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บทคัดย่อ 

 
การศึกษาแนวทางพัฒนากฎหมายอาคารชุด กรณีท่ีพักอาศัยท่ีเป็นสิทธิการเช่า 

ตามวิทยานิพนธ์เล่มน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับอาคารชุด  
โดยเฉพาะท่ีมีรูปแบบเป็นโครงการสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium) เพื่อท่ีจะน ามาวิเคราะห์
ปัญหาโดยค านึงถึงความเป็นไปได้ท่ีจะบังคับใช้กฎ ระเบียบ ข้อบังคับท่ี เ ก่ียวเ น่ืองกับ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และเพื่อเสนอแนะแนวทางหรือออกมาตรการประกอบ 
การแก้ไขพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบนัซ่ึงเป็นแบบระบบกรรมสิทธ์ิ 
(Freehold Condominium) ให้สามารถบังคับใช้กับอาคารชุดท่ีเป็นสิทธิการเช่า (Leasehold 
Condominium) ไดด้ว้ย  

จากการศึกษาพบว่ายงัไม่สามารถบังคับใช้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  
ในการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนกบักรณีอาคารชุดท่ีเป็นโครงการแบบท่ีสิทธิการเช่า โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง
ใน 4 ประเด็นปัญหา อนัไดแ้ก่ (1) ปัญหาดา้นการควบคุมอาคารท่ีพกัอาศยั เน่ืองจากยงัไม่มีสภาพ
บงัคบัและยงัไม่มีการจ ากดัสัดส่วนการถือครองของชาวต่างชาติหรือนิติบุคคลต่างชาติ (2) ปัญหา
ดา้นการจดทะเบียนจดัตั้งอาคารและนิติบุคคลอาคารชุด อนัมีท่ีมาจากจากขอ้จ ากดัด้านกฎหมาย 
ท่ียงัไม่เปิดช่องให้เจ้าพนักงานท่ีดินด าเนินการทางทะเบียนให้แก่บุคคลอ่ืนนอกจากบุคคล 
ผูมี้กรรมสิทธ์ิ (3) ปัญหาด้านการจดทะเบียนเปล่ียนแปลงผูค้รอบครอง ซ่ึงยงัคงอยู่ภายใต้
หลกัเกณฑใ์นเร่ืองการขอรับความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าเดิมตามหลกัทัว่ไปแห่งประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์ว่าด้วยการเช่าทรัพย ์และ (4) ปัญหาการน าไปเป็นหลกัประกันในการขอสินเช่ือ 
กบัสถาบนัการเงิน ซ่ึงยงัไม่มีรูปแบบเฉพาะท่ีเป็นเอกภาพอยา่งชดัเจน  

ส าหรับการแกไ้ขปัญหาท่ีพบดงักล่าว สามารถแกไ้ขไดด้ว้ยการวางระบบบริหารจดัการ
อาคารชุดข้ึนมาใหม่อีกหน่ึงลักษณะ เพื่อให้มีผลใช้บังคับกับกรณี “อาคารชุดแบบสิทธิการเช่า 
(Leasehold Condominium)” เป็นการเฉพาะ  โดยจะมีสถานะแยกต่างหากจากพระราชบัญญัติ 



ง 

อาคารชุด พ.ศ.2522  ซ่ึงระบบกฎหมายอาคารชุดแบบสิทธิการเช่าท่ีจะมีข้ึนใหม่น้ี จะตอ้งมีเน้ือหา
สาระส าคญัซ่ึงประกอบไปดว้ย หลกัการจดัสรรกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดแบบสิทธิการเช่า (Leasehold 
Condominium) ให้แก่บุคคลผูเ้ป็นเจ้าของ “ห้องชุดแบบสิทธิการเช่า”  ซ่ึงสามารถแสดงออกผ่าน 
รูปเอกสารสิทธ์ิท่ีเรียกว่า  “หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดแบบสิทธิการเช่า”  และเพื่อเป็นการวางระบบ 
ให้ผูอ้ยู่อาศยัในอาคารชุดแบบสิทธิการเช่า  สามารถจดัสรรระบบค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอาคาร  
และวางมาตรการควบคุมการจัดตั้ งอาคารให้อยู่ ในรูปแบบของ “นิ ติ บุคคลอาคารชุด 
แบบสิทธิการเช่า”  จึงจ าเป็นท่ีจะตอ้งวางหลกัการส าคญัเพิ่มเติม โดยก าหนดให้ “ผูมี้สิทธิการเช่า
ท่ีดินระยะยาว”  สามารถยื่นค าขอจดทะเบียนจดัตั้งอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดแบบสิทธิการเช่า 
ต่อเจา้พนกังานท่ีดินไดด้ว้ย  อนัมีลกัษณะใกลเ้คียงกบั “ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร”  ท่ีสามารถ
ขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อเจา้พนกังานท่ีดิน  ดงัท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522  และเหนือส่ิงอ่ืนใดเพื่อวางรูปแบบมาตรฐานทางกฎหมายให้สามารถน าห้องชุด 
แบบสิทธิการเช่าไปใช้เป็นหลักประกันการช าระหน้ีกับสถาบันการเงินได้ในลักษณะของ 
การจ านอง จึงสมควรออกขอ้ก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะโดยให้น าบทบญัญติัท่ีเก่ียวกบัการจ านอง
อสังหาริมทรัพย์มาใช้บังคับกับ “อาคารชุดแบบสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium)” 
ได้โดยอนุโลมไว้ด้วย  ซ่ึงเม่ือด าเนินการวางระบบอาคารชุดแบบสิทธิการเช่า (Leasehold 
Condominium)” ดังท่ีกล่าวมาข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้วก็ย่อมสามารถแก้ไขปัญหาท่ีเกิดข้ึน 
ทั้ง 4 ประการ อนัเป็นการยกระดบัให้อาคารชุดท่ีเป็นโครงการแบบสิทธิการเช่าไดรั้บการคุม้ครอง
และมีฐานะเทียบเท่ากบัโครงการอาคารชุดในระบบกรรมสิทธ์ิไดอ้ยา่งเป็นรูปธรรมต่อไป 
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ABSTRACT 

 
A study on leasehold of the Leasehold Residence in this Thesis aims to study legal 

measures in regard to condominium, especially in a type of Leasehold Condominium for  
the purpose of analyzing problems, together with considering a possibility of enforcement of rules 
and regulations in relation to Condominium Act 1979 and proposing guidelines or measures for 
amendment of the current Condominium Act 1979 which is a Freehold Condominium to be able 
to enforce with Leasehold Condominium. 

From the study, it is discovered that the Condominium Act 1979 is still unenforceable 
for solving problems arising from Leasehold Condominium Projects; especially four problems in 
issues of (1) accommodation control because the Act still cannot execute the percentage of 
foreign ownership, (2) building and condominium registration because the limitation of law 
which do not allow land officer proceedings to register for people without ownership, (3) 
registration on the assignment of possessor that proceeded under Civil and Commercial Code, and 
(4) collateral for loans with financial institutions. 

For solving problems. It can be modified by setting up a new condominium  
management system. To apply to the case. "Leasehold Condominium Right (Leasehold Condominium)” 
Specifically, it will have a separate Situation from the Condominium Act,1979, which will be  
the new legal system of condominiums. Must have substantive content, which includes. Principle 
of Allocation of Ownership in Leasehold Condominium To the owner. A "Leasehold Unit"  
which can be expressed through the document entitled the so-called. "Leasehold Certificate of 
Ownership" and to set up the system. Renting a condominium unit. Can allocate system 
maintenance costs to the building. And set control measures for the establishment of the building 
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in the form of   "Leasehold Condominium" It is therefore necessary to lay down additional principles 
by requiring "long-term land tenants" to apply for registration of condominiums and juristic 
persons. The land official with. Similar to "The owner of land and buildings" can apply for 
registration of condominiums to the land. As set forth in Section 6 of the Condominium Act, 1979 
and above, to put in place the standard legal form, The leasehold right is used as collateral for 
debt repayment with financial institutions in the manner of Mortgages it should be issued 
specifically 
to the provisions relating to mortgage real estate to apply. "Leasehold Condominium" By mutual 
consent. When the Leasehold Condominium system is completed, "as mentioned above, it will be 
able to solve the problem. The 4-storey condominium project is being protected and has the status 
equivalent to condominium project in the property system. 
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เป็นก าลังใจและคอยช่วยเหลือผูเ้ขียนด้วยดีเสมอมา และท่ีจะขาดเสียมิได้ คือ นายศักด์ิสิทธ์ิ  
ประทุมทอง  นางสาวเบญจา  กาพึง และนางสาวพรจณัฐ อุบลฉาย ซ่ึงต่างก็ได้ให้การช่วยเหลือ 
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ดว้ยความเตม็ใจ 

 
 

รัฐภพ  พงศช์ยัประทีป 



ซ 

สารบัญ  
  

 หน้า 
บทคดัยอ่ภาษาไทย…………………………………………………………………………... ฆ 
บทคดัยอ่ภาษาองักฤษ………………………………………………………………..……… จ 
กิตติกรรมประกาศ…………………………………………………………………...……… ช 
บทท่ี  
       1. บทน า……………………………………………………………….….………..…… 1 
           1.1 ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา…………………………………....…..… 1 
           1.2 วตัถุประสงคข์องการศึกษา……………………………………....……….……… 4 
           1.3 สมมติฐานของการศึกษา....…………………………………………….………… 5 
           1.4 ขอบเขตของการศึกษา…………………………………………………..…...…… 5 
           1.5 วธีิการด าเนินการวจิยั......…………………………………………………....…… 5 
           1.6 ประโยชน์ท่ีคาดวา่จะไดรั้บ…………………………………….………..…..…… 6 
           1.7 นิยามศพัท…์……………………………………...……………………………… 6 
       3. ววิฒันาการ ความหมายและรูปแบบของอาคารชุด และแนวคิดในการน าสิทธิการเช่า 
          อสังหาริมทรัพยม์าใชเ้ป็นหลกัประกนั………………………………………...…...… 

 
9 

           2.1 ววิฒันาการของระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุด……………………………………….. 9 
           2.2 ความหมายและรูปแบบของอาคารชุด....………………………………….……… 19 
           2.3 แนวคิดการน าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยม์าใชเ้ป็นประกนัการช าระหน้ี............. 36 
       3. มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุดกบัโครงการท่ีพกัอาศยัท่ีเป็นสิทธิการเช่า...... 42 
           3.1 มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุดของต่างประเทศ....................................... 42 
           3.2 มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุดของประเทศไทย...................................... 75 
       4. ปัญหาและวเิคราะห์ปัญหากฎหมายอาคารชุดกรณีท่ีพกัอาศยัท่ีเป็นสิทธิการเช่า.......... 88 
           4.1 ปัญหาการควบคุมอาคารท่ีพกัอาศยัท่ีเป็นโครงการสิทธิการเช่า............................. 88 
           4.2 ปัญหาการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคล เพื่อบริหารจดัการอาคารและการเรียก 
                 เก็บค่าส่วนกลาง...................................................................................................... 

 
92 

           4.3 ปัญหาการจดทะเบียนเปล่ียนแปลงผูค้รอบครอง เม่ือโอนเปล่ียนตวัผูท้รงสิทธิใน 
                 สิทธิการเช่า............................................................................................................. 

 
97 

  



ฌ 

สารบัญ(ต่อ) 
  
บทที ่ หน้า 
           4.4 ปัญหาการน าไปเป็นหลกัประกนัการขอสินเช่ือกบัสถาบนัการเงิน........................ 99 
       5. บทสรุปและขอ้เสนอแนะ............................................................................................. 102 
           5.1 บทสรุป................................................................................................................... 102 
           5.2 ขอ้เสนอแนะ........................................................................................................... 106 
บรรณานุกรม........................................................................................................................... 110 
ภาคผนวก................................................................................................................................. 115 
                ภาคผนวก ก.โครงการบา้นธนารักษ ์จงัหวดันนทบุรี............................................... 116 
                ภาคผนวก ข.โครงการจามจุรี สแควร์ เรสสิเดนซ์.................................................... 139 
                ภาคผนวก ค.โครงการสยามสินธร เรสซิเดนซ์ (หลงัสวนวลิเลจ) ........................... 143 
                ภาคผนวก ง.สัญญาเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยั พร้อมบนัทึกขอ้ตกลงต่อทา้ยฯ  
                                     และขอ้ตกลงการแบ่งทรัพยสิ์นบนท่ีดินราชพสัดุโครงการบา้น 
                                     ธนารักษจ์งัหวดันนทบุรี...................................................................... 

 
 

156 
ประวติัผูเ้ขียน........................................................................................................................... 179 
  
 



 

 
 

บทที ่1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

เป็นท่ีทราบกันดีว่าปริมาณความต้องการท่ีพักอาศัยในรูปแบบคอนโดมิเนียม 
(Condominium) ก าลงัไดรั้บความนิยมเป็นอยา่งมากในสังคมไทยยุคปัจจุบนั  ซ่ึงสะทอ้นให้เห็นถึง
การเปล่ียนแปลงทางความคิดของผูบ้ริโภคท่ีค่อยๆปรับตวัในเร่ืองการเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ี
พกัอาศยั  ท่ีเปล่ียนแปลงไปตามยุคตามสมยัอนัเป็นการยอมรับในสิทธิความเป็นเจา้ของในการการ
ถือครองท่ีอยูอ่าศยัประเภทอ่ืนนอกเหนือจากการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมา
แต่เดิมในอดีต จนกลายเป็นท่ีมาของหลกักรรมสิทธ์ิอาคารชุดในปัจจุบนั   

โดยเม่ือกล่าวถึงลกัษณะการถือครองห้องชุดนั้น ผูบ้ริโภคส่วนใหญ่มกัมีความเขา้ใจวา่                      
การซ้ือขายกรรมสิทธ์ิเป็นหนทางเดียวท่ีจะท าให้ไดม้าซ่ึงความเป็นเจา้ของห้องชุด เพราะรูปแบบ 
การพฒันาโครงการท่ีพกัอาศยัประเภทคอนโดมิเนียมโดยปกตินั้น ผูป้ระกอบการพฒันาโครงการ  
“Developer”  มกัจะด าเนินการซ้ือหาท่ีดินมาเป็นของตนและท าหนา้ท่ีก่อสร้างอาคารไปพร้อมๆกบั 
การเสนอขายห้องชุด  อนัเป็นผลให้ผูบ้ริโภคไดไ้ปซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดท่ีตนพกัอาศยัและได ้
กรรมสิทธ์ิร่วมในท่ีดินและทรัพย์สินต่างๆของโครงการในคราวเดียวกัน (ในลักษณะการถือ
กรรมสิทธ์ิรวมร่วมกนัระหว่างเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องตามสัดส่วนของพื้นท่ีห้องชุดเฉล่ียกนัทั้ง
โครงการ)  แต่ในความเป็นจริงแล้วการถือครองห้องชุดในรูปแบบสิทธิเช่าระยะยาวก็เป็นอีก
ทางเลือกหน่ึงท่ีมีอยู ่ ซ่ึงเป็นผลสะทอ้นมาจากปัจจยัดา้นราคาแห่งท่ีดินท่ีขยบัตวัสูงข้ึน หรือแมแ้ต่
ปัจจยัสนบัสนุนท่ีเป็นขอ้จ ากดัทางดา้นกฎหมายอนัห้ามมิให้บุคคลต่างดา้ว หรือนิติบุคคลต่างดา้ว
ถือครองห้องชุดเกินกวา่จ านวนร้อยละ 49 ของพื้นท่ีขายห้องชุดทั้งโครงการ จึงเป็นสาเหตุส าคญัท่ี
ท าใหผู้ป้ระกอบการพฒันาโครงการ “Developer”  ตอ้งปรับเปล่ียนรูปแบบการพฒันาโครงการดว้ย
การลดต้นทุนในการซ้ือท่ีดิน และหันมาท าโครงการในรูปแบบสิทธ์ิการเช่าระยะยาวแทนใน
ปัจจุบนั   

แมผ้ลในดา้นดีของการท าโครงการในรูปแบบสิทธิการเช่า จะท าให้ผูบ้ริโภคสามารถ
เป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศยัใจกลางเมืองในท าเลมีราคาค่อนข้างสูงได้ง่ายข้ึน เม่ือเทียบกับราคาซ้ือ
โครงการคอนโดมิเนียมปกติแต่ผลท่ีไม่ค่อยเป็นคุณแก่ผูบ้ริโภคก็มีมิใช่น้อย และท่ีผ่านมาการท า
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โครงการคอนโดมิเนียมในลักษณะท่ีเป็นสิทธิการเช่า (Leasehold)  ก็ยงัไม่เป็นรู้จักกันอย่าง
แพร่หลาย กบัทั้งยงัไม่มีกฎหมายท่ีจะให้ความคุม้ครองผูบ้ริโภคเหมือนกบักรณีของคอนโดมิเนียม
ในรูปแบบปกติ  ผูเ้ขียนจึงไดเ้ล็งเห็นถึงขอ้แตกต่างระหว่างคอนโดมิเนียม ทั้ง 2 รูปแบบดงักล่าว  
และมุ่งเน้นท่ีจะศึกษาต่อยอดเพื่อให้เกิดการคุม้ครองทางกฎหมายแก่ผูบ้ริโภคส าหรับโครงการ
คอนโดมิเนียมท่ีเป็นสิทธิการเช่าข้ึน ทั้งน้ี เพราะตามความหมายของค าวา่ “อาคารชุด” ในปัจจุบนัยงั
ไม่ไดค้รอบคลุมถึง โครงการคอนโดมิเนียมท่ีเป็นสิทธิการเช่าดงักล่าวนัน่เอง  

ในเบ้ืองตน้พบวา่รูปแบบของคอนโดมิเนียม (Condominium) ในประเทศไทยสามารถ
ท าการแบ่งรูปแบบไดอ้อกเป็น 2 ลกัษณะ ตามความเป็นเจา้ของและการถือครอง ดงัน้ี  

1. คอนโดมิเนียมแบบท่ีได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้ งอาคาร (Freehold 
Condominium)1  และ 

2. คอนโดมิเนียมแบบท่ีไม่ได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้ งอาคาร (Leasehold 
Condominium) 2  หรือท่ีรู้จกักนัในนาม “คอนโดมิเนียมแบบสิทธิการเช่า” 3 

ส าหรับการถือครองคอนโดมิเนียมแบบท่ีได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินอนัเป็นท่ีตั้ งอาคาร 
(Freehold Condominium) นั้น  คือ ลกัษณะของการถือครอง “อาคารชุด” ท่ีรู้จกักนัอยา่งแพร่หลาย
ในปัจจุบนั ซ่ึงผูบ้ริโภคจะเขา้ท าสัญญาซ้ือขายกบัผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์หรือบุคคล
ใดๆก็ตาม ภายใตพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงเป็นกฎหมายท่ีก าหนดบทบาท อ านาจ 
หน้าท่ี และความสัมพนัธ์ระหว่างเจา้ของห้องชุดแต่ละห้อง โดยมีระบบบริหารจดัการอาคารท่ี
บริหารงานผ่านนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงมีกฎหมายรองรับไวเ้ป็นการเฉพาะ และอยู่ภายใตป้ระมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ท่ีเป็นตวัควบคุมอีกประการหน่ึงดว้ย   

ในกรณีของการถือครองคอนโดมิเนียมแบบท่ีไม่ได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินอนัเป็นท่ีตั้ ง
อาคาร ท่ีเรียกว่า “Leasehold Condominium” นั้น เน่ืองจากเป็นการท านิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินใน
รูปแบบของการจดทะเบียนสิทธิการเช่าระยะยาวโดยมิไดมี้การซ้ือขายกรรมสิทธ์ิในท่ีดินรวมอยู่

                                                           
1 ชินภทัร  วิสุทธิแพทย,์ “ปัญหากฎหมายและปัญหาภาษีของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์PROPERTY 

FUND,” วารสารนิติศาสตร์ คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัอสัสมัชญั, ฉบบัท่ี 3, (สิงหาคม 2555).  
2 ธนพล  อินทนันท์, “เจา้ของรวมอาคารชุด,” (วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ 

จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2534)  
3  ค  าวา่ “คอนโดมิเนียมแบบสิทธิการเช่า” ท่ีใชอ้ยูใ่นวทิยานิพนธ์น้ี เป็นค าในภาษาพดูท่ีผูเ้ขียนมีเจตนา

ใช้เพ่ือการส่ือสารและท าความเขา้ใจ เพ่ือให้เห็นความแตกต่างระหว่าง “อาคารท่ีพกัอาศัย” ท่ีมิได้มีการจด

ทะเบียนเป็นอาคารชุด กบั “อาคารชุด” ท่ีมีความหมายตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522   
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ดว้ย จึงท าให้เกิดขอ้แตกต่างในทางกฎหมายท่ีมีนัยส าคญั ในเร่ืองของหลกักรรมสิทธ์ิ และเร่ือง
อ านาจหน้าท่ีในการบริหารจดัการอาคาร  แต่ก็มีจุดเด่นคือช่วยท าให้ผูบ้ริโภคสามารถถือครอง
คอนโดมิเนียมในท าเลใจกลางเมืองอันมีราคาท่ีดินค่อนขา้งสูงไดใ้นราคาท่ีถูกกว่า  เม่ือเทียบกบั
คอนโดมิเนียมท่ีมีกรรมสิทธ์ิปกติ บนพื้นฐานท าเลเดียวกนั  แต่เพราะคอนโดมิเนียมประเภทน้ีไม่
สามารถน าขอ้พระราชบญัญติัอาคารชุดพ.ศ. 2522 มาบงัคบัใช้ไดโ้ดยตรง  ซ่ึงส่วนหน่ึงเป็นเพราะ
ขอ้จ ากดัด้านลกัษณะแห่งท่ีดินนั้นเองท่ีห้ามมิให้มีการซ้ือขายเปล่ียนมือกนัได้อย่างทรัพยท์ัว่ไป 
ตวัอย่างเช่น ท่ีดินของรัฐอนัไดแ้ก่ ท่ีราชพสัดุ ท่ีทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริย ์ ท่ีธรณีสงฆ์ และ
แมก้ระทัง่ในกรณีของท่ีดินทรัพยสิ์นจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เป็นตน้ แต่ก็มีคอนโดมิเนียมบาง
โครงการท่ีไม่ไดมี้ขอ้จ ากดัเร่ืองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยตรง แต่เป็นความประสงคข์องผูป้ระกอบการ
ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยบ์างราย ท่ีมีความตอ้งการท าการตลาดโดยมุ่งเน้นกลุ่มลูกคา้ชาวต่างชาติ
เป็นก าลงัซ้ือหลกัมากกวา่กลุ่มลูกคา้คนไทย  จึงพฒันาโครงการในรูปแบบของสิทธ์ิการเช่าข้ึนเพื่อ
ไม่ให้ถูกควบคุมสัดส่วนการการถือครองกรรมสิทธ์ิของชาวต่างชาติและเพื่อไม่ให้ถูกจ ากดัอยู่
ภายใตก้ารควบคุม ของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในเร่ืองการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชุด โดยคงไวซ่ึ้งอ านาจต่อรองเรียกเก็บค่าบริหารจดัการดูแลอาคารท่ีมิไดผ้า่นความเห็นชอบจากมติ
คณะกรรมการลูกบา้นซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค แต่บงัคบัใชห้ลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของสัญญาท่ีผูป้ระกอบการ
ท าไวก้บัผูบ้ริโภคซ่ึงเป็นลูกบา้นตั้งแต่ตน้  จึงท าให้ผูบ้ริโภคไม่มีอ านาจต่อรองหรือคดัเลือกตวัผู ้
ใหบ้ริการงานรักษาความปลอดภยั งานบริการ รักษาความสะอาด งานบ ารุงสวนและอ่ืนๆโดยอาศยั
ความได้เปรียบน้ีท าให้เกิดปัญหาการบริหารจัดการอาคารและการเรียกเก็บอัตราค่าบริการ
ส่วนกลางอาคารชุดท่ีอาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในอนาคตระยะยาวก็เป็นได ้และเหนือส่ิงอ่ืน
ใดผูเ้ขียนเห็นว่าเน่ืองจากข้อจ ากัดด้านการเปล่ียนแปลงการครอบครองอยู่บนพื้นฐานการจด
ทะเบียนเปล่ียนแปลงผูท้รงสิทธิในสิทธิการเช่า ดงันั้น เม่ือมีการซ้ือขายห้องชุดก็หลีกเล่ียงไม่ไดท่ี้
จะตอ้งท าเร่ืองขอจดทะเบียนสิทธิการเช่ากนัในภายภาคหนา้ดว้ย ก็ยอ่มเป็นอีกช่องทางหน่ึงท่ีท าให้
เจ้าของโครงการผู ้พ ัฒนาอสังหาริมทรัพย์  หรือซ่ึงขายช่วงต่อสบโอกาสในการเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมการท านิติกรรมในการเปล่ียนแปลงช่ือผูท้รงสิทธิการเช่าในทางทะเบียน  ซ่ึงยงัไม่มี
กฎหมายควบคุมโครงการคอนโดมิเนียมท่ีเป็นสิทธิการเช่าในปัจจุบนันัน่เอง    

ผูเ้ขียนหวงัเป็นอย่างยิ่งว่า เพื่อให้การคุ้มครองผูบ้ริโภคซ่ึงซ้ือคอนโดมิเนียมแบบ 
“Leasehold Condominium” มีความครอบคลุมในทุกๆดา้น ทดัเทียมกบัการซ้ือคอนโดมิเนียมแบบ 
“Freehold Condominium” ทั้งในเร่ืองรูปแบบการน าไปเป็นหลักประกันการขอสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่
อาศัยกับสถาบันการเงิน และเพื่อให้ผู ้บริโภคไม่ต้องถูกบังคับโอนสิทธิการเช่าให้แก่ผู ้รับ
หลกัประกนัในระหว่างการผ่อนช าระหน้ี โดยยงัคงมีช่ือเป็นผูท้รงสิทธิการเช่าในลกัษณะเช่นได้
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เดียวกบัการจ านอง ดงันั้น เพื่อให้เกิดความชดัเจนในการคุม้ครองผูบ้ริโภคมิให้ถูกเอารัดเอาเปรียบ
ในกรณีของโครงการคอนโดมิเนียมแบบ “Leasehold Condominium” ผูเ้ขียน จึงขอหยิบยกประเด็น
สภาพปัญหาเพื่อมาศึกษา และพฒันาปรับปรุงกฎหมายซ่ึงวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีซ่ึงจะขอกล่าวถึง
เฉพาะกรณีคอนโดมิเนียมแบบ “Leasehold Condominium” โดยรวมศึกษาในลักษณะย่อย 2 
ประการ ดงัน้ี  

(ก) Leasehold Condominium แบบไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน แต่มีกรรมสิทธ์ิรวมใน
อาคารฯ ตวัอยา่งเช่น โครงการบา้นธนารักษ ์จงัหวดันนทบุรี  

(ข) Leasehold Condominium แบบไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และไม่มีกรรมสิทธ์ิรวมใน
อาคารฯ ตวัอยา่งเช่น โครงการจามจุรี สแควร์ เรสิเดนซ์ และ โครงการสินธร เรสซิเดนซ์ (หลงัสวน
วลิเลจ) เป็นตน้   

โดยจะท าการศึกษาใน 4 ประเด็นปัญหาดงัต่อไปน้ี  
1. ปัญหาการควบคุมอาคารท่ีพกัอาศยัท่ีเป็นโครงการสิทธิการเช่า  
2. ปัญหาการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคล เพื่อบริหารจดัการอาคารและการเรียกเก็บค่า

ส่วนกลาง 
3. ปัญหาการจดทะเบียนเปล่ียนแปลงผูค้รอบครอง เม่ือโอนเปล่ียนตวัผูท้รงสิทธิใน

สิทธิการเช่า   
4. ปัญหาการน าไปเป็นหลกัประกนัการขอสินเช่ือกบัสถาบนัการเงิน 

 
1.2 วตัถุประสงค์ของการศึกษา  
      1. เพื่อศึกษาวิวฒันาการ ความหมายและรูปแบบของอาคารชุด และแนวคิดในการน าสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพยม์าใชเ้ป็นหลกัประกนัทั้งของประเทศไทยและในต่างประเทศ  
      2. เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุดท่ีเป็นโครงการท่ีพกัอาศยัแบบสิทธิ
การเช่าในลกัษณะต่างๆ   
      3 เพื่อศึกษาปัญหาและวิเคราะห์ปัญหาโดยค านึงถึงความเป็นไปได้ในการบังคับใช้                 
กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวเน่ืองกบักฎหมายอาคารชุด ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 กบั                     
โครงการอาคารท่ีพกัอาศยัแบบสิทธิการเช่า  
      4. เพื่อ เสนอแนะแนวทางหรือมาตรการท่ีส าคัญประกอบการแก้ไขพระราชบัญญัติ                   
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ตลอดจนกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งให้มีความครอบคุลมถึงโครงการท่ีพกัอาศยัแบบ
สิทธิการเช่า 
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1.3 สมมุติฐานของการศึกษา 
เน่ืองจากผูป้ระกอบการผูพ้ฒันาท่ีพกัอาศัยประเภทคอนโดมิเนียม ได้มีการพฒันา

โครงการบนท่ีดินท่ีมีเพียงสิทธิการเช่า  จึงท าให้โครงการคอนโดมิเนียมในลักษณะดงักล่าวมี
ลกัษณะเฉพาะตวัซ่ึงแตกต่างจากโครงการคอนโดมิเนียมปกติ  และดว้ยความท่ีขอ้กฎหมายเก่ียวกบั
อาคารชุดยงัไม่ครอบคลุมถึงโครงการคอนโดมิเนียมสิทธิการเช่าเช่นว่าน้ี   จึงท าให้ผูบ้ริโภคท่ีซ้ือ
โครงการดงักล่าวไม่ได้รับความคุม้ครอง ตามกฎหมายเท่าท่ีควร  ทั้งในเร่ืองการบริการจดัการ
ค่าบริการส่วนกลาง  และในเร่ืองของการจดทะเบียนโอนสิทธิ กรณีท่ีจะเปล่ียนตวัผูถื้อครอง และยงั
ไม่มีกฎหมายควบคุมการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจึงถูกผูป้ระกอบการ ตลอดจนสถาบนัการเงินตั้ง
เง่ือนไขท่ีเอารัดเอาเปรียบมากกว่าท่ีควรจะเป็น เม่ือเทียบกบัโครงการคอนโดมิเนียมปกติ จึงเกิด
ความไม่ยุติธรรมทั้งต่อตวัผูบ้ริโภคผูค้รอบครองคอนโดมิเนียมในลกัษณะน้ี และต่อผูมี้ส่วนไดเ้สีย
รายอ่ืน ดงันั้น จึงจ าเป็นตอ้งมีการแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายอาคารชุด เพื่อคุม้ครองและเพื่อให้เกิดความ
เป็นธรรมแก่ผูค้รอบครองและผูมี้ส่วนไดเ้สียกบัอาคารชุดอนัเป็นท่ีพกัอาศยัท่ีเป็นสิทธิการเช่า   
 
1.4 ขอบเขตของการศึกษา 

มุ่งศึกษากฎหมายเก่ียวกบัโครงการท่ีพกัอาศยัประเภทคอนโดมิเนียมท่ีเป็นโครงการ
ประเภทสิทธิการเช่า (Leasehold Residence) ทั้งตามกฎหมายต่างประเทศและตามกฎหมายไทย
ตลอดจนผลกระทบท่ีเก่ียวเน่ืองตามกฎหมายสารบัญญัติ และวิธีสบัญญัติ โดยมุ่งเน้นท่ีจะ
เสริมสร้างมาตรการควบคุม และความคุม้ครองให้แก่ผูบ้ริโภคในโครงการสิทธิการเช่า ทั้งน้ีเพื่อ
ขจดั อุปสรรคปัญหา และเพื่อสร้างความทดัเทียมเทียบเท่ากบัโครงการอาคารชุดปกติ  

 
1.5 วธีิการด าเนินการศึกษา 

การวจิยัคร้ังน้ี เป็นการศึกษาคน้ควา้ในเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ดว้ยการวิจยั
เอกสาร (Documentary Research) บทบญัญติัของกฎหมายพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ค  าพิพากษาของศาลฏีกา ตลอดจน
ระเบียบ  ขอ้บงัคบัต่างๆ ค าสั่งกรมท่ีดิน หนงัสือ วารสาร บทความวิชาการ วิทยานิพนธ์ รวมถึง
กฎหมายต่างประเทศท่ีเก่ียวข้อง  เพื่อศึกษาเปรียบเทียบกบักฎหมายไทย อีกทั้งได้ท าการวิจยั
ภาคสนาม (Field Research) ดว้ยการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการธุรกิจคอนโดมิเนียมท่ีเป็นโครงการ
ประเภทสิทธิการเช่า เพื่อน ามาวเิคราะห์ประกอบขอ้เสนอแนะต่อไป    
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1.6 ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
      1.ท าให้ทราบถึงแนวคิดของโครงการท่ีพกัอาศัยท่ีเป็นสิทธิการเช่า ทั้ งตามกฎหมายไทย                
และกฎหมายต่างประเทศ    
      2 . ท าให้ทราบถึงความไม่ชัด เจน และข้อบกพร่องทางกฎหมาย ท่ีย ังไม่ครอบคลุม 
ถึงสิทธิของผูบ้ริโภคในฐานะท่ีซ้ือโครงการคอนโดมิเนียมประเภทสิทธิการเช่าในด้านต่างๆ  
      3 . ท าให้ทราบถึงปัญหาและผลการวิ เคราะห์ปัญหา เพื่ อ คุ้มครองสิทธิมิให้ผู ้บ ริโภค                   
ในฐานะผูซ้ื้อโครงการถูกเอารัดเอาเปรียบโดยอาศยัช่องว่างของกฎหมาย   
      4. เพื่อน าข้อเสนอแนะไปใช้เป็นแนวทางในการออกมาตรการรองรับ และยกระดับ 
โครงการอาคารท่ีพกัอาศยัแบบสิทธิการเช่าใหส้อดคลอ้งกบักฎหมายอาคารชุดท่ีมีอยู ่
 
1.7 ค านิยามศัพท์  

ค  าว่า “Leasehold Residence” หรือ“Leasehold Condominium” ท่ีปรากฎในเน้ือหา 
วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี เป็นศพัท์บญัญติัท่ีขยายความมาจากค าว่า “Leasehold” อนัเป็นศพัท์ทัว่ไป 
ซ่ึงมีใชใ้นระบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common Law System) ท่ีส่ือความหมายถึง สิทธิครอบครอง 
ทรัพยสิ์นในช่วงระยะเวลาใดเวลาหน่ึง  ซ่ึงเม่ือรวมกบัค าวา่ “Residence” หรือค าวา่ “Condominium”  
จึงเป็นค าท่ีรวมแลว้ หมายความถึง กรณีท่ีพกัอาศยัหรือคอนโดมิเนียมท่ีเป็นโครงการสิทธิการเช่า  

ทั้งน้ี ในพจนานุกรม Black’s Law Dictionary  ให้ค  าจ  ากดัความค าวา่ “Leasehold” หมายถึง 
“การครอบครองท่ีดิน หรือเอกสารสิทธิท่ีออกให้ตามกฎหมายแก่ผูเ้ช่าท่ีดินในแต่ละรูปแบบ
ระยะเวลาการเช่าซ่ึงมีไดใ้น 4 รูปแบบ 4  อนัไดแ้ก่  กรณีการเช่าท่ีก าหนดไวเ้ป็นรายปี  กรณีการเช่า
ในช่วงระยะเวลาท่ีตกลง  กรณีการเช่าท่ีอาจบอกเลิกไดแ้ต่ตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้  และกรณีสิทธิใน
การถือครองท่ีดินต่อภายหลังจากท่ีสัญญาเช่าได้ครบก าหนดลง 5  อย่างไรก็ดีในพจนานุกรม 
Black’s Law Dictionary ยงัไดร้ะบุขอ้ความในตอนทา้ยเพิ่มเติมอีกวา่ “การครอบครองท่ีดินดงักล่าว
ถือเป็นหน่ึงในลกัษณะเฉพาะของการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินในทางประวติัศาสตร์ดว้ย” 

                                                           
4 Black’s Law Dictionary, “Leasehold , a tenant's possessory estate in land or premises, the four 

types being the tenancy for years, the periodic tenancy, the tenancy at will, and the tenancy at sufferance. 

Although a leasehold has some of the characteristic of real property, it has historically been classifiled as a 

chattel real” 
5 George J. Siedel and Robert J.Aalberts, “Real Estate Law, 6th ed., (Mason, Ohio, U.S.A.:Thomson 

West, 2006) , 389-393 
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ส่วนค าว่า “Condominium” ในพจนานุกรม Black’s Law Dictionary  ได้ระบุ
ความหมายไวใ้น 2 ลกัษณะ โดยในความหมายท่ีหน่ึงหมายถึง ความเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีมีอยู่
ทัว่ไปร่วมกนักบับุคคลอ่ืน และในความหมายท่ีสองหมายถึง หน่วยของอสังหาริมทรัพยช์นิดหน่ึงท่ี
ถูกพฒันาข้ึนเพื่อแบ่งแยกสัดส่วนความเป็นเจา้ของซ่ึงแต่ละบุคคลมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนตนและ
ส่วนท่ีถือกรรมสิทธ์ิร่วมกบับุคคลอ่ืน6  

ซ่ึงตาม Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980 ในSection 1-103. [Definitions] ไดใ้ห ้
ค าจ ากดัความพร้อมบรรยายลกัษณะและความหมายของระบบกรรมสิทธ์ิคอนโดมิเนียมดงักล่าว 
โดยมีค านิยามดงัต่อไปน้ี 

“คอนโดมิเนียม (Condominium)” หมายถึง อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกก าหนดส าหรับเป็น
กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลหลายส่วนและส่วนท่ีเหลือก าหนดใหเ้ป็นกรรมสิทธ์ิรวมระหวา่งผูเ้ป็นเจา้ของ 
กรรมสิทธ์ิในส่วนบุคคลเหล่าน้ี 

“ทรัพยส่์วนกลาง (Common Element)” หมายถึงทุกส่วนของอาคารชุด ยกเวน้ หอ้งชุด 
“ทรัพยส่์วนกลางเฉพาะ (Limited Common Element)” หมายถึง ส่วนหน่ึงของทรัพยท่ี์

ส่วนกลางซ่ึงไดก้ าหนดไวใ้นขอ้ความจดทะเบียน หรือตามมาตรา 2-102(2) หรือ (4) ซ่ึงเป็นทรัพยท่ี์
ใชเ้พื่อประโยชน์แก่หอ้งชุดใดหอ้งหน่ึงหรือห้องชุดบางกลุ่ม 

“ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง (Common Expenses)” หมายถึงค่าใชจ่้ายต่าง ๆท่ีเกิดข้ึนหรือความ
รับผิดเก่ียวกบัการเงินท่ีมีต่อสมาคมเจา้ของห้องชุด รวมตลอดทั้งเงินส ารองใด ๆ ท่ีไดแ้บ่งส่วนกนั
ไว ้

“เจา้ของห้องชุด (Unit Owner)” หมายถึง ผูข้อจดทะเบียนจดัตั้งตราสาร (Declarant) 
หรือบุคคลใดก็ตาม ซ่ึงเป็นเจา้ของห้องชุด หรือเป็นผูเ้ช่าห้องชุดในอาคารชุดประเภทอาคารชุดเช่า 
(Leasehold Condominium) ซ่ึงการเช่าห้องชุดดงักล่าวเป็นการเช่าท่ีมีอยูจ่นถึงวนัหมดอายุ หรือวนั
บอกเลิกของอาคารชุดประเภทอาคารชุดเช่า ซ่ึงจะมีผลให้ผูเ้ช่าตอ้งออกจากห้องชุดของอาคารชุด
เช่า แต่ไม่รวมถึงบุคคลซ่ึงมีผลประโยชน์เก่ียวขอ้งกบัห้องชุดเพียงฐานะท่ีไดห้้องชุดไวเ้พื่อเป็นการ
ประกนัส าหรับสัญญาหรือขอ้ผกูพนัเพียงอยา่งเดียวเท่านั้น 

อน่ึง Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980 ยงัไดอ้ธิบายความหมายของค าวา่ “Leasehold 
Condominium” ว่าหมายถึง คอนโดมิเนียม (Condominium) ซ่ึงมีจ านวนพื้นท่ีทั้ งหมดหรือแต่

                                                           
6 Ibid ;“Condominium , 1.Ownership in common wiyh other. 2.A single realestate unit in a multi-

unit development in which a person has both separate ownership of a unit and common interest, along with the 

development’s other owner, in the common area.”  
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บางส่วนอาคารอยูภ่ายใตร้ะยะเวลาการเช่า  ซ่ึงจะส้ินสุดลงหรือตอ้งเลิกอาคารหรือลดขนาดพื้นท่ีลง
ตามแต่ระยะเวลาการเช่าท่ียติุ” 7 

                                                           
7 Ibid ; Section 1-103. [Definitions] (15) "Leasehold condominium" means a condominium in which all or 

a portion of the real estate is subject to a lease the expiration or termination of which will terminate the 

condominium or reduce its size 



 

 
 

บทที ่2 
ววิฒันาการ ความหมายของอาคารชุด  

และแนวคดิในการน าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์มาใช้เป็นหลกัประกนั 
 

การซ้ือขายคอนโดมิเนียมไดเ้ขา้มาเก่ียวพนักบัชีวิตความเป็นอยู่ของคนไทยในสังคม
เมืองเป็นอยา่งมาก โดยไดเ้ขา้มาแทนท่ีรูปแบบการอยูอ่าศยัแบบเดิมท่ีเป็นบา้นเด่ียวหรือทาวน์เฮา้ส์ 
แต่นอ้ยคนนกัท่ีจะรู้จกัและเขา้ใจในความหมาย ตลอดจนรูปแบบของคอนโดมิเนียมอยา่งแทจ้ริงวา่
มีความเหมือนหรือต่างในเร่ืองความเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ และการบริการจดัการอาคารอย่าง
แทจ้ริงวา่มีรูปแบบลกัษณะอยา่งไร ดงันั้น ในบทน้ีผูเ้ขียนจึงเห็นสมควรท าการศึกษาทั้งวิวฒันาการ 
ความหมาย และรูปแบบของอาคารชุดรวมถึงแนวคิดในการน าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยม์าใช้
เป็นหลกัประกนัทั้งของประเทศไทยและในต่างประเทศควบคู่ไปในคราวเดียวกนั 
 
2.1 ววิฒันาการของระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุด 

รูปแบบของการอยู่อาศัยร่วมกันภายในอาณาบริเวณเดียวกัน หรือการตั้ งถ่ินฐาน
ส ามะโนครัวร่วมกันบนอาคารสถานท่ีเดียวกันนั้น เกิดข้ึนคร้ังแรกในอาณาจกัรบาบิโลนเม่ือ
ประมาณ 3,000 ปีก่อน และเป็นท่ีไดรั้บความนิยมอยา่งมากในอาณาจกัรโรมนัในเวลาต่อมา ซ่ึงตาม
รายงานในเอกสารประวติัศาสตร์ระบุวา่ เกิดจากการท่ีผูส้ร้างท่ีพกัอาศยัไดท้  าการก่อสร้างบา้นหลงั
หน่ึงข้ึนจ านวน 2 ชั้น และผูเ้ป็นเจา้ของบา้นยอมขายพื้นท่ีชั้นล่างให้แก่บุคคลอ่ืนไป ส่วนพื้นท่ี
บริเวณชั้นบนของบา้นหลงัดงักล่าว เจา้ของบา้นก็ยงัคงเก็บไวท้  าการอยูอ่าศยัเองเพื่อท่ีรอเก็งก าไร
ต่อไปในอาคต  ซ่ึงในบนัทึกดงักล่าวไม่ไดล้งละเอียดไวแ้น่ชดั เพียงแต่ระบุวา่มีการถือครองกรรม
สิทธ์ในท่ีดินและบา้นหลงันั้นร่วมกนัภายใตห้ลงัคาเดียวกนั และไดมี้การแชร์ค่าดูแลบ ารุงรักษา
ระหวา่งเจา้ของร่วมทั้งสอง 1   
 
 

                                                           
1 สมยศ แสงสุวรรณ, การบริหารอาคารชุด, (กรุงเทพมหานคร: บริษทั ศรีบุญอุตสาหกรรมการพิมพ ์จ ากดั, 

2542), น. 1.  
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        2.1.1 ระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุดในต่างประเทศ 
ในทวีปยุโรปได้มีการบญัญติักฎหมาย เร่ืองกรรมสิทธ์ิรวมในอาคารไวโ้ดยเฉพาะ                    

และถือปฏิบติักนัมาตั้งแต่สมยักลาง (Middle Ages) โดยมีสาเหตุมาจากจ านวนประชากรท่ีขยายตวั
เพิ่มข้ึนอยา่งรวดเร็ว และมีขอ้จ ากดัท่ีดา้นการขยายอาณาเขตท่ีไม่สามารถขยายตวัเพิ่มข้ึนได ้ท าให้
การอยูร่่วมกนัของประชาชนเป็นไปอยา่งหนาแน่น  หรือมิฉะนั้นก็เกิดจากการท่ีบา้นเมืองถูกท าลาย
โดยอคัคีภยัหรือโดยภยัธรรมชาติ  กล่าวคือ  เม่ือมีการก่อสร้างสังคมและชุมชนข้ึนใหม่ ประชาชน
จึงนิยมท่ีจะก่อสร้างบา้นพกัอาศยัร่วมกนั โดยการเขา้เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิรวมในอาคารเดียวกนั 
เช่น ในประเทศฝร่ังเศสเม่ือคร้ังท่ีเกิดอคัคีภยัคร้ังใหญ่ท่ีเมือง Rennes ในปี ค.ศ.1720 เป็นตน้ จึงไดมี้
การบญัญติัเก่ียวกบัเร่ืองน้ีไวเ้ป็นกฎหมายของทอ้งถ่ินบางแห่ง เช่นท่ีไดบ้ญัญติัไวใ้นจารีตประเพณี 
ของ Paris  และ Nantes2 เป็นตน้แต่ในช่วงหลงัของยุคกลางไปแลว้รัฐบาลของประเทศต่างๆ ใน
ยุโรปก็มีความมัน่คงมากข้ึน แนวความคิดในเร่ืองกรรมสิทธ์ิรวมในอาคารก็หยุดชะงกัลง3 ในบาง
ประเทศถึงกบัยกเลิกไปเลย เช่น ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส ค.ศ.1912 ก็ไดมี้การยกเลิกบทบญัญติั
เร่ืองกรรมสิทธ์ิรวมในอาคารน้ีเสีย 

ภายหลังเม่ือสงครามโลกคร้ังท่ี 2 ยุติลง ได้ก่อให้เกิดผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจ 
และสังคมเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเร่ืองปัญหาท่ีพกัอาศยัของประชาชนในเขตเมือง
ใหญ่ๆ จึงท าให้หลักเร่ืองกรรมสิทธ์ิรวมในอาคารเดียวกนักลบัมาได้รับความนิยมมากอีกคร้ังหน่ึง 
เพราะการสร้างอาคารในลักษณะดังกล่าวจะไม่ก่อให้เกิดภาระหนักแก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดมาก
จนเกินไป เน่ืองจากมีบุคคลหลายคนช่วยกนัเฉล่ียค่าใช้จ่ายท่ีเป็นของส่วนรวม หรือในกรณีท่ีมีผู ้
ก่อสร้างอาคารเช่นน้ีข้ึนก็ไม่เป็นภาระหนกัแก่ผูซ้ื้อ เพราะผูซ้ื้อสามารถมีกรรมสิทธ์ิไดเ้ฉพาะส่วนท่ี
ตนต้องการได้ ตามก าลงัความสามารถทางเศรษฐกิจของแต่ละคน ซ่ึงแน่นอนว่าการซ้ืออาคาร
ดงักล่าวเป็นยนิูตแต่ละส่วนจะท าใหป้ระหยดัเงินมากกวา่เม่ือเทียบกบัการซ้ือบา้นธรรมดาปกติ  

แมห้ลกักรรมสิทธ์ิรวมท่ีใช้อยู่ในสมยักลางจะได้รับความนิยมเพียงใด แต่ด้วยเหตุท่ี                       
ยงัไม่มีหลกัเกณฑ์ท่ีครอบคลุมชดัเจนเพียงพอ เม่ือกรรมสิทธ์ิรวมในอาคารไดรั้บความนิยมอย่าง
รวดเร็วในช่วงตน้ศตวรรษท่ี 20 ซ่ึงเป็นผลให้เกิดปัญหาในทางปฏิบติัโดยเฉพาะอยา่งยิ่งในประเทศ
ทางยุโรปตะวนัตก และในระยะหลังปัญหาต่างๆได้ทวีตัวมากยิ่งข้ึน จึงได้มีการแก้ไขตวับท
กฎหมายและพฒันารูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิจนกลายมาเป็นกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดดังเช่นใน

                                                           
2 อุกฤษ  มงคลนาวนิ, “กรรมสิทธ์ิรวมในอาคารแฟลตตามกฎหมายฝร่ังเศส,” บทบณัฑิตย,์ น. 144  

(มีนาคม 2512). 
3 วกิรณ์ รักษป์วงชน , กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด, (ม.ป.ท: ม.ป.พ, 2528) , น. 5. 
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ปัจจุบนั โดยมีกฎหมายเฉพาะออกมาเพื่อการน้ีโดยตรง เช่น ในสาธารณรัฐฝร่ังเศส ไดอ้อกกฎหมาย
เก่ียวกับกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ฉบบัลงวนัท่ี28 มิถุนายน 1938 อนัเป็นการแก้ไขเพิ่มเติมเร่ือง
กรรมสิทธ์ิรวมในอาคาร ตามมาตรา 664 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งของสาธารณรัฐฝร่ังเศส แต่
กฎหม า ยฉบับ น้ี ไ ด้ ถู ก แก้ ไ ข อี กหล า ยค ร้ั ง 4 จ น ถึ ง กฎหมา ย เ ลข ท่ี  6 5 -5 5 7  ล ง ว ัน ท่ี 
10 กรกฎาคม 1965  ซ่ึงประเทศไทยก็ไดน้ ามาใช้ประกอบในการพิจารณายกร่างพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 บางส่วน และยงัมีผลบงัคบัใชจ้นถึงปัจจุบนั 

ส าหรับสหพันธ์สาธารณรัฐเยอรมนี ในยุคหลังสงครามโลกคร้ังท่ี 2 ก็ได้มีการ
ประกาศใชก้ฎหมายเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิอาคารชุด ในปี ค.ศ.1951 โดยมีช่ือเรียกวา่ “รัฐบญัญติัวา่ดว้ย
กรรมสิทธ์ิในเคหะ” “Wohnungsiegentumsgestz” (Law on home Ownership) ลงวนัท่ี 15 มีนาคม 
19515   

ส่วนกรณีของสหราชอาณาจกัร ซ่ึงใช้ระบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common Law 
Sysytem) ได้มีการยอมรับและใช้หลักกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดมาเป็นระยะเวลานานแล้ว และ
เน่ืองจากกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของสหราชอาณาจกัรไม่ค่อยพบปัญหาในทางปฏิบติั  จึงไม่มีความ
จ าเป็นท่ีจะตอ้งตราบทบัญญติัออกมาเป็นกฎหมายเฉพาะดงัเช่นในประเทศอ่ืน6 แมใ้นช่วงหลัง
สงครามโลกคร้ังท่ีสองได้มีรูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารเกิดมามากมายหลายรูปแบบ แต่
รูปแบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดก็ยงัคงเป็นท่ีนิยมและแพร่หลายมากท่ีสุดจนถึงปัจจุบนั 7  

ระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ไดแ้พร่หลายไปในประเทศต่างๆทัว่โลก โดยเฉพาะใน
กลุ่มประเทศแถบลาตินอเมริกา8  ซ่ึงได้รับเอารูปแบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุดไปใช้เป็นเวลาหลาย
ทศวรรษแล้วกล่าวคือ สหพนัธ์สาธารณรัฐบราซิลได้ประกาศใช้กฎหมายน้ีตั้ งแต่ปี 1928 ใน
สาธารณรัฐชิลี เม่ือวนัท่ี 16 สิงหาคม 1937  สาธารณรัฐอาร์เจนตินา เม่ือวนัท่ี 25 กรกฎาคม 1948  
ในสาธารณรัฐบูรพาอุรุกวยั เม่ือวนัท่ี 13 ตุลาคม 1948  ในสาธารณรัฐคิวบา เม่ือวนัท่ี 16 กนัยายน 
1952 ในสาธารณรัฐโบลีวาร์แห่งเวเนซุเอลา เม่ือวนัท่ี 15 กันยายน 1958 และในสาธารณรัฐ
กวัเตมาลา เม่ือวนัท่ี 29 กนัยายน 1959 โดยเฉพาะในเครือรัฐเปอร์โตรีโก ซ่ึงประกาศใชก้ฎหมายน่ี

                                                           
4 อุกฤษ  มงคลนาวนิ, เพ่ิงอ้าง, น. 145. 
5 Norbert Horn, Hein Kotz and Hans G. Leser, (German Private and Commercial Law:  

An Introduction, 1982), p. 178.  
6 Patrich J. Rohan, Condominium Law and Practice Form, (1985), pp. 2 - 6 
7 Patrich E.Kehoe, Cooperates and Condominiums, (1974), p. 7. 
8 Patrich J. Rohan. Op.cit. pp. 8 - 9 
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เม่ือปี ค.ศ.1951 เป็นประเทศท่ีมีการก่อสร้างอาคารชุดมากท่ีสุดในบรรดาประเทศแถบลาตินอเมริกา 
ทั้งน้ี เพราะเครือรัฐเปอร์โตรีโก มีสภาพภูมิประเทศเป็นเกาะเล็กๆ แต่มีจ านวนประชากรหนาแน่น 
ประกอบกบัการคมนาคมยงัไม่เจริญ จึงไม่สอดคล้องกบัความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัท่ีเพิ่มข้ึนอย่าง
รวดเร็ว  

แมแ้ต่ในเครือรัฐออสเตรเลีย ประชาชนก็มีความนิยมท่ีพกัอาศยัในลกัษณะดงักล่าวไม่
แพก้นัโดยไดมี้ประกาศใชก้ฎหมายเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิอาคารชุด (Strata Title Act) เม่ือปี ค.ศ.1961 
และในมลรัฐบริติชโคลมัเบียก็ไดมี้ประกาศใชก้ฎหมายน้ี เม่ือปี ค.ศ. 19669 

ส าหรับสหรัฐอเมริกานั้น ไดมี้ประกาศใช้กฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุดข้ึนเป็นคร้ังแรก                          
ในเครือรัฐเปอร์โตริโก (Puerto Rico) ซ่ึงในขณะนั้นเป็นประเทศอาณานิคมและตกอยูภ่ายใตก้าร
ปกครองของสหรัฐอเมริกาในปี ค.ศ.195810 แต่ทั้งน้ีอาคารชุดในสหรัฐอเมริกาก็ยงัมิไดมี้ข้ึนอย่าง
จริงจงัจนกระทัง่ในปี ค.ศ.1961 ไดมี้การบญัญติักฎหมายท่ีเรียกวา่ “รัฐบญัญติับา้นพกัอาศยัแห่งชาติ 
ค.ศ. 1961 (The National Housing  Act 1961)” ข้ึน  ซ่ึงบทบญัญติัในมาตรา 234 ของกฎหมายฉบบั
ดงักล่าวไดใ้ห้อ านาจการเคหะแห่งรัฐบาลกลาง (Federal Housing Administration) รับรองการจด
ทะเบียนจ านองห้องชุดในอาคารชุดได้11  ซ่ึงภายหลงัจากนั้นได้มีการจดัตั้งการบริหารท่ีอยู่อาศยั
ของรัฐบาลกลางแบบอาคารชุด (Federal Housing Administration Model Condominium Statute) 
ข้ึน ในปี ค.ศ.1962 จึงท าใหร้ะบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดเป็นท่ีนิยมแพร่หลายอย่างกวา้งขวางใน
สหรัฐอเมริกา 12  โดยในช่วงท่ีอาคารชุดก าลังเป็นท่ีนิยมดังกล่าวน้ีได้ก่อให้เกิดองค์กรท่ีมี
ความส าคัญ ข้ึนมากมาย เพื่อปกป้องและส่งเสริมการอยู่อาศัยในรูปแบบของอาคารชุด                          
อนัไดแ้ก่ “สถาบนัสมาคมชุมชน (Community Association Institute)” ซ่ึงไดก่้อตั้งข้ึนในปีค.ศ.1973                 
โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหข้อ้มูลและค าแนะน าท่ีทนัเหตุการณ์ และเป็นประโยชน์มากท่ีสุดแก่บุคคล
ท่ีเก่ียวขอ้ง13  จนถึงปี ค.ศ.1976 ทุกมลรัฐในสหรัฐอเมริกา ยกเวน้ มลรัฐ Louisiana ล้วนแต่มี
กฎหมายอาคารชุดข้ึนใชบ้งัคบัภายในรัฐของตนเองทั้งส้ิน ซ่ึงคิดเป็นหน่ึงในส่ีของอาคารท่ีก่อสร้าง
ข้ึนใหม่ในสหรัฐอเมริกาลว้นอยูภ่ายใตก้ฎหมายอาคารชุดเช่นวา่น้ีทั้งส้ิน 14   

                                                           
9 Dennis J. Pavlich, The Strata Title Act, pp. 6 - 7. 
10 Uniform Condominium Act 1980. Prefatory Note: p. 1. 
11 Boyer, Ralph E, Survey of the Law of Property, (1981), p. 659. 
12 Uniform Condominium Act 1980. Prefatory Note: p. 1. 
13 David R. Fletcher, Condominium Sales and Listing, (1982), p. 2. 
14 Bruce Hawood, Real Estate Principle, (1977), p. 444. 
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กฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุดน้ีในประเทศต่างๆทัว่โลก มีการใชช่ื้อเรียกท่ีแตกต่างกนัไป                 
เช่น ในรัฐวิคตอเรีย (Victoria) เครือรัฐออสเตรเลีย และในประเทศแคนาดาใชช่ื้อว่า “Strata Titles 
Act” รัฐนิวเซ้าทเ์วลล์ (New South Wales) เครือรัฐออสเตรเลีย ใช้ช่ือว่า “Conveyancing (Strata 
Titles) Act”ประเทศอาร์เจนตินา สาธารณรัฐคิวบา และประเทศอ่ืน ๆ ในลาตินเมริกา ใช้ช่ือว่า 
“Horizontal Property Law” โดยเฉพาะในสหรัฐอเมริกาใชช่ื้อเรียกแตกต่างกนัไปตามกฎหมาย
ภายในของแต่ละรัฐ เช่น ในมลรัฐ Georgia, Kansas, Minnesota และ New Mexico ใช้ช่ือว่า 
“Apartment Ownership Act” ในมลรัฐ Arkansas, Columbia, Hawaii, Indiana, Iowa, Kentucky, 
Louisiana, Maryland, New Jersey, South Carolina, Tennessee และ Virginia ใชช่ื้อวา่ “Horizontal 
Property Act” ในมลรัฐ Arizona และ South Dakota ใช้ช่ือว่า “Horizontal Property Regimes”  
ในมลรัฐ Alaska และ Washington ใชช่ื้อวา่ “Horizontal Real Property Regimes Act” ในมลรัฐ 
Pennsylvania และ West Virginia ใชช่ื้อวา่ “Unit Property Act” ในมลรัฐ Oklahoma ใชช่ื้อวา่ “Unit 
Ownership Estate Act” ในมลรัฐ Colorado และ Rhode Island และ Utah ใชช่ื้อวา่ “Condominium 
Ownership Act” ในมลรัฐ Florida, Mississippi, New York และ Texas ใชช่ื้อวา่ “Condominium 
Act” ในมลรัฐ Illinois, Missouri, Nebraskaและ Ohio ใชช่ื้อวา่ “Condominium Property Act” และ
ในมลรัฐ Massachusetts ใชช่ื้อวา่ “Condominium Act” 

ในปี ค.ศ 1980 สหรัฐอเมริกาก็ไดมี้การยกร่างแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายอาคารชุดใหม่ข้ึน                           
โดย The National Conference of Commissioners on Uniform State Laws และต่อมารัฐบาลกลาง 
(Federal State) ของสหรัฐอเมริกา ไดมี้การประกาศและบงัคบัใชก้ฎหมายอาคารชุดท่ีไดมี้การแกไ้ข
ใหม่ดงักล่าว  ซ่ึงไดรั้บความเห็นชอบจากทุกมลรัฐในปีเดียวกนั ท่ีเรียกช่ือวา่ “รัฐบญัญติัอาคารชุด
ตน้แบบ ค.ศ.1980   (Uniform Condominium Act 1980)” โดยมีผลบงัคบัใช้เป็นการทัว่ไปกบัทุกมล
รัฐของสหรัฐอเมริกานบัถึงปัจจุบนั 

สืบเน่ืองเร่ือยมาถึงประเทศในแถบเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้ซ่ึงไดน้ าระบบกรรมสิทธ์ิ                        
ในอาคารชุดมาใช้ เช่น สาธารณรัฐฟิลิปปินส์ซ่ึงเคยตกเป็นประเทศอาณานิคม (Colony) ซ่ึงอยู่
ภายใตก้ารปกครองของสหรัฐอเมริกามาใช้ และภายหลงัจากนั้นไม่นานสาธารณรัฐสิงคโปร์ก็น าเอา
กฎหมายอาคารชุดมาบงัคบัใชท่ี้เรียกวา่ “The Land Titles (Strata) Act 1999” และแพร่หลายมา
จนถึงเขตบริหารพิเศษฮ่องกงท่ีปัจจุบนัถือเป็นส่วนหน่ึงของสาธารณรัฐประชาชนจีน ท่ีมีการพฒันา
รูปแบบการอยู่อาศยัท่ีเต็มไปด้วยอาคารสูงจ านวนมากด้วย แมใ้นอดีตจะตกอยู่ภายใตส้ัญญาเช่า
ของสหราชอาณาจักรท่ีท าไวก้ับสาธารณรัฐประชาชนจีนซ่ึงมีอายุการเช่า 99 ปี ก็ตาม ดังนั้ น 
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กรรมสิทธ์ิในอาคารจึงเป็นลกัษณะของการเช่ากรรมสิทธ์ิตามขอ้ตกลง (Lease Agreement) ซ่ึงมี
รูปแบบการอยูอ่าศยัคลา้ยกบัระบบอาคารชุด 15 

ทั้งน้ี ผูเ้ขียนพบว่าในบางประเทศมีการยอมรับให้สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์ห้มี
สถานะเป็นกรรมสิทธ์ิขั้นพื้นฐานอีกดว้ย เช่น ในเขตบริหารพิเศษฮ่องกง 16 เป็นตน้ ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บั
ระยะเวลาท่ีคู่สัญญาไดต้กลงท าสัญญาเช่ากนัเอาไว ้ซ่ึงอาจมีระยะเวลายาวนานถึง 99 ปี ก็สามารถ
ท าไดเ้ช่นกนั     
        2.1.2 ระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุดในประเทศไทย 

ระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุดในประเทศไทย มีล าดับความเป็นมาเฉกเช่นเดียวกับ                                    
ของต่างประเทศ โดยมีจุดเร่ิมจากการประสบปัญหาการขาดแคลนท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง                            
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเมืองหลวง ซ่ึงมีอตัราการขยายตวัของเศรษฐกิจและการอพยพแรงงานจาก
ต่างจงัหวดัเขา้สู่กรุงเทพมหานครเพิ่มข้ึนอยา่งรวดเร็ว ท าให้เกิดปัญหาการขาดแคลนท่ีดินเพื่อการ
อยูอ่าศยัและการตั้งส านกังานหรือสถานท่ีประกอบธุรกิจทางการคา้ เม่ือท่ีดินมีเท่าเดิมและพลเมือง
มีเพิ่มมากข้ึนการท่ีจะขยายเมืองออกไปในทางราบก็ประสบปัญหาในด้านบริการสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการไม่วา่จะเป็นการส้ินเปลืองพลงังานและเวลาในการคมนาคม การสูญเสียท่ีดินเป็น
จ านวนมากท าให้ท่ีดินภาคเกษตรกรรมถูกท าลายตลอดจนการสูญเสียดุลยภาพดา้นสภาพแวดลอ้ม 
ดว้ยเหตุน้ีจึงมีความจ าเป็นอย่างยิ่งท่ีจะตอ้งท าการขยายบา้นเมืองในทางสูง ทั้งน้ี เพื่อประโยชน์ใน
การใชท่ี้ดินใหคุ้ม้ค่ามากท่ีสุด แต่การปลูกสร้างอาคารสูงอาจมีอุปสรรคในเร่ืองกรรมสิทธ์ิในอาคาร 
เพราะกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยต์ามท่ีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ในขณะ
นั้นยงัไม่อาจตอบสนองความตอ้งการของประชาชนซ่ึงตอ้งอยูอ่าศยัในอาคารเดียวกนั โดยประการ

                                                           
15 ระว ิ พวงกนก, มาตรการทางกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคในอาคารชุด, (ม.ป.ท: ม.ป.พ, 2537),

น. 6. 
16 เขตบริหารพิเศษฮ่องกง ภายใตน้โยบายในการปกครองของสาธารณรัฐประชาชนจีน มีกฎหมาย

พ้ืนฐานท่ีใชข้บัเคล่ือนดา้นเศรษฐกิจ การคา้ การเงิน การพาณิชย ์ฯลฯ ไดอ้ยา่งอิสระเสรีเป็นของตนเอง ท่ีเรียกวา่                    

(Basic Law)  โดย สภาประชาชนจีนได้อนุมติัและประกาศใชเ้ป็นกฎหมาย เม่ือวนัท่ี 4 เมษายน พ.ศ.2533                

เป็นผลใหฮ่้องกงมีรูปแบบการปกครองตนเองอยา่งอิสระ ในระหวา่งท่ีอยูภ่ายใตส้ัญญาเช่าของสหราชอาณาจกัร 

99 ปี จนกระทั้งเม่ือวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2540  ซ่ึงเป็นวนัท่ีครบก าหนดตามสัญญาฯ รัฐบาลจีนจึงไดรั้บการส่งมอบ

ฮ่องกงคืนกลบัมา โดยมีขอ้ตกลงให้ เขตบริหารพิเศษฮ่องกง สามารถด าเนินนโยบายเศรษฐกิจเสรีต่อไปไดอี้ก              

เป็นเวลา 50 ปี จึงท าใหร้ะบบกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของเขตบริหารพิเศษฮ่องกงอยูใ่นรูปของการเช่าทั้งส้ิน     
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ท่ีจะร่วมกันมีกรรมสิทธ์ิรวมในอาคารแต่สามารถแยกขาดจากกันเป็นสัดส่วนได้ จึงเกิด
แนวความคิดท่ีจะน ากรรมสิทธ์ิในอาคารชุดท่ีใชก้นัอยูใ่นต่างประเทศมาใชก้บัประเทศไทย 

ส าหรับท่ีอยู่อาศยัในรูปแบบอาคารชุดของประเทศไทยนั้น พบเห็นคร้ังแรกในปี พ.ศ. 
2513 โดยนักลงทุนได้ริเร่ิมโครงการข้ึนบริเวณถนนราชด าริ บริเวณอนัเป็นท่ีตั้งโรงแรมรีเจนท ์
กรุงเทพมหานคร (Regent Bangkok) ภายหลงัโครงการดงักล่าวมีอนัตอ้งล้มเลิกไป เน่ืองจาก
ขณะนั้นยงัไม่มีตวับทกฎหมายมารองรับ ประกอบกับประชาชนยงัไม่มีความคุน้เคยและราคาขาย
โครงการท่ีค่อนขา้งสูง จึงท าใหไ้ม่มีผูส้นใจรูปแบบการอยูอ่าศยัชนิดน้ี  17 

ต่อมาในปี พ.ศ. 2516 กลุ่มบริษทัพฒันาท่ีดินของสาธารณรัฐสิงคโปร์ และเขตบริหาร
พิเศษฮ่องกงไดมี้การร่วมทุนกบั บริษทั เฟเมอร์เมอลิน จ ากดั จดัท าคอนโดบริเวณถนนสาธรใตข้ึ้น 
และมีการตั้งราคาเสนอขายท่ียูนิตละห้าแสนบาทในลกัษณะการเช่าซ้ือระยะยาว และมีขอ้ตกลงว่า
เม่ือกฎหมายคอนโดมิเนียมออกมาแลว้ก็จะท าการโอนให้ในภายหลงั แต่โครงการน้ีก็ตอ้งหยุดชงกั
ไปเน่ืองจากเผชิญกบัปัญหาภาวะเศรษฐกิจขณะนั้นตกต ่า  จนกระทัง่ในปี พ.ศ.2520 บริษทั สตรามิ
ตบอร์ค จ ากดั ซ่ึงไดจ้ดัท าโครงการท่ีอยูอ่าศยัข้ึนท่ีพทัยาโดยจดัท าโครงการในลกัษณะท่ีคลา้ยคลึง
กบัอาคารชุด และเสนอรูปแบบให้ผูซ้ื้อห้องชุดแต่ละห้องมีส่วนในหุ้นของ บริษทั ร่วมกรรมสิทธ์ิ 
จ  ากดั 18  

โดยก่อนหน้าท่ีจะมีการประกาศใช้พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ของประเทศ
ไทยนั้นไดมี้ความคิดท่ีจะออกกฎหมายมารองรับกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดตั้งแต่ปี พ.ศ.2511 โดย
รัฐบาลไทยไดส่้งเจา้หนา้ท่ีรัฐจ านวนสองคน คือ ผูอ้  านวยการส านกัผงัเมือง และหวัหนา้ส านกังาน
อาคารสงเคราะห์กรมประชาสงเคราะห์ในขณะนั้ นไปประชุมสัมมนาเก่ียวกับอาคารชุด 
(Condominium) ท่ีรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ผลการประชุมสัมนาท าให้กระทรวงมหาดไทยต่ืนตวั
และรับทราบกบัปัญหา และได้มีการเสนอความเห็นว่าในอนาคตจะมีการสร้างอาคารชุดข้ึนใน
ประเทศไทย จึงสมควรและจ าเป็นท่ีจะตอ้งมีกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดข้ึนใช้
บงัคบัเพื่อให้ประชาชนสามารถซ้ือและถือครองท่ีพกัอาศยัได้ โดยมีกรรมสิทธ์ิในแต่ละห้องชุด 

                                                           
17 นิธิวดี  สุขโหมด และ กิตติพนัธ ์ คงสวสัด์ิเกียรติ, “ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดและพฤติกรรมท่ี

มีต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมมือสอง ของผูอ้ยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร (THE MARKETING MIX 

AND BEHAVIOR TOWARD THE PURCHASE OF A CONDOMINIUM LIVE IN BANGKOK),” วารสาร 

การเงิน การลงทุน การตลาดและการบริหารธุรกิจ มหาวทิยาลยัรังสิต, ปีท่ี 2, ฉบบัท่ี 3, น. 61. 
18 ธนพล  อินทนนัท,์ (วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต ภาควิชานิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั ,  

2534), น. 6-7.  
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(Unit) เป็นเอกเทศ  ซ่ึงกระทรวงมหาดไทยไดพ้ิจารณาแลว้เห็นชอบดว้ยจึงเสนอคณะรัฐมนตรีใน
ขณะนั้นเพื่อขอรับนโยบายในเร่ืองน้ี ภายหลงัคณะรัฐมนตรีได้พิจารณาแล้วเห็นชอบโดยมีมติ
แต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึง เพื่อพิจารณายกร่างกฎหมายซ่ึงมีอธิบดีกรมท่ีดินในขณะนั้นเป็น
ประธานกรรมการรวมทั้งขา้ราชการผูท้รงคุณวุฒิจากหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งหลายหน่วยงาน
ร่วมกนัพิจารณายกร่าง  โดยมอบให้กรมท่ีดินเป็นเจา้ของเร่ืองในการยกร่างกฎหมายน้ีได้อาศยั
กฎหมายของสาธารณรัฐฝร่ังเศส ซ่ึง ดร.โกเมน ภทัรภิรมย ์เป็นผูแ้ปล และกฎหมายอาคารชุดของ
มลรัฐฮาวาย รวมทั้งกฎหมายอาคารชุดของบางประเทศในยโุรป เป็นแนวในการยกร่าง19  จนกระทัง่
ด าเนินการไดแ้ลว้เสร็จในปลายปี พ.ศ.2516  จึงไดน้ าเสนอต่อคณะรัฐมนตรีเพื่อส่งเร่ืองต่อไปให้
คณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณา 

ในการพิจารณาคณะกรรมการกฤษฎีกาได้ประสบปัญหาหลายประการ ทั้งปัญหา
ขอ้เทจ็จริงในทางปฏิบติัและปัญหาขอ้กฎหมายโดยเฉพาะปัญหาเร่ืองฐานะนิติบุคคลของนิติบุคคล
อาคารชุดซ่ึงตามร่างกฎหมายดงักล่าวมีบทบญัญติัให้อาคารชุดเป็นนิติบุคคล แต่คณะกรรมการ
กฤษฎีกาพิจารณาว่าอาคารชุดนั้นจะเป็นนิติบุคคลข้ึนจริง โดยถูกตอ้งดว้ยกฎหมายหรือไม่ หรือ 
หากจะถือวา่เป็นนิติบุคคลข้ึนโดยชอบดว้ยกฎหมายเพราะมีบทบญัญติัแห่งกฎหมายให้เป็น ปัญหา
จึงมีวา่สมควรหรือไม่ท่ีจะตรากฎหมายให้มีนิติบุคคลในลกัษณะท่ีปรากฏตามร่างนั้น เพราะเหตุท่ี
นิติบุคคลยอ่มมีสิทธิและหนา้ท่ีเช่นเดียวกนักบับุคคลธรรมดาทุกประการ ฉะนั้นนิติบุคคลก็จะตอ้ง
มีหรืออาจได้มาซ่ึงทรัพย์สินอาจเป็นเจา้หน้ี ลูกหน้ี และอาจถูกบงัคบัให้ช าระหน้ี กบัทั้งอาจถูก
พิพากษาใหเ้ป็นบุคคลลม้ละลายก็ไดแ้ต่การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามร่างกฎหมายดงักล่าว 
ไม่เป็นผลให้เกิด หรือมีบุคคลใดข้ึนใหม่และไม่มี หรืออาจมี ซ่ึงทรัพยสิ์นเป็นเคร่ืองรองรับอ านาจ
และหน้าท่ี เช่นบุคคลธรรมดาแต่อย่างใดอาคารชุดท่ีจะให้มีข้ึนจึงไม่เป็นนิติบุคคลตามเจตนาท่ีจะ
ใหเ้ป็น ดงันั้นจึงไม่สมควรท่ีจะตรากฎหมายใหมี้นิติบุคคลในลกัษณะดงักล่าวไดม้า เพราะนอกจาก
จะเป็นการบญัญติัในส่ิงท่ีไม่มีตวัตนและไม่มีทรัพย์ใดๆเลยเป็นของนิติบุคคลแล้ว การบญัญติั
เช่นนั้น ยงัอาจก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลภายนอกไดอี้กด้วย คณะกรรมการกฤษฎีกาจึงได้
เสนอคณะรัฐมนตรีให้ระงบัร่างพระราชบญัญติัน้ีไวจ้นกว่ากระทรวงผูรั้บผิดชอบในเร่ืองน้ีจะหา
วธีิการบริหารอาคารชุดไดใ้หม่ท่ีเหมาะสม 20 

                                                           
19 โสภณ  ชยัสุวรรณ, ค าอธิบายกฎหมายอาคารชุด, (ม.ป.ท: ม.ป.พ, 2524) , น. 1. 
20 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา, “บนัทึกของเลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา เร่ือง การพิจารณา

ร่างพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. ... ,” (25 กรกฎาคม 2517). 
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อย่างไรก็ตาม ในเวลาต่อมากระทรวงมหาดไทยไดท้  าบนัทึกเสนอคณะรัฐมนตรี โดย
อา้งว่า คณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นว่าไม่จ  าเป็นตอ้งจดัให้อาคารชุดมีฐานะเป็นนิติบุคคล เพราะ
บุคคลธรรมดาก็อาจจดัการได ้เจตนารมณ์ของร่างกฎหมายน้ีเพียงเพื่อจะจดัระบบการถือกรรมสิทธ์ิ
ในอาคารชุดให้เป็นสัดส่วนแยกจากกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึง
คณะรัฐมนตรี ได้ลงมติเห็นชอบ และให้คณะกรรมการกฤษฎีกายกร่างพระราชบญัญติัน้ีต่อไป 
คณะกรรมการกฤษฎีกาได้ให้ผูแ้ทนกรมท่ีดินยกร่างเสนอใหม่โดยตดัเร่ืองให้อาคารชุดเป็นนิติ
บุคคลออกไป แต่พิจารณาแล้วเห็นว่าอาจมีปัญหาขัดข้องหลายประการอนัจะท าให้เกิดความ
เสียหายข้ึนได ้ในท่ีสุดคณะกรรมการกฤษฎีกาขอให้ผูแ้ทนกรมท่ีดินเสนอกระทรวงมหาดไทย เม่ือ
กระทรวงมหาดไทยพิจารณาวิธีการท่ีจะจดัตั้งอาคารชุดเป็นนิติบุคคล และให้นิติบุคคลอาคารชุด
ตอ้งมีทรัพยสิ์นดว้ย21  จากปัญหาดงักล่าวมีผลท าให้การยกร่างกฎหมายฉบบัน้ีคา้งอยูท่ี่กรมท่ีดินซ่ึง
เป็นเจา้ของเร่ืองเป็นเวลายาวนานประมาณ 8 ปี 22 

ภายหลังจากมีการจดัตั้ งการเคหะแห่งชาติข้ึนการเคหะแห่งชาติได้สร้างท่ีอยู่อาศัย                          
ในลกัษณะของอาคารแฟลตให้ประชาชนเช่าอยู่อาศยัจ านวนมาก ในช่วงปีพ.ศ. 2519 การเคหะ
แห่งชาติประสบปัญหาการจดัการดูแลท่ีอยู่อาศยั คือ แฟลตต่างๆท่ีให้ประชาชนเช่า จึงมีนโยบาย
ขายแฟลตดังกล่าวบางแห่งให้กับประชาชนแต่ติดขดัอยู่ท่ีว่ายงัไม่สามารถท าได้เพราะยงัไม่มี
กฎหมายกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดมารองรับประกอบกบัการเคหะแห่งชาติมีนโยบายก่อสร้างอาคาร
ชุดขายให้แก่ประชาชนต่อไป ภายหลงักระทรวงมหาดไทยจึงไดม้อบหมายเร่ืองการร่างกฎหมายน้ี
ให้การเคหะแห่งชาติเป็นเจา้ของเร่ืองต่อเพราะเห็นวา่เร่ืองน้ีเก่ียวขอ้งกบัการเคหะแห่งชาติโดยตรง 
โดยให้น าร่างพระราชบัญญัติกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดฉบับเดิมมาพิจารณาแก้ไขเสียใหม่ และ
คณะรัฐมนตรีไดแ้ต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนใหม่ โดยมีนายอรรถ วสูิตรโยธาภิบาล อธิบดีกรมท่ีดินใน
สมยันั้น  เป็นประธานและได้ร่างต่อมาจนแล้วเสร็จ ซ่ึงเรียกว่า “พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522” ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 6 ตอนท่ี 67 (ฉบบัพิเศษ) ลงวนัท่ี 30 เมษายน 2522 ซ่ึงมี
ผลบัง คับ ใ ช้ เ ม่ื อพ้นก า หนด  1 8 0  ว ัน  นับ แ ต่ ว ันประก าศในราช กิ จ จ า นุ เ บกษ า  คื อ 
มีผลบังคับใช้ตั้ งแต่วนัท่ี 27 ตุลาคม 2522 เป็นต้นไป  ต่อมาเม่ือวนัท่ี 19 กันยายน 2534 ได้
ประกาศใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2534 และเม่ือวนัท่ี 12 เมษายน 2542 ได้
ประกาศใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ.2542 และเม่ือวนัท่ี 27 กุมภาพนัธ์ 2551 

                                                           
21 สนัน่ สตงคุณห์, “ค าช้ีแจง” ในการประชุมคณะกรรมการพิจารณาร่างพระราชบญัญติักรรมสิทธ์ิใน

อาคารชุด พ.ศ. ...คร้ังท่ี 2/2519, (กรุงเทพมหานคร: ส านกันโยบายและแผนมหาดไทย กระทรวงมหาดไทย, 2519) , น. 3. 
22 กรมท่ีดิน, กองวชิาการ “บนัทึกท่ี มท. 0606/1189 
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ไดป้ระกาศใช้บงัคบัพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2551 โดยพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มีจุดมุ่งหมายและเจตนารมณ์ท่ีจะคุม้ครองสิทธิ และรักษาความสงบสุขของประชากรซ่ึง
อยู่อาศยัในอาคารชุดหลงัเดียวกนัโดยถือว่า อาคารชุด เป็น ของฉัน ของท่าน และของเรา (Mine, 
Yours, and Ours.)23 

อย่างไรก็ตาม เม่ือพิจารณาในหมายเหตุท้ายพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
โดยละเอียดแลว้จะพบวา่เหตุผลและความจ าเป็นที่ตอ้งออกกฎหมายนั้นเกิดจากปัญหาที่ส าคญั 2 
ประการ คือ 

ประการแรก ปัญหาความขาดแคลนในดา้นท่ีอยูอ่าศยัภายในเมือง ซ่ึงนบัวนัยิ่งมีราคาสูง                 
และเพิ่มตวัมากยิง่ข้ึน 

ประการท่ีสอง ปัญหาของระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชยไ์ม่อาจสนองความตอ้งการของประชาชน 

โดยหลกัการท่ีส าคญัของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ท่ีกล่าวถึงน้ี อาจสรุป 
แยกออกไดเ้ป็น 3 ประการ ดงัน้ี 24 

1. เพื่อเป็นการวางระบบกรรมสิทธ์ิห้องชุด ให้ผู ้ซ่ึงอยู่อาศัยในอาคารเดียวกัน                             
สามารถถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารส่วนท่ีเป็นของตนแยกออกจากกนัเป็นสัดส่วน กล่าวคือ                            
วางระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารข้ึนใหม่ เช่นเดียวกนักบักฎหมายอาคารชุดในต่างประเทศ โดยบญัญติั                      
เป็นกฎหมายเฉพาะแยกต่างหากจากระบบกรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายแพ่งเดิม25  ท่ีมิไดเ้ปิดช่อง                        
ใหผู้อ้ยูอ่าศยัในอาคารเดียวกนัมีกรรมสิทธ์ิแยกเป็นสัดส่วนได ้และมีขอ้ยุง่ยากซบัซ้อนไม่เป็นธรรม                          
ในการบงัคบัใชก้ฎหมายระหว่างเจา้ของรวมดว้ยกนันั้นหลายประการ เช่นการใช้สอย การบริหาร
จดัการ 

2. เพื่อให้ผูอ้ยู่อาศยัในอาคารเดียวกนั สามารถจดัระบบค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา
อาคารร่วมกนั กล่าวคือ จดัระบบวิธีการจดัการและดูแลรักษา รวมทั้งอตัราค่าใช้จ่ายในอาคาร
ร่วมกนัเสียใหม่ โดยก าหนดใหมี้นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนต่อเจา้พนกังานท่ีดินให้มีฐานะ
เป็นนิติบุคคลกระท าผา่นผูจ้ดัการ ซ่ึงอาจเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ไดฐ้านะผูแ้ทนท่ีมาจาก

                                                           
23 วชิยั  ตนัติกลุานนัท์, กฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุด (กฎหมายคอนโดมิเนียม), (ม.ป.ท: ม.ป.พ, 2541), 

น. 3. 
24 รณชยั  ชูสุวรรณประทีป, “สภาพปัญหาและแนวทางแกไ้ข พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522,” 

วารสารกฎหมายปกครอง, เล่ม 23, ตอน 1, น. 51-52 (2549). 
25 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1356. 
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ขอ้ตกลงระหวา่งผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดในฐานะผูโ้อนกบัผูรั้บโอน ซ่ึงร่วมกนัขอโอนกรรมสิทธ์ิ
ในห้องชุดคร้ังแรกพร้อมกบัค าขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด หรือแต่งตั้งจากท่ีประชุมของ
เจา้ของร่วมภายหลงัท่ีมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว้ ให้มีอ านาจกระท าการใด ๆ เพื่อ
ประโยชน์ตามวตัถุประสงค์ ไดแ้ก่  การจดัการ และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง ตามขอ้บงัคบัของ
อาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนไวแ้ลว้ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีหรือตามมติของท่ีประชุมเจา้ของร่วมใด ๆ 
ภายใตพ้ระราชบญัญติัน้ี โดยเจา้ของร่วมอาจควบคุมการจดัการของนิติบุคคลอาคารชุดเอง หรือจะ
จดัให้มีคณะกรรมการควบคุมการจดัการ นิติบุคคลอาคารชุดประกอบดว้ยกรรมการไม่เกินเกา้คน 
ซ่ึงแต่งตั้งโดยมติของท่ีประชุมใหญ่อยา่งใดอยา่งหน่ึง ตลอดจนก าหนดให้นิติบุคคลดงักล่าวอาจใช้
สิทธิของเจา้ของร่วมครอบไปถึงทรัพยส่์วนกลางทั้งหมดในการต่อสู้บุคคลภายนอก หรือ เรียกร้อง
เอาทรัพยส่์วนกลางทั้งหมดคืนได ้ขณะเดียวกนัก็ก าหนดหนา้ท่ีเก่ียวกบัการใชส้อยทรัพยส่์วนกลาง 
การออกค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของหอ้งชุด  เฉพาะบางห้องท่ีเกิดจากการบริการส่วนรวม และเกิด
จากเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนัตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด ทั้งน้ี 
ตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั เช่น ลิฟตท่ี์มีไวส่้วนตวั หรือ เคร่ืองปรับอากาศท าความเยน็ท่ีใชเ้ฉพาะ
หอ้งชุดบางหอ้งในอาคารชุดเป็นตน้26 

3. เพื่อวางมาตรการควบคุมการจดัตั้งอาคารชุดข้ึนให้เหมาะสมอนัเป็นหลกัประกัน                       
คุม้ครอง ใหแ้ก่ผูซ่ึ้งจะมาซ้ือหอ้งชุด กล่าวคือ  

3.1 ก าหนดให้มีหลักการจดทะเบียนต่อเจา้พนักงานท่ีดินเป็น 2 ขั้นตอน ท่ีเรียกว่า                       
“การจดทะเบียนอาคารชุด” และ "การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด”27  ซ่ึงผูเ้ขียนจะไดก้ล่าวโดย
ละเอียดในล าดบัถดัไป   

3.2 ก าหนดใหมี้หลกัการในการเลิกกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด กล่าวคือ ท่ีดินและอาคารใด  
เม่ือมีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดแลว้ยอ่มสามารถเลิกกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดได ้ซ่ึงจะตอ้งระบุ
สาเหตุของการเลิกใหช้ดัแจง้  
 
2.2 ความหมาย และรูปแบบของอาคารชุด 

ค  าว่า “อาคารชุด” มาจากค าภาษาองักฤษว่า “Condominium” โดยมีรากศพัท์มาจาก 
ภาษาฝร่ังเศสโดยค าว่า “Con” หมายถึง ร่วมกนั ส่วนค าว่า “Domus” หมายถึง สถานท่ีอยู่อาศยั 
ดงันั้น “Condominium” จึงหมายถึง สถานท่ีท่ีมีผูค้นอยูร่่วมกนัในลกัษณะท่ีสามารถแบ่งแยกไดว้า่

                                                           
26 รณชยั  ชูสุวรรณประทีป, เพ่ิงอ้าง, น. 52-53. 
27 รณชยั  ชูสุวรรณประทีป, เพ่ิงอ้าง. 



20 

ทรัพยส่์วนใดเป็นทรัพยส่์วนบุคคลท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ส่วนบุคคล และทรัพยส่์วนใดท่ีเป็นทรัพย์
ส่วนกลางท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั 28  

ส าหรับในกฎหมายอาคารชุดของสหรัฐอเมริกา ได้วางหลกัในการเป็นเจา้ของร่วม                          
ในอาคารดงักล่าว โดยมุ่งเนน้เพื่อใหเ้กิดความชดัเจนในการแบ่งแยกความเป็นเจา้ของพื้นท่ีในแต่ละ
ส่วนให้เด็ดขาดออกจากกนั  ซ่ึงตาม Uniform Condominium Act  ท่ีไดผ้า่นการเห็นชอบจาก The 
National Conference of Commissioners of Uniform State Laws  ใน Section 1-103 (7) ไดใ้ห้ค  า
นิยามค าว่า “คอนโดมิเนียม (Condominium)” หมายถึง “อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกก าหนดส าหรับเป็น
กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลและส่วนท่ีเหลือก าหนดใหเ้ป็นกรรมสิทธ์ิร่วมระหวา่งผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
บุคคลเหล่านั้น” (“Condominium” means real state, portions of which are designated for separate 
ownership and the remainder of which is designated for common ownership solely by the owners 
of those portion) 

ส่วนค าวา่ “อาคารชุด” ตามพจนานุกรม Black’s  Law Dictionary ไดใ้ห้ความหมายไว้
ว่า หมายถึง ระบบกรรมสิทธ์ิท่ีแยกกรรมสิทธ์ิในส่วนบุคคลออกท่ีไดจ้ากกรรมสิทธ์ิในส่วนของ
อาคารทั้งหลงั (System of Separate Ownership of Individuals Units in Multiple Unit Building) แต่
ในขณะเดียวกนั ผูท่ี้ไดถื้อกรรมสิทธ์ิทุกคนก็ไดมี้กรรมสิทธ์ิร่วมกนัในทรัพยส่์วนกลาง29  

ทั้ ง น้ีหากกล่าวถึงค าว่า  “อาคารชุด” ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522                                          
ของประเทศไทยจะมุ่งเนน้ไปท่ีลกัษณะแห่งการจดทะเบียนอาคารเพื่อแบ่งแยกการถือครองระหวา่ง                                          
ทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลางออกจากกนั ซ่ึงตามบทบญัญติั มาตรา 4 ให้ค  าจ  ากดัความไว้
วา่ “อาคารชุด” หมายความวา่ “อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิไดเ้ป็นส่วนๆ โดยแต่
ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล”30 และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง31  

                                                           
28 อนนัตพร  นคะจดั, “การศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายเก่ียวกบัการด าเนินกิจการอาคารชุดของนิติ

บุคคลอาคารชุดและของสหกรณ์เคหะสถานตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติ

สหกรณ์ พ.ศ. 2542,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง, 2542), น. 16. 
29 สุนนัทา  เธียรถาวร, “ความรับผิดต่อบุคคลภายนอกกรณีท่ีมีการละเมิดของผูค้รอบครองอาคารชุด,” 

(วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง, 2540), น. 5. 
30 ทรัพยส่์วนบุคคลหมายความถึงห้องชุดซ่ึงไดแ้ก่ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้

เป็นส่วนเฉพาะแต่ละบุคคลและหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัใหเ้ป็นเจา้ของหอ้งชุดแต่ละรายดว้ย 
31 ทรัพยส่์วนกลาง หมายความถึงส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดและท่ีดินหรือ

ทรัพยสิ์นท่ีมีไวเ้พ่ือประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 
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จากความหมายดงักล่าวข้างต้น  จะเห็นได้ว่าลกัษณะท่ีส าคญัของระบบกรรมสิทธ์ิ                         
ในอาคารชุดนั้น จะตอ้งประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิ 2 ประเภท คือ กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลในทรัพยสิ์น
ส่วนท่ีจดัไวเ้พื่อประโยชน์หรือให้เป็นของส่วนบุคคลหน่ึง ๆ โดยเฉพาะ (ตามพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 เรียกวา่ “ทรัพยส่์วนบุคคล” และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยสิ์นส่วนกลางซ่ึงมีไว้
เพื่อประโยชน์ หรือ เพื่อใช้ร่วมกนั (ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เรียกว่า “ทรัพย์
ส่วนกลาง) ส่วนหน่ึงๆ ของอาคารชุดท่ีถูกแบ่งออกจะมีกรรมสิทธ์ิ 2 ประเภทดงักล่าวน้ีควบติดกนั
อยูต่ลอดเวลา ดงันั้น หากผูเ้ป็นเจา้ของไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิเฉพาะทรัพยส่์วนบุคคลเท่านั้น โดย
ไม่ไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางดว้ยไม่ว่ากรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางนั้นจะ
เป็นของผูล้งทุนก่อสร้าง หรือ เป็นของบุคคลอ่ืน  ซ่ึงยอมให้ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยส่์วนบุคคลไดภ้าระจ า
ยอมหรือสิทธิในการใช้สอยเหนือทรัพยส่์วนกลางเหล่านั้นก็ตาม หรือแมแ้ต่กรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลางจะเป็นของสมาคม สหกรณ์ บริษทั หรือนิติบุคคลท่ีเรียกช่ืออย่างอ่ืน ซ่ึงมีผูเ้ป็นเจา้ของ
ทรัพยส่์วนบุคคลเป็นสมาชิกหรือเป็นผูถื้อหุ้นอยูใ่นนั้นก็ตาม ลกัษณะดงักล่าวก็ยงัไม่เพี่ยงพอท่ีจะ
ถือวา่เป็นอาคารชุด หรือ Condominium32 ตามกฎหมาย 

อาคารชุดหน่ึง ๆอาจจะประกอบด้วยตัวอาคารหลังเดียวหรือหลายหลังก็ได้ และ                          
จะเป็นอาคารชั้นเดียวหรืออาคารหลายชั้นก็ได้เช่นกันกฎหมายไม่ได้จ  ากัดไว ้แต่ตวัอาคารนั้น
จะตอ้งมีการแบ่งออกเป็นส่วน ๆ ให้บุคคลแยกถือตามสิทธิไดเ้ฉพาะบุคคล และตอ้งมีส่วนท่ีเป็น
ส่วนกลางซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมระหว่างผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิส่วนเฉพาะบุคคลเหล่านั้น ส่วน
เฉพาะบุคคลอาจแบ่งไดเ้ป็นห้องๆ หรือแบ่งเป็นชั้นๆ หรือแบ่งอยา่งไรก็ไดโ้ดยไม่จ  ากดัเน้ือท่ี และ
ไม่จ  าเป็นตอ้งอยู่ติดกนัทั้งหมดแต่อย่างน้อยจะตอ้งมีส่วนเฉพาะบุคคลตั้งแต่สองส่วนข้ึนไปจึงจะ
เป็นอาคารชุดได ้อยา่งไรก็ตามเง่ือนไขส าคญัท่ีกฎหมายก าหนดไวก้็คืออาคารชุดจะตอ้งจดทะเบียน 
ดงันั้นตราบใดท่ียงัมิได้จดทะเบียนเป็นอาคารชุด แม้ว่าลักษณะของอาคารจะเป็นอาคารชุดได้
ดงักล่าวมาขา้งตน้ก็ตาม อาคารชุดนั้นก็ยงัไม่ถือว่าเป็นอาคารชุดและไม่อยู่ในบงัคบัของกฎหมาย
อาคารชุด  ซ่ึงเป็นไปตามแนวการวนิิจฉยัตีความของส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 33 

นอกจากน้ีผูเ้ขียนยงัพบอีกว่า ศพัท์บญัญติัของค าว่า “อาคารชุด” เป็นค าท่ีมีรากฐานมา
จากภาษาต่างประเทศ ซ่ึงใชค้  าวา่ “Ownership” และ “Ownership of individuals in Multiple unit 
building”  อนัมีลกัษณะเป็นค ากลางๆท่ีบ่งช้ีและแสดงออกถึงความเป็นเจา้ของ โดยยงัพบอีกวา่ค า

                                                           
32 โปรดดูใน Uniform Condominium Act ของสหรัฐอเมริกา Section 1-103 Comment 4. 
33 หนงัสือตอบขอ้หารือของส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา ท่ี นร.0601/1466  

ฉบบัลงวนัท่ี 30 ธนัวาคม 2536  
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ดงักล่าวเป็นค าท่ีมีใช้กบัทั้งคอนโดมิเนียม แบบระบบกรรมสิทธ์ิ (Freehold) และ คอนโดมิเนียม
แบบสิทธิการเช่า (Leasehold) ซ่ึงผูเ้ขียนจะไดก้ล่าวถึงอยา่งละเอียดในบทต่อไป   

จากท่ีผูเ้ขียนไดก้ล่าวมาขา้งตน้ จะเห็นไดว้า่ “อาคารชุด” 34 มีความหมายอยา่งกวา้งขวาง 
กล่าวคือ หมายถึงอาคารท่ีแบ่งออกไดเ้ป็นส่วนๆให้บุคคลแต่ละคนแยกกนัถือครองและใชส้อยได้
เป็นการเฉพาะตน และยงัมีสิทธิใชส้อยร่วมกนัในทรัพยท่ี์เป็นส่วนกลาง สิทธิของบุคคลท่ีถือครอง
นั้น อาจเป็นในรูปแบบเจา้ของกรรมสิทธ์ิรวม ผูเ้ช่า หรือเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและ
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยสิ์นส่วนกลางก็ได ้ทั้งน้ีจะเห็นไดว้า่อาคารชุดหลงัหน่ึงๆ ยอ่มจะมีบุคคลผู ้
เป็นเจา้ของไดห้ลายส่วน ดงันั้น หากปล่อยให้เจา้ของทั้งหลายต่างมีอ านาจอิสระในการจดัการยอ่ม
ก่อให้เกิดปัญหาและขอ้ขดัแยง้ระหว่างกนัไดโ้ดยง่าย ซ่ึงในแต่ละประเทศจึงได้ก าหนดลกัษณะ 
และรูปแบบวธีิการจดัการอาคารชุดไวแ้ตกต่างกนัตามความเหมาะสม ซ่ึงโดยทัว่ไปอาจแบ่งได ้เป็น 
4 รูปแบบ ดงัต่อไปน้ีคือ  

1. การจดัการแบบกรรมสิทธ์ิรวม (Co – ownership) 
2. การจดัการแบบสหกรณ์อาคารชุด (Cooperative) 
3. การจดัการแบบบริษทัอาคารชุด (Condominium Corporation) 
4. การจดัการในระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุด (Condominium Form of Ownership) 
1. การจดัการอาคารชุดแบบกรรมสิทธ์ิรวม (Co – ownership) 
การจดัการอาคารชุดแบบกรรมสิทธ์ิรวม เป็นการจดัการอาคารชุดในสมยัแรกเร่ิม                                     

ก่อนท่ีจะมีการพฒันาการแบบอ่ืนข้ึนมา การจดัการแบบน้ีก็คือ การจดัการโดยอาศยับทบญัญติัใน
เร่ืองกรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายแพ่งนั่นเอง  กล่าวคือ กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดทั้งหมดจะเป็น
กรรมสิทธ์ิรวมระหว่างเจา้ของอาคารชุดทุกคน ไม่มีการแยกกรรมสิทธ์ิออกเป็นส่วนๆ เจา้ของ
อาคารชุดจึงอยูใ่นฐานะเจา้ของรวมและมีสิทธิจดัการตามกฎหมายแพ่ง โดยมีขอ้ตกลงร่วมกนัวา่ให้
เจา้ของอาคารชุดคนหน่ึงๆ มีสิทธิใชส้อยหรืออยูอ่าศยัในห้องใด หรือส่วนใดของอาคารชุดนั้นได้
เป็นการเฉพาะตน รวมทั้ง การตกลงกนัในเร่ืองค่าใชจ่้ายร่วม เร่ืองขอ้จ ากดัการใชอ้าคาร และเร่ือง
อ่ืนๆ ท่ีเจา้ของรวมทั้งหลายเห็นสมควรเพื่อประโยชน์แห่งการอยูอ่าศยัร่วมกนั     

อน่ึง การท่ีเจา้ของอาคารชุดหรือเจา้ของรวมตกลงกนัแบ่งการใชป้ระโยชน์ในอาคารชุด               
ออกเป็นส่วนๆ เฉพาะบุคคลนั้นมิไดถื้อวา่เป็นการแบ่งทรัพยสิ์นหรือแบ่งกรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิใน

                                                           
34 ประเสริฐ  เขมรัตน์, (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต ภาควชิานิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2526),  

น. 13. 
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อาคารนั้นยงัคงมีอยูห่น่ึงเดียวโดยเป็นกรรมสิทธ์ิรวมระหวา่งเจา้ของอาคารชุดทั้งหมด ซ่ึงแต่ละคน
ยอ่มมีกรรมสิทธ์ิเหนืออาคารชุดนั้นในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายแพง่ 

ขอ้เสียของการจดัการแบบน้ีก็คือ บทบญัญติัทางกฎหมายเก่ียวกบัเร่ืองกรรมสิทธ์ิรวม                 
ไม่อาจตอบสนองใหเ้จา้ของอาคารชุดมีกรรมสิทธ์ิแยกจากกนัเป็นสัดส่วนได้35 แมจ้ะมีการตกลงกนั                          
แบ่งการครอบครองและใชป้ระโยชน์ในอาคารชุดนั้นแยกออกจากกนัเป็นสัดส่วนชดัแจง้แลว้ก็ตาม 
นอกจากน้ีขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการใชก้รรมสิทธ์ิ การจดัการและค่าใชจ่้ายร่วมก็ไม่เหมาะสมท่ีจะใช้
บงัคบัอาคารชุดการปล่อยให้เจา้ของรวมตกลงกันเองในเร่ืองต่างๆ โดยปราศจากการช้ีน าด้วย
บทบญัญติัของกฎหมายยอ่มน าไปสู่ความขดัแยง้ระหวา่งเจา้ของรวมโดยง่าย 

2.การจดัการอาคารชุดแบบสหกรณ์อาคารชุด (Cooperative) และ 3.แบบบริษทัอาคาร
ชุด (Condominium Corporation) 

การจดัการทั้งสองแบบน้ีมีลกัษณะคล้ายคลึงกัน จะแตกต่างกันบ้างในรายละเอียด                    
และรูปแบบของนิติบุคคลท่ีก่อตั้งข้ึนเท่านั้น จึงไดน้ ามากล่าวรวมกนั ลกัษณะของการจดัการทั้ง
สองแบบน้ีคือการก่อตั้งนิติบุคคลข้ึนมาอนัหน่ึงจะเป็นในรูปของสหกรณ์ (Cooperative) หรือบริษทั
อาคารชุด (Condominium Corporation) ก็ไดโ้ดยบุคคลท่ีตอ้งการจะอยูอ่าศยัในอาคารร่วมกนัเป็นผู ้
ก่อตั้งข้ึนแลว้ใหส้หกรณ์หรือบริษทัอาคารชุดน้ีเป็นผูซ้ื้อและถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดทั้งหมด แลว้
น าเอาอาคารชุดนั้นไปแบ่งใหเ้ช่าแก่สมาชิกหรือผูถื้อหุ้นของตนอีกทอดหน่ึง ความเก่ียวพนัระกวา่ง
ผูอ้าศยัในอาคารชุดกบัสหกรณหรือบริษทัอาคารชุดจึงมีอยูส่องลกัษณะคือ 

1. ผูอ้ยูอ่าศยัในอาคารชุดเป็นสมาชิกหรือผูถื้อหุ้นของสหกรณ์หรือบริษทัอาคารชุดซ่ึง
ความเก่ียวพนัในลกัษณะน้ีสมาชิกหรือผูถื้อหุ้นจะเป็นผูมี้อ  านาจในการจดัการและควบคุมเหน่ือส
หกรณ์หรือบริษทัอาคารชุดนั้น และมีสิทธ์ิไดรั้บส่วนแบ่งผลก าไรจากการด าเนินงานตามส่วนของ
ตน 

2. ผูอ้ยู่อาศยัในอาคารชุดอยู่ในฐานะเป็นผูเ้ช่า และสหกรณ์หรือบริษทัอาคารชุด                          
เป็นผูใ้ห้เช่า ซ่ึงความเก่ียวพนัในลกัษณะน้ีจะตอ้งบงัคบัตามกฎหมายว่าดว้ยเร่ืองการเช่าโดยตรง 
เช่นหากสมาชิก หรือผูถื้อหุน้ผดิสัญญาเช่า สหกรณ์หรือบริษทัอาคารชุดก็มีสิทธิบอกเลิกการเช่าได ้                            
ทั้งๆ ท่ีความเป็นสมาชิกหรือการถือหุน้ยงัคงมีอยู ่

ขอ้สังเกตท่ีส าคญัประการหน่ึงก็คือ แมว้า่สิทธิการเช่าจะจดัให้เฉพาะสมาชิกหรือผูถื้อ
หุ้นของสหกรณ์หรือบริษทัอาคารชุดเท่านั้นก็ตาม แต่การเป็นสมาชิกหรือการเป็นผูถื้อหุ้นมิได้
ก่อใหเ้กิดสิทธิท่ีจะเขา้อยูอ่าศยัในอาคารชุดไดโ้ดยตรง สิทธิในการเขา้อยูอ่าศยัจะเกิดข้ึนก็ต่อเม่ือได้

                                                           
35 หมายเหตทุา้ยพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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มีการท าสัญญาเช่ากบัสหกรณ์หรือบริษทัอาคารชุดแลว้เท่านั้น ทั้งน้ี สมาชิกหรือผูถื้อหุ้นจะตอ้งมี
คุณสมบติัหรือเป็นผูถื้อหุ้นตามจ านวนท่ีสหกรณ์หรือบริษทัอาคารชุดก าหนดไวด้ว้ยจึงจะได้รับ
สิทธิการเช่าและท าสัญญาเช่าไดซ่ึ้งเป็นลกัษณะพิเศษ36 หลงัจากท าสัญญาเช่าแลว้ หากสมาชิกขาด
คุณสมบติัหรือไดโ้อนหุ้นไปให้บุคคลอ่ืนแมเ้พียงบางส่วน แต่จ านวนหุ้นท่ีเหลืออยูต่  ่ากวา่จ านวนท่ี
สหกรณ์หรือบริษทัอาคารชุนั้นได้ก าหนดไวส้มาชิกหรือผูถื้อหุ้นนั้นขาดจากการเป็นผูเ้ช่าทนัที
ถึงแมว้า่สัญญาเช่านั้นจะยงัไม่ครบก าหนดก็ตาม 

อน่ึง สหกรณ์หรือบริษทัอาคารชุดมีสิทธิท่ีจะก าหนดข้อจ ากัดในการโอนหุ้นหรือ                       
การโอนผลประโยชน์ส่วนได้เสียของสมาชิกหรือผูถื้อหุ้นได้ และโดยปกติจะต้องโอนกันใน
ระหว่างสมาชิกหรือผูถื้อหุ้นดว้ยกนัเอง ทั้งน้ี เพื่อจะรักษาความสัมพนัธ์ระหว่างสมาชิกหรือผูถื้อ
หุ้นในสหกรณ์หรือบริษทัอาคารชุดนั้นไว้37 ดงันั้นหากสมาชิกหรือผูถื้อหุ้นจะโอนหุ้นหรือโอน
สิทธิการเช่าให้บุคคลอ่ืน โดยไม่ไดรั้บความยินยอมจากสหกรณ์ หรือบรัทอาคารชุดก่อน สหกรณ์
หรือบริษทัอาคารชุดนั้น ก็มีสิทธ์ิปฏิเสธการโอนหุน้ หรือการโอนสิทธิการเช่าดงักล่าวได้38 

ส าหรับค่าใช้จ่ายของสหกรณ์หรือบริษทัอาคารชุดนั้น ความจริงก็คือ ค่าใช้จ่ายร่วม                             
ในการจดัการส่วนกลางนัน่เอง ซ่ึงไดม้าจากเงินค่าสมาชิก หรือเงินค่าหุ้นและค่าเช่าท่ีไดรั้บจากการ 
ใหเ้ช่าอาคารชุดนั้น หากสหกรณ์หรือบริษทัอาคารชุดมีก าไรมากพอก็จะตอ้งแบ่งคืนให้สมาชิกหรือ 
ผูถื้อหุน้ตามส่วนของแต่ละคน 

การจัดการแบบน้ีได้ใช้กันอย่างแพร่หลายในสหรัฐอเมริกา จนกระทั่งเกิดระบบ
กรรมสิทธ์ิอาคารชุดนั้นประชาชนจึงไดห้นัมานิยมอาคารชุดในระบบกรรมสิทธ์ิใหม่ ท าให้อาคาร
ชุดแบบสหกรณ์ลดความนิยมลงไปอย่างรวดเร็ว เพราะเม่ือเปรียบเทียบกับอาคารชุดในระบบ
กรรมสิทธ์ิอาคารชุดแลว้ อาคารชุดแบบสหกรณ์มีปัญหายุ่งยากมากกว่า เช่น ความรับผิดร่วมกนั
ของผูถื้อหุ้นเก่ียวกบัภาษีอากรการจ านอง และการพิจารณาให้เงินกูข้องสถาบนัการเงิน39 เป็นตน้ 
ตามรายงานของ Department of Housingand Urban Development เม่ือปี ค.ศ. 1975 ระบุวา่ ณ วนัท่ี 
1 เมษายน ค.ศ. 1975 อาคารชุดท่ีก่อสร้างข้ึนทั้งหมดในสหรัฐอเมริกามีประมาณ 1.69 ลา้นห้องชุด 

                                                           
36 Ralph E.Boyer, Survey of the Law of Property, pp. 660-661. 
37 Ralph E.Boyer, Survey of the Law of Property, pp. 660-661. 
38 คดี Penthouse Properties, Inc. V. 1158 Fifth Ave., 256 App. Div. 685, 11 N.Y.S. 2 d 417 (1939) 

และ คดี La Caille V. Feldman, 44 Misc. 2 d 370, 253 N.Y.S. 2 d 937 (1964). 
39 Jack R. Holeman, Condominium Management, (New Jersey: Printice – Hall, Inc., 1980), pp. 7-8. 
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ในจ านวนน้ีมากกว่าร้อยละ 74 หรือคิดเป็น 1.2 ล้านห้องชุด เป็นอาคารชุดในระบบกรรมสิทธ์ิ
อาคารชุด ซ่ึงเพิ่มข้ึนเกือบ 15 เท่า เม่ือเทียบกบัปี ค.ศ. 1970 

ส าหรับประเทศไทยก็เคยมีผู ้น าเอากฎหมายหุ้นส่วนบริษัทมาประยุกต์ใช้ในรูป 
บริษทัอาคารชุดเช่นกัน ได้แก่ บริษทั สตรามิตบอร์ด จ ากดั ซ่ึงน ามาใช้ในการก่อสร้างอาคารท่ี
พทัยาเม่ือประมาณหลาย 10 ปี ก่อนท่ีจะมีการออกกฎหมายอาคารชุดในปี พ.ศ. 2522 40  

ข้อเสียของการจัดการแบบน้ีก็เหมือนกับการจัดการแบบกรรมสิทธ์ิรวมกล่าวคือ                           
แม้ว่าผูอ้ยู่อาศยัจะมีสิทธิครอบครองและใช้สอยอาคารชุดเฉพาะส่วนของตนก็ตาม แต่ก็ไม่ได้
กรรมสิทธ์ิเพราะกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดทั้งหมดเป็นของสหกรณ์ เป็นบริษทัอาคารชุดซ่ึงเป็นนิติ
บุคคลแยกต่างหากผู ้อาศัยในฐานะสมาชิกหรือผู ้ถือหุ้นจึงมีเพียงกรรมสิทธ์ิรวมในสหกรณ์ 
(Cooperative Ownership) หรือกรรมสิทธ์ิรวมในบริษทั (Corporation Ownership) เท่านั้น และตอ้ง
รับผิดร่วมกนัต่อบุคคลภายนอกในหน้ีท่ีเกิดกบัสหกรณ์หรือบริษทัอาคารชุด เช่นถา้สมาชิกหรือผู ้
ถือหุ้นคนหน่ึงคนใดไม่ช าระเงินส่วนของตนให้สหกรณ์หรือบริษัทอาคารชุดตามท่ีเรียกเก็บ 
สมาชิกหรือผูถื้อหุ้นคนอ่ืนๆ ก็จะตอ้งร่วมกนัรับผิดในหน้ีส่วนของผูท่ี้ไม่ยอมช าระนั้นต่อเจา้หน้ี
ดว้ย41 

4. การจัดการอาคารชุดในระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุด (Condominium Form of 
Ownership) 

การจดัการอาคารชุดแบบน้ีหมายถึง การจดัการอาคารชุดตามความหมายของกฎหมาย
อาคารชุดในปัจจุบนั  ซ่ึงไดก้  าหนดกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดข้ึนใหม่  โดยมีลกัษณะแตกต่างออกไป
จากระบบกรรมสิทธ์ิท่ีมีอยูเ่ดิมตามกฎหมายแพง่  

ความแตกต่างน้ี ก็คือ ระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุดจะตอ้งมีการจดทะเบียนจดัตั้ง และ            
มุ่งเน้นท่ีตัวอาคารเป็นส าคัญ โดยก าหนดให้แบ่งกรรมสิทธ์ิในอาคารออกเป็นส่วน ๆ แต่ละ
ส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง ซ่ึงมี
ลกัษณะเหมือนกบัการเอากรรมสิทธ์ิเด่ียวและกรรมสิทธ์ิร่วมมาผกูเขา้ดว้ยกนัและจะแยกออกจาก
กนัไม่ได ้ดงัไดก้ล่าวไวแ้ลว้ในเร่ืองลกัษณะของอาคารชุด ส่วนระบบกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายแพ่ง
นั้นเป็นการก าหนดกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นโดยทัว่ไปโดยไม่ตอ้งมีการจดทะเบียนจดัตั้งขอ้แตกต่าง
ท่ีส าคญัอีกอย่างหน่ึง ไดแ้ก่เร่ืองขอ้จ ากดัอ านาจกรรมสิทธ์ิและวิธีจดัการทรัพยสิ์น  ซ่ึงกฎหมาย

                                                           
40 มานพ  พงศทตั และ ศกัด์ิชยั  ศิรินทร์ภาณุ, “บทบาทอาคารชุด,” วารสารวชิาการสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

(2522) : 29. 
41 Jack R. Holeman, Condominium Management, p. 8. 
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อาคารชุดไดก้ าหนดขอ้จ ากดัอ านาจกรรมสิทธ์ิและวิธีการจดัการอาคารชุดข้ึนไวโ้ดยเฉพาะ เช่น 
ก าหนดวา่กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดจะแบ่งแยกมิได ้การใชท้รัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลางจะตอ้ง
เป็นไปตามขอ้บงัคบัและการจดัการทรัพยส่์วนกลางจะตอ้งกระท าโดยตั้งนิคิบุคคลอาคารชุดน้ี
ข้ึนมาจดัการแทนเจา้ของร่วมเหล่าน้ีเป็นตน้42 

ทั้ ง น้ี  ในแต่ละประเทศ ได้ก าหนดรายละเอียดเ ก่ียวกับการจัดการอาคารชุด                                    
ในระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุดไวแ้ตกต่างกนั แต่ยงัคงสาระส าคญัในหลกัการร่วมกนัไว ้ซ่ึงผูเ้ขียน                               
จะขอจ าแนกหวัขอ้เพื่อใหง่้ายต่อการศึกษาท าความเขา้ใจ ดงัต่อไปน้ี   

การก่อตั้งอาคารชุด 
การก่อตั้งอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดจะตอ้งกระท าโดยวธีิจดทะเบียนต่อเจา้หนา้ท่ี

ของรัฐ ทั้งน้ีเพราะอาคารชุดเป็นทรัพยท่ี์มีระบบกรรมสิทธ์ิพิเศษแตกต่างออกไปจากทรัพยช์นิดอ่ืน 
กฎหมายอาคารชุดจึงตอ้งบงัคบัให้มีการจดทะเบียนก่อตั้งเพื่อเป็นหลกัฐานท่ีแน่นอน ประชาชน
สามารถจะตรวจสอบไดปั้ญหาเก่ียวกบัการก่อตั้งอาคารชุดแยกพิจารณาไดด้งัน้ี 

1. ขั้นตอนการก่อตั้งอาคารชุด 
ก่อนท่ีจะจดทะเบียนก่อตั้งเป็นอาคารชุดจะตอ้งท าการก่อสร้างตวัอาคารชุดข้ึนเสียก่อน                   

หากมีเพียงโครงการอย่างเดียวยงัไม่ไดล้งมือก่อสร้างย่อมไม่สามารถจะขอจดทะเบียนก่อตั้งเป็น
อาคารชุดไดแ้ต่ทั้งน้ีมิไดห้มายความวา่การก่อสร้างจะตอ้งเสร็จเรียบร้อยสมบูรณ์ทุกอยา่ง ข้ึนอยูก่บั
ความประสงคข์องกฎหมายวา่ตอ้งการเพียงใด ของสหรัฐอเมริกาก าหนดวา่ตวัอาคารชุดจะตอ้งเสร็จ
สมบูรณ์ ในส่วนท่ีเป็นโครงสร้างและระบบเคร่ืองกลไกทั้งหมด (All structural Components and 
Mechanical system) ตามท่ีก าหนดไวใ้นแบบก่อสร้าง จึงจะจดทะเบียนก่อตั้งเป็นอาคารชุดได ้แต่
การโอนห้องชุดจะยงักระท ามิได้ต้องรอจนกว่าห้องชุดนั้นเสร็จเรียบร้อยสมบูรณ์แล้วเท่านั้ น 
กฎหมายจึงจะยอมใหโ้อน43 ส่วนของสาธารณรัฐฝร่ังเศสนั้นไม่ไดก้  าหนดรายละเอียดไว ้

ลกัษณะของตวัอาคารชุดจะตอ้งมีการแบ่งออกเป็นห้องๆ หรือส่วนๆ เพื่อก าหนดให ้                      
เป็นส่วนเฉพาะบุคคล หรือห้องชุด (Unit) จะมีก่ีชั้นก่ีห้องก็ได้ และจะเป็นอาคารหลงัเดียว หรือ
หลายหลงัรวมกนัก็ไดก้ฎหมายอาคารชุดมิไดจ้  ากดัไว ้แต่จะตอ้งมีแบบแปลนแผนผงั (Plats and 
Plans) ระบุไวโ้ดยชดัเจนซ่ึงจะใชเ้ป็นเอกสารประกอบในการขอจดทะเบียนก่อตั้งอาคารชุดดว้ย 

2. ผูก่้อตั้งอาคารชุด 

                                                           
42 ประเสริฐ  เขมรัตน์, (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต ภาควชิานิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2526),  

น. 4 
43 Uniform Condominium Act Section 2 – 101 (b), (c). 



27 

ผู ้ก่อตั้ งอาคารชุดจะต้องเป็นเจ้าของตัวอาคารชุดและท่ี ดินท่ีตั้ งอาคารชุดนั้ น                       
ซ่ึงรวมถึงเจา้ของรวมดว้ย (ถา้มี) นอกจากน้ีตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกายงัอนุญาตให้ผูใ้ห้เช่า                           
เป็นผูก่้อตั้งอาคารชุดประเภท Leasehold Condominium44 ไดด้ว้ย 

ผูก่้อตั้งจะตอ้งจดัท าเอกสารรายละเอียดต่างๆ เก่ียวกบัห้องชุด ทรัพยส่์วนบุคคลและ                
ทรัพย์ส่วนกลาง อัตราส่วนท่ีเจ้าของห้องชุดแต่ละห้องมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางและ
รายละเอียดอ่ืนๆตามท่ีกฎหมายก าหนดพร้อมดว้ยแบบแปลนแผนผงัของอาคารชุดทั้งหมดเพื่อยื่น
ขอจดทะเบียนก่อตั้งอาคารชุดต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

3. การจดทะเบียนตั้งอาคารชุด 
อาคารท่ีจะเป็นอาคารชุด และมีระบบกรรมสิทธ์ิพิเศษตามกฎหมายอาคารชุดได้นั้น

จะตอ้งไดรั้บการจดทะเบียนก่อตั้งเป็นอาคารชุดตามข้ึนตอนท่ีกฎหมายก าหนดไวเ้สียก่อน ถา้ตราบ
ใดท่ียงัมิไดมี้การจดทะเบียน แมว้า่อาคารนั้นจะมีลกัษณะและการจดัการคลา้ยกบัอาคารชุดก็ตามก็
ไม่ถือว่าเป็นอาคารชุดและไม่อยู่ในบังคบัของกฎหมายอาคารชุดด้วย อ านาจหน้าท่ีในการจด
ทะเบียนเป็นของพนักงานเจา้หน้าท่ีท่ีรัฐแต่งตั้งข้ึนตามกฎหมายอาคารชุด เม่ือจดทะเบียนแล้ว
พนักงานเจ้าหน้าท่ีก็จะออกหลกัฐานแสดงการจดทะเบียนก่อตั้งเป็นอาคารชุดและออกเอกสาร
ส าคญัส าหรับห้องชุดแต่ละห้องให้เพื่อประโยชน์ในการแสดงความเป็นเจา้ของและใชจ้ดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมต่อไป 

นิติบุคคลอาคารชุด 
ในการจดัการทรัพยส่์วนกลาง รวมทั้งการจดับริการต่าง ๆ เพื่อส่วนรวมภายในอาคาร

ชุดนั้น กฎหมายอาคารชุดไดก้  าหนดให้อาคารชุดแต่ละแห่งตอ้งจดัตั้งนิติบุคคลข้ึนเพื่อให้ท าหนา้ท่ี                          
จดัการแทนเจา้ของร่วม45ทั้งหลาย ซ่ึงต่อไปน้ีจะใชค้  าเรียกวา่ “นิติบุคคลอาคารชุด” นิติบุคคลอาคาร
ชุดอาจจะจดัตั้งข้ึนในลกัษณะต่าง ๆ กนัออกไป ทั้งน้ีแลว้แต่กฎหมายอาคารชุดของแต่ละประเทศ

                                                           
44 Leasehold Condominium หมายถึง Condominium ท่ีบางส่วนหรือทั้งหมดตกอยูภ่ายใตส้ัญญาเช่า        

การส้ินสุดของสญัญาเช่าจะมีผลท าใหเ้ลิก Condominium หรือลดขนาดของ Condominium ลงบางส่วน 
45 ค  าวา่ “เจา้ของร่วม” และ “เจา้ของห้องชุด” ท่ีใชอ้ยูใ่นวิทยานิพนธ์น้ี มีความหมายอยา่งเดียวกนั แต่                     

แยกกล่าวต่างกันเพ่ือแสดงให้เห็นถึงลักษณะของความเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ กล่าวคือ เม่ือกล่าวถึงทรัพย์

ส่วนกลางซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมกันก็จะใช้ค  าว่า “เจ้าของร่วม” เพ่ือแสดงให้เห็นว่าเป็นเจ้าของร่วมในทรัพย์

ส่วนกลาง เม่ือกล่าวถึงห้องชุดซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิเฉพาะเจ้าของก็จะใช้ค  าว่า “เจ้าของห้องชุด” และเม่ือกล่าว 

รวม ๆโดยไม่เจาะจงทรัพยอ์ย่างใดอยา่หน่ึงก็จะใชค้  าว่า “เจา้ของอาคารชุด” สองค าแรกนั้นเป็นค าท่ีมีใชอ้ยู่ใน

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  
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จะเห็นสมควรก าหนดไว ้ เช่นกฎหมายของฝร่ังเศสให้จดัตั้ งเป็นสมาคมหรือสมาคมสหกรณ์46  
กฎหมายของสหรัฐอเมริกาให้จดัตั้งเป็นสมาคมเจา้ของห้องชุด (Unit Owners’ Association) จะเป็น
ในรูปของ Profit Corporation หรือ Nonprofit Corporation หรือ Unincorporated Association ก็ได้47  
ส่วนกฎหมายอาคารชุดของไทยก าหนดใหจ้ดัตั้งเป็น “นิติบุคคลอาคารชุด” 48 

อน่ึง การก่อตั้งอาคารชุดกบัการจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเป็นคนละเร่ือง คนละขั้นตอน
กนัแต่อาจจะเกิดข้ึนพร้อมกนัหรือต่างกนัก็ได้แล้วแต่กฎหมายอาคารชุดจะก าหนดไว ้ซ่ึงการจด
ทะเบียนทั้ง 2 เร่ืองดงักล่าวกฎหมายไดก้ าหนดขั้นตอนไวด้งัน้ี 

1. ขั้นตอนการจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 
เน่ืองจากกฎหมายอาคารชุดก าหนดให้มีนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนก็เพื่อท าหน้าท่ีจดัการ                 

และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางแทนเจา้ของชุดหรือเจา้ของร่วม ดงันั้นการจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุด                       
จึงตอ้งกระท าเม่ืออาคารชุดนั้นเร่ิมมีเจา้ของห้องชุดหรือเจา้ของร่วมตั้งแต่สองคนข้ึนไปแต่ไม่ใช่
เจ้าของในลักษณะกรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายแพ่ง เช่น ท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 31 ของ
พระราชบญัญติัอาคารชุดพ.ศ. 2522 ว่า “การโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้แก่บุคคลคนเดียวหรือ
หลายคนโดยไม่เป็นการโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดให้แก่บุคคลคนเดียวหรือ
หลายคน โดยถือกรรมสิทธ์ิรวมจะกระท าได้ต่อเม่ือผูโ้อนและผูข้อรับโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุด
ดังกล่าวยื่นค าขอโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดพร้อมกับค าขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงาน
เจา้หนา้ท่ี” ส่วนของสหรัฐอเมริกาก าหนดว่า สมาคมเจา้ของห้องชุดจะตอ้งจดัตั้งข้ึนพร้อมกบัการ
ก่อตั้งอาคารชุด (A unit owner’s association shall be organized no later than the date the 
condominium created)49  ซ่ึงแตกต่างจากหลักการดังกล่าวข้างต้นเพราะมีเพียงผู ้ก่อตั้ ง                   
อาคารชุด (Declarant) เท่านั้น ยงัไม่มีเจา้ของหอ้งชุดคนอ่ืนก็สามารถตั้งเป็นสมาคมได ้

การจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดนั้นไม่มีขั้นตอนท่ียุง่ยากเหมือนกบั
การจดัตั้งนิติบุคคลอ่ืน ๆ เช่น สมาคม หรือบริษทั เพราะเป็นความประสงคข์องกฎหมายโดยตรงท่ี
ตอ้งการใหต้ั้งข้ึน ดงันั้นจึงไม่ตอ้งมีการประชุมและไม่ไดก้  าหนดจ านวนหรือคุณสมบติัของผูจ้ดัตั้ง
ไวเ้ป็นพิเศษ 

2. สถานะของนิติบุคคลอาคารชุด 

                                                           
46 กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65 – 557 ลงวนัท่ี 10 กรกฎาคม 1965 มาตรา 14. 
47 Uniform Condominium Act Section  3 – 101. 
48 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 31. 
49 Uniform Condominium Act Section 3 – 101. 
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นิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย ทั้งน้ีโดยผลของกฎหมายอาคาร
ชุดท่ีบญัญติัไว ้เช่น ของฝร่ังเศสก าหนดวา่ การมีกรรมสิทธ์ิร่วมกนัของบรรดาเจา้ของร่วมให้ตั้งข้ึน
เป็นสมาคมซ่ึงมีฐานะบุคคลตามกฎหมายแพ่ง50 ส่วนกฎหมายอาคารชุดของไทยก าหนดว่านิติ
บุคคลอาคารชุดใหมี้ฐานะเป็นนิติบุคคล51 ดงันั้น นิติบุคคลอาคารชุดจึงยอ่มมีสิทธิและหนา้ท่ีต่าง ๆ 
ได้เช่นเดียวกบับุคคลธรรมดา เวน้แต่สิทธิและหน้าท่ีซ่ึงว่าโดยสภาพจะพึงมีพึงเป็นได้เฉพาะแก่
บุคคลธรรมดา ทั้งน้ีภายในขอบเขตและวตัถุประสงคท่ี์กฎหมายอาคารชุดก าหนดไว ้

3. วตัถุประสงคข์องนิติบุคคลอาคารชุด 
เจตนารมณ์ของกฎหมายอาคารชุดท่ีก าหนดให้มีนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนก็ เพื่อ                                

ให้ท าหนา้ท่ีจดัการทรัพยส่์วนกลางและจดัการในเร่ืองต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกบัส่วนรวมภายในอาคารชุด                            
นั้นแทนเจา้ของอาคารชุด ดงันั้นวตัถุประสงคข์องนิติบุคคลอาคารชุดจึงตอ้งเป็นไปตามเจตนารมณ์                          
ของกฎหมายอาคารชุดดงักล่าว ดงัจะเห็นไดจ้ากกฎหมายของฝร่ังเศสก าหนดไวว้า่ สมาคมเจา้ของ
ร่วมมีวตัถุประสงค์เพื่อการดูแลรักษาอาคารและด าเนินการส่วนท่ีเป็นส่วนกลาง52 ส่วนกฎหมาย
อาคารชุดของไทยก าหนดไวว้่า นิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พื่อจดัการและดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลางและใหมี้อ านาจกระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงคด์งักล่าว53 

ส าหรับของสหรัฐอเมริกาแมว้า่จะมิไดก้ าหนดวตัถุประสงคข์องสมาคมเจา้ของห้องชุด
ไวโ้ดยตรง แต่เม่ือพิจารณาจากบทบญัญติัท่ีเก่ียวกบัอ านาจของสมาคมแลว้ลว้นเป็นเร่ืองเก่ียวกบั
การจดัการทรัพยส่์วนกลางและการด าเนินการในเร่ืองท่ีเก่ียวกบัส่วนรวมของเจา้ของอาคารชุด
ทั้งส้ิน54 

ดงันั้น จึงกล่าวไดว้่านิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดจะตอ้งมีวตัถุประสงค ์                  
เพื่อการจดัการ และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางและด าเนินการในเร่ืองท่ีเก่ียวกบัส่วนรวมภายใน
อาคารชุดนั้นเท่านั้น นิติบุคคลอาคารชุดจะก าหนดวตัถุประสงค์เป็นอย่างอ่ืนนอกเหนือจากน้ีย่อม
ไม่ไดเ้วน้แต่กฎหมายอาคารชุดจะไดใ้หอ้ านาจไวพ้ิเศษ 

4. อ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด 

                                                           
50 กฎหมายฝร่ังเศส เลขท่ี 65 – 557 มาตรา 14 วรรค 1. 
51 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 วรรคแรก. 
52 กฎหมายฝร่ังเศส เลขท่ี 65 – 557 มาตรา 14 วรรคสุดทา้ย. 
53 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 วรรคหลงั. 
54 Uniform Condominium Act Section 3 – 102. 
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อ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดยอ่มข้ึนอยูก่บัวตัถุประสงคข์องนิติบุคคลอาคารชุด                   
ท่ีกฎหมายก าหนดไวเ้ป็นส าคญัดงักล่าวไวใ้นขอ้ 3 ขา้งตน้ ดงันั้นอ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคาร
ชุดก็คือ การจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางและด าเนินการในเร่ืองต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกบัส่วนรวม                              
ภายในอาคารชุดนั้นๆ ทั้งน้ีภายใตก้ารควบคุมหรือครอบง าของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของอาคารชุด 

อย่างไรก็ตามขอบเขตอ านาจของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นจะกวา้งหรือแคบเพียงใด
ย่อมข้ึนอยู่กับเจตนารมณ์ของกฎหมายอาคารชุดแต่ละประเทศด้วย ส าหรับกฎหมายของ
สหรัฐอเมริกาในส่วนท่ีว่าด้วยอ านาจของสมาคมเจา้ของห้องชุดโดยสรุปไดก้ าหนดให้สมาคมท่ี
ตั้งข้ึนมีอ านาจจดัการดูแลรักษาและด าเนินการในเร่ืองต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกบัส่วนรวมของอาคารชุด
ทั้งหมดและก าหนดให้สมาคมมีสิทธิรับ  ถือ ก่อภาระผูกพนัและโอนในนามของตนเอง ซ่ึงสิทธิ 
กรรมสิทธ์ิหรือผลประโยชน์ใด ๆ ในสังหาริมทรัพยห์รืออสังหาริมทรัพย์55ดงันั้นสมาคมจึงมีสิทธิ
ถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในนามของตนเองได้ แต่ไม่มีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุมเจ้าของห้องชุด56 
นอกจากนั้นยงัมีสิทธิใชอ้  านาจใด ๆ เช่นเดียวกบัท่ีนิติบุคคลประเภทเดียวกบัสมาคมสามารถกระท า
ได้อีกด้วย  เช่น ถ้าสมาคมก่อตั้งข้ึนในลกัษณะบริษทั ก็สามารถใช้สิทธิเช่นเดียวกบับริษทัได้57 
อ  านาจของสมาคมตามกฎหมายอาคารชุดของสหรัฐอเมริกาจึงค่อนขา้งกวา้งมาก ส่วนกฎหมายของ
ฝร่ังเศสบญัญติัไวเ้ฉพาะวตัถุประสงคข์องนิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้น ไม่ไดร้ะบุอ านาจให้ไวโ้ดยตรง 
ดงันั้นอ านาจของนิติบุคคลอาคารชุดจึงมีได้เฉพาะภายในวตัถุประสงค์ท่ีกฎหมายก าหนดไวเ้พื่อ
ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์นั้ นโดยตรงเท่านั้ น และค่อนข้างแคบกว่าของสหรัฐอเมริกา 
ตวัอยา่งเช่น สมาคมเจา้ของหอ้งชุดตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกามีอ านาจออกขอ้บงัคบั (By laws) 
กฎ (Rules) หรือระเบียบ (Regulations) ข้ึนภายในอาคารชุดไดเ้อง โดยไม่ตอ้งมีการประชุมเจา้ของ
ร่วม แต่สมาคมตามกฎหมายฝร่ังเศสไม่มีอ านาจเช่นน้ี การออกขอ้บงัคบัต่าง ๆจะตอ้งไดรั้บความ
เห็นชอบจาก ท่ีประชุมเจ้าของ ร่วมมี สิทธิ ถือกรรมสิท ธ์ิ ส่วนเฉพาะตัว  (หรือห้อง ชุด)                          
ในนามของสมาคมเองได ้แต่ไม่มีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุมใหญ่เช่นเดียวกบัของสหรัฐอเมริกา58 

อ  านาจท่ีส าคญัอยา่งหน่ึงของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงกฎหมายก าหนดไวเ้ป็นพิเศษก็คือ
อ านาจด าเนินคดีในนามของตนเองในเร่ืองท่ีเก่ียวกบัวตัถุประสงคท์ั้งหลาย ไม่วา่ต่อบุคคลภายนอก
หรือต่อเจ้าของอาคารชุดนั้นเอง หากกฎหมายอาคารชุดไม่ก าหนดไวเ้ป็นพิเศษเช่นน้ีก็อาจเกิด

                                                           
55 Uniform Condominium Act Section 3 – 102 (8). 
56 Uniform Condominium Act Section 3 – 110 (d). 
57 Uniform Condominium Act Section 3 – 102 Comment 6. 
58 กฎหมายฝร่ังเศส เลขท่ี 65 – 557 มาตรา 16 วรรคหลงั. 
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ปัญหาข้ึนไดเ้พราะนิติบุคคลอาคารชุดมิไดมี้ส่วนเป็นเจา้ของใดๆในอาคารชุดนั้นเลย (ยกเวน้กรณีท่ี
นิติบุคคลอาคารชุดสามารถถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดได)้ หากพิจารณาตามกฎหมายวิธีพิจารณาความ
แพง่อาตถือไดว้า่ไม่มีอ านาจฟ้องเพราะไม่ไดเ้ป็นผูถู้กโตแ้ยง้สิทธิหรือมีความจ าเป็นตอ้งใชสิ้ทธิทาง
ศาล59 นอกจากน้ีในบางคร้ังก็เหมือนกบัเจา้ของอาคารชุดตอ้งออกค่าใช้จ่ายส่วนหน่ึงให้นิติบุคคล
อาคารชุดฟ้องตนเองในนามตนเอง (ส่วนหน่ึง) เช่น กรณีท่ีเจา้ของอาคารชุดคนหน่ึงท าละเมิดทรัพย์
ส่วนกลางแล้วไม่ยอมซ่อมแซมหรือชดใช้ค่าเสียหายให้นิติบุคคลอาคารชุดย่อมมีสิทธิฟ้องเรียก
ค่าเสียหายเอาจากเจ้าของอาคารชุดท่ีท าละเมิดนั้นได้โดยเจ้าของอาคารชุดคนนั้นจะต้องออก
ค่าใชจ่้าย  ในการฟ้องคดีของนิติบุคคลอาคารชุดตามส่วนของตนดว้ย เพราะถือวา่เป็นค่าใชจ่้ายร่วม 

5. ความรับผดิขอบนิติบุคคลอาคารชุด 
เน่ืองจากนิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะเป็นนิติบุคคลแยกต่างหากจากเจา้ของอาคารชุด

ทั้งหลาย ดงันั้นจึงตอ้งรับผดิในนามของตนเอง ถา้หากไดก้ระท าละเมิดต่อสิทธของผูอ่ื้น ซ่ึงรวมถึง                                   
การกระท าของตวัอทนหรือลูกจา้งของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นดว้ย ตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกา                       
ก าหนดวา่การกระท าละเมิดโดยสมาคมหรือโดยตวัแทนหรือโดยลูกจา้งของสมาคมและความรับผิด                      
ตามสัญญาท่ีกระท าโดยหรือในนามของสมาคม จะตอ้งเรียกร้องด าเนินคดีเอาจากสมาคมโดยตรง                     
จะเรียกร้องเอาจากเจา้ของห้องชุดเป็นส่วนตวัไม่ได้ แต่ค าพิพากษาท่ีเก่ียวกบัการช าระเงินของ
สมาคมจะมีผลผูกพนัเหนือห้องชุดทั้งหมด แต่ไม่รวมถึงทรัพยสิ์นอ่ืน ๆ ของเจา้ของห้องชุดดว้ย 
ทั้งน้ีตามสัดส่วนของแต่ละห้องชุดจะสามารถเรียกเก็บไดใ้นลกัษณะเดียวกบัค่าใช้จ่ายร่วม60 ส่วน
ของสาธารณรัฐฝร่ังเศสก าหนดไวว้า่สมาคมตอ้งรับผดิชอบต่อเจา้ของร่วมหรือบุคคลท่ีสามในความ
เสียหายท่ีเกิดข้ึนจากความบกพร่องในการก่อสร้างหรือการขากการบ ารุงรักษาในส่วนท่ีเป็น
ส่วนกลางโดยสมาคมอาจใชสิ้ทธิไล่เบ้ียได้61 

ข้อสังเกตเก่ียวกับความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุดก็คือ นิติบุคคลอาคารชุด                          
สามารถรับผิดในนามขงตนเองไดแ้ต่จ านวนเงินท่ีชดใช้ส าหรับความผิดนั้น จะตอ้งเรียกเก็บเอา                                   
จากเจา้ของอาคารชุดทุกคนตามส่วน  เช่นเดียวกบัค่าใช้จ่ายร่วม ทั้งน้ีเพราะนิติบุคคลอาคารชุด                         
ไม่ได้มีทุนส ารองหรือทรัพย์สินใด ๆ มารองรับความผิดดังกล่าว นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเพียง
องคก์รกลางท่ีตั้งข้ึนเพื่อท าหนา้ท่ีแทนเจา้ของอาคารชุดโดยส่วนรวม  

                                                           
59 Uniform Condominium Act Section 3 – 102 Comment 4. 
60 Uniform Condominium Act Section 3 – 111. 
61 กฎหมายฝร่ังเศส เลขท่ี 65 – 557 มาตรา 14 วรรคสุดทา้ย. 
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ความสัมพนัธ์ระหวา่งนิติบุคคลอาคารชุดกบัเจา้ของอาคารชุดอาจมองไดห้ลายลกัษณะ 
เช่นถ้ามองในเร่ืองการดูและรักษาทรพย์ส่วนกลาง นิติบุคคลอาคารชุดจะอยู่ในฐานะคล้ายกับ
ผูรั้กษาอสังหาริมทรัพยแ์ละมีบุริมสิทธ์ิอยู่ในลกัษณะคลา้ยคลึงกนั แต่ถา้มองในเร่ืองความรับผิด
ฐานละเมิดหรือผดิสัญญากบับุคคลภายนอก นิติบุคคลอาคารชุดคลา้ยกบัจะอยูใ่นฐานะตวัแทนหรือ
ลูกจา้งของเจา้ของอาคารชุดดงันั้นเจ้าของอาคารชุด จึงตอ้งร่วมกนัชดใชค่าเสียหายท่ีนิติบุคคล
อาคารชุดไดก่้อข้ึนดว้ย 

6. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
โดยปกตินิติบุคคลประเภทต่าง ๆ ท่ีเกิดจากการรวมกันของบุคคลหลายคน เช่น                            

บริษทั สมาคม หรือสหกรณ์ เป็นตน้ จ าเป็นจะตอ้งมีคณะกรรมการท าหนา้ท่ีควบคุมและบริหารงาน                          
อยู่ตลอดเวลา แต่ส าหรับนิติบุคคลอาคารชุดนั้ น กฎหมายอาคารชุดมิได้บังคับให้ต้องมี
คณะกรรมการส าหรับท าหน้าท่ีควบคุมและบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งน้ี เน่ืองจากในอาคารชุด
หน่ึง ๆ โดยปกติยอ่มประกอบดว้ยเจา้ของอาคารชุดไม่มากนกั และอยูใ่นอาคารหรือบริเวณเดียวกนั 
หากมีปัญหาจะตอ้งปรึกษากนัก็สามารถนดัประชุมไดโ้ดยง่าย แต่อย่างไรก็ตามบางคร้ังอาคารชุด
อาจจะประกอบดว้ยเจา้ของเป็นจ านวนมากซ่ึงจ าเป็นตอ้งตั้งกรรมการข้ึนท าหนา้ท่ีแทน หรืออาจจะ
เป็นความประสงคข์องเจา้ของอาคารชุดทั้งหลายท่ีตอ้งการให้ตั้งกรรมการข้ึนกฎหมายก็เปิดโอกาส
ให้ตั้งได ้กฎหมายของสาธารณรัฐฝร่ังเศสก าหนดว่า คณะกรรมการสมาคมอาจตั้งข้ึนไดทุ้กขณะ
เพื่อช่วยเหลือผูจ้ดัการ และควบคุมการจดัการ การแต่งตั้งกรรมการจะตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงขา้ง
มากของเจา้ของร่วมทุกคน เวน้แต่ ขอ้บงัคบัในการเป็นเจา้ของร่วมจะก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน  และ
ถา้ไม่มีการแต่งตั้งกรรมการ โดยวิธีน้ีเจา้ของร่วมคนหน่ึงหรือหลายคนอาจร้องขอให้ประธานศาล
ชั้นต้นเป็นผูแ้ต่งตั้ งกรรมการก็ได้ ถ้าเป็นกรณีท่ีสมาคมตั้ งข้ึนในรูปของสมาคมของสหกรณ์ 
กฎหมายบงัคบัใหต้อ้งตั้งคณะกรรมการสมาคมเสมอ62 

ส าหรับกฎหมายของสหรัฐอเมริกานั้นก าหนดให้คณะกรรมการบริหารเพื่อกระท าการ
ต่าง ๆในนามของสมาคม โดยก าหนดวา่จะตอ้งมีอยา่งนอ้ยสามคนยกเวน้ในช่วงเวลาท่ีสมาคมยงัอยู่
ในความควบคุมของผู ้ก่อตั้ งอาคารชุด 63 ดังนั้ น สมาคมเจ้าของห้องชุดตามกฎหมายของ
สหรัฐอเมริกาจึงจ าเป็นตอ้งมี  คณะกรรมการบริหารสมาคมอยูต่ลอดเวลา ซ่ึงต่างกบัของสาธารณรัฐ
ฝร่ังเศสท่ีก าหนดใหมี้ผูจ้ดัการเป็นผูแ้ทนของสมาคม และไม่จ  าเป็นตอ้งมีคณะกรรมการก็ได ้เวน้แต่
จะเป็นในรูปของสมาคมสหกรณ์ดงักล่าวขา้งตน้ 

                                                           
62 กฎหมายฝร่ังเศส เลขท่ี 65 – 557 มาตรา 20 และมาตรา 17 วรรคหลงั. 
63 Uniform Condominium Act Section 3 – 103 (e). 
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ส าหรับคุณสมบัติของกรรมการนั้ นอาจไม่จ  าเป็นต้องเป็นเจ้าของอาคารชุดก็ได ้                    
แต่โดยหลักการแล้วก็ควรตั้ งจากเจ้าของอาคารชุดในฐานะท่ีมีส่วนได้เสียโดยตรง หรือเป็น
ผูเ้ก่ียวขอ้งใกลชิ้ดกบัเจา้ของอาคารชุด เช่น คู่สมรส หรือผูแ้ทนตามกฎหมายในกรณีท่ีเจา้ของอาคาร
ชุดเป็นผูไ้ร้ความสามารถหรือเสมือนไร้ความสามารถ หรือผูแ้ทนนิติบุคคลในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็น
เจ้าของอาคารชุด เป็นต้น กฎหมายของฝร่ังเศสมิได้ก าหนดไว้ชัดเจนในเร่ืองน้ี แต่ของ
สหรัฐอเมริกาก าหนดวา่ อยา่งน้อยจ านวนขา้งมากของคณะกรรมการบริหารจะตอ้งมาจากเจา้ของ
ห้องชุด64 ส่วนรายละเอียดอ่ืนๆ เช่น อ านาจหน้าท่ี วาระการด ารงต าแหน่งและการประชุมของ
คณะกรรมการเหล่าน้ีเป็นตน้ กฎหมายอาคารชุดจะก าหนดให้เป็นอ านาจของท่ีประชุมเจา้ของร่วม
จะพิจารณาก าหนดข้ึนเองโดยระบุไวใ้นขอ้บงัคบั 

7. ผูแ้ทนนิติบุคคลอาคารชุด 
นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเพียงบุคคลท่ีกฎหมายสมมติข้ึนเช่นเดียวกบันิติบุคคลอ่ืน ๆ            

ดงันั้นการกระท าใด ๆ จึงต้องกระท าโดยผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด ตามกฎหมายฝร่ังเศส                      
ผูแ้ทนของสมาคมเจา้ของร่วมได้แก่ผูจ้ดัการ65  ซ่ึงอาจเป็นบุคคลภายนอกก็ได้ไม่จ  าเป็นตอ้งเป็น
เจา้ของร่วม การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการจะตอ้งกระท าโดยท่ีประชุมเจา้ของร่วมและตอ้งไดรั้บ
คะแนนเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมทุกคน ในกรณีท่ีไดมี้การแต่งตั้งผูจ้ดัการตามขอ้คบัในการเป็น
เจา้ของร่วมหรือตามความตกลงยนิยอมของทุกฝ่ายก่อนการประชุมเจา้ของร่วมคร้ังแรก  การแต่งตั้ง
จะตอ้งไดรั้บสัตยาบนัจากการประชุมเจา้ของร่วมคร้ังแรกดว้ย ในกรณีท่ีสมาคมเจา้ของร่วมจดัตั้งใน
รูปของสมาคมสหกรณ์ คณะกรรมการสมาคมสหกรณ์จะเป็นผูเ้ลือกผูจ้ดัการและตอ้งเลือกจาก
บุคคลในคณะกรรมการเท่านั้น ถา้มิไดมี้การแต่งตั้งผูจ้ดัการไวเ้จา้ของร่วมคนหน่ึงหรือหลายคนอาจ
ร้องขอให้ประธานศาลชั้นตน้เป็นผูแ้ต่งตั้งผูจ้ดัการก็ได้66  หรือในกรณีท่ีมีผูจ้ดัการแต่ผูจ้ดัการไม่
อาจปฏิบติัหน้าท่ีไดไ้ม่ว่ากรณีใด ๆ หรือในกรณีผูจ้ดัการไม่ใช้สิทธิและไม่ฟ้องร้องแทนสมาคม 
แ ล ะ ไ ม่ มี ข้ อ ก า หน ด ไ ว้ ใ น ข้ อ บั ง คับ ใ น ก า ร เ ป็ น เ จ้ า ข อ ง ร่ ว ม ก็ อ า จ มี ก า ร แ ต่ ง ตั้ ง 
ผูจ้ดัการชัว่คราวข้ึนโดยอ านาจศาลไดเ้ช่นเดียวกนั67 

                                                           
64 Ibid. 
65 กฎหมายฝร่ังเศส เลขท่ี 65 – 557 มาตรา 18 วรรคแรก. 
66 กฎหมายฝร่ังเศส เลขท่ี 65 – 557 มาตรา 17 วรรค 2 วรรค 3 และวรรคสุดทา้ย. 
67 กฎหมายฝร่ังเศส เลขท่ี 65 – 557 มาตรา 18 วรรคสุดทา้ย. 
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ส าหรับอ านาจหน้าท่ีของผูจ้ดัการนั้น กฎหมายฝร่ังเศสก าหนดไวว้่านอกจากอ านาจท่ี
บทบญัญติัทั้งหลายแห่งกฎหมายน้ีไดม้อบให้หรือท่ีประชุมใหญ่ไดล้งมติเป็นพิเศษมอบหมายให ้                                    
ภายใตเ้ง่ือนไขซ่ึงอาจก าหนดไวโ้ยกฎกระทรวง ผูจ้ดัการมีหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี 

ก. ปฏิบัติตามบทบัญญัติของข้อบังคับในการเป็นเจ้าของร่วมและตามมติของ                           
ท่ีประชุมเจา้ของร่วม 

ข. จดัการ ดูแลรักษา และทนุบ ารุงอาคารและในกรณีรีบด่วนมีอาจจดัการโดยความ
ริเร่ิมของตนเองในกิจการท่ีจ าเป็นทุกอยา่งเพื่อความปลอดภยัของอาคารชุด 

ค. เป็นผูแ้ทนของสมาคมในกิจการทางแพ่งทุกอย่างและในทางคดีตามท่ีกฎหมาย
ก าหนดไวใ้นมาตรา 14 (ฟ้องสู้ไดแ้มก้ระทัง่เจา้ของร่วม) และมาตรา 16 ขา้งตน้ ตลอดจนในการ
พิมพโ์ฆษณาสภาพแห่งส่วนแบ่ง ขอ้บงัคบัในการเป็นเจา้ของร่วมหรือขอ้เปล่ียนแปลงแกไ้ข โดย
เจา้ของร่วมไม่จ  าเป็นตอ้งเขา้เก่ียวขอ้งในกิจการนั้นหรือขอใหจ้ดัพิมพโ์ฆษณา 

อน่ึง มีขอ้สังเกตวา่อ านาจของผูจ้ดัการสมาคมตามกฎหมายของสาธารณรัฐฝร่ังเศสนั้น                                       
เป็นอ านาจเฉพาะ ผูจ้ดัการจะมอบใหผู้อ่ื้นท าแทนตนไม่ได ้เวน้แต่จะไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมใหญ่                         
โดยคะแนนเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมทั้งหมด68 และจะมอบอ านาจได้เฉพาะเพื่อกิจการใด ๆ                             
ตามท่ีก าหนดไวเ้ท่านั้น ไม่ใช่มอบอ านาจทัว่ไป นอกจากน้ีผูจ้ดัการยงัถูกจ ากดัสิทธิไม่ให้เป็น
ประธานในท่ีประชุมหใญ่ ไม่ใหเ้ป็นกรรมการของสมาคมเวน้แต่กรณีสมาคมสหกรณ์ และห้ามเป็น
ผูรั้บมอบฉันทะให้ออกเสียงแทนเจา้ของร่วมดว้ย ขอ้จ ากดัสิทธิทั้งสามประการน้ียงัขยายไปถึงคู่
สมรสและผูแ้ทนของผูจ้ดัการอีกดว้ย69  ทั้งน้ีเพื่อป้องกนัมิให้ผูจ้ดัการใชอ้  านาจโดยไม่เป็นธรรมแก่
เจา้ของอาคารชุดทั้งหมด 

ส าหรับของสหรัฐอเมริกานั้นก าหนดให้มีคณะกรรมการบริหารกระท าการต่าง ๆ                              
ในนามของสมาคม70 และไม่ไดบ้งัคบัวา่สมาคมจะตอ้งมีผูจ้ดัการ ดงันั้นโดยทัว่ไปจึงเป็นหนา้ท่ีของ                      
ประธานกรรมการในฐานะตวัแทนของคณะกรรมการบริหารกระท าการแทนสมาคม แต่สมาคม                            
โดยคณะกรรมการบริหารมีสิทธิแต่งตั้งตวัแทนจดัการหรือมอบอ านาจให้เจา้หน้าท่ีของสมาคม                            
กระท าการต่าง ๆ แทนสมาคมไดต้ามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของสมาคม71  

                                                           
68 กฎหมายฝร่ังเศส เลขท่ี 65 – 557 มาตรา 18 วรรค 1 และวรรค 2. 
69 กฎหมายฝร่ังเศส เลขท่ี 65 – 557 มาตรา 22 วรรค 4 และกฤษฎีกาเลขท่ี 67 – 223  

ลงวนัท่ี 17 มีนาคม 1967 มาตรา 23 วรรค 2. 
70 Uniform Condominium Act Section 3 – 103 (a). 
71 Uniform Condominium Act Section 3 – 106 (a) (4). 
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มีขอ้สังเกตเก่ียวกบัการจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อท าหน้าท่ีจดัการแทนเจา้ของร่วม                
ตามกฎหมายฝร่ังเศสประการหน่ึงคือ กฎหมายฝร่ังเศสให้สิทธิเจ้าของร่วมท่ีอยู่ในอาคารชุดท่ี
ประกอบดว้ยอาคารหลาย ๆ หลงั สามารถจดัตั้งอนุสมาคมข้ึนในสมาคมใหญ่ได ้โดยเจา้ของร่วมท่ี
อยู่ในอาคารหลงัเดียวกนัหน่ึงหลงัหรือหลายหลงัก็ได ้ประชุมตกลงกนัในท่ีประชุมพิเศษโดยมติ
คะแนนเสียงขา้งมากของบรรดาเจา้ของร่วมเหล่านั้นได้จดัตั้งอนุสมาคมข้ึนมีวตัถุประสงค์เพื่อ
จดัการบ ารุงรักษาและปรับปรุงเฉพาะภายในอาคารเหล่านั้นภายใตสิ้ทธิของเจา้ของร่วมอ่ืน ๆ ท่ีมีอยู่
ตามขอ้บงัคบัในการเป็นเจา้ของร่วม อนุสมาคมน้ีมีสภาพเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายแพ่ง และถา้มี
คณะกรรมการในสมาคมใหญ่ก็จะตอ้งตั้งตวัแทนของอนุสมาคมร่วมเป็นคณะกรรมการในสามคม
ใหญ่ดว้ย ในกรณีท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดนั้นสามารถแบ่งกนัออกได ้หากเจา้ของร่วมเหล่านั้นเห็นชอบ
ตามมติดงักล่าวก็สามารถขอแยกตวัออกมาตั้งเป็นสมาคมต่างหากจากสมาคมเดิมได้ด้วย72 ส่วน
กฎหมายของสหรัฐอเมริกาไม่ไดมี้บทบญัญติัเช่นน้ี 

ขอ้บงัคบัของอาคารชุด 
เ ม่ือก่อตั้ ง เ ป็นอาคารชุดแล้วก็จ  า เ ป็นจะต้องจัดท าข้อบังคับของอาคารชุดข้ึน                                   

เพื่อใช้เป็นหลกัในการด าเนินงานของอาคารชุดต่อไป  ในเร่ืองท่ีส าคญัและจ าเป็นกฎหมายจะ
ก าหนดให้ต้องระบุไวใ้นขอ้บงัคบัเสมอ แต่ก็ข้ึนอยู่กับหลกัเกณฑ์ของกฎหมายอาคารชุดแต่ละ
ประเทศด้วยส่วนใหญ่ไดแ้ก่เร่ืองการใช้ทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง การจดัการทรัพย์
ส่วนกลางและค่าใช้จ่ายร่วม เป็นตน้ ตามกฎหมายของฝร่ังเศสก าหนดว่าขอ้บงัคบัจะวางขอ้จ ากดั
สิทธิของเจา้ของร่วมนอกเหนือไปจากขอ้จ ากดัซ่ึงเป็นส่ิงท่ีชอบตามจุดมุ่งหมายเพื่อวตัถุประสงค์
แห่งอาคารท่ีไดก้ าหนดไวใ้นสัญญาตามลกัษณะหรือท่ีตั้งแห่งอาคารนั้นไม่ได้73 

ข้อบงัคับของอาคารชุดจะต้องน าไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีของรัฐด้วย                        
เพราะถือวา่เป็นเร่ืองส าคญั ประชาชนจะไดต้รวจสอบไดต้ามกฎหมายของสหรัฐอเมริกา ขอ้บงัคบั                          
ของอาคารชุดจะอยู่ในรูปของตราสารจัดตั้ ง (Declaration) ซ่ึงต้องน าไปจดทะเบียนพร้อมกับ                               
การก่อตั้ งอาคารชุด แต่กฎหมายยอมให่สมาคมออกข้อบังคบั (Bylaws) ในเร่ืองท่ีเก่ียวกับการ
บริหารงานภายในของสมาคมโดยเฉพาะได้เช่นเร่ืองการก าหนดจ านวนคณะกรรมการบริหาร 
วธีิการเลือกตั้ง คุณสมบติั และอ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการบริหาร เป็นตน้ โดยไม่ตอ้งน าไปจด
ทะเบียนเหมือนกบัตราสารจดัตั้งอาคารชุด74 

                                                           
72 กฎหมายฝร่ังเศส เลขท่ี 65 – 557 มาตรา 27 และมาตรา 28. 
73 กฎหมายฝร่ังเศส เลขท่ี 65 – 557 มาตรา 8 วรรคหลงั. 
74 Uniform Condominium Act Section 3 – 103 Comment 1. 
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ขอ้บงัคบัของอาคารชุดอาจจะถูกแก้ไขเพิ่มเติมได้โดยมติของท่ีประชุมเจา้ของร่วม                        
ตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้แต่การแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวจะตอ้งน าไปจดทะเบียนแก้ไขเพิ่มเติมต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ีดว้ยจึงจะมีผลสมบูรณ์ 

ขอ้บงัคบัของอาคารชุดมีผลผูกพนัต่อเจา้ของร่วมทุกคนเสมือนหน่ึงเป็นสัญญาร่วม                      
ดงันั้นหากเจา้ของร่วมคนใดฝ่าฝืนขอ้บงัคบัก็อาจจะถูกนิติบุคคลอาคารชุด หรือเจา้ของอาคารชุด                       
คนอ่ืนๆ ท่ีไดรั้บความเสียหายแลว้แต่กรณี ฟ้องร้องใหช้ดใชค้่าเสียได ้

การประชุมของเจา้ของร่วม 
บรรดาปัญหาต่าง ๆ เก่ียวกบัการจดัการอาคารชุดนั้นย่อมเป็นอ านาจของเจา้ของร่วม                   

ทุกคนท่ีจะพิจารณาตดัสินใจร่วมกนัในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วม ดงันั้น กฎหมายอาคารชุดจึง
ก าหนดใหมี้การประชุมเจา้ของร่วมข้ึน75 เพื่อพิจารณาปัญหาต่าง ๆ ซ่ึงเป็นหลกัการเช่นเดียวกบัการ
ประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทัหรือการประชุมสมาชิกสหกรณ์เป็นตน้ เจา้ของอาคารชุดยอ่มมีสิทธิเขา้
ร่วมประชุมท่ีจดัข้ึนไดเ้สมอไม่วา่คร้ังใดๆ  

 
2.3 แนวคิดการน าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์มาเป็นประกนัการช าระหนี้ 

เน่ืองจากวตัถุประสงค์หลักในการศึกษาวิจัยตามวิทยานิพนธ์ฉบับน้ี มุ่งเน้นไปท่ี
โครงการอาคารชุดท่ีเป็นสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium) เป็นส าคญั ซ่ึงมีประเด็นปัญหา
เก่ียวเน่ืองกบัการน าสิทธิการเช่าไปขอสินเช่ือกบัสถาบนัการเงินรวมอยู่ดว้ย  โดย ผูเ้ขียนพบว่าใน
ปัจจุบนัสถาบนัการเงินของไทยแต่ละแห่งต่างก็มีแนวปฏิบติัในการรับเอาสิทธิการเช่าไวเ้ป็น
ประกนัการช าระหน้ีท่ีแตกต่างกนัดงันั้น เพื่อให้การน าสิทธิการเช่าไปเป็นประกนัการช าระหน้ีมี
เอกภาพอยา่งเดียวกนัทั้งระบบ ผูเ้ขียน จึงได ้   รวบรวมรูปแบบตลอดจนวิธีการในการน าสิทธิการ
เช่าไปเป็นหลักประกันการช าระหน้ีไวใ้นบทน้ีเพื่อให้เกิดความเข้าใจและเห็นข้อแตกต่างใน
เบ้ืองตน้ เพื่อเป็นพื้นฐานในการวเิคราะห์ประเด็นปัญหาในล าดบัต่อไป   

ส าหรับการน าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยม์าเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีนั้น เกิดข้ึน
คร้ังแรกในระบบกฎหมายจารีตประเพณี ทั้งในสหราชอาณาจกัร และสหรัฐอเมริกา โดยทั้งสอง
ประเทศต่างยอมรับท่ีจะใหน้ าสิทธิเรียกร้องประเภทดงักล่าวมาเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีได ้ซ่ึง
ในสหราชอาณาจกัรใชว้ิธีท่ีเรียกวา่ “หลกัประกนั (Charge)” ดว้ยการน าสิทธิการเช่ามาจดทะเบียน
ไวเ้ป็นหลกัประกนัอนัมีลกัษณะคลา้ยคลึงกบัการวิธีการโอนสิทธิเรียกร้องของไทย ดงัจะเห็นได้
จาก ตวัอยา่งค าพิพากษาของศาลในคดีRe: Panama, New Zealand, etc. Co. ท่ีแสดงให้เห็นวา่ ศาล

                                                           
75 ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เรียกวา่ “ประชุมใหญ่”. 
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ยอมรับหลกักฎหมายท่ีก าหนดหลกัประกนัลอย (Floating Charge) ภายใตเ้หตุและผลทางกฎหมาย
ท่ีวา่ บริษทัไดอ้อกหนงัสือรับรอง (Debenture) โดยก าหนดวา่จะใชท้รัพยสิ์นทั้งหมดท่ีบริษทัมีอยู
ในปัจจุบนัหรือท่ีจะไดม้าในอนาคตมาเป็นประกนัการช าระหน้ีเพื่อผกูพนัวา่บริษทัไดใ้ชท้รัพยสิ์น
ทั้งหมดของบริษทัเป็นประกนัการช าระหน้ีแลว้    

ส าหรับทรัพย์สินท่ีบริษทัสามารถน ามาเป็นหลกัประกันการช าระหน้ีแบบ Floating 
Charge ไดน้ั้น ศาลไดตี้ความไวใ้นคดี Re : Colonial Trusts Corp วา่ นอกจากทรัพยสิ์นทั้งหมดท่ี
บริษทัใชใ้นการประกอบธุรกิจแลว้ บริษทัจะใชท้รัพยสิ์นประเภทใดประเภทหน่ึง (Class of assets 
of the company)เป็นประกนัการช าระหน้ีก็ไดแ้ละในคดี Hoare v. British Columbia Association 
ศาลยงัไดตี้ความยอมรับเพิ่มเติมอีกว่า บริษทัสามารถใช้สินคา้คงคลงั (Stock-in-trade) ตลอดจน 
บญัชีลูกหน้ี (Book debt)และก าไรจากการประกอบธุรกิจมาเป็นหลกัประกนัไดอี้กดว้ย    

ส าหรับสหรัฐอเมริกา ใช้วิธีการท่ีเรียกว่า “Mortgage” ซ่ึงมีทั้งท่ีลกัษณะใกลเ้คียงกบั                   
ของประเทศไทยในลกัษณะจ านองท่ีเป็นการก่อสิทธิเหนือทรัพย ์และการโอนไปซ่ึงสิทธิในตวั
ทรัพย์ข้ึนอยูกับว่าในรัฐนั้นๆจะยึดถือแนวทฤษฎีเก่ียวกับการตราเป็นหลักประกันในรูปแบบ 
Mortgage ในลกัษณะใด  ซ่ึงโดยปกติหลกักฎหมายในเร่ือง Leasehold Estate ของสหรัฐอเมริกา ถือ
ว่าเป็นสิทธิท่ีสามารถโอนให้แก่กันได้ (Assignable) และยงัสามารถตกทอดไปยงัทายาทได้ตาม
กฎหมายมรดกได้ดว้ย ส่วนขอ้ตกลงการห้ามโอนก็อาจมีได้เช่นกนั แต่นับว่าเป็นขอ้ยกเวน้ท่ีท าข้ึน
ระหวา่งคู่สัญญาดว้ยกนัเองภายใตห้ลกันิติกรรมสัญญา76   

อย่างไรก็ ดี เ น่ืองจากกระบวนการบังคับหลักประกันของ สหรัฐอเมริกา มีทั้ ง
กระบวนการซ่ึงตอ้งด าเนินการผา่นระบบศาล และการใหอ้ านาจแก่ผูรั้บหลกัประกนัท่ีจะด าเนินการ
ขายหลกัประกนัไดเ้อง 77ท่ีเรียกวา่ “Self Help” จึงอาจมีรายละเอียดปลีกยอ่ยท่ีแตกต่างในชั้นบงัคบั
จ านองของประเทศไทยแต่ทั้งน้ี ไม่ว่าจะเป็นประการใดก็นบัเป็นเคร่ืองยืนยนัไดว้่า ระบบการน า
สิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพยม์าใชเ้ป็นหลกัประกนัมีท่ีบงัคบัใชเ้ป็นการทัว่ไปไวอ้ยูแ่ลว้   

                                                           
76 ชูเกียรติ  พุม่ม่วง “ปัญหาการน าสิทธิการเช่าท่ีราชพสัดุมาแปลงเป็นทุนตามนโยบายการแปลง

สินทรัพยเ์ป็นทุน: ศึกษากรณีของธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร,” (สารนิพนธ์มหาบณัฑิต 

มหาวทิยาลยัรามค าแหง, 2547), น. 19. 
77 วารสารวิชาการมหาวทิยาลยัอีสเทิร์นเอเชีย ฉบบัสงัคมศาสตร์และมนุษยศาสตร์, ปีท่ี 5, ฉบบัท่ี 1,  

น. 206-207 (มกราคม-เมษายน 2558). 
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ส าหรับประเทศไทย สิทธิการเช่า นับเป็นสินทรัพยท่ี์มีมูลค่าท่ีสามารถน ามาใช้เป็น
หลกัประกนั (Collateral Security)78 เพื่อขอสินเช่ือกบัสถาบนัการเงินต่างๆได ้ภายใตป้ระกาศของ
ธนาคารแห่งประเทศไทย  ทั้งน้ี แมเ้กณฑ์การปล่อยสินเช่ือและการก าหนดหลกัประกนัท่ีเป็นสิทธิ
การเช่าจะไม่ไดมี้การระบุก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะก็ตาม  แต่ธนาคารแห่งประเทศไทยก็ไม่ไดห้้ามมิ
ให้สถาบนัการเงินรับเอาสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวมาเป็นหลกัประกนั  ดงันั้น สถาบนั
การเงินในประเทศไทยทุกแห่งจึงสามารถรับเอาสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นหลกัประกนัการ
ช าระหน้ีประกอบการพิจารณาปล่อยสินเช่ือได ้79   

ซ่ึงสิทธิการเช่าท่ีจะน ามาเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีนั้น ส่วนมากจะเป็นสิทธิการเช่า 
ในอสังหาริมทรัพยบ์นท่ีดินราชพสัดุ หรือ บนท่ีดินของรัฐจ าพวกอ่ืน อนัได้แก่ ท่ีดินของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ท่ี ดินราชพัสดุ  และท่ีดินของกระทรวง ทบวง  กรม หรือ 
มหาวิทยาลยัเป็นตน้ ซ่ึงลกัษณะของการน ามาเป็นหลกัประกนัส าหรับท่ีดินท่ีว่ามานั้น สามารถ
เกิดข้ึนไดใ้น 3 รูปแบบ คือ  

1. วธีิการจ านอง 80 
2. วธีิการโอนสิทธิการเช่า 81 
3. วธีิการท าสัญญามอบสิทธิการเช่าไวเ้ป็นประกนั    
สิทธิการเช่าท่ีจะน ามาจ านองได้นั้น ในอดีตกฎหมายเปิดช่องไวเ้พียงวิธีการจ านอง 

ตามพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542  
ภายหลงัในปี พ.ศ.2558 จึงไดมี้การประกาศใช้พระราชบญัญติัหลกัประกนัทางธุรกิจ พ.ศ.2558 อีก
หน่ึงฉบบัท าให้ในปัจจุบนัเกิดการจ านองสิทธิการเช่าในทางธุรกิจไดก้ว่างยิ่งข้ึน แต่ทั้งน้ีก็ใช่ว่า
กฎหมายจะอนุญาตใหรั้บเอสิทธิการเช่าเป็นหลกัประกนัไดเ้สมอไป หากแต่ยงัคงมีขอ้จ ากดัท่ียงัคง
สงวนไวใ้นแต่ละหลกักฎหมาย ดงัน้ี 

                                                           
78 เศรษฐชยั  ศรีวรีะกลุ, “การท าสญัญาเช่าเพ่ือประกนัสินเช่ือ,” วารสารกฎหมายจุฬาลงกรณ์ 

มหาวทิยาลยั, ปีท่ี 8, ฉบบัท่ี 1, (มิถุนายน 2526). 
79 อภิรดี  พิบูลภานุวธัน์ , “การพฒันากฎหมายหลกัประกนั,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์  

มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2546) , น. 72. 
80 ในท่ีน้ีหมายถึง การจ านอง ตามพระราชบัญญติัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม  พ.ศ.2542 ดงัท่ีระบุไวใ้นมาตรา 6  
81 อาชวศิว ์ สหิบุญ, “การเช่าช่วงและโอนสิทธิการเช่า,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์  

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2554), น. 53  
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กรณี การจ านองสิทธิการเช่า ตามพระราชบญัญติัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยก
รรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 มีขอ้จ ากดั ในเร่ืองประเภทแห่งพาณิชยกรรมและอุตสหกรรมท่ีเช่า
โดยจะตอ้งมีลกัษณะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์วิธีการ และเง่ือนไข ท่ีก าหนดไวใ้นกฎกระทรวงมาตรา 
5 วรรค 3 จึงจะสามารถน ามาจดทะเบียนจ านองสิทธิการเช่าตามพระราชบัญญัติการเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 น้ีได ้ จึงมีเฉพาะแต่เพียงในกลุ่ม
ผูป้ระกอบการขนาดใหญ่เท่านั้น 82   

ทั้ ง น้ี  หากแต่ เ ป็นกรณีการจดทะเบียนสิทธิการเ ช่าไว้เ ป็นหลักประกัน  ตาม
พระราชบญัญติัหลกัประกนัทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ก็มิไดมี้วตัถุประสงคเ์ป็นไปเพื่อประโยชน์ในเชิง
ธุรกิจ แต่กลบัเป็นหน้ีภาคครัวเรือนด้านท่ีอยู่อาศยัเฉพาะบุคคล ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเห็นว่าย่อมไม่
สามารถปรับใชก้ฎหมายทั้งสองกบักรณีท่ีพกัอาศยัท่ีเป็นสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium) 
ไดเ้ลย  

ส่วนวิธีการโอนสิทธิการเช่าเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีนั้น หมายถึง การน าสิทธิการ
เช่าท่ีดินซ่ึงตนมีอยูต่ามสัญญาเช่าไปตราไวเ้ป็นประกนัให้ไวแ้ก่เจา้หน้ี โดยน าหลกักฎหมายวา่ดว้ย 
การโอนสิทธิเรียกร้องตามประมวลกฎหมายแพ่งพาณิชย์มาปรับใช้ภายใต้หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิ 
ของการแสดงเจตนา (Autonomy of will) และหลกัเสรีภาพในการท าสัญญา (Freedom of contract)   
โดยส่วนมากสถาบนัการเงินผูรั้บหลักประกันจะให้ลูกหน้ี (ผูเ้ช่า) ท าข้อตกลงกับธนาคารใน
รูปแบบของ “สัญญามอบสิทธิการเช่าเป็นประกนั” ควบคู่กบัการท า “หนงัสือมอบอ านาจ” ให้ไวแ้ก่
ธนาคารอีกหน่ึงฉบบั 83ในคราวเดียวกนั เพื่อมอบอ านาจให้แก่ธนาคารไปท าการโอนสิทธิการเช่า
ดงักล่าวไดด้ว้ยตนเองเม่ือถึงคราวท่ีลูกหน้ีเกิดผดินดัช าระหน้ี และธนาคารจะตอ้งบงัคบักบัสิทธิการ
เช่าดงักล่าว   

อน่ึง กรณีการโอนสิทธิการเช่า กบั การท าสัญญามอบสิทธิการเช่าไวเ้ป็นประกนันั้น 
มีความใกลเ้คียงกนัอยา่งมาก ซ่ึงผูเ้ขียนพบวา่ เกิดข้ึนโดยอาศยัความสัมพนัธ์ระหวา่งคู่สัญญาภายใต ้
ความผกูพนัสามฝ่าย  แต่การโอนสิทธิการเช่าเป็นการสละซ่ึงสิทธิท่ีตนมีอยู่ตามสัญญาในการท่ีจะ
ไดใ้ช้หรือรับประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเช่าให้แก่บุคคลภายนอกเป็นผูไ้ดใ้ชห้รือรับประโยชน์แทน
ตน อนัเป็นการท่ีผูรั้บโอนจะเขา้มาสวมสิทธิและหน้าท่ีของผูโ้อน (แทนผูเ้ช่าเดิม) กล่าวคือ เม่ือมี
การโอนสิทธิการเช่าเกิดข้ึนแลว้ ผูรั้บโอนสิทธิการเช่าก็จะกลายเป็นผูเ้ช่าแทนผูโ้อนสิทธิการเช่า 

                                                           
82 วราภรณ์  โรจนวราภรณ์, “ปัญหากฎหมายในทางปฏิบติัของธนาคารพาณิชยจ์ากการรับสิทธิการเช่า

เป็นหลกัประกนัการช าระหน้ี,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2550), น. 43. 
83 วราภรณ์  โรจนวราภรณ์, เพ่ิงอ้าง, น. 11. 
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และผูรั้บโอนสิทธิการเช่าจะตอ้งรับโอนไปทั้งสิทธิและหน้าท่ีตามที่ได้มีการตกลงไวใ้นสัญญา
เช่าเดิมทุกประการ ส่วนผูโ้อนสิทธิก็จะหลุดพน้ไปจากสัญญาเช่าเช่นว่านั้น  

อย่างไรก็ดีสถาบันการเงินท่ีรับโอนสิทธิการเช่าไปนั้น มักจะท าข้อตกลงเพิ่มเติม                             
กบัผูเ้ช่าเดิมข้ึนอีกหน่ึงฉบบั โดยมีเง่ือนไขวา่จะท าการโอนสิทธิการเช่า คืนให้แก่ผูกู้เ้ม่ือมีการช าระ
หน้ีเป็นท่ีครบถว้นเรียบร้อยแลว้ ซ่ึงวธีิการน้ีผูเ้ขียนเห็นวา่มีลกัษณะอยา่งเดียวกนักบักรณีการเช่าซ้ือ 
รถยนตท่ี์อยูใ่นรูปของ “สัญญาลีสซ่ิง” 

ส่วนกรณีการมอบสิทธิการเช่าไวเ้ป็นประกนันั้น จะมีลกัษณะพิเศษท่ีจะเกิดข้ึนในรูป
ของเง่ือนไขบังคับก่อน ดังนั้ น หากเหตุการณ์เกิดข้ึนในอนาคต เช่น กรณีลูกหน้ีไม่ช าระหน้ี 
ธนาคารก็จะสามารถฟ้องบงัคบัให้ลูกหน้ีผูเ้ช่า โอนสิทธิการเช่ามาเป็นของธนาคารภายหลงัได ้อนั
เป็นความสัมพันระหว่างธนาคารเจ้าหน้ีในฐานะผู ้รับหลักประกัน กับลูกหน้ีในฐานะผู ้ให้
หลักประกัน และผูใ้ห้เช่าในฐานะผูใ้ห้ความยินยอมน าสิทธิการเช่ามาเป็นหลักประกันภายใต้
ขอ้ตกลงหรือสัญญาอุปกรณ์  ซ่ึงอาจกล่าวไดว้า่ ธนาคารจะรับไปเฉพาะสิทธิแต่มิไดรั้บเอาหนา้ท่ีมา
ดว้ย 84 นั้นเอง  

ส าหรับกรณีดงักล่าวนักกฎหมายจ านวนไม่น้อยมองว่า การมอบสิทธิการเช่าไวเ้ป็น
ประกนัท่ีกระท าเพียงการส่งมอบเอกสารสัญญาเช่าให้แก่ธนาคารยึดถือไวโ้ดยล าพงั แต่มิได้ท า
สัญญา หรือข้อตกลงใดๆเพิ่มเติมนั้น ยงัมิใช่การส่งมอบสิทธิการเช่าเพื่อเป็นการประกันหน้ี 
เน่ืองจากธนาคารไม่มีการผกูพนัใดๆในสัญญาเช่า  ซ่ึงคงเป็นแต่เพียงการยึดถือไวเ้พื่อความสะดวก
ในการฟ้องร้องบงัคบัช าระหน้ีกบัสิทธิการเช่าเท่านั้น 85   

อน่ึง ในแต่ละธนาคารอาจมีช่ือเร่ืยกและวิธีการรับเอาสิทธิการเช่าไวเ้ป็นหลกัประกนั 
การช าระหน้ีท่ีแตกต่างกันออกไป  โดยธนาคารอาคารสงเคราะห์จะเรียกสินเช่ือประเภทน้ีว่า 
โครงการแปลงสินทรัพยเ์ป็นทุน86  ส่วนในกรณีของธนาคารกรุงไทยกลบัมิไดมี้ช่ือเรียกสินเช่ือสิทธิ
การเช่าไวเ้ป็นการเฉพาะ  แต่ก็ไดมี้การระบุไวใ้นรายละเอียดการขอสินเช่ือจ าพวกท่ีอยูอ่าศยั อนัเป็น
การแสดงออกถึงการยอมรับระบบหลกัประกนัท่ีเป็นสิทธิการเช่าท่ีดินได้เช่นกนั 87  ไม่เพียงแต่

                                                           
84 วงศ์เกษม  การถนดั, “การบงัคบัช าระหน้ีจากสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นหลกัประกนัของ

ธนาคาร,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2532)  
85 อภิรดี  พิบูลภานุวธัน์, “การพฒันากฎหมายหลกัประกนั,” (วิทยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์

ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2546), น. 74. 
86 https://www.ghbank.co.th/news/detail/announce/news-253 
87 http://www.ktb.co.th/product/detail/343 
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ธนาคารของรัฐเท่านั้นท่ีให้ความสนใจกบัหลกัประกนัท่ีเป็นสิทธิการเช่า ในภาคส่วนของธนาคาร
พาณิชยเ์อกชน ก็ขานรับนโยบายดงักล่าวด้วยเพราะจะเป็นการช่วยกระตุน้ให้เกิดการพฒันาใช้
ประโยชน์ในท่ีดิน และเป็นทางเลือกใหแ้ก่สถาบนัการเงินอีกทางเลือกหน่ึงต่อไปในอนาคต 88  

                                                           
88 http://www.thansettakij.com/content/204822 



 

 
 

บทที ่3 
มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัอาคารชุด กบั โครงการที่พกัอาศัย 

ที่เป็นสิทธิการเช่า 
 

ปัจจุบนัท่ีอยู่อาศยัสมยัใหม่ท่ีเรียกวา่ “คอนโดมิเนียม (Condominium)” ในความหมาย
ทัว่ไปนอกจากจะหมายถึงค าวา่ “อาคารชุดท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิ (Freehold Condominium)”ตามท่ี
บญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 แลว้ ยงัเป็นค าท่ีส่ือความถึง “คอนโดมิเนียมท่ีเป็น
สิทธิการเช่า(Leasehold Condominium)” ไดด้ว้ย ทั้งน้ี แมจ้ะมีนยัยะและลกัษณะทางกายภาพของ
อาคารเป็นแบบเดียวกนั แต่การก าหนดค านิยามศพัท์ท่ีบญัญติัไวใ้นกฎหมายอาคารชุดของแต่ละ
ประเทศยงัคงใหค้วามหมายท่ีแตกต่างกนัอยู ่และข้ึนอยูก่บัความเหมาะสมในการน าไปประยุกตใ์ช้
ของประเทศนั้นๆ ดงันั้น ในบทน้ีผูเ้ขียนจะขอท าการศึกษาเพื่อให้เห็นถึงมาตรการทางกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งกบัอาคารชุดของแต่ละประเทศพร้อมกบัแสดงรูปแบบตวัอย่างโครงการท่ีพกัอาศยัแบบ
สิทธิการเช่าของประเทศไทยท่ีน่าสนใจในเน้ือหาของบทน้ีดว้ย                    
 
3.1 มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัอาคารชุดของต่างประเทศ  

ส าหรับการศึกษามาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวอาคารชุดในวิทยานินธ์เล่มน้ี ผูเ้ขียน 
ไดเ้ล็งเห็นและตระหนกัถึงความเป็นไปไดใ้นการบงัคบัใชก้ฎหมายอาคารชุดกบักรณีของโครงการ
ท่ีพกัอาศบัแบบสิทธิการเช่า จึงขอมุ่งเนน้ไปท่ีการศึกษามาตรการทางกฎหมายของประเทศชั้นน าท่ี
มีช่ือเสียงดา้นการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัแนวตั้ง และขอให้ความส าคญักบัขอ้จ ากดัในลกัษณะแห่งท่ีดินท่ี
ห้ามมิให้มีการซ้ือขายเน่ืองจากเป็นกรรมสิทธ์ิของรัฐเป็นการเฉพาะ ในท่ีน้ี ผู ้เ ขียน จึงขอ
ท าการศึกษามาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัอาคารชุด จาก 3 ประเทศต้นแบบ อนัได้แก่ 1) 
สหรัฐอเมริกา ภายใตรั้ฐบญัญติัอาคารชุดตน้แบบ ค.ศ.1980 (Uniform Condominium Act 1980)  2) 
สาธารณรัฐสิงคโปร์ ภายใตรั้ฐบญัญติัสิทธิในท่ีดิน (ตามล าดบัชั้นในอาคาร) ((Land Titles (Strata) Act 
1999) และรัฐบญัญติัการบ ารุงรักษาและบริหารจดัการอาคารชุด (Building Maintenance and Strata 
Management Act 2004)  และ 3) เขตบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน ภายใต ้
กฎหมายพื้นฐานของเขตบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน (The Basic Law of 
Hong Kong Special Administrative Region of The People’s Republic of China) กล่าวคือ  
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        3.1.1 สหรัฐอเมริกา  
รัฐบญัญติัอาคารชุดตน้แบบ ค.ศ.1980 (Uniform Comdominium Act 1980)  
การถือก าเนิดของกฎหมายอาคารชุดในสหรัฐอเมริกาในระยะเร่ิมตน้นั้น มีลกัษณะเป็น

กฎหมายล าดับรองท่ีบงัคบัใช้ในระดับมลรัฐ  คร้ันภายหลังในปี ค.ศ. 1980 รัฐบาลกลางของ
สหรัฐอเมริกา (Federal State) จึงไดย้กร่างและแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายอาคารชุดตน้แบบข้ึนมาใหม่ 
1 ฉบบั ซ่ึงท่ีมีช่ือเรียกอยา่งเป็นทางการวา่  “Uniform Condominium Act 1980” ทั้งน้ี  เพื่อเป็นการ
วางระบบรูปแบบการอยู่อาศยัในอาคารชุดให้มีความเป็นเอกภาพอย่างเดียวกนั โดยจะตอ้งไม่ขดั
หรือแยง้กับกฎหมายอาคารชุดภายในของแต่ละมลรัฐเดิมซ่ึงใช้บงัคบัอยู่ก่อน  จึงตอ้งขอความ
เห็นชอบจากทุกมลรัฐเพื่อวางหลกัการส าคญัและรูปแบบการอยูร่่วมกนัโดยก าหนดสิทธิหนา้ท่ีให้ผู ้
เป็นเจา้ของแต่ละบุคคลมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นส่วนกลางร่วมกนักบัเจา้ของร่วมรายอ่ืน พร้อมทั้ง
ไดว้างระบบกรรมสิทธ์ิและวิธีการบริหารจดัการอาคารชุด1 อย่างละเอียดภายใตม้าตรฐานเดียวกนั
ไวด้งัน้ี 

1) บทนิยามค าศพัท ์(Definitions) 
บทบญัญติัของกฎหมาย Uniform Condominium Act 1980 มาตรา 1-103 ไดบ้ญัญติั

นิยามค าศพัทท่ี์เก่ียวขอ้งกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย ไวด้งัน้ี 
“คอนโดมิเนียม (Condominium)” หมายถึง อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกก าหนดส าหรับเป็น

กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลหลายส่วนและส่วนท่ีเหลือก าหนดใหเ้ป็นกรรมสิทธ์ิรวมระหวา่งผูเ้ป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลเหล่าน้ี 

“ทรัพยส่์วนกลาง (Common Element)” หมายถึงทุกส่วนของอาคารชุด ยกเวน้ หอ้งชุด 
และตามบญัญติักฎหมาย Uniform Condominium Act 1980 มาตรา 2-102 ไดบ้ญัญติั

รายละเอียดเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางไวด้งัน้ี 
มาตรา 2-102 เวน้แต่จะก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในขอ้บงัคบั 
(1) ถ้าผนัง พื้น หรือเพดาน เป็นส่วนติดกันของห้องชุด ตู้ติดผนัง ส่วนท่ีฉาบผนัง 

กระเบ้ืองมุงหลังคา วอลล์เปเปอร์ สี พื้น และส่วนอุปกรณ์ประกอบอ่ืนๆ ซ่ึงเป็นส่วนประกอบ
พื้นผวิของหอ้งชุดนั้น ส่วนอ่ืน ๆ ของผนงั พื้นและเพดานใหถื้อเป็นส่วนหน่ึงของทรัพยส่์วนกลาง 

(2) ถา้รางน ้า ช่องระบายอากาศ ปล่องไฟ ท่อน ้า สายไฟ ท่อส าหรับทอดสายไฟฟ้า หรือ 
รางน ้า หรือ ผนงัค ้าจุน หรือส่วนอ่ืนใดท่ีติดกนัเป็นส่วนหน่ึงของหอ้งชุด และอยูภ่ายนอกกรอบแห่ง

                                                           
1 บุษกร  ตั้งจิตพฒันากลุ, “ปัญหาทางกฎหมายของผูซ้ื้อหอ้งชุดจากการขายทอดตลาดโดยเจา้พนกังาน

บงัคบัคดี,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย ์2551) , น. 39. 
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ห้องชุด หากส่วนประกอบเหล่านั้นท าหน้าท่ีเพื่อประโยชน์ของห้องชุดแล้ว ให้ถือเป็นทรัพย์
ส่วนกลางเฉพาะ ซ่ึงท าการติดตั้งไวเ้พื่อประโยชน์ของห้องชุดนั้น และหากส่วนประกอบดงักล่าว
เหล่านั้นท าหนา้ท่ีเพื่อประโยชน์ของหอ้งชุดมากกวา่หน่ึงหอ้งแลว้ใหถื้อเป็นทรัพยส่์วนกลาง 

(3) ภายใตบ้ทบญัญติัแห่งขอ้ (2) พื้นท่ีภายในห้องชุด การตกแต่งซ่ึงเป็นส่วนประกอบ
และการแกไ้ขหรือปรับปรุงใด ๆ ภายในกรอบแห่งหอ้งชุดถือเป็นส่วนหน่ึงของหอ้งชุดนั้น 

(4) บานประตูหน้าต่าง ผา้ใบบงัแดด กรอบหน้าต่าง ขั้นบนัได หลังคาคลุม ประตู
หนา้ต่าง ระเบียงลาน หรือ ระเบียงบา้น หรือประตูหน้าต่างใด ๆ ท่ีอยู่ภายนอก หรือส่วนประกอบ
ใดท่ีออกแบบไวเ้พื่อประโยชน์แก่ห้องชุดและติดตั้งไวน้อกกรอบแห่งห้องชุดให้ถือเป็น “ทรัพย์
ส่วนกลางเฉพาะ” เพื่อประโยชน์แก่เจา้ของหอ้งชุดนั้น 

“ทรัพยส่์วนกลางเฉพาะ (Limited Common Element)” หมายถึง ส่วนหน่ึงของทรัพยท่ี์
ส่วนกลางซ่ึงไดก้ าหนดไวใ้นขอ้ความจดทะเบียน หรือตามมาตรา 2-102(2) หรือ (4) ซ่ึงเป็นทรัพยท่ี์
ใชเ้พื่อประโยชน์แก่หอ้งชุดใดหอ้งหน่ึงหรือห้องชุดบางกลุ่ม 

“ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง (Common Expenses)” หมายถึงค่าใชจ่้ายต่าง ๆท่ีเกิดข้ึนหรือความ
รับผิดเก่ียวกบัการเงินท่ีมีต่อสมาคมเจา้ของห้องชุด รวมตลอดทั้งเงินส ารองใด ๆ ท่ีไดแ้บ่งส่วนกนั
ไว ้

“เจา้ของห้องชุด (Unit Owner)” หมายถึง ผูข้อจดทะเบียนจดัตั้งตราสาร (Declarant) 
หรือบุคคลใดก็ตาม ซ่ึงเป็นเจา้ของห้องชุด หรือเป็นผูเ้ช่าห้องชุดในอาคารชุดประเภท “อาคารชุด
เช่า” (Leasehold Condominium) ซ่ึงการเช่าหอ้งชุดดงักล่าวเป็นการเช่าท่ีมีอยูจ่นถึงวนัหมดอายุ หรือ
วนับอกเลิกของอาคารชุดประเภทอาคารชุดเช่า ซ่ึงจะมีผลให้ผูเ้ช่าตอ้งออกจากห้องชุดของอาคาร
ชุดเช่า แต่ไม่รวมถึงบุคคลซ่ึงมีผลประโยชน์เก่ียวขอ้งกบัห้องชุดเพียงฐานะท่ีไดห้้องชุดไวเ้พื่อเป็น
การประกนัส าหรับสัญญาหรือขอ้ผกูพนัเพียงอยา่งเดียวเท่านั้น 

2) การจดัตั้งสมาคมเจา้ของหอ้งชุด (The Unit Owners’ Association) 
ตามบทบญัญติัของกฎหมาย Uniform Condominium Act 1980 ไดบ้ญัญติัให้มีองคก์ร                  

ท่ีท  าหน้าท่ีจดัการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ สมาคมเจา้ของห้องชุด (The Unit Owners’ 
Association) ดงัท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 3-101 ดงัน้ี 

มาตรา 3-101 องค์กรของสมาคมเจา้ของห้องชุด (Organization of Unit Owners’ 
Association) จะต้องจดัให้มีสมาคมเจ้าของห้องชุด ไม่ช้ากว่าวนัท่ีส่งมอบห้องชุดห้องแรกของ
อาคารชุด สมาชิกของสมาคมเจา้ของห้องชุดประกอบด้วยเจา้ของร่วมทั้งหมดอย่างเดียวกนันั้น 
สมาคมเจา้ของห้องชุดไดจ้ดัในรูปของบริษทัท่ีแสวงหาก าไร หรือ ไม่แสวงหาก าไร (Profit or Non 
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Profit Corporations) หรือเป็นสมาคมซ่ึงไม่ด าเนินการในรูปบริษทั (Unincorporated Association) ก็
ได ้

เม่ือมีการจดัตั้งสมาคมเจา้ของหอ้งชุดดงักล่าวมาแลว้ จะตอ้งมีการบญัญติัขอ้บงัคบัของ
สมาคมเจา้ของหอ้งชุดออกมาใชบ้งัคบักบัเจา้ของห้องชุดดว้ย เพื่อเป็นหลกัปฏิบติัในการอยูร่่วมกนั
ของเจา้ของห้องชุด ตามกฎหมาย Uniform Condominium Act 1980 ได้บญัญติัหลกัเกณฑ์ว่า
ขอ้บงัคบัของสมาคมเจา้ของห้องชุดไม่จ  าเป็นตอ้งอยูใ่นรูปตราสารจดัตั้ง ซ่ึงตอ้งน าไปจดทะเบียน
พรอมกบัการก่อตั้งอาคารชุด แต่กฎหมายบญัญติัให้สมาคมเจา้ของห้องชุดออกขอ้บงัคบัใรเร่ืองท่ี
เก่ียวกับการบริหารงานภายในของสมาคม เช่น เร่ืองการก าหนดจ านวนคณะกรรมการบริหาร 
วิธีการเลือกตั้ง คุณสมบติั และอ านาจหน้าท่ีของคณะกรรมการฝ่ายบริหาร เป็นตน้ โดยไม่ตอ้ง
น าไปจดทะเบียนเหมือนตราสารจดัตั้งอาคารชุด รายละเอียดเก่ียวกบัขอ้บงัคบัของสมาคมเจา้ของ
หอ้งชุดไดบ้ญัญติัไวใ้นมาตรา 3-106 มีรายละเอียดดงัน้ี 2 

มาตรา 3-106 ขอ้บงัคบั (By laws) 
(ก) ขอ้บงัคบัของสมาคมจะตอ้งระบุเร่ืองดงัต่อไปน้ี 
(1) จ  านวนสมาชิกของคณะกรรมการบริหารและต าแหน่งของเจา้หนา้ท่ีของสมาคม 
(2) การเลือกตั้งประธาน เหรัญญิก เลขาคณะกรรมการ และเจา้หนา้ท่ีของสมาคมซ่ึงได้

ก าหนดไวข้อ้บงัคบั 
(3) คุณสมบติั อ านาจ และหน้าท่ี วาระการด ารงต าแหน่ง วิธีการเลือกตั้งและถอดถอน

การเป็นสมาชิกของคณะกรรมการ การเป็นเจา้หนา้ท่ีและการด ารงต าแหน่งแทนต าแหน่งท่ีวา่งลง 
(4) อ านาจของคณะกรรมการ หรือเจา้หน้าท่ีในการมอบอ านาจให้บุคคลอ่ืน หรือให้

ตวัแทนบริหารงาน หากมี 
(5) เจา้หนา้ท่ีคนใดซ่ึงอาจจดัเตรียมใชอ้ านาจรับรอง หรือบนัทึกการเปล่ียนแปลงค าขอ

จดทะเบียนในนามของสมาคม และ 
(6) วธีิการแกไ้ขขอ้บงัคบั 
(ข) เป็นไปตามค าขอจดทะเบียน ขอ้บงัคบัอาจก าหนดเร่ืองใด ๆ ท่ีสมาคมเห็นวา่จ าเป็น

และเหมาะสมก็ได ้
การท่ีบทบญัญติัของกฎหมาย Uniform Condominium Act 1980 มิได้บงัคบัให้น า

ขอ้บงัคบัไปจดทะเบียน เพราะเห็นว่าข้อบงัคบัเป็นเร่ืองการบริหารงานภายใน เร่ืองการจดัการ

                                                           
2 ธนพล  อินทนนัท,์ .. เจา้ของร่วมอาคารชุด, (ม.ป.ท: ม.ป.พ, 2534), น. 60-61. 
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สมาคม รวมถึงเร่ืองอ่ืนๆ เช่น การจดัการดูแลทรัพยส่์วนบุคคลและส่วนกลาง ทั้งน้ีเป็นไปตามขอ้ 
(ข) ซ่ึงบญัญติัวา่ ขอ้บงัคบัอาจก าหนดเร่ืองใด ๆ ท่ีสมาคมเห็นวา่จ าเป็นและเหมาะสมได ้

อ านาจหนา้ท่ีของสมาคมเจาของห้องชุด (Powers of Unit Owners’ Association) ตาม
บทบญัญติัของกฎหมาย Uniform Condominium Act 1980 ไดบ้ญัญติัในเร่ืองอ านาจหนา้ท่ีในการ
บริหารจดัการของสมาคมเจา้ของหอ้งชุดไวด้งัน้ี  

มาตรา 3-102 อ านาจของสมาคมเจา้ของหอ้งชุด (Powers of Unit Owners’ 
Association) บญัญติัไวด้งัน้ี  
(ก) เว ้นแต่จะเป็นไปตามข้อ (ข) และข้ึนอยู่กับข้อความจดทะเบียนของสมาคม          

(เเมว้า่จะไม่จดทะเบียนจดัตั้งก็ตาม) อาจจะ  
(1) ยอมรับและแกไ้ขขอ้บงัคบั กฎและระเบียบ  
(2) ยอมรับและแกไ้ขงบประมาณส าหรับภาษีอากร ค่าใชจ่้าย และ เงินส ารอง 
และการเรียกเก็บเงินประเมินส าหรับเป็นค่าใชจ่้ายทัว่ไปจากเจา้ของห้องชุด  
(3) จา้งตวัแทนปฎิบตัหนา้ท่ีบริหารงานและลูกจา้งอ่ืนๆ ตวัแทนและการท า 
สัญญากบั คู่สัญญาเป็นรายเฉพาะ  
(4) จดัตั้ง ต่อสู้คดี หรือฟ้องคดีหรือกระบวนการใด ๆ โดยช่ือของตนเองโดยตนเองหรือ 

โดยเจา้ของหอ้งชุด ตั้งแต่ 2คน หรือมากกวา่ในเร่ืองท่ีกระทบกบัอาคารชุด  
(5) ท าสัญญาและก่อหน้ี  
(6) ออกกฎระเบียบการใชก้ารบ ารุงรักษาซ่อมบูรณะ หรือปล่ียนแปลงทรัพยส่์วนกลาง  
(7) ก่อใหท้รัพยส่์วนท่ีเพิ่มเติมเขา้เป็นส่วนหน่ึงของทรัพยส่์วนกลาง  
(8) ท าให้ไดม้า ถือ กีดขวาง และส่งมอบในนามตนเองในเร่ืองเก่ียวกบัสิทธิประโยชน์ 

ท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิทธิ หรือทรัพยข์องบุคคล แต่ทรัพยส่์วนกลางอาจจะตอ้งอยู่ในบงัคบัเร่ืองการ
ประกนั วนิาศภยัตามมาตรา 3-112  

(9) การไดรั้บสิทธิตามกฎหมาย การให้เช่า การให้สิทธิบตัร หรือการให้สัมปทานใน
ทรัพยส่์วนกลาง 

(10) ก าหนดหรือรับการช าระเงินค่าธรรมเนียมหรือค่าบริการใด ๆ ส าหรับการใช้การ
ให้เช่าหรือการด าเนินกิจการในทรัพยส่์วนกลาง เวน้แต่ทรัพยส่์วนกลางเฉพาะ ซ่ึงก าหนดไวใ้น
มาตรา 2-102 (2)และ (4) และส าหรับการบริการแก่เจา้ของหอ้งชุด  

(11) ก าหนดค่าธรรมเนียม ส าหรับการจ่ายงินล่วงหน้า ส าหรับงินค่าใชจ่้ายซ่ึงประเมิน
ไวภ้ายหลงัมีหนงัสือแจง้ไป รวมทั้งระยะเวลาหน่ึง ซ่ึงไดท้ราบเร่ืองแลว้และการก าหนดค่าปรับอนั
สมควรส าหรับการกระท าผดิกฎจากขอ้ความจดทะบียนขอ้บงัคบั กฎ หรือระบียบของสมาคม  
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(12) ก าหนดค่าธรรมเนียมอนัสมควร ส าหรับการจดัเตรียม และการจดทะบียนการแก ้
แก้ไขในค าขอจดทะบียน การจัดท าหนังสือรับรองห้องชุดท่ีออกให้ส าหรับการขายคร้ังใหม่ 
(Resale certificated) ซ่ึงก าหนดไวต้ามมาตรา4-109 หรือค่าธรรมเนียมส าหรับเงินประเมินค่าใชจ่้าย
ทีคา้งจ่าย 

 (13) จดัหาค่าเสียหายไวส้ าหรับความรับผิดของเจา้หน้าท่ี และกรรมการบริหารและ
จดัหาไวซ่ึ้งประกนัความรับผดิของเจา้หนา้ท่ีและกรรมการ  

(14) เรียกสิทธิในการได้รับรายได้ท่ีเพิ่มข้ึนในอนาคต ซ่ึงรวมถึงสิทธิรับงินประเมิน
ค่าใชจ่้าย แต่จะตอ้งเป็นเร่ืองท่ีค าขอจดแจง้ทางทะเบียนไดร้ะบุไว ้ 

(15) ใชอ้  านาจใด ๆ ท่ีระบุไวใ้นค าแจง้จดทะเบียนและในขอ้บงัคบั  
(16) ใช้อ านาจต่างๆทั้งหมด ซ่ึงอาจใช้ภายในรัฐน้ีโดยหน่วยงานทางกฎหมาย ซ่ึงมี

ลกัษณะ เช่น สมาคม และ  
(17) ใหอ้ านาจใดๆ ท่ีจ าเป็นและสมควรในการรักษาและด าเนินงานของสมาคม 
(ข) ไม่อาจจะก าหนด จ ากดัอ านาจของสมาคมในการท่ีจะด าเนินการใดๆ ต่อผูย้ื่นค าขอ

ประกาศซ่ึงการจ ากดัอ านาจนั้น เป็นการจ ากดัอ านาจของสมาคมมากกวา่ในการด าเนินการใด ๆต่อ
บุคคลผูอ่ื้นในการขอแจง้จดทะเบียน  

นอกจากอ านาจหนา้ท่ีดงัท่ีกล่าวมาแลว้ สมาคมเจา้ของห้องชุด ซ่ึงเป็นเจา้ของห้องชุด
ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในท่ีประชุม ดงัท่ีบญัญตัไวใ้นมาตรา 3-110 (4) เร่ืองสิทธิการออก
เสียงและการรับมอบฉนัทะไวด้งัน้ี  

มาตรา 3 -110 (4) ห้องชุดท่ีเป็นเจ้าของโดยสมาคมนั้นไม่มีสิทธิในการออกเสียง
ลงคะแนน  

จากบทบญัญติัมาตรา 3-110(4) แสดงให้เห็นนยัส าคญัว่าสมาคมเจา้ของห้องชุด (The 
Unit Owners’ Association) สามารถถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดในนามของตนเองได ้แต่ไมมีสิทธิออก
เสียงในท่ีประชุมเจา้ของห้องชุด ซ่ึงแตกต่างกบัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 49 (2) 
ท่ีบญัญติัให้นิติบุคคลอาคารชุดถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดใ้นฐานะท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลางเท่านั้น                             
เหตุท่ีกฎหมายบญัญติัเช่นนั้นอาจจะเป็นพราะว่านิติบุคคลอาคารชุดไม่มีรายไดอ่ื้น ๆ นอกจากเงิน                        
ท่ีไดรั้บจากเจา้ของร่วมตามมาตรา 18 และมาตรา 40 เท่านั้น  และตามบทบญัญติัมาตรา 49 (2) ท่ี
บญัญติัใหม้ติของเจา้ของร่วมเพื่อซ้ืออสังหาริมทรัพยห์รือรับใหอ้สังหาริมทรัพย ์ซ่ึงมีค่าภาระติดพนั
เป็นทรัพยส่์วนกลางจะตอ้งได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ีของจ านวนคะแนนเสียงของ
เจา้ของร่วมทั้งหมด ทั้งน้ี การซ้ือ หรือรับใหอ้สังหาริมทรัพยซ่ึ์งมีค่าภาระติดพนัดงักล่าวท่ีเป็นทรัพย์
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ส่วนกลางนั้น ก็หมายถึงทรัพยท่ี์เป็นเจา้ของร่วมระหวา่งผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในห้องชุดทุกคน
เท่านั้น  

การประชุมสมาคมเจา้ของหอ้งชุด (Meetings)  
สมาคมเจา้ของหอ้งชุดตามมาตรา 3-108 ของ Uniform Condominium Act 1980 บญัญติั

วา่ “การประชุม (Meetings) จะตอ้งจดัให้มีการประชุมสมาคมอย่างน้อยปีละหน่ึงคร้ัง การประชุม
วิสามญัของสมาคม อาจจะจดัได้โดยการเรียกประชุมโดยประธานสมาคม หรือโดยคะเนนเสียง
ส่วนใหญ่ของคณะกรรมการ หรือโดยเจา้ของห้องชุดร้อยละ 20 หรือในร้อยละซ่ึงต ่ากว่าน้ีซึงระบุ
ไวใ้นขอ้บงัคบัและก่อนการประชุม ไม่นอ้ยกวา่10 วนัและไม่มากกวา่ 60 วนั เลขานุการหรือบุคคล
ใด ซ่ึงก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัจะตอ้งส่งหนังสือถึงเจา้ของห้องชุดทุกคน โดยส่งไปทางไปรษณีย์
ภายในประเทศสหรัฐอมริกา ไปยงัท่ีอยูข่องเจา้ของห้องชุดทุกคนหรือไปยงัท่ีอยูอ่ื่นซ่ึงผูเ้ป็นเจา้ของ
เก็บไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษร ในหนงัสือแจง้การประชุมจะตอ้งก าหนดเวลา สถานท่ีในการประชุม 
และวาระการประชุม ซ่ึงรวมถึงเร่ืองท่ีประสงค์จะแกค้  าขอ ขอจดทะเบียน ขอ้บงัคบั งบประมาณ 
หรือวาระการประชุมอ่ืน หรือการยกเลิกกรรมการหรือเจา้หนา้ท่ี”  

นอกจากน้ีบทบัญญัติของกฎหมายมาตรา 3-109 ย ังได้บัญญัติหลักเกณฑ์เ ร่ือง                           
องคป์ระชุมไว ้ดงัน้ี   

มาตรา 3 -109 องคป์ระชุม (Quorums)  
(1) เวน้แต่ขอ้บงัคบัจะไดก้ าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน องคป์ระชุมแห่งท่ีประชุมเจา้ของห้อง

ชุด จะตอ้งประกอบดว้ยผูมี้สิทธิออกเสียงจ านวนร้อยละ 20 ซ่ึงมาประชุมดว้ยตนเอง หรือโดยผูรั้บ
มอบฉนัทะในขณะเร่ิมการประชุม  

(2) เวน้แต่ข้อบังคับจะได้ก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน องค์ประชุมแห่งคณะกรรมการ                       
อาคารชุด จะต้องประกอบด้วยบุคคลผู ้เป็นกรรมการ ซ่ึงมีสิทธิออกเสียงจ านวนร้อยละ 50                                           
ของคณะกรรมการอาคารชุด ซึง่มาประชุมดว้ยตนเองในขณะเร่ิมการประชุม  

เหตุท่ีบทบญัญติัของกฎหมาย Uniform Condominium Act 1980 มาตรา 3-109                        
บญัญติัให้องค์ประชุมแห่งท่ีประชุมเจา้ของห้องชุดมีร้อยละ 20 ก็เพื่อมิให้เกิดปัญหาในการเรียก
ประชุม และจะเห็นไดว้า่ในกรณีท่ีอาคารชุดซ่ึงเป็นสถานท่ีตากอากาศ (Resort Condominiums) ซ่ึง
ผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุดมิไดอ้าศยัอยูต่ลอดเวลา ยอ่มจะจดัให้มีการประชุมเจา้ของห้องชุดไดย้าก หาก
ตั้งเกณฑใ์นเร่ืององคป์ระชุมไวใ้นเกณฑท่ี์สูงเกินไป  

ในการประชุมจะต้องมีการออกเสียงลงคะแนนจากเจ้าของห้องชุด ดังนั้ นตาม
บทบญัญติั กฎหมาย Uniform Condominium Act 1980 จึงไดบ้ญัญติัถึงเร่ืองการออกเสียงลงคะแนน
และรับมอบฉนัทะไวด้งัน้ี  
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มาตรา3-110 การออกเสียงและรับมอบฉนัทะ (Voting ; Proxies)  
(1) หากผูเ้ป็นเจา้ของคนหน่ึงคนใดในห้องชุดเขา้ประชุมสมาคมดว้ยตนเอง ให้มีสิทธิ                     

ออกเสียงส าหรับห้องชุดนั้นไดห้ากผูเ้ป็นเจข้องห้องชุดมากกว่าคนหน่ึงเขา้ร่วมประชุมการออก
เสียงของห้องชุดนั้นให้ลงคะแนนตามขอ้ตกลงส่วนใหญ่แห่งเจา้ของร่วม เวน้แต่ค าขอจดทะเบียน
จะไดร้ะบุไวเ้ป็นอย่างนั้น และให้ถือวา่หากผูเ้ป็นเจา้ของร่วมคนใดไดล้งคะแนนโดยปราศจากการ
คดัคา้นทนัทีจากเจา้ของร่วมคนอ่ืนท่ีอยูใ่นท่ีประชุมเป็นการลงคะแนนโดยเสียงส่วนใหญ่แห่งผูเ้ป็น
เจา้ของร่วมนั้นแลว้  

(2) การลงคะแนนเสียง อาจลงคะแนนเสียง โดยผูรั้บมอบฉันทะ ซ่ึงไดรั้บมอบอ านาจ
จาก เจา้ของห้องชุด ถา้ห้องชุดเป็นเจา้ของโดยบุคคลหลายคน เจา้ของร่วมจะลงคะแนนเสียงเห็น
ดว้ยหรือคดัคา้น โดยผา่นผูรั้บมอบฉนัทะก็ได ้เจา้ของห้องชุดไม่อาจจะถอดถอนผูรั้บมอบฉนัทะได ้                                
เวน้แต่จะมี หนงัสือถอดถอนไปยงับุคคลของสมาคมเจา้ของห้องชุด ซ่ึงอยู่ในการประชุมนั้นและ
หนงัสือแต่งตั้งผูรั้บมอบฉนัทะเป็นอนัใชไ้มได ้ถา้หากไม่ลงวนัท่ี หรือเขียนวา่สามารถถอดถอนได้
โดยไม่แจง้ล่วงหนา้ก็ได ้หนงัสือแตง้ตั้งตวัแทนมีอายหุน่ึงปี นบัแต่วนัท่ีลงนามในหนงัสือ หรือนอ้ย
กวา่นั้นก็ไดห้ากไดร้ะบุเอาไว ้ 

จึงกล่าวโดยสรุปไดว้า่ ในการบญัญติัขอบเขตและอ านาจหนา้ท่ีขององคก์รท่ีท าหนา้ท่ี                      
ในการบริหารจดัการอาคารชุดนั้น จะกวา้ง หรือ จะแคบมากนอ้ยเพียงใด ยอ่มข้ึนอยูก่บัเจตนารมณ์                         
ของกฎหมายอาคารชุดแต่ละประเทศ ส าหรับรัฐบัญญัติอาคารชุดต้นแบบของสหรัฐอมริกา  
Uniform Condominium Act 1980 ในส่วนท่ีว่าดว้ยอ านาจหน้าท่ีของสมาคมเจา้ของห้องชุดนั้น  
กล่าวโดยกรวมๆ ไดบ้ญัญติัให้สมาคมเจา้ของห้องชุดท่ีตั้งข้ึนมีอ านาจหน้าท่ีจดัการดูแลและรักษา
ตลอดจนด าเนินการในเร่ืองต่างๆ ท่ีเกียวกบัส่วนรวมของอาคารชุดทั้งหมด โดยก าหนดให้สมาคม
เจา้ของหอ้งชุดมีสิทธิ รับ ถือ หรือก่อภาระผกูพนัและโอนซ่ึงสิทธิ กรรมสิทธ์ิ หรือผลประโยชน์ใด 
ๆ ในสังหาริมทรัพย ์หรืออสังหาริมทรัพยใ์นนามของตนเองได้3 ดงันั้นสมาคมเจา้ของห้องชุดจึงมี
สิทธิถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในนามของตนเองได้ แต่ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในท่ีประชุม
เจา้ของหอ้งชุด นอกจากนั้นแลว้ยงัมีสิทธิใชอ้  านาจใดๆ เช่นเดียวกบัท่ีนิติบุคคล หรือสมาคมเจา้ของ
ห้องชุดสามารถกระท าได้อีกด้วย เช่น ถ้าสมาคมเจ้าของห้องชุดก่อตั้งข้ึนในลักษณะบริษทั ก็
สามารถใชสิ้ทธิเช่นเดียวกบับริษทัได ้ดงันั้นอ านาจหนา้ท่ีของสมาคมเจา้ของห้องชุดตามบทบญัญติั
กฎหมาย Uniform Condominium Act 1980จึงค่อนขา้งกวา้งมากกวา่อ านาจหนา้ทีของนิติบุคคล
อาคารชุด ตามพระราชบญัญติัอาคารชุดพ.ศ.2522  

                                                           
3 Uniform Condominium Act 1980 Section 3-102(8). 



50 

มาตรา 3-115 การก าหนดค่าใชจ่้ายร่วม  
(ก) ผูข้อจดทะเบียนจดัตั้งตราสาร (Declarant) จะตอ้งเป็นผูช้  าระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง

ทั้งหมด จนกว่าสมาคมเจา้ของห้องชุดจะไดท้  าการประเมินค่าใช้จ่ายส่วนกลาง  หลงัจากท่ีสมาคม
เจา้ของห้องชุดได้ประเมินค่าใช้จ่ายส่วนกลางแล้ว ทั้งน้ีการประเมินค่าใช้จ่ายส่วนกลางจะตอ้ง
กระท าอยา่งนอ้ยปีละคร้ังบนพื้นฐานของงบประมาณท่ีคาดวา่จะตอ้งใชส้ าหรับปีงบประมาณนั้น  

(ข) การประเมินค่าใช้จ่ายส่วนกลางจะตอ้งกระท ากบัทุกยนิูต โดยการจดัสรรท่ีระบุไว ้                  
ในประกาศตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 2-107 (ก) ค่าใช้จ่ายส่วนกลางท่ีช าระเกินกว่าระยะเวลาท่ี
ก าหนดหรือกรณีผ่อนช าระเป็นงวดเกินกว่าระยะเวลาท่ีก าหนด จะตอ้งเสียดอกเบ้ียตามท่ีสมาคม
เจา้ของห้องชุดก าหนด แต่จะตอ้งไม่เกินกวา่ร้อยละ18 ต่อปี ยกเวน้การประเมินค่าใชจ่้ายส่วนกลาง
ตามท่ีกล่าวในอนุมาตรา (ค),(ง), และ (จ)  

(ค) ขอบเขตท่ีก าหนดไวใ้นตราสารการจดัตั้ง  
(1) ค่าใช้จ่ายส่วนกลางใด ๆ ท่ีเก่ียวกบัการบ ารุงรักษา การซ่อมแซม หรือการแทนที

ของทรัพยส่์วนกลางโดยเฉพาะ จะตอ้งถูกก าหนดในทุกห้องชุด ซ่ึงทรัพยส่์วนกลางเฉพาะจะถูก
ระบุใหเ้ท่ากนัหรือโดยอตัราส่วนใด ๆ ตามท่ีประกาศก าหนค  

(2) ค่าใชจ่้ายส่วนกลางใด ๆ หรือตามอตัราส่วนในการใชป้ระโยชน์ท่ีนอ้ยกวา่ยนิูตอ่ืน 
ๆ จะตอ้งก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะกบัหอ้งชุดท่ีใชป้ระโยชน์นั้น และ  

(3)ค่าประกนัอคัคีภยัจะถูกประเมินตามอตัราส่วนความเส่ียงและค่าใชจ่้ายในการบริการ
ส่วนรวมจะถูกประเมินตามอตัราส่วนการใชส้อย  

(ง) ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดข้ึนตามค าวินิจฉัยของสมาคมเจ้าของห้องชุด (มาตรา 3-117(ก)) 
อาจจะตอ้งคิดกบัหอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุด ความรับผิดในค่าใชจ่้ายส่วนกลางจะตอ้งเป็นไปตาม
ค าวนิิจฉยัท่ีก าหนดโดยสมาคมเจา้ของหอ้งชุด  

(จ) ถ้าค่าใช้จ่ายส่วนกลางใด ๆ เกิดข้ึนโดยความประพฤติท่ีผิด หรือไม่เหมาะสม                        
ของเจา้ของห้องชุดรายใดก็ตาม สมาคมเจา้ของห้องชุดอาจก าหนคค่าใช้จ่ายโดยเฉพาะกบัห้องชุด
นั้น  

(ฉ) ถา้ความรับผิดในค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ถูกจดัสรรใหม่อีกคร้ัง การประเมินค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางและเงินท่ีผ่อนช าระเป็นงวดท่ียงัไม่ถึงก าหนดช าระจะถูกค านวณใหม่อีกคร้ังตามความ
รับผดิชอบ ของค่าใชจ่้ายส่วนกลางท่ีถูกจดัสรรใหม  

ในกรณีท่ีเจา้ของหอ้งชุดคนใดคนหน่ึง ไม่ยอมช าระค่าใชจ่้ายร่วมท่ีสมาคมเจา้ของห้อง
ชุดเรียกเก็บกฎหมายไดใ้ห้อ านาจแก่สมาคมเจา้ของห้องชุดท่ีจะด าเนินการฟ้องร้องบงัคบัคดีไดใ้น
นามสมาคมเจา้ของห้องชุดเอง นอกจากน้ีกฎหมายยงัให้หลกัประกนัส าหรับหน้ีค่าใช้จ่ายร่วมอีก
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ด้วย โดยก าหนดให้สมาคมเจ้าของห้องชุดมีบุริมสิทธิก่อนหน้ีหรือภาระผูกพนัใดๆ ในห้องชุด 
ยกเวน้หน้ีหรือภาระผูกพนัท่ีไดจ้ดทะเบียนไวก่้อนการจดทะเบียนตราสารจดัตั้งอาคารชุด ยกเวน้
หน้ีหรือภาระผกูพนัท่ีรัฐบาลเรียกเก็บจากห้องชุดนั้น และหน้ีจ านองล าดบัท่ี 1 ท่ีไดจ้ดทะเบียนไว้
ก่อนวนัถึงก าหนดช าระค่าใช้จ่ายร่วมนั้น แต่ค่าใช้จ่ายร่วมท่ีถึงก าหนด   ช าระภายใน 6 เดือนท่ี
สมาคมจะฟ้องคดีย่อมมีบุริมสิทธิอยู่ก่อนหน้ีจ านองดงักล่าว ส าหรับหน้ีค่าใช้จ่ายร่วมน้ีกฎหมาย
อาคารชุดของสหรัฐอมริกาก าหนดอายคุวามฟ้องร้องไวเ้พียง 3 ปีเท่านั้น  

เงินส ารองและเงินกองทุนส่วนเกิน (Surplus Funds)  
ตามบทบญัญติัของกฎหมาย Uniform Condominium Act 1980 มาตรา 3-114 ไดบ้ญัญติั

เร่ืองเงินส ารองและเงินกองทุนส่วนเกินไวน้ั้น ถือไดว้า่เป็นมาตรการทางกฎหมายในการสนบัสนุน                            
ฐานะทางการเงินขององคก์รท่ีท าหนา้ท่ีบริหารและจดัการอาคารชุด ทั้งน้ีเพื่อให้องคก์รดงักล่าวนั้น                            
มีสถานะในทางการเงินท่ีเข้มแข็ง ในการท่ีจะบริหารจดัการอาคารชุดได้อย่างมีประสิทธิภาพ                                        
ซ่ึงหลกัเกณฑด์งักล่าวไม่ปรากฎในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  

สมาคมเจ้าของห้องชุดสามารถก าหนดเงินส ารองได้นอกจากเงินค่าใช้จ่ายทั่วไป                                
ท่ีเจา้ของหอ้งชุดจะตอ้งช าระและเม่ือสมาคมไดช้ าระค่าใชจ่้ายทัว่ไปและส ารองไวต้ามท่ีก าหนดไว ้                           
หากมีเงินเหลืออีกก็จะตอ้งน าเงินท่ีเหลือดงักล่าวไปคืนแก่เจา้ของห้องชุด ตามอตัราท่ีมีหน้าท่ีตอ้ง
รับผิดชอบค่าใช้จ่ายหรือจะเก็บเป็นเครดิตให้เจา้ของร่วมไวเ้พื่อลดค่าใช้จ่ายในงวดต่อ ๆไป ซ่ึงผู ้
เป็นเจา้ของร่วมมีหนา้ท่ีตอ้งจ่ายก็ไดเ้งินดงักล่าวน้ีเรียกวา่ “เงินกองทุนส่วนเกิน (Surplus Fund)” ซ่ึง
กฎหมาย Uniform Condominium Act 1980 มาตรา 3-114 ไดบ้ญัญติัในเร่ืองเงินกองทุนส่วนเกิน 
(Surplus Fund) ไวด้งัน้ี  

มาตรา 3-114 เงินกองทุนส่วนเกิน (Surplus Fund)  
เวน้แต่ตราสารจดทะเบียนจะได้ก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน เงินส่วนเกินของสมาคม                                

ซ่ึงเหลือจากการช าระหน้ีค่าใช้จ่ายทัว่ไปส าหรับทรัพยสิ์นส่วนกลางหรือหลงัการส ารองจ่ายใด ๆ
จะตอ้งคืนแก่เจา้ของหอ้งชุดตามอตัราท่ีเจา้ของห้องชุดมีหนา้ท่ีตอ้งรับผิดต่อค่าใชจ่้ายหรือจะสะสม
เป็นเครดิตใหไ้วเ้พื่อลคค่าใชจ้ายในอนาคตซ่ึงเจา้ของหอ้งชุดตอ้งจ่ายส าหรับค่าใชจ่้ายส่วนกลาง  

มาตรา 3-114 เงินกองทุนส่วนเกินตามกฎหมายมาตราน้ีประสงค์จะให้มีการหักทอน
บัญชี ค่าใช้จ่ายในอนาคตลงแต่ในบางกรณีผู ้เป็นเจ้าของอาคารชุดอาจจะตกลงให้มีการใช้
เงินกองทุนส่วนเกิน เพื่อการอย่างอ่ืน เช่า ซ้ือเคร่ืองมือเพื่อการพกัผ่อนหย่อนใจ แต่อย่างไรก็ตาม
การท่ีจะใชเ้งินกองทุนส่วนเกินเป็นอยา่งอ่ืนเช่นน้ีได ้จะตอ้งก าหนดไวใ้นตราสารจดทะเบียน  

จึงพอสรุปได้ว่า ระบบการเงินท่ีใช้เงินค่าใช้จ่ายในอาคารชุด ตามกฎหมาย Uniform 
Condominium Act 1980 แบ่งออกเป็นดงัน้ี 
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(1) เงินค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาและการบริหารงาน  
หมายถึง เงินค่าใช้จายทัว่ไป ซ่ึงเก็บจากเจา้ของห้องชุดเพื่อเป็นค่าใช้จ่ายในการบ ารุง 

รักษา เช่น ค่าน ้ า ค่าไฟฟ้า ค่าท าความสะอาด และค่าใช้จ่ายเพื่อการบริหารงาน เช่น เงินเดือน
เจา้หนา้ท่ี สมาคมเจา้ของหอ้งชุด เงินคาใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาสระวา่ยน ้า ลิฟท ์ซ่ึงบางคร้ังเรียกวา่
ค่าใชจ่้ายทรัพยส่์วนกลาง  

(2) เงินส ารอง  
หมายถึง เงินท่ีสมาคมเจา้ของห้องชุดมีมติก าหนดให้เก็บไวเ้พื่อเป็นงินกองทุนส ารอง 

ไวเ้พื่อประโยชน์อยา่งใด ๆ เป็นการส ารองไวส้ าหรับเป็นค่าใชจ่้าย ตามวตัถุประสงคซ่ึ์งเป็นอ านาจ
ท่ีสมาคมเจา้ของหอ้งชุดจะก าหนดใหมี้หรือไม่มีก็ได ้ 

(3) เงินกองทุนส่วนเกิน  
หมายถึง เงินส่วนท่ีเหลือภายหลงัจากการจ่ายเงินส ารอง และจ่ายเป็นค่าใช้จ่ายอ่ืนๆซ่ึง

หลงัจากการจ่ายเงินเหล่านั้นแลว้ เงินท่ีเหลือก็จะเป็นเครดิตในบญัชีของเจา้ของห้องชุด เงินส่วนน้ี
เรียกวา่ เงินกองทุน่าสนเกิน และสมาคมเจา้ของห้องชุดอาจก าหนดให้เงินกองทุนส่วนน้ีไวส้ าหรับ
ช าระค่าใชจ่้ายในอนาคตหรือเป็นเงินท่ีจะลคค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ทีเกิดข้ึนในภายหนา้ของเจา้ของห้อง
ชุดหรือใชเ้พื่อวตัถุประสงคอ่ื์น เช่น การซ้ือเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ท่ีจ  าเป็นส าหรับอาคารชุด และตาม
บทบญัญติัของ Uniform Condominium Act 1980 มาตรา 3-114 นั้นอนุญาตให้ตราสารจดัตั้ง
ก าหนดเร่ืองเงินทุนส่วนเกินได ้ 
        3.1.2 สาธารณรัฐสิงคโปร์ 

รัฐบญัญติัสิทธิในท่ีดิน (ตามล าดบัชั้นในอาคาร) ((Land Titles (Strata) Act 1999) และ รัฐ
บญัญติัการบ ารุงรักษาและบริหารจดัการอาคารชุด (Building Maintenance and Strata Management 
Act 2004)  

เน่ืองจากสาธารณรัฐสิงคโปร์เป็นประเทศท่ีมีขนาดเล็ก และมีขอ้จ ากดัในเร่ืองการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน ดงันั้นในการพฒันาท่ีอยู่อาศยัหรือผงัเมืองจึงหลีกเล่ียงไม่ได้ท่ีจะมุ่งเน้นในการ
พฒันาท่ีอยูอ่าศยัในรูปแบบการก่อสร้างท่ีพกัอาศยัแนวสูง ท่ีเรียกวา่ “แฟลต (Flat) ” เพื่อให้สามารถ
ใช้งานท่ีดินไดอ้ย่างคุม้ค่ามากท่ีสุด ส าหรับการสร้างแฟลต (Flat) ในสาธารณรัฐสิงคโปร์นั้น ถูก
ก าหนดให้สร้างข้ึนตามความต้องการท่ีแท้จริงของกลไกลตลาด โดยมีลักษณะเป็นการถือครอง
กรรมสิทธ์ิภายใตส้ัญญาเช่าระยะยาว ซ่ึงจะมีการคดักรองคุณสมบติัของผูจ้ะซ้ือในแต่ละโครงการ
ดว้ยวธีิการเปิดใหล้งทะเบียนจองช่ือเขา้ซ้ือไวล่้วงหนา้ และเม่ือมีการเขา้ช่ือครบจ านวนห้องท่ีวางไว้
จึงจะเร่ิมท าการก่อสร้างจริง ซ่ึงในการลงทะเบียนจองซ้ือดงักล่าวไม่ไดก้  าหนดเฉพาะเจาะจงวา่จะ
ขายให้ชาวสิงคโปร์แต่เพียงอย่างเดียว แต่ยงัเปิดโอกาสให้ชาวต่างชาติสามารถถือครอง แฟลต 
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(Flat) ซ่ึงหมายถึงห้องชุดในสาธารณรัฐสิงคโปร์ไดด้ว้ย แมช้าวต่างชาติจะไม่ถูกจ ากดัสัดส่วนการ
ถือครองก็ตาม แต่ก็ถูกเรียกเก็บภาษีในการซ้ือขายท่ีดินในอตัราท่ีสูงกวา่คนสิงคโปร์ปกติ เปรียบได้
กบัมาตรการควบคุมทางออ้ม ตามความท่ีระบุไวใ้นคู่มือทัว่ไปส าหรับการอยูอ่าศยัในอาคาร (Strata 
Living in Singapore - A General Guide)4 

อน่ึงในการศึกษาข้อมูลเพื่มเติมของผู ้เขียน พบว่า การได้มาซ่ึงความเป็นเจ้าของ
อสังหาริมทรัพยต์ามสัญญาเช่าระยะยาวในสาธารณรัฐสิงคโปร์นั้น ยงัถูกก าหนดรูปแบบให้ตอ้งมี
การข้ึนทะเบียนการถือครองกบัหน่วยงานรัฐไวด้ว้ย ตามรัฐบญัญติัการถือครองท่ีดิน (Singapore 
Land Autorirty act (chapter 301) ซ่ึงรวมตลอดถึงกรณีแฟลต (Flat) หรือห้องชุด ตามรัฐบญัญติั
สิทธิในท่ีดิน (ตามล าดบัชั้นในอาคาร) ((Land Titles (Strata) Act ดว้ยเช่นกนั  

อยา่งไรก็ดีในสาธารณรัฐสิงคโปร์ ก็มิไดมี้บทบญัญติัของกฎหมายท่ีเรียกวา่ “กฎหมาย
อาคารชุด”ไวโ้ดยตรงฉบบัเดียวเหมือนกบัของประเทศไทย แต่มีการวางระบบกฎหมายท่ีมีลกัษณะ
เช่นเดียวกบัอาคารชุด ซ่ึงจะเป็นการใช้กฎหมายควบคู่กนัใน 2 รัฐบญัญติั กล่าวคือ 1) รัฐบญัญติัสิทธิ
ในท่ีดิน (ตามล าดบัชั้นในอาคาร) ((Land Titles (Strata) Act 1999) และ 2) รัฐบญัญติัการบ ารุงรักษา
และบริหารจดัการอาคารชุด (Building Maintenance and Strata Management Act 2004)  

โดยในรัฐบญัญติัสิทธิในท่ีดิน (ตามล าดบัชั้นในอาคาร) ((Land Titles (Strata) Act 
1999) ในบทท่ี158 (Chapter 158)5  ไดว้างหลกักฎหมายไวว้า่ ผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุดจะได้รับสิทธิ
ความเป็นเจา้ของท่ีวา่ง (Airspace) ของห้องชุด กบัสิทธิในทรัพยส่์วนกลาง (Common Property) ซ่ึง
สิทธิดงัท่ีกล่าวมาน้ีเรียกวา่ Strata Titles Plan อนัมีลกัษณะเป็นการควบรวมความเป็นเจา้ของไว ้2 
ส่วน ของเช่นเดียวกบักฎหมายอาคารชุดของไทย 6   

บทนิยามค าศพัท ์ 
ในรัฐบญัญติัสิทธิในท่ีดิน (ตามล าดับชั้นในอาคาร) ((Land Titles (Strata) Act 1999)  

มาตรา 3 (1) ไดบ้ญัญติัค านิยามศพัทท่ี์ตรงกบัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ของประเทศไทย 
ไวด้งัน้ี  

“ทรัพย์ส่วนกลาง (Common Property)” มีความหมายรวมถึงท่ีกล่าวใน (2) และ
หมายถึง  

                                                           
4 http://bca.gov.sg/bmsm/other/stata_living.pdf  
5 http: / /www.statues. agc.gov. sg/ non_version/ cgi-bin/ cgi_legdisp.pl?actno=1999-REVED-

158&date=20. 
6 ธนพล  อินทนนัท,์ เพ่ิงอ้าง, น. 37. 

http://bca.gov.sg/bmsm/other/stata_living.pdf
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(ก) ในส่วนท่ีเกียวกบัท่ีดิน และอาคาร หรือท่ีแสดงไวใ้นแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์
ของสเตรตา (Strata) ซ่ึงเป็นส่วนของท่ีดินและอาคาร  

( 1 )  ท่ี ไม่ รวมอยู่ ใ นล็ อท  ( Lot)  ท่ี แสดงไว้ในแบบแปลนแสดงกรรม สิท ธ์ิ 
ของสเตรตา้ และ  

(2) ทรัพย์ส่วนกลางท่ีใช้ หรือ สามารถท่ีจะน ามาใช้ หรือ เพื่อความเพลิดเพลิน  
โดยผูค้รอบครองล็อท (Lot) ตั้งแต่ 2 คนข้ึนไป หรือ ล็อท (Lot) ท่ีถูกระบุไวเ้ป็นการเฉพาะ หรือ  

(ข) ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินและอาคารท่ีมีการแบ่งยอ่ยอ่ืน ๆ ซ่ึงเป็นส่วนของท่ีดิน                      
และ อาคาร 

(1) ท่ีไม่รวมอยูใ่นล็อท (Lot) และ 
(2) ใช ้หรือสามารถท่ีจะน ามาใช ้หรือเพื่อความเพลิดเพลินโดยผูค้รอบครองล็อท (Lot) 

ตั้งแต่ 2 คนข้ึนไปหรือทีไม่สามารถประกอบรวมอยูใ่นล็อท (Lot) ได ้ 
“คณะกรรมการ (Board)” หมายถึง คณะกรรมการของบริษทับริหารงาน ซ่ึงจดัตั้งข้ึน       

ตามพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการบ ารุงรักษาและการบริหารอาคารชุด ค.ศ. 2004  
“เจ้าของ (Proprietor)” หมายถึง ส่วนท่ีเก่ียวกับท่ีดินซ่ึงประกอบอยู่ในแบบแปลน                    

แสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตานั้น จะหมายถึงบุคคลซ่ึงเป็นเจา้ของท่ีดินท่ีปรากฏอยู่ในแบบแปลน
แสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตาโดยตรง ก่อนหน้าท่ีจะมีการจดทะเบียนแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิ
ของสเตรตา ตามความในมาตรา9  

“สเตรตัม (Stratum)” หมายถึง ส่วนใดของท่ีดินท่ีประกอบด้วยพื้นท่ีซ่ึงมีรูปร่าง                           
ดงัปรากฎ เบ้ืองล่างซ่ึงอยู่บนหรืออยู่เหนือพื้นผิวของท่ีดิน หรือมีบางส่วนอยู่ใตแ้ละบางส่วนอยู่
เหนือผวิของดิน โดยมีการร่างภาพของขนาดต่างๆ ไวด้ว้ย  

“ล็อท (Lot)” หมายถึง สเตรตมั (ชั้นหรือล าดบัชั้น) ซ่ึงแสดงไวว้่าเป็นล็อท (Lot) ท่ี
ปรากฏอยูใ่นแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตา และรวมถึงล็อท (Lot) ท่ีระบุวา่เป็นล็อท (Lot) 
เพิ่มเติมในแบบแปลนดงักลาวดว้ย  

“ส่วนย่อยของสเตรตา (Strata Subdivision)” หมายความรวมถึง ส่วนย่อยของท่ีดิน                    
ท่ีประกอบกันเป็นหน่วยสเตรตาตั้งแต่ 1 หน่วยข้ึนไป ไม่ว่าหน่วยสเตรตานั้นจะอยู่บนระดับ
เดียวกนักบัหน่วยสเตรตาหน่วยอ่ืนหรือไม่ก็ตาม  

“แบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตา" (Strata Title Plan) หมายถึง แบบแปลนท่ีดิน              
ท่ีจดทะเบียนเเลว้ ซ่ึง 

(ก) ระบุไวใ้นกรรมสิทธ์ิหรือหวัขอ้วา่เป็นแบบแปลนแสดงกรรมสิทธิของสเตรตา  
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(ข) แสดงท่ีดินทั้งหมด หรือบางส่วนท่ีอยใูนแบบแปลนนั้น ซ่ึงถูกแบ่งออกเป็นสเตรตา                      
ตั้งแต่ 2 สเตรตาข้ึนไป ไม่วา่สเตรตมั (Stratum) ใดจะถูกแบ่งออกเป็นล็อท (Lot) ตั้งแต่ 2 ล็อท (Lot)                       
ข้ึนไปหรือไม่ก็ตาม และ  

(ค) มีรายละเอียดท่ีบญัญติัไวต้าม Boundaries and Survey Maps Act (Chapter25)                     
ถึงแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตาท่ีจดทะเบียนภายใตพ้ระราชบญัญติัน้ี 

“อาคารท่ีมีการแบ่งส่วนยอ่ย (Subdivided Building)” หมายถึง  
(ก) อาคารใด ตั้ งแต่หน่ึงแห่งข้ึนไป ซ่ึงประกอบอยู่ในแบบแปลนแสดงการแบ่ง

ส่วนยอ่ยของสเตรตาท่ีไดรั้บอนุมติัจากเจา้พนกังานซ่ึงเก่ียวขอ้ง หรือ  
(ข) ส่ิงก่อสร้างใด ๆ หรือชั้นของส่ิงก่อสร้างท่ีไดรั้บอนุมติัให้ท าการแบ่งเป็นส่วนยอ่ย                        

ของสเตรตาได้ตามทีรัฐมนตรีประกาศก าหนดภายใตม้าตรา 21 (6) แห่งพระราชบญัญติัว่าด้วย                               
การบริหารแผน(หมวด232) (Planning Act Chapter 232)  

“บริษทับริหารงาน (Management Corporation)” หมายถึงบริษทัท่ีจดัตั้ งข้ึนภายใต้
พระราชบญัญติัน้ี  

“เจา้ของ (Proprietor)” หมายถึง ในส่วนท่ีเก่ียวกบัท่ีดินซ่ึงประกอบอยู่ในแบบแปลน      
แสดงกรรมสิทธ์ิของสตรตานั้นจะหมายถึง บุคคลท่ีเป็นเจา้ของท่ีดินท่ีปรากฏอยู่ในแบบแปลน                         
แสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตาโดยตรง ก่อนหน้าท่ีจะมีการจดทะเบียนแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิ
ของสเตรตาตามความในมาตรา 9  

“เจา้ของหอ้งชุด (Subsidiary Proprietor)” หมายถึง  
(ก) เจา้ของห้องชุดท่ีจดทะเบียนไวใ้นเวลานั้นของท่ีดินทั้งหมดในล็อท (Lot) รวมทั้ง                       

ท่ีดินส าหรับการด ารงชีวติ ท่ีดินท่ีเหลืออยู ่หรือท่ีดินคืนกลบั เเละ  
(ข) ในส่วนท่ีเก่ียวกบัล็อท (Lot) ซ่ึงมีการให้เช่า หมายถึง เจา้ของห้องชุดท่ีจดทะเบียน

แลว้ ในขณะนั้นว่าเป็นผูมี้ผลประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีครอบครองท่ีไดจ้ากการเช่าในล็อท (Lot) ท่ี
ระบุไวใ้นเอกสารการเช่าซ่ึงมีระยะเวลาท่ียงัไม่ส้ินอายุนั้นไม่น้อยกว่า 21ปี นบัจากวนัท่ีมีการยื่น
เอกสารการเช่าเพื่อจดทะเบียนกับนายทะบียนรวมถึงการให้เช่าท่ีจดทะบียนก่อนหน้าวนัท่ี 1 
ธนัวาคม 2530 

2) การจดัตั้งบริษทับริหารงาน (Constitution of Management Corporation)  
กฎหมาย Land Titles (Strata) Act 1999 มาตรา10 (A) และรัฐบญัญติัว่าดว้ยการ

บ ารุงรักษาและการบริหารอาคารชุด (Building Maintenance and Strata Management Act 2004) 
มาตรา24 ไดมี้บทบญัญติัให้มีการจดัตั้งบริษทับริหารงาน (Management Corporation) เพื่อให้ท า
หนา้ท่ีจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางในอาคารท่ีมีการแบ่งยอ่ย (Subdivided Building) หรือเรียก
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ไดว้า่ “อาคารชุด”  โดยบริษทับริหารงานจะเกิดข้ึนต่อเม่ือ มีการจดทะเบียน Strata Title Plan ซ่ึงเม่ือ
บริษทับริหารงานเกิดข้ึนแลว้ก็จะคงอยูต่ลอดไปจนกวา่จะมีการเลิก หรือศาลมีค าสั่งใหเ้ลิก และหาก
บุคคลใดเขา้ถือกรรมสิทธ์ในห้องชุดก็จะเขา้เป็นสมาชิก (Members) ของบริษทับริหารงานโดย
อตัโนมติั ดงันั้น บริษทับริหารงานจึงประกอบไปดว้ยบุคคลซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดใน 
Strata Title Plan ท่ีจดทะเบียนแลว้  

บริษทับริหารงานมีหน้าท่ีบริหารงานในโครงการ Strata Title Plan ซ่ึงรวมถึง การ
ควบคุมและการจดัการทรัพยส่์วนกลางในการบริหารจดัการดงักล่าวขา้งตน้จะกระท าโดยมติท่ี
ประชุมใหญแห่งสมาชิกและให้ด าเนินการแต่งตั้งคณะกรรมการ (Council) ในอนัท่ีจะตดัสินใจ
แทนสมาชิกในการประชุมใหญ่ดว้ย7 การจดัตั้งบริษทับริหารงานไดบ้ญัญติัหลกัเกณฑ์ไวใ้น Land 
Titles (Strata) Act 1999 มาตรา 10 A และมาตรา 24 ของรัฐบญัญติัวา่ดว้ยการบ ารุงรักษาและการ
บริหารอาคารชุด ค.ศ 2004 (Building Maintenance and Strata Management Act 2004) ไวด้งัน้ี  

มาตรา 24 ของรัฐบญัญติัว่าด้วยการบ ารุงรักษาและการบริหารอาคารชุด ค.ศ 2004                
(Building Maintenance and Strata Management Act 2004)  

(1) บริษทับริหารงานจดัตั้งข้ึนโดยอาศยัอ านาจตาม Land Tides (Stata) Act 999                        
ในส่วนท่ีเก่ียวกบัแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตา (แบบเปลนท่ีดินท่ีจดทะเบียนแลว้)  

(ก )  เ จ้าของห้อง ชุดของล็อท  (Lot)  ต่ า ง  ๆ  ท่ี อยู่ ในอาคาร ท่ี มีก ารแบ่ ง ย่อย                      
(อาคารชุด) ซ่ึง ปรากฏอยูใ่นแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตาในขณะใดขณะหน่ึง  

(ข)  ก่อตั้ ง เ ป็นนิ ติ บุคคล ท่ี มีความสามารถฟ้อง ร้องและถูกฟ้อง ร้องได้  และ                       
มีการรับช่วงกนัไดอ้ยูต่ลอดเวลาและมีตราประทบัไวเ้ป็นส าคญั  

(ค) ถูกเรียกว่า “บริษัทบริหารงาน – แบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตา                     
เลขท่ี..........” (หมายเลขท่ีตอ้งระบุเป็นหมายเลขจดทะเบียนของแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของส
เตรตา)  

(2) บริษทับริหารงานสามารถด าเนินการดงัต่อไปน้ีได ้ 
(ก) ฟ้องและถูกฟ้องจากสัญญาใดทีไดก้ระท าไป 
(ข) ฟ้องร้องและถูกฟ้องร้องได ้จากเร่ืองใดก็ตามท่ีมีผลกระทบกบัทรัพยส่์วนกลาง  
(ค) ฟ้องร้องในเร่ืองความสูญเสียหรือเสียหายของบริษทับริหารงานท่ีเกิดจากสัญญา

หรือโดยประการอ่ืน และ  

                                                           
7 Lim Lan Yuan, A Guide to management Corporation, (1989), pp. 31-32. 
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ง) ถูกฟ้องร้องได้ในเ ร่ืองใดก็ตาม ท่ี เ ก่ียวข้องกับผืนท่ี ดิน ซ่ึงเจ้าของห้องชุด 
ร่วมกนัรับผดิชอบอยู ่ 

(3) ในเร่ืองท่ีเก่ียวกบัอาคารท่ีมีการแบ่งยอ่ย(อาคารชุด)ใด ท่ีปรากฏอยู่ในแบบแปลน                      
แสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตานั้น บริษทับริหารงานท่ีเก่ียวขอ้งตอ้งมีอ านาจหน้าท่ีและการท างานท่ี
ใหไ้วห้รือท่ีก าหนดให้มีโดยหรือภายใตรั้ฐบญัญติัน้ี โดยขอ้บญัญติัและภายใตบ้งัคบัของรัฐบญัญติั
น้ี จะตอ้งมีอ านาจ ในการควบคุมจดัการและบริหารทรัพยส่์วนกลางได ้ 

(4) ความในมาตราน้ีมิได้เป็นการห้ามมิให้บริษัทบริหารงานเพิ่มช่ือของอาคาร                                
ท่ีมีการแบ่งยอ่ย(อาคารชุด) เขา้ไปในช่ือท่ีเป็นทางการนั้น  

(5) ในมาตราน้ี “เจา้ของห้องชุด" หมายความรวมถึงบุคคลซ่ึงมีสิทธิในท่ีดินท่ีมีอาคาร                      
และมีการแบ่งย่อย (อาคารชุด) นั้นตั้งอยู่ สืบเน่ืองจากการส้ินสุดของโครงการแบ่งแยกสเตรตา 
ภายใตม้าตรา 78หรือ มาตรา 81 ของรัฐบญัญติัสิทธิในท่ีดิน (ตามล าดบัชั้นในอาคาร) Land Titles 
(Strata) Act 1999  

จากบทบญัญติัในมาตราน้ีจะพบว่า บริษัทบริหารงานท่ีจดัตั้ งข้ึนนั้นเป็นนิติบุคคล
สามารถท่ีจะฟ้องหรือ ถูกฟ้องตามกฎหมายได ้ทั้งน้ี ก็เพื่อจะปกป้องความเสียหายต่าง ๆ ท่ีอาจจะ
เกิดข้ึนกบัทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด  

อ านาจหนา้ท่ีของบริษทับริหารงาน (Powers of management corporation to carry out  Work)  
ถูกก าหนดไวต้ามรัฐบญัญติัว่าดว้ยการบ ารุงรักษาและการบริหารอาคารชุด ค.ศ 2004  

(Building Maintenance and Strata Management Act 2004) ในมาตรา 30 ไวด้งัน้ี  
มาตรา 30 8 
(1) ในกรณีมีเจ้าหน้าท่ีของรัฐ ส่งหนังสือแจ้งมายงัเจ้าของห้องชุดของล็อท (Lot)                       

เพื่อใหเ้จา้ของหอ้งชุดนั้นด าเนินงานใดในล็อท (Lot) นั้น หรือท่ีเก่ียวขอ้งกบัล็อท (Lot) นั้น แต่ไม่มี                         
การปฏิบติั ตามหนงัสือบอกกล่าวดงักล่าว บริษทับริหารงานสามารถด าเนินงานนั้นได ้ 

(2) ในกรณีท่ีเจา้ของห้องชุด ผูรั้บจ านองท่ีมีสิทธิครอบครอง ผูเ้ช่า หรือผูค้รอบครอง                      
ล็อท (Lot) มิไดด้ าเนินงานใดหรือเพิกเฉยงานใด ดงัน้ี  

(ก) ท่ีก าหนดให้ตนต้องกระท าภายใต้เ ง่ือนไขหรือข้อก าหนดของข้อบัญญัติใด                    
ท่ีกล่าว ไวใ้นมาตรา 33  

(ข )  จ  า เ ป็นต้องแก้ไขการกระท าผิดหน้า ท่ี ท่ีก าหนดให้ตนต้องกระท าตาม                     
มาตรา 63 (ก)  

                                                           
8 Building Maintenance and Strata Management Act 2004 ; Chapter 30 
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(ค) แกไ้ขการช ารุดใดของท่อน ้ า ท่อส่ิงโสโครกภายในล็อท (Lot) ของตน หรือ   รอย
แตกร้าวท่ีผนงัหรือพื้นภายในล็อท (Lot) ของตน บริษทับริหารงานสามารถด าเนินงานดงักล่าวได ้ 

(ง )  จ  า เ ป็นต้องแก้ไขการกระท า  ท่ี เ ป็นการฝ่ า ฝืนข้อบังคับ ท่ีก าหนดให้ตน                      
ตอ้งกระท าตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา37 (1) บริษทับริหารงานสามารถด าเนินงานดงักล่าวได ้ 

(3) ในกรณีท่ีบริษทับริหารงานด าเนินงานใดท่ีอยู่ใน หรือท่ีเก่ียวขอ้งกบัล็อท (Lot)                         
หรือทรัพยส่์วนกลางภายใตอ้นุมาตรา (1) หรือ (2) บริษทับริหารงานสามารถไดรั้บชดเชยค่าใชจ่้าย                           
ในการด าเนินงานดงักล่าวโดยถือวา่เป็นหน้ี  

(ก) จากเจา้ของห้องชุด ผูรั้บจ านองท่ีมีสิทธิครอบครอง ผูเ้ช่า หรือผูค้รอบครองท่ีกล่าว
ไวใ้นอนุมาตรา (1) หรือ (2) หรือ  

(ข) เม่ืองานนั้นมีการปฏิบติั 
(1) ภายใตอ้นุมาตรา (1) หรือ (2) (ข) หรือ (ค) จากบุคคลซ่ึงหลังจากงานนั้นได้รับ                           

การปฏิบติัแลว้ไดก้ลายมาเป็นเจา้ของหอ้งชุดของล็อท (Lot) ดงักล่าวท่ีมีการปฏิบติังานนั้น หรือ  
(2) ภายใต้อนุมาตรา (2)(ก) จากบุคคลผูซ่ึ้งหลังจากงานนั้นได้รับการปฏิบัติแล้ว                             

ไดก้ลายมาเป็นเจา้ของหอ้งชุดของล็อท (Lot) ท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้บญัญติัท่ีกล่าวไวน้อนุมาตรา (2)(ก)  
(3) ในกรณีท่ีค าสั่ง (รวมถึงค าสั่งชัว่คราว) ซ่ึงออกโดยกลุ่มผูบ้ริหารมิไดรั้บการปฏิบติั 

บริษทับริหารงานสามารถด าเนินงานใดท่ีระบุไวใ้นค าสั่งและสามารถไดรั้บเงินชดเชยจากบุคคลท่ี
ไดรั้บค าสั่งนั้นเป็นค่าใช้จ่ายในการท าหนดงักล่าว โดยถือเป็นหน้ีสินตามค าสั่งของศาลผูมี้อ  านาจ
ตดัสินคดี 

(4) ในกรณีท่ี  
(ก ) ส่วนใดของอาคาร ท่ีอยูในล็อท (Lot)  นั้ น มีการช า รุดทางโครงส ร้างใด                          

ท่ีมีผลกระทบ หรือมีแนวโน้มท่ีจะมีผลกระทบกบัส่วนสนับสนุนหรือ ส่วนคุม้ครองท่ีจดัหามา                               
โดยล็อท (Lot) นั้น ส าหรับอีกล็อท (Lot) ในอาคารนั้นหรือทรัพยส่์วนกลาง หรือ  

(ข)  มีการช า รุด เ กิดข้ึนในท่อน ้ า  สายใยเคเ บิ้ล  หรือท่อ  ท่ีกล่าวไว้ในมาตรา                         
63 (ก)(2) ภายในล็อท (Lot) และการช ารุดนั้นมิได้เกิดจากการกระท าผิดหน้าท่ีท่ีก าหนดให้กับ
บุคคลใดในมาตรา 63 (ก) บริษทับริหารงานตอ้งด าเนินงานดงักล่าวตามท่ีจ าเป็นเพื่อแกไ้ขขอ้ช ารุด
และสามารถรับเงิน ชดเชยค่าใชจ่้ายในการท างานดงักล่าว จากบุคคลท่ีมีหนา้ท่ีแกไ้ขการช ารุดนั้น
โดยถือเป็นหน้ีตามค าสั่งของศาลผูมี้อ  านาจตดัสินคดี  

(5) ในกรณีท่ีบริษทับริหารงานมีรายจ่ายใด หรือ ด าเนินการซ่อมแซมท างาน หรือ                           
กระท าการใดท่ีก าหนค หรือให้อ านาจตามความในตอนน้ีหรือตามกฎหมายอ่ืนให้ด าเนินการได ้                               
(ไม่วา่รายจ่ายนั้นไดเ้กิดข้ึนหรือการซ่อมแซมการท างาน หรือการด าเนินการใดไดก้ระท าข้ึนตามท่ีมี
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หนงัสือบอกกล่าว หรือค ่าสั่งจากรัฐบาล หรือเจา้พนกังานตามกฎหมายมายงัตนหรือไม่ก็ตาม) และ
ค่าใช้จ่าย หรือการซ่อมแซมการท างานหรือการด าเนินการใดนั้นเกิดความจ าเป็นเน่ืองจากการ
กระท าหรืองดเวน้กระท าโดยจงใจ หรือโดยประมาทเลินเล่อในส่วนของหรือการกระท าผิด
ขอ้ก าหนดตามขอ้บญัญติัของบุคคล หรือ ผูเ้ช่าท่ีดิน  ผูเ้ช่า ผูรั้บอนุญาต หรือ ผูรั้บเชิญ จ านวนงิ
นรายจ่ายดงักล่าวท่ีใช้ไปในการซ่อมแซมท างานหรือด าเนินการใดจะตอ้งไดรั้บชดเชยจากบุคคล
นั้นโดยถือเป็นหน้ีในการด าเนินการตามค าสั่งของศาลผูมี้อ านาจตดัสินคดี  

ในรัฐบัญญัติว่าด้วยการบ ารุงรักษาและการบริหารอาคารชุด ค.ศ.2004 (Building 
Maintenance and Strata Management Act 2004)” อีกดว้ย  ซ่ึงในบทบญัญติัมาตรา 29 ไดบ้ญัญติัให้ 
บริษทับริหารงาน มีหนา้ท่ีตามท่ีกฎหมายบญัญติัไวด้งัน้ี 9 

มาตรา 29 10 
(1) ยกเวน้ในส่วนท่ีเก่ียวกบัอนุมาตรา (3) บริษทับริหารงานมีหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี  
(ก) ควบคุม จดัการ และบริหารทรัพยส่์วนกลางเพื่อผลประโยชน์ของเจา้ของหอ้งชุด   
(ข) บ ารุงรักษาส่ิงต่อไปน้ีอย่างถูกตอ้งและดูแลให้อยู่ในสภาพท่ีดีและมีการซ่อมแซม              

ใหใ้ชก้ารได ้
(1) ทรัพยส่์วนกลาง  
(2) ทรัพยสิ์นท่ีเป็นส่ิงติดตั้งตรึงตรา หรือเป็นเคร่ืองประกอบใดๆ (ซ่ึงรวมถึงท่อ น ้ า เสา 

สายใย เคเบิ้ล หรือ ท่อสายเคเบิ้ล) อนัประกอบอยูใ่นทรัพยส่์วนกลาง หรือในส่วนท่ีเป็น ก าแพง ฝา
ผนงั หรือเพดานซ่ึงตั้งอยู่กลางของเขตพื้นท่ีห้องชุดซ่ึงมิใช่ทรัพยสิ์นทีเป็นส่ิงติดตั้งตรึงตรา เป็น
เคร่ืองประกอบใด ๆ (ซ่ึงรวมถึง ท่อ เสา สายใย เคเบิ้ล หรือท่อสายเคเบิ้ล) ท่ีใช้ส าหรับการ หรือ 
บริการ หรือ ความเพลิดเพลินส่วนตวั  

(3) ทรัพยสิ์นท่ีเป็นส่ิงติดตั้งตรึงตรา หรือ เป็นเคร่ืองประกอบใด ๆ (ซ่ึงรวมถึงท่อ น ้ า 
เสา สายใยเคเบิ้ล หรือท่อสายเคเบิ้ล) อนัประกอบอยู่ในล็อท (Lot) โดยมีเจตนาท่ีจะน ามาใช้ใน
ทรัพยส่์วนกลางเพื่อการบริการ หรือ ความเพลิดเพลินส่วนตวั 

(4) ประตู หน้าต่าง และส่ิงต่าง ๆ ท่ีมีลกัษณะถาวร โดยรวมถึงก าแพงท่ีมีลกัษณะ เปิด 
บริเวณดา้นขา้งของประตู หนา้ต่างและรวมถึงบริเวณท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลาง  

(5) ทรัพยสิ์นใดท่ีเป็นของบริษทับริหารงาน  

                                                           
9 บุษกร  ตั้งจิตพฒันากลุ, “ปัญหาทางกฎหมายของผูซ้ื้อหอ้งชุดจากการขายทอดตลาดโดยเจา้พนกังาน

บงัคบัคดี,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2551) , น. 54-67. 
10 Ibid, Chapter 29. 
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(ค) จดัใหมี้การประกนัภยัตามพระราชบญัญติัน้ี  
(ง) ติดตั้งหรือจดัท าอุปกรณ์อ านวยความสะดวกเพิ่มเติม หรือ ท าการปรับปรุงทรัพย์

ส่วนกลางเพื่อประโยชน์ของเจา้ของหอ้งชุดทั้งหลายเม่ือมีค าสั่งโดยมีมติพิเศษ  
(จ)ปฏิบติัตามหนงัสือบอกกล่าวหรือค าสั่งใด ๆของพนกังานเจา้หน้าท่ีหรือเจา้หน้าท่ี

ของรัฐท่ีก าหนดให้ระงบัความเดือดร้อนรบกวนใด ๆ ในทรัพยส่์วนกลางหรือค าสั่งให้ซ่อมแซม 
หรือ ท างานอ่ืนท่ีเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง  

(ฉ) ช าระค่าเช่าท่ีอาจมีกบัท่ีดิน ซ่ึงมีการสร้างอาคารท่ีมีการแบ่งยอ่ย (อาคารชุด)  
(ช )  จัดให้ มีการบันทึกหนัง สือบอกก ล่าว ต่าง  ๆ  มีมาย ังบ ริษัทบ ริหารงาน                         

ภายใตพ้ระราชบญัญติัน้ี หรือกฎหมายใด หรือค าสั่งใดของศาลท่ีมีมายงับริษทับริหารงาน  
(ซ) จดัใหมี้การประชุมใหญ่สามญัประจ าปี  
นอกจากน้ีบริษทับริหารงานยงัมีอ านาจเขา้ไปกระท าการอย่างหน่ึงอย่างใด ในอาคาร

ชุด ตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา31 ดงัน้ี  
มาตรา 31 11  
(1) เพื่อจุดมุ่งหมายในการด าเนินการ  
(ก) ท างานใดภายใตม้าตรา 30 (1)(2)(4) หรือ (5)  
(ข) ท างานใดท่ีจ าเป็นตอ้งด าเนินการโดยบริษทับริหารงาน (1) โดยเจา้พนกังานของรัฐ

มีหนงัสือแจง้มายงับริษทับริหารงาน (2) โดยมีค าสั่ง (รวมถึงค าสั่งชัว่คราว) ของกรรมาธิการ 
(ค) งานใด ๆท่ี กล่าวมาในมาตรา 29 (1) (ข) หรือ (ง) หรือ  
(ง) ท างานใดท่ีจ าเป็นในการซ่อมแซมหรือเปล่ียนท่อน ้ า สายใยเคเบิล หรือท่อต่าง ๆ 

ตามท่ีกล่าวไวใ้นมาตรา 63 (ก)(2)  
บริษทับริหารงานโดยลูกบจา้ง หรือตวัแทนสามารถเขา้ไปในล็อท (Lot) ใดหรือส่วนใด                 

ของผนืท่ีดินเพื่อท าการสอบสวนหรือด าเนินงานใด  
(1) ในกรณีฉุกเฉินไดทุ้กเวลา หรือ  
( 2)  ในกรณี อ่ืน  ส าม ารถท า ได้ ใน เ วล าอันสมควรหลัง จ าก มีหนัง สื อแจ้ง                              

ไปยงัผูค้รอบครอง ล็อท (Lot) หรือ ส่วนของผนืท่ีดินนั้น  
(2) บุคคลท่ีขดัขวาง หรือ กีดกนับริษทับริหารงานจากการใช้อ านาจภายใตม้าตราน้ี                      

จะถือ วา่เป็นผูก้ระท าผดิและตอ้งรับผดิ  
(3) ขอ้จ ากดัตามกฎหมายในเร่ืองอ านาจของบริษทับริหารงาน  

                                                           
11 Ibid, Chapter 31  
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กฎหมายไดบ้ญัญติัขอ้จ ากดัอ านาจของบริษทับริหารงานไวเ้พื่อมิให้เกิดความเสียหาย                  
กบั เจา้ของรวมท่ีเขา้มาอยูใ่นอาคารชุดตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 49 ดงัน้ี  

มาตรา 4912 
(1) แม้จะมีข้อก าหนดอ่ืนใดของพระราชบัญญัติน้ีอยู่ก็ตามแต่บริษัทบริหารงาน                        

จะตอ้งไม่กระท าการต่อไปน้ีในระหวา่งระยะเวลาใดเวลาหน่ึง  
(ก) แก้ไขเพิ่มเติม หรือเพิกถอนข้อบัญญัติในลักษณะท่ีให้สิทธ์ิ หรือ ก าหนด                     

ขอ้ผูกพนั ไวก้ับเจา้ของห้องชุดตั้งแต่ 1 คนข้ึนไป แต่ไม่ใช่ทั้ งหมด หรือในลักษณะท่ีเก่ียวข้อง
กบัล็อท (Lot) ตั้งแต่ 1 ล็อท (Lot) ข้ึนไปแต่ไม่ใช่ทั้งหมด  

(ข) เปล่ียนแปลงทรัพยส่์วนกลางใด ๆ ท่ีถือเป็นส่วนหน้ีของอาคารท่ีมีการแบ่งย่อย 
(อาคารชุด) นั้นหรือก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างใดในทรัพยส่์วนกลาง  

(ค) ให้ภาระจ ายอมหรือขอ้จ ากดัในสัญญาท่ีจ ากดัการใชสิ้ทธิบางอยา่งในท่ีดิน ซ่ึงเป็น
การผกูพนัภาระกบัผนืท่ีดิน  

(ง)  ด า เ นินการโอนส่วนใดของทรัพย์ส่วนกลาง ภายใต้มาตรา 34 หรือ                              
ใหสิ้ทธิพิเศษแก่ บุคคลใดในการใชป้ระโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง  

(จ) ท าสัญญาใดท่ีให้สิทธิแก่บุคคลใดในการใช้ประโยชน์ ครอบครอง ควบคุม หรือ 
จดัการส่วนใดของทรัพยส่์วนกลางเป็นระยะเวลาท่ีขยายเพิ่มเติมจากระยะเวลาเร่ิมแรกท่ีส้ินสุดลง  

(ฉ) กูย้มืเงินหรือใหห้ลกัทรัพย ์หรือ  
(ช) แต่งตั้ งตัวแทนจัดการให้มาด ารงต าแหน่ง เป็นระยะเวลาท่ีขยายเพิ่มเติมจาก

ระยะเวลาเร่ิมแรกท่ีส้ินสุดลง 
ยกเวน้กรณีการกระท าดงักล่าวนั้นไดรั้บอนุญาตเป็นค ่าสังตามมาตรา 50 หรือ 51 
(2) สัญญาใดเพื่อการจดัหาบริการต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบ ารุงรักษาอาคารท่ีมีการ

แบ่งย่อย (อาคารชุด )ซ่ึงกระท าข้ึนโดยบริษทับริหารงานในระหว่างระยะเร่ิมแรก ให้ถือว่าเป็น
สัญญาท่ีมีข้อ ก าหนดไว้ว่าสัญญานั้ นอาจถูกบอกเลิกได้ทันที โดยมีหนังสือแจ้งจากบริษัท
บริหารงานไปยงัอีกฝ่ายหน่ึงโดยไม่ตอ้งจ่ายค่าเสียหาย ค่าธรรมเนียมหรือค่าชดเชยอ่ืนใดแต่อยา่งใด  

การประชุมบริษทับริหารงาน (First annual general meeting of management 
corporation)  

                                                           
12 Ibid, Chapter 49 
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ในการบริหารจัดการของบริษัทบริหารงานนั้ นมีความจ าเป็นท่ีจะต้องประชุม                             
เจา้ของห้องชุด เพื่อให้การบริหารจดัการของบริษทับริหารงานเป็นไปตามทีกฎหมายบญัญติัไว ้
ดงัน้ี  

1) การประชุมใหญ่คร้ังแรกภายหลงัจากท่ีมีการจดทะเบียนจดัตั้ งบริษทับริหารงาน                       
ในการบริหารจดัการของบริษทับริหารงาน จะตอ้งมีการประชุมใหญ่เจา้ของห้องชุดในคร้ังแรกของ
บริษทับริหารงาน โดยมีหลกัเกณฑ์ตามรัฐบญัญติัวา่ดว้ยการบ ารุงรักษาและการบริหารอาคาร ค.ศ.
2004 Building Maintenance and Strata Management Act 2004) มาตรา 26 ดงัน้ี  

มาตรา 26 13 
(1) เจ้าของห้องชุดทั้งหมดท่ีอยู่ในอาคารทีมีการแบ่งย่อย (อาคารชุด) ท่ีเก่ียวขอ้งนั้น                      

(ซ่ึง ไม่วา่จะเป็นเจา้ของหอ้งชุดในขณะนั้นหรือไม่ก็ตาม) จะตอ้งจดัใหมี้การประชุมใหญ่ของบริษทั
บริหารงานไม่เกินกวา่ก าหนดระยะเวลาดงัน้ี  

(ก) ภายใน 1 เดือน หลงัจากการส้ินสุดของระยะเร่ิมแรกหรือไม่นอ้ย  
(ข) ภายใน 6 สัปดาห์หลงัจากไดรั้บหนงัสือร้องขอจากเจา้ของห้องชุดกว่า 10% ของ

จ านวนล็อท (Lot) ทั้งหมดท่ีอยูใ่นอาคารท่ีมีการแบ่งยอ่ย (อาคารชุด) ทีเก่ียวขอ้งนั้น  
(2) ภายใตบ้งัคบัอนุมาตรา (8) ผูท่ี้ท  าหน้าท่ีประธานในการประชุมใหญ่ประจ าปีคร้ัง

แรกจะตอ้งเป็นเจา้ของโครงการโดยตรงหรือโดยผา่นตวัแทน  
(3) ระเบียบวาระการประชุมส าหรับการประชุมใหญ่คร้ังแรกของบริษทับริหารงาน                     

จะตอ้ง ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี  
(ก )  เ ลือกคณะกรรมการตามท่ีกล่ าวไว้ในมาตรา  53  ซ่ึ งต้องประกอบด้วย                         

เจา้ของหอ้งชุด เกินกวา่ 3 ราย  
(ข) ก าหนดจ านวนเงินกองทุนการบริหารและกองทุนสะสมเพื่อการช าระหน้ี  
(ค) ตัดสินใจว่าการประกันภัย ท่ีมีผลกระทบต่อเจ้าของห้องชุดควรได้รับการ

เปล่ียนแปลงหรือขยายออกไปหรือไม่  
(ง) ตดัสินใจวา่เร่ืองใดท่ีอาจมีข้ึนนั้น ตอ้งไดรั้บการตดัสินใจโดยบริษทับริหารงานใน

การประชุมใหญ่เท่านั้น 
(จ) แต่งตั้งตวัแทนการบริหาร หากบริษทับริหารงานประสงค์เช่นนั้น และก าหนดว่า

ควรมอบอ านาจหนา้ท่ีหรือกิจการงานใดของบริษทับริหารงานใหก้บัตวัแทนดงักล่าว และ  

                                                           
13 Ibid, Chapter 26 
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(ฉ) รับและใชบ้ญัชีท่ีผา่นการตรวจสอบแลว้ของบริษทับริหารงานหากเห็นวา่เหมาะสม
ส าหรับระยะเวลาท่ีเร่ิมตั้งแต่วนัท่ีจดทะเบียนบริษทับริหารงานและส้ินสุดในวนัท่ีไม่เกิน 4 เดือน
ก่อนหนา้ท่ีจะมีการประชุมใหญ่คร้ังแรกของบริษทับริหารงาน  

(4) ภายในระยะเวลา 2 สัปดาห์ ก่อนท่ีมีการเรียกประชุมใหญ่ประจ าปีคร้ังแรกของ
บริษทั บริหารงานตามแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิสเตรตา้ซ่ึงเก่ียวกบัโครงการ เจา้ของโครงการ
จะตอ้ง  

(ก) ส่งส าเนาดงัต่อไปน้ีใหก้บับริษทับริหารงานก่อนการประชุม  
(1) แผน หรือ โครงการทั้งหมดท่ีไดรั้บการอนุญาตให้ครอบครองชัว่คราว และหนงัสือ

รับรองโดยชอบดว้ยกฎหมาย(ท่ีเหมาะสม)ส าหรับทุกอาคารในโครงการ รวมทั้งการแกไ้ขแผน ดว้ย 
ซ่ึงได้ยื่นค าร้องไวแ้ลว้ต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีผูค้วบคุมอาคาร ภายใตรั้ฐบญัญติัการควบคุมอาคาร 
(หมวด 29)  

( 2 )  ถ้ า เ จ้ า ข อ งโครงก า ร  มี เ ห ตุ ผล ท่ีท า ให้ เ ช่ื อ ไ ด้ ว่ า  ท่ อ  ส า ยไฟ  เ ค เ บ้ิ ล 
รางน ้า ท่อสาย หรือส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ ไม่ไดถู้กตั้งอยูต่ามท่ีแสดงไวต้ามแผนหรือตามค า
ร้องขอแกไ้ขแผน(โครงการ) ท่ียื่นไวต่้อพนกังานเจา้หน้าท่ีผูค้วบคุมอาคาร ภายใตรั้ฐบญัญติัการ
ควบคุมอาคาร (หมวด 29) เจา้ของโครงการจะตอ้งแสดงเอกสารใด ๆ ท่ีอยู่ในความครอบครองท่ี
แสดงถึง (ในทางปฏิบติั) สภาพปัจจุบนั(ตามความเป็นจริง)ของ ท่อ สายไฟ  เคเบิ้ล รางน ้ า ท่อสาย 
หรือ ส่ิงอ านวยความ สะดวกอ่ืนๆ ปลีกยอ่ยหรือขอ้ก าหนดของระบบหรือการบริการ  

(3) ๆ ท่ีบริษทับริหารงานไดเ้ขา้ลงนามดว้ย  
(4) ส าเนาแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิสเตรตา้  
(5) ช่ือและท่ีอยู่ของผูท้  าสัญญา ผูท้  าสัญญารายย่อย (ผูรั้บหมาช่วง) และ บุคคลท่ี งาน

หรือวสัดุส าหรับโครงการระหวา่งก่อสร้างตามท่ีไดก้ าหนดไว ้ 
(6) หนังสือรับประกัน หนังสือคู่มือ แผนร่างโครงการ,ค าแนะน าในการท างาน 

(ปฏิบติัการ) การแนะแนวการบริการ การใช้เอกสารประกอบของผูผ้ลิต(โรงงาน) และข้อมูล
เก่ียวขอ้งกบัการก่อสร้างการติดตั้ง การดูแลรักษา การซ่อมแซม และการให้บริการส าหรับทรัพย์
ส่วนกลางหรือทรัพยส่์วนกลางเฉพาะรวมทั้งขอ้มูลของหนงัสือรับประกนัใด จดัเตรียมให้กบับุคคล
ท่ีอา้งถึงตามอนุมาตรา (5)  

(7) หลกัฐานต่าง ๆ ท่ีจ  าเป็นเพื่อการเตรียมการไวห้รือเพื่อการบ ารุงรักษาของบริษทั
บริหารงานตามท่ีก าหนดไวใ้นรัฐบญัญติัน้ีและ  

(8) หลกัฐานอ่ืน ๆ ตามท่ีเห็นสมควร และ 
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(ข) ส่งงบประมาณประจ าปีก่อนท่ีจะมีการประชุม เพื่อท่ีจะท าการรับรองซ่ึงมี                    
รอบระยะเวลาบญัชี 12 เดือน โดยเร่ิมจากวนัแรกของเดือนท่ีมีการประชุมใหญ่ประจ าปี  

(5) ถ้าเจา้ของโครงการไม่ท าตามอนุมาตรา (4)(ก)และบริษทับริหารงานจ าเป็นตอ้ง                     
ช าระเงินให้กบับุคคลใด ๆ ท่ีไดรั้บเอกสารท่ีอา้งถึงดงักล่าวจ านวนเงินท่ีช าระไปนั้นถือว่าเป็นหน้ี                                             
ท่ีเจา้ของโครงการยงัคงคา้งช าระอยูก่บับริษทับริหารงาน  

(6) หากไม่มีการจดัประชุมของบริษทับริหารงานตามความในอนุมาตรา(1) บรรดา         
เจ้าของห้องชุดของล็อทท่ีมีการแบ่งย่อย หรือบรรดาผูรั้บจ านองล็อท (Lot) อาจยื่นค าขอต่อ                             
พนกังานเจา้หนา้ท่ี ผูมี้อ  านาจใหแ้ต่งตั้งบุคคลใหจ้ดัการประชุมใหญ่ก็ได ้ 

(7) เม่ือพนักงานเจา้หน้าท่ีผูมี้อ  านาจ ได้รับค าขอจากเจ้าของห้องชุดตามท่ีกล่าวมา                        
ในอนุมาตรา (6) พนกังานเจา้หนา้ท่ีผูมี้อ  านาจอาจมีค าสังดงัน้ี  

(ก) ออกค าสั่งแต่งตั้ งบุคคล ให้จัดการประชุมใหญ่ข้ึนภายในเวลาและสถานท่ี                  
ซ่ึงอาจจะก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะเจาะจงไวใ้นค าสั่งนั้น  

(ข) รวมถึงวิธีการช่วยเหลือ หรือ แนะน าให้แก่บุคคลนั้ น ซ่ึงคณะกรรมาธิการ                   
เห็นวา่เหมาะสมและสะดวกในการจดัการประชุม และการประชุมท่ีจดัข้ึนโดยบุคคลดงักล่าวให้ถือ
เป็นการประชุมท่ีจดัข้ึนโดยบริษทับริหารงาน 

(8) เม่ือมีค าสั่งตามท่ีกล่าวมาในอนุมาตรา (7)  
(ก) บุคคลท่ีได้รับการแต่งตั้ งให้จัดการประชุมของบริษัทบริหารงานตามค าสั่ง 

จะตอ้งท าหนา้ท่ีประธานในการประชุมและในขณะท่ีท าหนา้ท่ีประธานนั้นให้ถือเป็นประธานของ 
บริษทับริหารงานดว้ย และ  

(ข)หนงัสือแจง้การประชุมนั้นสามารถส่งใหใ้นลกัษณะท่ีระบุไวใ้นค าสั่งได ้(9) เจา้ของ
โครงการรายใดไม่ปฏิบติัตาอนุมาตรา (1) โดยปราศจากเหตุผลท่ีจะเป็นขอ้แก้ตวัให้ถือว่าเป็น
ผูก้ระท าผิดและตอ้งรับผิดในการพิพากษาลงโทษปรับเป็นเงินไม่เกิน 5,000 ดอลล่าร์ (สิงคโปร์)                  
และในกรณีท่ีกระท าความผิดต่อเน่ืองจะได้รับโทษปรับเป็นจ านวนเงินไม่เกิน 100 ดอลล่าร์ 
(สิงคโปร์)ต่อวนัในระหวา่งท่ีมีความผดินั้นหลงัจากมีการพิพากษาลงโทษ  

2) นอกจากจะตอ้งมีการประชุมใหญ่ในคร้ังแรกแลว้ บริษทับริหารงานจะตอ้งจดัให้มี                   
การประชุมใหญ่เป็นประจ าทุกปีทั้งน้ีเพื่อช้ีแจงผลการด าเนินงานในรอบปีท่ีผ่านมาให้เจา้ของห้อง
ชุดทราบตามท่ีบญัญติัไวใ้นรัฐบญัญติัว่าด้วยการบ ารุงรักษาและการบริหารอาคารชุดค.ศ.2004 
(Building Maintenance and Strata Management Act 2004) มาตรา 27 ดงัน้ี  
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มาตรา 27 14 
(1) หลงัจากไดมี้การประชุมใหญ่ประจ าปีคร้ังแรกแลว้ใหจ้ดัการประชุมใหญ่ของบริษทั

บริหารงาน ซ่ึงเรียกว่าเป็นการประชุมใหญ่ประจ าปีนั้นทุกปีตามปฏิทินและตอ้งไม่เกิน 15เดือน
หลงัจากการจดัประชุมใหญ่ประจ าปีคร้ังท่ีแลว้  

(2) การประชุมของบริษทับริหารงานท่ีไม่ใช่การประชุมใหญ่ประจ าปีอาจจดัข้ึนเม่ือใด
ก็ไดก้ารประชุมนั้นถือวา่เป็นการประชุมวสิามญั 

(3) ยกเวน้ภายใตเ้ง่ือนไขท่ีก าหนดไวต้ามอนุมาตรา26 ตารางท่ี 1 ท่ีแนบทา้ยรัฐบญัญติั
น้ีใชส้ าหรับการประชุมของบริษทับริหารงานและการออกเสียงในท่ีประชุม  

(4) หลงัจากบริษทับริหารงานไดมี้การจดัประชุมใหญ่แลว้  
(ก) ไม่มีการจดัการประชุมในคร้ังต่อมาตามท่ีระบุในอนุมาตรา (1) หรือ  
(ข) การประชุมในคร้ังต่อมาไดจ้ดัข้ึนเม่ือพน้เวลาตามท่ีระบุในอนุมาตรา (1) ประธาน

บริษทัท่ีบริหารงานและเลขานุการของบริษทับริหารงานจะถือวา่มีความผิดตามกฎหมาย  
(5) บุคคลท่ีถูกฟ้องจากการกระท าผิดภายใต้อนุมาตรา (4) สามารถท่ีจะป้องกัน                         

โดยการพิสูจน์ได้ว่าตนได้ปฏิบติัตามขั้นตอนด้วยความเหมาะสมทั้งหมดและใช้ความพยายาม                           
เพื่อใหเ้ป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตราน้ี 

ความรับผิดของบริษทับริหารงาน (Management Corporation, etc. May represent 
Subsidiary proprietors in proceedings)  

จากวตัถุประสงค์ในการจดัตั้งบริษทับริหารงานก็เพื่อให้ท าหน้าท่ีในการจดัการดูแล                     
และรักษาทรัพยส่์วนกลางตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 29 และกฎหมายยงับญัญติัให้บริษทับริหารงาน                       
มีฐานะเป็นนิติบุคคลตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา24(1)(ข)และในมาตรา24(2)(ก)(ข)(ค)และ)(ง)                               
ท่ีบญัญติัให้ อ านาจบริษทับริหารงานมีอ านาจฟ้อง และถูกฟ้องคดีในกิจการท่ีบริษทับริหารงาน                                  
ไดก้ระท าไปท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญาหรือทรัพยส่์วนกลางตลอดจนความเสียหายท่ีเกิดจากสัญญา หรือ                       
โดยประการอ่ืน หรือความรับผิดท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินท่ีเจา้ของห้องชุดตอ้งร่วมกนัรับผิดชอบนั้น                             
ส าหรับในกรณีท่ีบริษทับริหารงานไปฟ้องบุคคลภายนอกนั้นไม่มีปัญหา แต่จะมีปัญหาเฉพาะใน
กรณีท่ีบริษทับริหารงานถูกฟ้องและจะตอ้งรับผิดตามกฎหมาย ซ่ึงค าพิพากษาของศาลในกรณี
ดงักล่าวมานั้นตามบทบญัญติั ของรัฐบญัญติัว่าดว้ยการบ ารุงรักษาและการบริหารอาคารชุด ค.ศ.
2004 (Building Maintenance and  Strata Management Act 2004) ไดบ้ญัญติัไวใ้ห้มีผลผกูพนั
เจา้ของหอ้งชุดดว้ยตามท่ีบญัญติัไวใ้น มาตรา 85 ดงัน้ี  

                                                           
14 Ibid, Chapter 27 
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มาตรา 8515  
(1) เจ้าของห้องชุดทั้งหมดหรือบางส่วนของล็อท (Lot) ในอาคารท่ีมีการแบ่งย่อย                           

(อาคารชุด) ทั้งหมดหรือบางส่วนของล็อท (Lot) นั้นมีสิทธิร่วมกนัในการด าเนินการดงัน้ี 
( ก )  ด า เ นินค ดี กับ บุ คคลใดก็ ได้  ห รือ รับผิ ด ร่ วมกัน ในก าร ถู กด า เ นิ นค ดี                                     

(ในเร่ืองเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง) หรือ  
( ข )  ด า เ นินค ดี กับ บุ คคลใดก็ ได้  ห รือ รับผิ ด ร่ วมกัน ในก าร ถู กด า เ นิ นค ดี                                  

(ในเร่ืองเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางเฉพาะ)  
การด าเนินคดีอาจกระท าโดย หรือ ร่วมกนักบับริษทับริหารงานตามท่ีกล่าวมาในขอ้ 

(ก) หรือโดยบริษทับริหารงานย่อยในส่วนท่ีเก่ียวกบัเจา้ของห้องชุดของล็อท (Lot) ในกรณีของ
ทรัพยส่์วนกลางเฉพาะตามขอ้ (ข)  

(2) ค  าพิพากษาหรือค าสั่งใด ๆ ท่ีตดัสินหรือมีค าสั่งโดยมีผลต่อบริษัทบริหารงาน                              
ในการด าเนินคดีใหมี้ผลเสมือนหน่ึงวา่เป็นค าพิพากษาหรือค าสั่งท่ีมีผลผกูพนัต่อเจา้ของห้องชุดทุก
คน  

(3) ในกรณีท่ีเจา้ของหอ้งชุดรายใดตอ้งรับผดิในการจ่ายเงินสมทบให้กบัเจา้ของห้องชุด
รายอ่ืน ซ่ึงเป็นหน้ีตามค าพิพากษาท่ีเกิดข้ึนตามท่ีกล่าวไวใ้นอนุมาตรา (2) จ านวนเงินสมทบ
ดงักล่าวจะตอ้งจ่ายใหก้บัหน้ีตามค าพิพากษา  

(ก) ในอัตราส่วนเท่ากับมูลค่าหุ้นของล็อท (Lot) ของเจ้าของห้องชุดคนแรก                        
ท่ีมีกบัมูลคาหุน้โดยรวม ในกรณีท่ีมีค าพิพากษาหรือค าสังกบับริษทับริหารงาน หรือ  

(ข) ในอัตราส่วนโดยใช้วิ ธีการค านวณตามมาตรา 81 ในกรณีท่ีมีค าพิพากษา                     
หรือค าสั่งกบับริษทัท่ีบริหารงาน  

จากบทบญัญติัมาตรา 85 จะเห็นไดว้า่ในกรณีท่ีบริษทับริหารงานถูกฟ้องคดีอนัสืบเน่ือง 
มาจากการกระท าความผดิต่อบุคคลภายนอก และตอ้งรับผิดต่อกฎหมายแลว้ กฎหมายไดบ้ญัญติัให้
ค  าพิพากษาหรือค าสั่งนั้นมีผลผกูพนัต่อเจา้ของหอ้งชุดทุกคนดว้ย  

คณะกรรมการและอ านาจหนา้ท่ี (Council of Management Corporation)  
คณะกรรมการ (Council) เป็นกลุ่มของสมาชิกเจา้ของห้องชุด (Council Members)  

ท่ีเลือกบริษทับริหารงานหน้าท่ีหลักของคณะกรรมการก็คือการปฏิบติัหน้าที เป็นประจ าตาม
นโยบายของท่ีประชุมเจา้ของร่วมและจะตอ้งจดัให้มีคณะกรรมการภายหลงัการประชุมใหญ่คร้ัง
แรกของบริษทับริหารงาน หรือ อาจจะแต่งตั้งก่อนประชุมก็ได้  หลักเกณฑ์ในการเลือกตั้ ง

                                                           
15 Ibid, Chapter 85 
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คณะกรรมการของบริษทับริหารงานไดบ้ญัญติัไวใ้นรัฐบญัญติัวา่ดว้ยการบ ารุงรักษาและการบริหาร
อาคารชุด ค.ศ. 2004 (Building Maintenance and Strata Management  Act 2004) มาตรา 53 ดงัน้ี  

มาตรา 53 16 
(1) ภายใต้บงัคบัมาตราน้ี หลังจากท่ีได้ด าเนินการจดัการประชุมใหญ่คร้ังแรกของ

บริษทับริหารงานแล้ว บริษทับริหารงานทุกแห่งจะต้องจดัให้มีคณะกรรมการซ่ึงประกอบด้วย
จ านวนสมาชิก ตามท่ีบริษทับริหารงานจะไดก้ าหนดในการประชุมใหญ่ แต่จ านวนสมาชิกทั้งหมด
จะตอ้งเป็นบุคคล ธรรมดาไม่กินกว่า 14 คน (ซ่ึงรวมสมาชิกของคณะกรรมการบริหารของบริษทั
บริหารงานย่อย ตามมาตรา 80 (4) และบุคคลซ่ึงได้รับการคดัเลือก หรือทีได้ระบุไวแ้ล้วตามท่ี
บญัญติัในรัฐบญัญติัน้ี) ดงัต่อไปน้ี 

(ก) ประธานบริษทับริหารงาน  
(ข) เลขานุการ  
(ค) เหรัญญิก หรือ  
(ง) สมาชิกของคณะกรรมการ  
บุคคลธรรมดาทั้งหลายท่ีกล่าวมาน้ีตอ้งเป็นบุคคลท่ีไดรั้บการคดัเลือกหรือท่ีไดร้ะบุไว้

ตามท่ีบญัญติัในรัฐบญัญติัน้ี  
(2) ยกเว้นกรณีท่ีกล่าวในอนุมาตรา (1) ในกรณีมีเจ้าของห้องชุดไม่เกิน 3 คน 

คณะกรรมการของบริษทับริหารงานจะตอ้งประกอบดว้ยเจา้ของหอ้งชุดแต่ละรายท่ีเป็นบุคคลธรรม
คาหรือผูไ้ดรั้บการเสนอช่ือจากเจา้ของหอ้งชุดแต่ละรายท่ีเป็นนิติบุคคล  

(3) ในกรณีท่ีจ านวนของเจ้าของห้องชุดท่ีเป็นสมาชิกของคณะกรรมการบริษัท
บริหารงาน เหลือเพียงรายเดียว เจา้ของหอ้งชุดแต่ผูเ้ดียวนั้น มีสิทธิเรียกประชุมคณะกรรมการตามท่ี
ก าหนดไวต้ามรัฐบญัญติัน้ีและมีสิทธิท่ีจะลงความเห็นเก่ียวกบัคณะกรรมการของบริษทับริหารงาน  

(4) สมาชิกของคณะกรรมการบริษทับริหารงาน ตอ้งไดรั้บการเลือกตั้งในการประชุม
ใหญ่ ประจ าปีแต่ละคร้ัง  

(5) สมาชิกของคณะกรรมการบริษัทบริหารงาน ต้องพ้นต าแหน่ง เม่ือส้ินสุดการ
ประชุม ใหญ่ประจ าปีคร้ังต่อไปของบริษัทบริหารงานและสมาชิกของคณะกรรมการบริษัท
บริหารงานท่ีพน้ ต าแหน่งไปแล้วมีสิทธิได้รับเลือกใหม่กลบัเขา้มาอีกได้ตามท่ีได้ก าหนดในรัฐ
บญัญติัน้ี  

                                                           
16 Ibid, Chapter 53 
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(6) บุคคลผูไ้ม่มีสิทธิได้รับเลือกตั้งเป็นสมาชิกของคณะกรรมการบริษทับริหารงาน                         
ยกเวน้ บุคคลนั้นอายไุม่นอ้ยกวา่ 21ปี และบุคคลนั้น  

(ก) เป็นเจา้ของหอ้งชุด  
(ข)เป็นผูไ้ดรั้บแต่งตั้งจากเจา้ของห้องชุดท่ีเป็นบริษทัหรือ  
(ง) ไม่ไดเ้ป็นเจา้ของห้องชุด แต่เป็นสมาชิกในครอบครัวของเจา้ของห้องชุดโดยตรง 

และไดรั้บการแต่งตั้งเป็นผูแ้ทนโดยเจา้ของหอ้งชุดนั้น  
(7) นอกเหนือจากบุคคลท่ีกล่าวในอนุมาตรา (6) ภายในระยะเวลา 3 วนั ก่อนท่ีจะ                      

มีการเลือกตั้งบุคคลต่อไปน้ี ไม่มีสิทธิท่ีจะเขา้รับเลือกตั้งเป็นสมาชิกของคณะกรรมการบริษทั
บริหารงาน 

(ก) เจา้ของหอ้งชุดท่ีคา้งช าระเงินสมทบอยูก่บับริษทับริหารงาน  
(ข) ผูซ่ึ้งเป็นตวัแทนของเจา้ของหอ้งชุดท่ีเป็นบริษทัซ่ึงคา้งช าระเงินสมทบอยูก่บับริษทั

บริหารงาน  
(ค) บุคคลท่ีเป็นสมาชิกในครอบครัวของผูซ่ึ้งไดรั้บการเสนอช่ือจากเจา้ของห้องชุด ซ่ึง

คา้งช าระเงินสมทบอยูก่บับริษทับริหารงาน  
(8) นอกเหนือจากบุคคลท่ีกล่าวในอนุมาตรา (6) และอนุมาตรา (7) แลว้ บุคคลต่อไปน้ี                   

ไม่มีสิทธิท่ีจะสมคัรรับเลือกตั้งเป็นสมาชิกของคณะกรรมการบริษทับริหารงาน   
(ก) บุคคลท่ีเป็นเจา้ของร่วมในล็อท (Lot) ไม่สามารถสมคัรเลือกตั้งเป็นสมาชิกของ

คณะกรรมการได ้หากเจา้ของร่วมอีกคนหน่ึงของล็อท (Lot) นั้น เป็นผูส้มคัรหรือไดเ้สนอช่ือบุคคล
อ่ืนใหส้มควรรับเลือกตั้ง  

( ข )  เ จ้ า ของห้อ ง ชุด ท่ี เ ป็น เ จ้ า ของ ล็ อท  (Lot)  ตั้ ง แ ต่  2  ล็ อท  (Lot)  ข้ึ นไป                               
ได้เสนอบุคคลให้เข้าสมคัรรับการเลือกตั้ง ถ้าเจ้าของล็อท (Lot) และผูไ้ด้รับการเสนอช่ือจาก                                   
เจา้ของ ล็อท (Lot)  

(1) ถูกเสนอช่ือในการเลือกตั้งคราวเดียวกนั  
(2) ถูกเลือกหรือถูกก าหนดจากคณะกรรมการในการเลือกตั้งคราวเดียวกนั หรือคราว

อ่ืน ๆ หรือผูท่ี้ถูกเสนอช่ือมีจ านวนน้อยไปกว่าจ านวนของเจ้าของล็อท (Lot) ตามท่ีก าหนดไว ้
ในอนุมาตรา 12 

(9) นอกเหนือจากบุคคลท่ีกลาวในอนุมาตรา (6) (7) และ (8) แล้ว บุคคลซ่ึงได้รับ                               
การปลดจากการลม้ละลายมีสิทธิท่ีจะสมคัรรับเลือกตั้งเป็นสมาชิกของคณะกรรมการถา้มีการแจง้                       
จากการปลดการลม้ละลายไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษรโคยบุคคลนั้นเอง หรือ โดยบุคคลอ่ืนในเวลาท่ี
บุคคลนั้นไดรั้บการเสนอช่ือ  
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(10) ในกรณีไม่มีคณะกรรมการของบริษทับริหารงานอาคารท่ีมีการแบ่งย่อย(อาคาร
ชุด) จะตอ้งไดรั้บการบริหารงานโคยบริษทับริหารงาน แต่ความในอนุมาตราน้ีจะไม่เป็นการจ ากดั
สิทธิมิให้ตวัแทนบริหารงานท่ีไดรั้บการแต่งตั้งตามความในรัฐบญัญติัน้ีใช้หรือปฏิบติัตามอ านาจ
หนา้ท่ี หรือการปฏิบติังานท่ีไดรั้บหรือก าหนดใหก้ระท านั้นได ้ 

(11)  ตารางท่ี  2  ท้าย รัฐบัญญัติ น้ีจะมีผลบังคับกับการด า เ นินการต่างๆ ของ
คณะกรรมการ  

(12) วตัถุประสงคข์องการคดัเลือกคุณสมบติัของผูท่ี้ไดรั้บการเสนอช่ือจากเจา้ของล็อท 
(Lot)  ในการสมคัรรับเลือกตั้งเป็นสมาชิกของคณะกรรมการตามท่ีกล่าวในอนุมาตรา 8 (ข)มีดงัน้ี 

(ก )  จ  านวนสมาชิกของคณะกรรมการ จะต้องได้สัดส่วนกับมูลค่ า หุ้นของ                          
เจา้ของล็อท (Lot) หากเหลือเศษใหปั้ดทิ้ง หรือ  

(ข) ร้อยละ 49 ของจ านวนสมาชิกของคณะกรรมการ ซ่ึงก าหนดภายใตอ้นุมาตรา (1) 
โดยไม่น าเศษมาค านวณแลว้แต่จ านวนใดจะต ่ากวา่กนั  

นอกจากมีคณะกรรมการของบริษทัท่ีบริหารงานแลว้รัฐบญัญติัว่าดว้ยการบ ารุงรักษา                     
และการบริหารอาคารชุดค.ศ. 2004 (Building Maintenance and Strata Management Act 2004) 
มาตรา 58 ยงัไดบ้ญัญติัอ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการไวด้งัน้ี  

(1) การตดัสินใจของคณะกรรมการถือเป็นการตดัสินใจของบริษทับริหารงาน  
มาตรา 5817  
(1) ภายใต้บังคับของข้อก าหนดต่าง ๆ ในพระราชบัญญัติ น้ี  การตัดสินใจของ

คณะกรรมการในเร่ืองใดท่ีมิใช่เร่ืองซ่ึงมีขอ้จ ากดัถือเป็นการตดัสินใจของบริษทับริหารงาน  
(2) แมจ้ะมีคณะกรรมการด ารงต าแหน่งอยู่ แต่ในการประชุมใหญ่ บริษทับริหารงาน 

สามารถด าเนินการใช้หรือปฏิบติัตามอ านาจหน้าท่ีและการท างานต่าง ๆ ท่ีได้รับหรือก าหนดให้
บริษทักระท าตามรัฐบญัญติัน้ีหรือขอ้บญัญติัต่อไปได ้ 

(3) คณะกรรมการต้องไม่ท าการตดัสินใจในเร่ืองใด หากก่อนท าการตดัสินใจนั้น                           
มีการลงหนงัสือบอกกล่าวไปยงัเลขานุการของคณะกรรมการซ่ึงเป็นหนงัสือจากเจา้ของห้องชุดต่าง 
ๆท่ีเป็นเจา้ของล็อท (Lot) รวมกนัไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของล็อท (Lot) ทั้งหมดในอาคารท่ีมีการ
แบ่งย่อย(อาคารชุด) โดยระบุว่าเจ้าของห้องชุดดังกล่าวขอคัดค้านการตัดสินใจนั้นและหาก
คณะกรรมการมีการตดัสินใจอยา่งใดก็จะไม่มีผลบงัคบั  

                                                           
17 Ibid, Chapter 58 
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(4) ตามจุดมุ่งหมายของอนุมาตรา (1) นั้ น “เร่ืองท่ีมีข้อจ ากัด" ในส่วนท่ีเก่ียวข้อง                            
กบั คณะกรรมการจะหมายถึง   

(ก) เร่ืองใดก็ตามท่ีการตดัสินใจ การยินยอมในขอ้ก าหนดใด ๆ ในพระราชบญัญติั น้ี
หรือโดยขอ้บงัคบัสามารถกระท าโดยบริษทับริหารงานตามมติท่ีเป็นเอกฉนัท ์มติพิเศษร้อยละ 90 
ของคะแนนเสียงทั้งหมด มติโดยรวม มติมหาชน หรือท่ีไดรั้บความเห็นชอบในการประชุมทัว่ไป
ของบริษทับริหารงาน หรือ การประชุมโดยคณะกรรมการ เท่านั้น และ  

(ข) เร่ืองใดก็ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 59 และการลงมติท่ีก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะ ของ
บริษทับริหารงานตอ้งเป็นการลงมติเพื่อให้เป็นไปตามความมุ่งหมายของมาตรานั้น  

(2) ขอ้จ ากดัท่ีก าหนดส าหรับคณะกรรมการโดยบริษทับริหารงาน  
มาตรา 5918 ในการประชุมใหญ่บริษทับริหารงานสามารถตดัสินใจในเร่ืองใดหรือ

ประเภท ของเร่ืองใดท่ีจะตอ้งไดรั้บการตดัสินใจโดยบริษทับริหารงานในการประชุมใหญ่เท่านั้น  
(3) หนา้ท่ีและรับผดิชอบของสมาชิกคณะกรรมการและเจา้หนา้ท่ี มาตรา 61  
( 1 )  ส ม า ชิ ก คณะ ก ร รม ก า ร  ต้ อ ง ก ร ะท า ก า ร ด้ ว ย ค ว า ม ซ่ื อ สั ต ย์ แ ล ะ ใ ช ้                                

ความพากเพียรตามสมควรในการปฏิบติัหนา้ท่ีในต าแหน่งของตนอยูเ่สมอ 
(2)  สมาชิกคณะกรรมการ หรีอ เจ้าหน้า ท่ี  หรือตัวแทน หรือตัวแทนบริหาร                         

ของบริษทับริหารงานจะตอ้งไม่ใชต้  าแหน่งของตนในฐานะสมาชิกคณะกรรมการ หรือเจา้หน้าท่ี                               
หรือ ตวัแทน บริหารของบริษทับริหารงานในการรับผลประโยชน์ใดไม่วา่ทางตรง หรือทางออ้ม                                
เพื่อตนเอง หรือเพื่อบุคคลอ่ืนใดหรือก่อความเสียหายใหก้บับริษทับริหารงาน  

(3) บุคคลใดท่ีกระท าผดิขอ้ก าหนดใดในมาตราน้ีจะตอ้ง  
(ก) รับผิดชอบต่อบริษทับริหารงาน ในผลก าไรใดท่ีตนท าได ้หรือ ความเสียหายใดท่ี

บริษทับริหารงานไดรั้บอนัเน่ืองมากจากการกระท าความผดิขอ้ก าหนดใดดงักล่าว และ  
(ข) ถือว่าเป็นผูก้ระท าความผิดและตอ้งรับผิดตามค าพิพากษาลงโทษปรับเป็นเงินไม่

เ กิน  5000  ดอลล่า ร์  ( สิ งคโปร์ )  ห รือโทษจ า คุก เ ป็นระยะ เวลาไม่ เ กิน  12  เ ดือน ห รือ                             
ทั้งจ  าทั้งปรับ  

(4) ความในมาตราน้ีเป็นการเพิ่ม เติม และมิได้เป็นการยกเลิกกฎหมาย หรือ                             
กฎข้อบังคับตามกฎหมายอ่ืนใดมราเก่ียวข้องกับหน้าท่ีหรือความรับผิดชอบของสมาชิก
คณะกรรมการ  

(5) ในมาตราน้ี 

                                                           
18 Ibid, Chapter 59 
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“ตัวแทน” หมายถึง นายธนาคาร ทนายความ หรือ ผู ้ตรวจสอบบัญชีของบริษัท
บริหารงาน และบุคคลใดท่ีได้เป็นนายธนาคาร ทนายความ หรือ ผูต้รวจสอบบญัชีของบริษัท
บริหารงาน เม่ือใดก็ตาม  

“เจ้าหน้าท่ี” หมายความรวมถึง บุคคลท่ีได้เป็นเจ้าหน้าท่ีของบริษัทบริหารงาน 
การจดัเก็บเงินสมทบโดยเจา้ของรายยอ่ย (Contributions by subsidiary proprietors)  

โดยท่ีบริษัทบริหารงานมีหน้า ท่ีจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง  และ                                          
ในการท าหนา้ท่ี บริหารงานย่อมจะตอ้งมีค่าใชจ่้ายเกิดข้ึน ดงันั้น บริษทับริหารงานจึงตอ้งรียกเก็บ                    
ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ จากเจา้ของห้องชุดซ่ึงตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสิงคโปร์เรียกเงิน
ดงักล่าวว่า “เงินสมทบ (Levies)”  ซ่ึงมีลกัษณะเช่นเดียวกบัเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ตามมาตา 18                                           
แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ทั้งน้ีเพื่อน ามาเป็นเงินค่าใช้จายในการบริหารงานจดัการ                         
อาคารชุด ตามท่ีบัญญัติไว้ในรัฐบัญญัติว่าด้วยการบริหารอาคารชุด ค.ศ.  2004 (Building 
Maintenance and Strata Act 2004) มาตรา 40 ดงัน้ี  

มาตรา 4019 
(1) บริษทับริหารงานสามารถจดัเก็บเงินสมทบท่ีก าหนดข้ึนตามความในมาตรา 39 (1) 

หรือ (2) หรือ 41 และเงินสมทบท่ีกล่าวถึงในมาตรา 39(3) โดยมีหนงัสือบอกกล่าวไปยงัเจา้ของ
หอ้งชุดเก่ียวกบัเงินสมทบ ท่ีเจา้ของหอ้งชุดตอ้งช าระตามล็อท (Lot) ของตน  

(2) เ งินสมทบท่ีบริษัทบริหารงานจัดเก็บให้จัดเก็บจากเ เต่ละล็อท (Lot) และ                                
เจา้ของหอ้งชุดพึงช าระเฉล่ียราคาตามสัดส่วนมูลค่าของล็อท (Lot) ของตน  

(3) ในขณะท่ีบุคคลใดเข้ามาเป็นเจ้าของห้องชุดถ้าบุคคลอ่ืนซ่ึงจะต้องรับผิดชอบ                         
ช าระเงิน สมทบท่ีถูกจดัเก็บตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตราน้ีหรือมาตรา41 เจา้ของหอ้งชุดจะตอ้งร่วมกนั                        
และแยกกนัรับผดิชอบกบับุคคลอ่ืนนั้น ในการช าระเงินสมทบและดอกเบ้ียตามท่ีกล่าวไวใ้นมาตรา 
47 (3)  

(4) บุคคลท่ีเลิกเป็นเจา้ของห้องชุดในล็อท (Lot) ใดจะตอ้งรับผิดชอบช าระเงินสมทบ                     
ตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตราน้ีหรือมาตรา41และยงัมิไดช้ าระในขณะท่ีตนเลิกเป็นเจา้ของห้องชุดและ                
ดอกเบ้ีย สะสมจากเงินสมทบท่ีคา้งช าระนั้น จนกระทัง่ไดรั้บการช าระแลว้เท่านั้น  

(5) โดยไม่เกิดผลกระทบกบัความรับผิดของเจา้ของล็อท (Lot) เก่ียวกบัเงินสมทบใด                         
ท่ีจดั เก็บภายใตม้าตราน้ีหรือมาตรา41ในกรณีท่ีผูรั้บจ านองซ่ึงครอบครองล็อท (Lot) (ไม่ว่าดว้ย

                                                           
19 Ibid, Chapter 40 
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ตนเองหรือ บุคคลอ่ืนใด) ผูรั้บจ านองตอ้งรับผิดชอบร่วมกนั แลแยกกนักบัเจา้ของห้องชุดของล็อท 
(Lot) ซ่ึงตนครอบครองอยู ่ 

(ก) ส าหรบเงินสมทบเพื่อการบริหารจดัการ หริอ เงินกองทุนส ารอง เพื่อช าระหน้ี               
ซ่ึงตอ้งช าระเป็นรายงวด  

(ข) ส าหรับเงินสมทบอ่ืนถ้าได้มีการส่งหนังสือบอกกล่าวเพื่อจดัเก็บเงินสมทบนั้น                   
มายงัตน และ  

(ค) ส าหรับดอกเบ้ียจ านวนใด ๆ ของเงินสมทบ  
(6) เงินสมทบท่ีจดัเก็บภายใตม้าตราน้ี หรือ มาตรา41  
(ก) ตอ้งถึงก าหนดและพึงช าระใหก้บับริษทับริหารงานโดยไม่มีการหกัเงินใด ๆตามค า

ตดัสินของบริษทับริหารงานในการจดัเก็บนั้น  
(ข) หากไม่ช าระภายใน 30 วนั เม่ือถึงก าหนด และพึงช าระจะตอ้งเสียดอกเบ้ียในอตัรา

ท่ีบริษทับริหารงานก าหนด และดอกเบ้ียดงักลาวจะสะสมตั้งแต่เม่ือส้ินสุด 30 วนั หลงัจากวนัท่ีเงิน 
สมทบนั้นถึงก าหนคและพึงช าระ ยกเวน้ บริษทับริหารงานจะมีการก าหนดไวใ้นการประชุมใหญ่ 
(โดยทัว่ไปหรือในกรณีเฉพาะ) วา่เงินสมทบท่ีคา้งช าระใดไม่ตอ้งเสียดอกเบ้ียและ  

(ค) บริษทับริหารงานอาจไดค้่าสินไหมทดแทนพร้อมดอกเบ้ียท่ีถึงก าหนดช าระตามคา
พิพากษาของศาลท่ีมีเขตอ านาจ  

(7) ดอกเบ้ียท่ีช าระภายใตอ้นุมาตรา (6) ถือเป็นส่วนหน่ึงของเงินกองทุนจากเงินสมทบ 
(8)  เ งินสมทบใดท่ีจัดเก็บโดยบริษัทบริหารงาน ภายใต้มาตราน้ี ถือเ ป็นเ งินท่ีพึงช าระ                    
ภายใต้สัญญาการให้บริการ และบริษทับริหารงานสามารถยื่นสิทธิเรียกร้อง ให้มีการช าระเงิน
สมทบท่ีกล่าวกบัศาลพิเศษดา้นการเรียกร้องเล็กน้อยตามขอ้ก าหนดในรัฐบญัญติัวา่ดว้ยศาลพิเศษ
ดา้นการเรียกร้องเล็กนอ้ย (หมวดท่ี 308) 
        3.1.3 เขตบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน กฎหมายพื้นฐานของเขตบริหาร
พิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน (The Basic Law of Hong Kong Special Administrative 
Region of The People’s Republic of China)” 

เม่ือกล่าวถึงตน้แบบของการพฒันาท่ีพกัอาศยัแนวตั้ง หรือท่ีเรียกว่า “Condominium” 
นั้น นอกจากสาธารณรัฐสิงคโปร์แลว้ เขตบริหารพิเศษฮ่องกงก็เป็นอีกหน่ึงดินแดนท่ีให้การยกยอ่ง 
และไดรั้บการจดัอนัดบัโลกมาโดยตลอด ดงันั้น เพื่อท่ีจะท าให้เกิดความใจในกฎหมายอาคารชุด
ของฮ่องกงอย่างแท้จริง  ผูเ้ขียนจึงตอ้งขอเร่ิมตน้ด้วยการกล่าวถึงการเมืองการปกครองพื้นฐาน 
เพื่อให้เห็นบริบทในภาพรวมเสียก่อน  เน่ืองจาก “ฮ่องกง” มีสถานะเป็นเขตบริหารพิเศษ โดย
นับเป็นส่วนหน่ึงของสาธารณรัฐประชาชนจีนแม้จะมีการบริหารปกครองประเทศผ่านสภา
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ประชาชนแห่งชาติของจีน แต่ก็มีอิสระเสรีในการด าเนินนโยบายทางดา้นเศรษฐกิจ การคา้ การเงิน
แ ล ะ ก า ร พ า ณิ ช ย์  ซ่ึ ง อ ยู่ ภ า ย ใ ต้ ก ฎ ห ม า ย พื้ น ฐ า น ท่ี ใ ช้ ใ น ก า ร ป ก ค ร อ ง ต น เ อ ง 
ท่ีเรียกว่า “The Basic Law of The Hong Kong Special Administrative Region of The People’s 
Republic of China”  

เน่ืองจากเขตบริหารพิเศษฮ่องกงไม่ไดมี้บทบทบญัญติัท่ีว่าดว้ย “อาคารชุด” โดยตรง                   
แต่ไดมี้การก าหนดหลกัเกณฑ์ในเร่ืองการถือครองท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงให้ท่ีดินทุกแปลงใน 
เขตบริหารพิเศษฮ่องกงเป็นกรรมสิทธ์ิของรัฐแต่เพียงฝ่ายเดียว โดยรัฐบาลสามารถน าท่ีดินดงักล่าว 
ออกหาประโยชน์กบัประชาชนได้ดว้ยการท าสัญญาเช่า ซ่ึงสามารถเรียกเก็บค่าตอบแทนการท า
ประโยชน์ในท่ีดิน และ/หรืออาคาร ตามสัดส่วนหรือลกัษณะมูลค่าตอบแทนท่ีประชาชนน าออกหา
ประโยชนไ์ด ้20   

ตามข้อมูลท่ีปรากฎในวารสารวิชาการของต่างประเทศ พบว่า ท่ีผ่านมายงัไม่เคย                           
มีการซ้ือขายท่ีดินบนเกาะฮ่องกงกนัมาก่อน (การซ้ือขายท่ีปรากฎเป็นเพียงการซ้ือขายสิทธิระหวา่ง
กนัเท่านั้น) ดงันั้น ท่ีดินทั้งหมดลว้นตกอยูภ่ายใตส้ัญญาเช่าทั้งส้ิน ซ่ึงท่ีดินแต่ละแปลงมีระยะเวลา
การเช่าตามกฎหมายตั้งแต่ 75 ปี 99 ปี  ไปจนถึง 999 ปี โดยทั้งหมดลว้นส้ินสุดลงในปี ค.ศ.1973 
และ ในปี ค.ศ.1997 21  

ภายหลังเม่ือมีการส่งมอบฮ่องกงกลับคืนสู่สาธารณประชาชนจีนในปี ค.ศ.1997                  
รัฐบาลแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน ก็ไดท้  าขอ้ตกลงร่วมกบัสหราชอาณาจกัร เป็นผลให้ฮ่องกง                            
ยงัคงมีสถานะเป็นเขตบริหารพิเศษของสาธารณรัฐประชาชนจีนต่อไปอีก และคงไวซ่ึ้งนโยบาย                       
ในการบริหารแบบทุนนิยมต่างๆอย่างอิสระเสรี ต่อไปอีกเป็นระยะเวลา 50 ปี ถึงปี ค.ศ.2047  
ดงัจะเห็นไดจ้ากบทบญัญติัท่ีกล่าวดว้ยเร่ืองการขยายระยะเวลาให้แก่ผูค้รอบครองสิทธิการเช่าท่ีดิน                     
โดยอตัโนมติั 22  

ในระหว่างปี 1844 ได้มีการน าระบบการจดทะเบียนสิทธิการเช่าท่ีดินตามกฎหมาย                     
ของสหราชอาณาจกัรมาใช้กับเขตบริหารพิเศษฮ่องกง โดยได้ตราเป็นพระราชกฤษฎีกาการจด

                                                           
20 Article 7  “The Basic Law of The Hong Kong Special Administrative Region of The People’s 

Republic of China”    
21 Tang Hong-wai , Conrad “HONG KONG Leasehold Land Tenure and Boundary System”  Journal 

of Cadastre (Vol.40 , No.1 , 2010)  
22 Article 121  “The Basic Law of The Hong Kong Special Administrative Region of The People’s 

Republic of China”    
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ทะเบียนท่ีดินในปี ค.ศ.1844  ซ่ึงหลกัเกณฑ์และขอ้บงัคบัส่วนใหญ่ ไดรั้บอิทธิพลมาจากกฎหมาย
ของสหราชอาณาจกัรท่ีใชร้ะบบค าพิพากษาของศาล ส าหรับท่ีดินในเขต New Territories ก็ไดรั้บ
อิทธิพลจากกฎหมายจารีตประเพณีของสาธารณรัฐประชาชนจีนในเร่ืองการตกทอดทางมรดกไปยงั
ทายาทได ้ซ่ึงนบัตั้งแต่ปี ค.ศ.1997 เป็นตน้มา กฎหมายพื้นฐาน (Basic Law : The Basic Law of The 
Hong Kong Special Administrative Region ofThe People’s Republic of China ) จึงมีฐานะเสมือน
เป็นรัฐธรรมนูญของเขตบริหารพิเศษฮ่องกงไปโดยปริยาย 

อน่ึงแมร้ะบบการจดทะเบียนสิทธิการเช่าดงักล่าวจะดูเหมือนเป็นการเอารัดเอาเปรียบ                      
ในเชิงกรรมสิทธ์ิกับประชากรอยู่บ้าง แต่ในทางกลับกันก็ช่วยให้กระบวนการตรวจสอบสิทธิ 
ในการถือครองท่ีดินให้สามารถกระท าไดโ้ดยง่าย ไม่สลบัซบัซ้อน ภายใตห้ลกัผูรั้บโอนไม่มีสิทธิ
ดีกวา่ผูโ้อน ซ่ึงคุม้ครองตวัผูโ้อนโดยใชเ้อกสารการจดทะเบียนเป็นหลกัฐาน และคุม้ครองผูรั้บโอน
ในกรณีท่ีเกิดขอ้พิพาทโดยยงัสามารถยึดถือขอ้ตกลงในสัญญาควบคู่ไปกบักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
ดงักล่าวได ้ 

ความส าเร็จของระบบการจดทะเบียนสิทธิการเช่าดงักล่าว มีนยัยะท่ีส าคญั 2 ประการ 
คือประการแรก เร่ือง ความกา้วล ้าของกลไกลตลาดอสังหาริมทรัพยท่ี์สอดคลอ้งกบักฎหมายและ
วฒันะธรรมของฮ่องกง และ ประการท่ีสอง ในเร่ืองแง่มุมของเทคโนโลยีการบริหารจดัการท่ีมี
ประสิทธิภาพซ่ึงแฝงไวด้ว้ยการบริการอตัราตน้ทุนค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ความปลอดภยัของ
เอกสารโฉนดท่ีดินท่ีลดปริมาณลงซ่ึงสามารถอพัเดตสถานะขอ้มูลไดอ้ยา่งเป็นปัจจุบนัอยูเ่สมอ  ซ่ึง
สะทอ้นให้เห็นความเช่ือมโยงของระบบทะเบียนสิทธิการเช่าท่ีดินระหว่าง ประเทศท่ีใช้ระบบ
กฎหมายลายลกัษณ์อกัษร กบั ระบบกฎหมายจารีตประเพณีเขา้ไวด้ว้ยกนั                

รัฐบาลฮ่องกงไดใ้ชก้ลไกลของสัญญาเช่าเป็นตวัจดัสรรท่ีดิน ภายใตค้วามสัมพนัธ์ทาง
แพ่งระหว่างรัฐกบัเอกชน โดยเปิดโอกาสให้เอกชนยื่นขอ้เสนออย่างแข่งขนัเพื่อตอบแทนค่าเช่า
ใหแ้ก่รัฐ  ในปัจจุบนัการจดทะเบียนสิทธิการเช่าท่ีดิน และหลกัฐานการซ้ือขายสิทธิถูกท าข้ึนในรูป
ของสัญญาเช่าท่ีดินทั้งส้ิน ทั้งน้ี หลกัเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งกบัการจดัสรรท่ีดินไดต้ราไวใ้นรัฐกฤษฎีกาวา่
ด้วยเร่ืองการโอนกรรมสิทธ์ิค.ศ.1984 โดยก าหนดให้มีหน่วยงานก ากับดูแลกลาง ท่ีเรียกว่า 
“Buildings Department” ข้ึน เพื่อท าหนา้ท่ีในการรับรองการครอบครองท่ีดินและการท าประโยชน์ 
Certification Compliance (CC)  เอกสารการจดัสรรท่ีดินใดท่ีผ่านการรับรองจาก Buildings 
Department ดงักล่าวแลว้ ก็จะถูกเรียกวา่ “ล็อท (LOT)” เสมือนหน่ึงเป็นหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิ         

ทั้ งน้ี ในปี ค.ศ. 1980 ศาลสูงของเขตบริหารพิเศษฮ่องกง ได้เร่ิมมีการวางแนวค า
พิพากษาเพื่อเป็นบนัทดัฐานเก่ียวกบัการใช้ประโยชน์ไว ้ในคดีระหว่าง Attorny General   VS.  
Melharo Investment Ltd.(1983)  ไวว้า่ “การใชป้ระโยชน์จากท่ีดินจะสามารถกระท าไดใ้นขอบเขต
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ท่ีไดพ้รรณาไวใ้นสัญญาเช่าของ Block Crown Lease เท่านั้น”  เพื่อเป็นการป้องกนัการน าท่ีดินแต่
ละล็อท (LOT) ออกหาประโยชน์ผดิเพี้ยนไปจากท่ีตกลงไวก้บัทางภาครัฐ    

เง่ือนไขในการซ้ือขายท่ีดินประกอบด้วย รายละเอียดเก่ียวกับท่ีดิน เง่ือนไขทัว่ไป 
เง่ือนไขพิเศษ   ตลอดจนบนัทึกขอ้ตกลง และเอกสารประกอบอ่ืนๆ ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 23 

ข้อมูลส่วนท่ี 1 จะแสดงรายละเอียดข้อมูลพื้นฐานเก่ียวกับท่ีดิน  ได้แก่ ล าดับการ
ลงทะเบียน ขอ้มูลท่ีตั้ง ขอ้มูลพื้นท่ี ขนาดพื้นท่ี เง่ือนไขการเช่า  

ขอ้มูลส่วนท่ี 2  ไดแ้ก่ ผงัอาณาเขตท่ีดิน ซ่ึงแสดงใหเ้ห็นการอธิบายขนาดของพื้นท่ี   
ขอ้มูลส่วนท่ี 3 ไดแ้ก่ เอกสารผนวกซ่ึงจะถูกแนบอยู่ทา้ยสุดของเอกสารการขายท่ีดิน                           

เช่น บนัทึกขอ้ตกลงท่ีจะตอ้งมีการลงนามระหวา่งรัฐบาลกบัผูท่ี้ประมูลท่ีดินได ้เป็นตน้                         
ทั้งน้ี เง่ือนไขทัว่ไป และเง่ือนไขพิเศษอ่ืนๆ จะเป็นส่ิงท่ีหน่วยงานรัฐบาลใช้ควบคุม

ท่ีดินแต่ละแปลง โดยเง่ือนไขทัว่ไป คือ ขอ้ก าหนดทัว่ไปของเร่ืองต่างๆ เช่น สัญญาเช่า เง่ือนไขการ
เช่า ราคาเง่ือนไขกรณีผิดสัญญา รายละเอียดการแบ่งพื้นท่ี หน่วยวดัพื้นท่ี ฯลฯ เป็นตน้  ซ่ึงในส่วน
ของการบริการรังวดัจะอยูใ่นความรับผิดชอบของรัฐบาลท่ีจะตอ้งรับรองขอ้มูลการแบ่งพื้นท่ี  ทั้งน้ี 
การขายท่ีดินแต่ละประเภทต่างมีเง่ือนไขเฉพาะในแบบฉบบัของตวัเอง  ส่วนเง่ือนไขพิเศษอ่ืนๆ จะ
ประกอบดว้ย การวดัระยะ/ขนาด การควบคุมพื้นท่ีและความสูง รายละเอียดทางวิศวกรรม ขอ้ตกลง
การปลูกสร้าง (การจ ากดัเวลา) ส่ิงอ านวยความสะดวกและเป็นประโยชน์ ขอ้ตกลงร่วมกนัในโฉนด
ท่ีดิน (ขอ้ตกลงการบริหารจดัการทรัพยสิ์น) ขอ้จ ากดัของการขายท่ีดินก่อนหมดสัญญา และขอ้มูล
อ่ืนๆ ท่ีจ  าเป็นตอ้งระบุ นอกจากน้ี ยงัมีเง่ือนไขอ่ืนๆท่ีส าคญัท่ีแยกตามแต่ละประเภทของท่ีดิน 24   

จากขอ้มูลท่ีกล่าวมาขา้งตน้พอสรุปไดว้่า จุดก าเนิดของคอนโดมิเนียมในเขตบริหาร
พิเศษฮ่องกงลว้นเกิดข้ึนจากบริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยเ์อกชนไดข้อท าสัญญาเช่าท่ีดินกบัทาง
รัฐบาลกลาง โดยมีเง่ือนไขเพื่อพฒันาเป็นท่ีอยูอ่าศยัและจดัจ าหน่ายให้แก่ประชาชนรายยอ่ย จึงท า
ให้บรรดาห้องชุดท่ีน าออกขายดงักล่าวมีสภาพเป็นแบบ Leasehold Condominium ทั้งหมด อนัมี
ลกัษณะเช่นเดียวกบัตวัอยา่งกรณีศึกษาท่ีผูเ้ขียนจะไดก้ล่าวถึงโดยละเอียดในล าดบัต่อไป                                                              
 
3.2 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกบัอาคารชุดของประเทศไทย  

กฎหมายอาคารชุด คือ กฎหมายท่ีรอบรับหลกัการแบ่งแยกการถือครองกรรมสิทธ์ิใน
อาคารซ่ึงไดว้างหลกัความเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิใหม่ ในลกัษณะท่ีแตกต่างจากระบบกรรมสิทธ์ิ

                                                           
23 ภาพตวัอยา่งบางตอนของ สญัญา Kowloon Inland  Lot 11175                           
24  ขอ้มูลจากเวป็ไซตข์องกรมการท่ีดินฮ่องกง www.landsd.gov.hk/en/landsale/index.htm  

http://www.landsd.gov.hk/en/landsale/index.htm
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รวมตามประมวลกฎหมายแพง่แลพาณิชย ์ ทั้งน้ี เพื่อใหเ้กิดการบริหารจดัการอาคารชุดในรูปแบบท่ี
เหมาะสม จึงได้มีการแบ่งการถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ออกเป็น 2 ส่วน ประกอบด้วย 
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง  ซ่ึงก าหนดให้มีการจดัตั้งนิติ
บุคคลอาคารชุดข้ึนเพื่อท าหน้าท่ีบริหารจดัการทรัพย์ส่วนกลางระหว่างเจ้าของกรรมสิทธ์ิร่วม
ดงักล่าว   

ทั้งน้ี ในประเทศไทยไดมี้การประกาศใชพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ฉบบัแรก                        
เม่ือวนัท่ี 30 เมษายน พ.ศ.2522 โดยมีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 27 ตุลาคม พ.ศ.2522 เป็นตน้ไป และ
ภายหลงัไดมี้การจ ากดัสัดส่วนการใหสิ้ทธิบุคคลต่างดา้วมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดไ้ม่เกินร้อยละ 40 
ของจ านวนห้องชุดทั้งโครงการ ตามความในพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 2) ในปี พ.ศ.2534 
ซ่ึงไดป้ระกาศ ณ วนัท่ี19 กนัยายน พ.ศ. 2534  

ในเวลาต่อมาไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 3) ในปี พ.ศ.2542                           
เม่ือวนัท่ี 12 เมษายน พ.ศ.2542 โดยเพิ่มสัดส่วนการให้สิทธิบุคคลต่างดา้วสามารถถือกรรมสิทธ์ิใน
ห้องชุดได้ในสัดส่วนไม่เกินร้อยละ 49 ของจ านวนห้องชุดทั้งหมด ซ่ึงเป็นไปตามเน้ือหาของ
กฎหมายอาคารชุดฉบบัแรกแต่ทั้งน้ีมีขอ้ยกเวน้ให้กบัอาคารชุดท่ีตั้ งอยู่ในพื้นกรุงเทพมหานคร 
ตลอดจนพทัยา ส าหรับโครงการท่ีมีขนาดท่ีดินไม่เกิน 5 ไร่  จึงเป็นผลให้บุคคลต่างดา้วหรือนิติ
บุคคลต่างดา้วสามารถมีกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดไดเ้กินกวา่ร้อยละ 49 ของจ านวนหอ้งชุดทั้งหมด  

ภายหลงัไดมี้การประกาศบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) ในปี พ.ศ.2551                   
เม่ือวนัท่ี 27 กุมภาพนัธ์ พ.ศ.2551 โดยไดมี้การเพิ่มเติมเร่ืองแบบมาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขาย หรือ
สัญญาซ้ือขายห้องชุด รวมทั้งปรับปรุงอตัราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่างๆ เพื่อให้เกิดความ
เหมาะสมสอดคล้องกับสถานะการณ์ปัจจุบนั และได้มีการออกกฎหมายล าดับรองในรูปของ
กฎกระทรวง เพื่อก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนงัสือ
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ในปี พ.ศ.2553  

ทั้งน้ี เน่ืองจากเน้ือหาสาระของกฎกระทรวงท่ีออกในปี พ.ศ.2553 ซ่ึงจะน ามาศึกษาวิจยั                         
ในวทิยานิพนธ์ฉบบัน้ีมีจ านวนไม่มาก  ดงันั้น เพื่อให้เกิดความเขา้ใจกฎหมายอาคารชุดในภาพรวม                            
ผูเ้ขียนจึงขอน าเสนอไปพร้อมกนักบัการอธิบายไล่เรียงตามล าดบัมาตราเพื่อความสอดคล้องกบั 
บทบญัญติัของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 เป็นส าคญั                               
        3.2.1 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522  แก้ไขเพิ่มเติม(ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551 มาตรา 4         
บทนิยามค าศพัท ์ 
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“อาคารชุด”  หมายความว่า  อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็น
ส่วนๆ  โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง 

อาคารในท่ีน้ีหมายความวา่ ตอ้งเป็นอาคารท่ีสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได ้และ  
กรรมสิทธ์ิท่ีแยกออกไดน้ั้นจะตอ้งประกอบด้วย กรรมสิทธ์ิ 2 ประเภทดว้ยกนั คือ กรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยส่์วนบุคคล (Personal Property)  อนัได้แก่ ห้องชุดแต่ละห้องชุด กบั กรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลาง (Common Property) อนัไดแ้ก่ โครงสร้างตวัอาคาร ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีปลูกสร้างอาคาร  ราว
บนัได ้ ระเบียง อ่ืนๆ ทั้งน้ีเม่ือมีการจดทะเบียนจดัตั้งตามเกณฑ์แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.
2522 แล้ว ย่อมสามารถออกหนังสือรับรองกรรมสิทธ์ิในห้องชุดแต่ละห้องเรียกว่า “หนังสือ
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุด”25 

อาจกล่าวไดว้า่ หนงัสือกรรมสิทธ์หอ้งชุด ก็คือหนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพย ์                   
ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง  อนัมีลกัษณะเป็นเอกสารท่ีออกให้แก่เจา้ของ
ห้องชุดเพื่อแสดงความเป็นเจา้ของ  ดงันั้น หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดน้ี จึงมีความส าคญัคลา้ยกบั 
โฉนดท่ีดิน ซ่ึงเจา้ของห้องชุดสามารถน าไปท านิติกรรมซ้ือขาย จ าหน่าย จ่ายโอน หรือน าไปเป็น
หลกัประกนัไดแ้ละในทุกคร้ังท่ีมีการท านิติกรรมดงักล่าวจะตอ้งน าหนงัสือฉบบัน้ีไปจดทะเบียนต่อ 
เจา้พนกังานท่ีดินดว้ยเสมอ 

“ทรัพยส่์วนบุคคล” หมายถึง ห้องชุดและหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้าง หรือท่ีดินท่ี
จดัไวเ้ป็นเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย 

“หอ้งชุด” หมายความวา่ ส่วนของอาคารชุดท่ีไดมี้การแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดซ่ึ้ง                 
เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล 

“ทรัพยส่์วนกลาง” หมายความวา่ ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด
และท่ีดินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 

“หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด” หมายความว่า หนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพย ์
ส่วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด 

“เจา้ของร่วม”  หมายความวา่ เจา้ของหอ้งชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด  
เหตุท่ีใชค้  าวา่ เจา้ของร่วม เพราะตอ้งการให้มีความหมายแตกต่างจากค าวา่ เจา้ของรวม                 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ และโดยเฉพาะอย่างยิ่งค  าว่า เจา้ของรวม ตามประมวล

                                                           
25 วชิยั  ตินติกลุานนท์, ค  าอธิบายกฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุด (กฎหมายคอนโดมิเนียม), พิมพค์ร้ังท่ี 2 

(ม.ป.ท: ม.ป.พ, 2535), น. 1. 



78 

กฎหมายแพง่และพาณิชย ์ก็ยงัมาสามารถน ามาใชก้บั พระราชบญัญติัอาคารชุดไดใ้นกรณีท่ีมีบุคคล
ตั้งแต่ 2 คนข้ึนไปร่วมกนัถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดเดียวกนั กรณีเช่นน้ีก็ยงัตอ้งใช้หลกักรรมสิทธ์ิตาม
กฎหมายแพง่   

โดยตวัอยา่งท่ีท าใหเ้ห็นความแตกต่างระหวา่ง หลกักรรมสิทธ์ิรวม และหลกักรรมสิทธ์ิ
ร่วมท่ีชดัเจน ไดแ้ก่ ผนงักั้นหอ้ง  (ซ่ึงกั้นแนวเขตระหวา่งหอ้งชุดหอ้งหน่ึงๆ)  ผนงัดงักล่าว ก็ถือเป็น
กรรมสิทธ์ิรวมระหวา่งเจา้ของร่วมทั้งสอง  ทั้งน้ี การใช้สิทธ์ิเก่ียวกบัทรัพยด์งักล่าวให้เป็นไปตาม
ขอ้บงัคบั และเจ้าของห้องชุดใดจะกระท าการอนัเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้างความ
มัน่คง หรือก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อตวัอาคารหรือการอ่ืนตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัไม่ได ้

“นิติบุคคลอาคารชุด”  หมายความวา่ นิติบุคคลท่ีไดจ้ดทะเบียนตามพระราชบญัญติัน้ี  
โดยปกติการจดทะเบียนนิติบุคคลไม่ว่าจะเป็น ห้างหุ้นส่วนสามญั ห้างหุ้นส่วนจ ากดั                  

และ/หรือ บริษทัจ ากดั จะตอ้งไปจดทะเบียนต่อนายทะเบียนหุ้นส่วนบริษทั ของกระทรวงพาณิชย ์                         
แต่การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดนั้น จะตอ้งจดทะเบียนต่อเจา้พนกังานท่ีดิน ซ่ึงมีรายละเอียด                          
ตามกฎกระทรวงมหาดไทย ฉบบั พ.ศ. 2523 ประกาศ ณ วนัท่ี 16 มิถุนายน พ.ศ.2523 ขอ้ 12 เหตุท่ี
กฎหมายก าหนดให้มีการจดทะเบียนก็เพื่อตอ้งการควบคุม และก าหนดบทบาทหน้าท่ีของเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิห้องชุดแต่ละรายวา่จะพึงมีบทบาทหน้าท่ีในการดูแลจดัการในทรัพยส่์วนกลางร่วมกนั
อยา่งไร เพราะทนัท่ีท่ีมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ อ านาจหนา้ท่ีในการ
ดูแลทรัพยส่์วนกลางก็จะตกแก่นิติบุคคลอาคารชุดโดยทนัทีพร้อมกบัท่ีมีการจดทะเบียนจดัตั้ง   

ผูรั้กษาการ ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด ก าหนดไวใ้นมาตรา 5 โดยให้เป็นอ านาจ
หนา้ท่ีของรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย ซ่ึงมีอ านาจแต่งตั้งพนกังานเจา้หนา้ท่ีตลอดจนออก
กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย  และก าหนดกิจการอ่ืนเพื่อปฏิบัติตาม
พระราชบญัญติัน้ีได้26  

รายการและเอกสารท่ีเก่ียวข้องในการขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น ก าหนดไวใ้น                    
มาตรา 6 วา่ “ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดจะตอ้งแสดงหลกัฐานต่อ                     
พนกังานเจา้หนา้ท่ี ซ่ึงประกอบดว้ย     

1. โฉนดท่ีดิน 

                                                           
26 มีการออกกฎกระทรวงท่ีเก่ียวขอ้งอยูห่ลายฉบบั ซ่ึงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการก าหนดหลกัเกณฑว์ิธีการ และ                 

เง่ือนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด                 

ท่ีบังคับใช้อยู่ในปัจจุบัน คือ กฎกระทรวงท่ีออกในปี พ.ศ.2553 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เม่ือวนัท่ี                      

1 กนัยายน พ.ศ.2553   
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2. แผนผงัอาคารชุด รวมทั้งเส้นทางเขา้ออกสู่สาธารณะ 
3. รายละเอียดเก่ียวกบัห้องชุด ทรัพยส่์วนบุคคล และทรัพยส่์วนกลางไดแ้ก่จ านวน

พื้นท่ี ลกัษณะการใชป้ระโยชน์และอ่ืนๆตามท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนด 
4. อตัราส่วนท่ีเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 

14  
5. ค  ารับรองของผูย้ืน่ค  าขอวา่อาคารท่ีจดทะเบียนนั้น ปราศจากภาระผกูพนัใดๆ เวน้แต่

จ  านองอาคารรวมกบัท่ีดิน   
6. ร่างขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 
7. หลกัฐานอ่ืนตามก าหนดในกฎกระทรวง” 
หลกัเกณฑ์และวิธีการพิจารณาค าขอจดทะเบียนและอ านาจหน้าท่ีของเจ้าพนักงาน                        

ก าหนดไวใ้น มาตรา 7-11 ทั้งน้ี หากเจา้พนกังานพิจารณาแลว้เห็นว่ารายการขอ้มูลและเอกสารมี
ความถูกตอ้งก็ใหรั้บจดทะเบียนอาคารชุดและใหป้ระกาศในราชกิจจานุเบกษา  แต่หากเจา้พนกังาน
พิจารณาแลว้เห็นวา่ไม่ถูกตอ้งก็ให้มีค  าสั่ง ไม่รับจดทะเบียนและแจง้ให้ผูย้ื่นทราบเป็นหนงัสือโดย
ไม่ชกัช้า เพื่อให้ผูย้ื่นค าขอมีสิทธิอุทธรณ์เป็นหนังสือต่อรัฐมนตรี  ไดภ้ายใน 30 วนั นบัแต่ทราบ
ค าสั่ง ซ่ึงรัฐมนตรีจะวินิจฉัยช้ีขาดอุทธรณ์ดงักล่าวภายใน 60 วนั ทั้ งน้ี ให้ถือว่าค าวินิจฉัยของ
รัฐมนตรีดงักล่าวเป็นท่ีสุด    

อย่างไรก็ดี การจดทะเบียนอาคารชุดในปัจจุบนั ยงัเป็นเร่ืองของความสมคัรใจโดยยงั
ไม่มี   สภาพบงัคบัในทางกฎหมาย แต่เม่ือมีการจดทะเบียนอาคารชุดเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้จึงจะอยู่
ภายใตข้อ้ก าหนดพื้นฐาน ดงัต่อไปน้ี                

1. กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดจะแบ่งแยกมิได ้27   
2. เจา้ของห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยข์องตนและทรัพยส่์วนกลาง การใช้สิทธิต่อ

ทรัพยท่ี์กระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมัน่คง การป้องกนัความเสียหายต่ออาคารหรือการอ่ืน
นอกจากขอ้บงัคบัจะท ามิได้28 

3. ทรัพยสิ์นส่วนกลาง ไดแ้ก่ 29 
1. ท่ีดินท่ีตั้งอาคาร 
2. ท่ีดินท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกบั 

                                                           
27 พระราชบญัญติัอาคารชุด  มาตรา 12  
28 พระราชบญัญติัอาคารชุด  มาตรา 13 
29 พระราชบญัญติัอาคารชุด  มาตรา 15 
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3. โครงสร้างและส่ิงก่อสร้างเพื่อความมัน่คงและเพื่อป้องกนั 
4. อาคารเพื่อส่วนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณ์ท่ีมีไวใ้ชเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั 
5. เคร่ืองมือและเคร่ืองใชท่ี้มีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั 
6. สถานท่ีมีไวเ้พื่อบริการส่วนรวม 
7. ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวห้รือใชเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั 
4. ทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยไ์ม่สามารถฟ้องแบ่งแยก บงัคบัจ านองหรือ                      

ขายทอดตลาด แยกจากทรัพยส่์วนบุคคล 30 
5. การจดัการและใชท้รัพยส่์วนกลางใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญติัและขอ้บงัคบั 31   
6. เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบัและตอ้งร่วมกนัออกค่า

ภาษีอากร32 
7. บุคคลและนิติบุคคลต่างดา้วอาจมีกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดดงัต่อไปน้ี 33  
1. คนต่างดา้วนั้นไดรั้บอนุญาตใหมี้ถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ย                                  
คนเขา้เมือง 
2. คนต่างด้าวนั้นได้รับอนุญาตให้เขา้มาในราชอาณาจกัรตามกฎหมายว่าด้วยการ

ส่งเสริม การลงทุน 
3. มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามท่ีก าหนดในประมวลกฎหมายท่ีดิน และจดทะเบียน 
ตามกฎหมายไทย 
4. เป็นนิติบุคคลตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2518 และ

ไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 
5. คนต่างด้าวท่ีหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ซ่ึงน าเงินตราต่างประเทศเข้ามาใน

ราชอาณาจกัรเพื่อช าระค่าหอ้งชุด 
8. เง่ือนไขการถือกรรมสิทธ์ิ การจดทะเบียนของคนต่างดา้ว หรือนิติบุคคล การจ าหน่าย                                     

การตกทอดทางมรดก ขั้นตอนการปฏิบติัของพนกังานเจา้หนา้ท่ี 34  

                                                           
30 พระราชบญัญติัอาคารชุด  มาตรา 16 
31 พระราชบญัญติัอาคารชุด  มาตรา 17 
32 พระราชบญัญติัอาคารชุด  มาตรา 18 
33 พระราชบญัญติัอาคารชุด  มาตรา 19 
34 พระราชบญัญติัอาคารชุด  มาตรา 19 ทว ิถึง มาตรา 19 เตรส 
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การด าเนินการใดๆเก่ียวกับเอกสาร “หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด” มีได้ในกรณี
ดงัต่อไปน้ี 

1. พนักงานเจา้หน้าท่ีตอ้งท าการออกหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดท่ีจดทะเบียนโดยไม่
ชกัช้าและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมห้องชุดจะกระท ามิได้ เว ้นแต่เป็นการจดทะเบียนไถ่
ถอนจ านอง35 

2. สาระส าคญัและรายการท่ีจะตอ้งมีในหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด อย่างน้อยจะตอ้ง
ประกอบดว้ย ต าแหน่ง จ านวน และท่ีตั้งของอาคารชุด ซ่ึงแสดงให้เห็นขนาดความกวา้ง ความยาว 
และความสูงของห้องชุด พร้อมอตัราส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ตลอดจนช่ือและสกุล
ของผู ้มีกรรมสิทธ์ิ และลายมือช่ือกับต าแหน่งของเจ้าพนักงาน ทั้ งน้ีจะต้องอยู่ภายใต้แบบ 
หลกัเกณฑ ์และวธีิการออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด รวมทั้งใบแทนหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด ซ่ึง
ก าหนดโดยกฎกระทรวงดว้ย36 

การด าเนินการเก่ียวกบัการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดกรณีมีภารผูกพนั และกรณีหนงัสือ
รับรองกรรมสิทธ์ิอาคารชุดสูญหาย ตลอดจนการขอรับใบแทนและการจัดท าหนังสือรับรอง
กรรมสิทธ์ิอาคารชุดข้ึนใหม่ เป็นไปตามท่ีบญัญติัไวใ้น มาตรา 22-27 ซ่ึงจะกระท าไดต่้อเม่ือมีการ
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเรียบร้อยแลว้  โดยให้เป็นไปตามขั้นตอนวิธีการด าเนินการท่ีก าหนด
ไวใ้นกฎกระทรวง 37  

โดยปกติการจดทะเบียนนิติบุคคลตามกฎหมาย ไม่ว่าจะเป็นห้างหุ้นส่วนสามัญ  
หา้งหุน้ส่วนจ ากดั  หรือบริษทัจ ากดั จะตอ้งไปท าการจดทะเบียนต่อนายทะเบียนหุน้ส่วนบริษทัของ 
กระทรวงพาณิชย ์แต่การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดนั้น กฎหมายก าหนดให้ตอ้งจดทะเบียนต่อ 
เจา้พนกังานท่ีดิน ซ่ึงมีรายละเอียดตามกฎกระทรวงมหาดไทย ฉบบั พ.ศ. 2523 ประกาศ ณ วนัท่ี 16  
มิถุนายน พ.ศ.2523  ขอ้ 12 เหตุท่ีกฎหมายก าหนดให้มีการจดทะเบียนก็เพื่อตอ้งการควบคุม และ
ก าหนดบทบาทหนา้ท่ีของเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดแต่ละรายวา่จะพึงมีบทบาทหนา้ท่ีในการดูแล
จดัการในทรัพยส่์วนกลางร่วมกนัอยา่งไร  เพราะทนัท่ีท่ีมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเป็นท่ี
เรียบร้อยแล้ว  อ านาจหน้าท่ีในการดูแลทรัพยส่์วนกลางก็จะตกแก่นิติบุคคลอาคารชุดโดยทนัที
พร้อมกบัท่ีมีการจดทะเบียนจดัตั้ง   

                                                           
35 พระราชบญัญติัอาคารชุด  มาตรา 20 
36 พระราชบญัญติัอาคารชุด  มาตรา 21 
37 พระราชบญัญติัอาคารชุด  มาตรา 31 
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ทั้งน้ี นิติบุคคลอาคารชุดท่ีจดทะเบียนแลว้ จะตอ้งท าการออกขอ้บงัคบั เพื่อเป็นหลกั
ปฏิบติัในการบริหารจดัการ การเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัสามารถกระท าได้ตามความเหมาะสมท่ี
เจ้าของร่วมทุกท่านมีมติและในทุกๆคร้ังจะต้องท าการจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงานท่ีดินเสมอ 
สาระส าคญัของขอ้บงัคบัท่ีจะตอ้งมีและวธีิการแกไ้ขขอ้บงัคบัต่างๆ ประกอบดว้ย 38 

1. ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงตอ้งมีค าวา่ “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวด้ว้ย 
2. วตัถุประสงคต์ามมาตรา 33 
3. ท่ีตั้งส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงจะตอ้งตั้งอยูใ่นอาคารชุด 
4. จ  านวนเงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของร่วมตอ้งช าระล่วงหนา้ 
5. การจดัการทรัพยส่์วนกลาง 
6. การใชท้รัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง 
7. อตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละหอ้งชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามท่ีขอจด 
8. อตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของร่วมตามมาตรา 18 
9. ขอ้ความอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด มีอ านาจในการควบคุมจดัการอาคารชุด โดยก าหนด

วาระด ารงต าแหน่ง การพ้นจากต าแหน่ง อ านาจหน้าท่ีและการประชุมของกรรมการ ภายใต้
บทบญัญติมาตรา37  ถึง มาตรา  38  โดยคณะกรรมการจะแต่งตั้ง ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดข้ึน 
เพื่อเป็นตวัแทนโดยมีอ านาจหน้าท่ีตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 35 และมาตรา 36 ก็ได้  ทั้งน้ี การ
ด าเนินการใดๆของนิติบุคคลอาคารชุดถือว่าเป็นการด าเนินการเพื่อประโยชน์ของเจ้าของร่วม
ทั้งหมด   

เจา้ของห้องชุดแต่ละห้อง มีหนา้ท่ีตอ้งช าระค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนจากการบริหารส่วนรวม
และค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาเก่ียวกบัทรัพยสิ์นส่วนกลาง 39  ซ่ึงประกอบดว้ยค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
40 

1. ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการบริการส่วนรวม  
2. ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใชท่ี้มีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั  
3. ค่าภาษีอากร  

                                                           
38 พระราชบญัญติัอาคารชุด  มาตรา 32 
39 พระราชบญัญติัอาคารชุด มาตรา 40 
40 วิชยั  ตินติกุลานนท์, ค  าอธิบายกฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุด (กฎหมายคอนโดมิเนียม), พิมพค์ร้ังท่ี 2 

(ม.ป.ท: ม.ป.พ, 2535), น. 25. 
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4. ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง  
5. ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง  เป็นตน้  
ส าหรับกระบวนการจดทะเบียนอาคารชุด และการออกหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด 

ตลอดจนการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดนั้น นอกเหนือจากท่ีไดบ้ญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ.2522 แลว้ยงัไดก้ าหนดไวใ้นกฎกระทรวง ในปี พ.ศ.2553 ซ่ึงมีการกล่าวไวถึ้ง 2 ส่วน 
คือ  

ตามขอ้ 13 ท่ีระบุว่า “ผูป้ระสงค์จะขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ให้ยื่นค าขอตาม
แบบท่ีอธิบดีกรมท่ีดินประกาศก าหนดต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี ณ ส านกังานท่ีดินแห่งทอ้งท่ีท่ีอาคาร
ชุดนั้นตั้งอยู”่  

และขอ้ 14  ท่ีระบุวา่ “ค าขอตามขอ้ 13 ใหย้ืน่พร้อมหลกัฐาน ดงัต่อไปน้ี  
(1) หลกัฐานในการจดทะเบียนอาคารชุด 
(2) ส าเนาขอ้บงัคบั 

(3) ช่ือและท่ีอยูข่องผูจ้ดัการ ในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูจ้ดัการให้ระบุช่ือและท่ีอยูข่องบุคคลธรรมดา
ซ่ึงเป็นผูด้  าเนินการแทนนิติบุคคลพร้อมทั้งหลกัฐานการแต่งตั้งตามมาตรา 35 และหลกัฐานแสดง
การก่อตั้งนิติบุคคลนั้นดว้ย” 
        3.2.2 ตวัอยา่งอาคารท่ีพกัอาศยัท่ีเป็นโครงการสิทธิการเช่า  

เพื่อเป็นการแสดงให้เห็นถึงลกัษณะของ คอนโดมิเนียมท่ีเป็นสิทธิการเช่า (Leasehold 
Condominium)ในรูปแบบต่างๆ อนัเป็นหวัใจส าคญัในการศึกษาวิจยัของวิทยานิพนธ์เล่มน้ี ผูเ้ขียน
จึงไดท้  าการเก็บขอ้มูลภาคสนามใน 3 ตวัอยา่งโครงการ เพื่อน ามาใชว้ิเคราะห์ปัญหาตามสมมุติฐาน
ท่ีตั้งไว ้อนัไดแ้ก่กรณีโครงการบา้นธนารักษ์ จงัหวดันนทบุรี  กรณีโครงการจามจุรี สแควร์ เรสซิ
เดนซ์ และกรณีโครงการสินธร เรสซิเดนซ์ (หลงัสวนวิลเลจ) ซ่ึงทั้ง 3 โครงการท่ีกล่าวมานั้น ต่างมี
ลกัษณะเฉพาะตวัท่ีแตกต่างกนัออกไป กล่าวคือ (ดูภาคผนวก ก. ถึง ค. หนา้ 118 ถึง หนา้  152) 

3.2.2.1 กรณี โครงการบา้นธนารักษ ์จงัหวดันนทบุรี   
"บ้านธนารักษ์ จงัหวดันนทบุรี" เป็นโครงการสวสัดิการท่ีพกัอาศยัเพื่อข้าราชการ                        

โดยผูไ้ด้รับสิทธ์ิจะเขา้ท าสัญญาเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยักบักรมธนารักษ์เป็นระยะ 30 ปี                         
แบบต่อสัญญาได ้และสามารถยื่นขออนุญาตปลูกสร้างอาคารรวมท่ีพกัอาศยัในท่ีดินดงักล่าวได ้
โดยมีขอ้ตกลงว่ากรรมสิทธ์ิในห้องพกัอาศยัแต่ละหน่วยจะตกเป็นของผูไ้ดรั้บสิทธ์ิในแต่ละราย 
และส่วนอ่ืนของอาคารท่ีก่อสร้างข้ึนจะตกเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมระหว่างผูไ้ด้รับสิทธ์ิทุกรายตาม
สัดส่วนของพื้นท่ีห้องพกัทั้ งโครงการ นอกจากน้ีผูไ้ด้รับสิทธ์ิยงัคงมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์



84 

ส่วนกลางท่ีมีอยูใ่นท่ีดินเหนือท่ีตั้งอาคารท่ีพกัอาศยัทั้งหมดในสัดส่วนเฉล่ียตามขนาดพื้นท่ีห้องพกั
อาศยัรวมดว้ยเช่นเดียวกนั41   

กรณีดงักล่าวสอดคล้องกบัหลกัการของกระทรวงการคลงัท่ีไม่เอากรรมสิทธ์ิอาคาร 
ท่ีอยูอ่าศยัเป็นของกระทรวงการคลงั  เน่ืองจากผูเ้ช่า มีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งน ากรรมสิทธ์ิอาคารไป
ค ้าประกนัการกูเ้งินกบัสถาบนัการเงิน42  โดยในระยะเร่ิมตน้ของโครงการ ไดมี้การจ ากดัคุณสมบติั
ของผูไ้ดรั้บสิทธ์ิไวว้า่จะตอ้งเป็นขา้ราชการ หรือลูกจา้งประจ าของหน่วยงานรัฐ หรือองคก์รอ่ืนของ
รัฐเท่านั้นแต่ยงัสามารถโอนสิทธ์ิการเช่าให้แก่บุคคลอ่ืนผูมี้คุณสมบติัหรือทายาทไดท้นัที  หรือ
สามารถโอนสิทธ์ิการเช่าให้แก่บุคคลอ่ืนซ่ึงไม่มีคุณสมบติัในภายหลงัได้  เม่ือพน้ระยะเวลา 5 ปี  
นบัแต่วนัท าสัญญาเช่าภายใตเ้ง่ือนไขท่ีตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากกรมธนารักษ ์43 

ในการก่อสร้างอาคารนั้น ผูซ่ึ้งได้รับสิทธ์ิในโครงการฯทุกรายจะท าสัญญาว่าจ้าง                           
บริษทั ธนารักษ์พฒันาสินทรัพย ์จ ากดั (รัฐวิสาหกิจในสังกดักระทรวงการคลงั) เป็นผูด้  าเนินการ
ก่อสร้าง44 โดยจะมีการช าระราคาค่าก่อสร้างเพื่อแลกกบัการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอาคารในคราว
เดียวจึงท าใหผู้ไ้ดรั้บสิทธ์ิมีความเป็นเจา้ของเหมือนกนัทั้งโครงการ ตามเง่ือนไขท่ีมีการตกลงกนัไว้
เม่ือโครงการสร้างเสร็จ  

ลักษณะอาคารและสภาพแวดล้อมของโครงการบ้านธนารักษ์จังหวัดนนทบุรี 
ประกอบดว้ยกลุ่มอาคารพกัอาศยั จ  านวน 8  ชั้น  8 อาคาร  มีปริมาณหอ้งพกัอาศยัรวมจ านวน 624 ยู
นิต โดยห้องพกัอาศยัมีขนาดพื้นท่ีเร่ิมตน้ตั้งแต่ 58 ตารางเมตร เป็นตน้ไป  ตั้งอยู่บริเวณชั้นท่ี 2 ถึง 
ชั้นท่ี 8  โดยชั้นล่างของอาคารจะเป็นห้องโถงล็อบบ้ี (Lobby)  ร้านคา้  ลิฟทโ์ดยสาร และพื้นท่ีจอด
รถใตอ้าคาร  ทั้งน้ี ผูพ้กัอาศยัทุกรายสามารถจอดรถบริเวณถนนโดยรอบอาคาร ซ่ึงถือเป็นพื้นท่ี
ส่วนกลางท่ีใชส้อยร่วมกนัได ้  

เน่ืองจากโครงการบา้นธนารักษ์ จงัหวดันนทบุรี เป็นโครงการท่ีพกัอาศยับนสิทธิการ
เช่า ดงันั้น เม่ือก่อสร้างแลว้เสร็จจึงไม่ไดมี้การออกโฉนด หรือหนงัสือรับรองกรรมสิทธ์ิอาคารชุด

                                                           
41 โปรดดูภาคผนวก ง. “ตวัอยา่งสัญญาเช่าท่ีดินราชพสัดุเพ่ืออยูอ่าศยั พร้อมบนัทึกขอ้ตกลงต่อทา้ย

สญัญาเช่าท่ีดินราชพสัดุ (อาคารพกัอาศยัรวม) และขอ้ตกลงการแบ่งทรัพยสิ์นบนท่ีดินราชพสัดุ”   
42 หนังสือขออนุมติัโครงการถึงเลขาธิการคณะรับมนตรี เลขท่ี กค0313/925ลงวนัท่ี 16 มกราคม พ.ศ.

2551, หนา้ท่ี 2  
43 แผน่พบัโครงการ “บา้นธนารักษ”์  
44 สญัญาจา้งเหมาก่อสร้างอาคารพกัอาศยัรวม และส่ิงปลูกสร้าง พร้อมบนัทึกขอ้ตกลงแนบทา้ยสญัญา

จา้งฯ 
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ใหแ้ก่ผูไ้ดรั้บสิทธ์ิแต่อยา่งใด  มีเพียงการส่งมอบเล่มทะเบียนบา้นให้แก่ผูพ้กัอาศยัแต่ละรายเท่านั้น                                      
และในการบริหารจดัการทรัพย์ส่วนกลางทั้งในและนอกอาคาร  จะด าเนินการผ่านนิติบุคคลท่ี
ลูกบา้นรวมกลุ่มกนัจดัตั้งข้ึน45  เพื่อดูแลเรียกเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลางระหวา่งเจา้ของห้องพกัร่วมกนั 
อนัได้แก่ค่าน ้ าประปา  ค่าไฟฟ้า  ค่าเก็บขยะ  ค่าคนสวน  ตลอดจนค่าจา้งพนักงานรักษาความ
ปลอดภยั และค่าซ่อมบ ารุงอาคาร เป็นตน้  

เน่ืองจากโครงการบ้านธนารักษ์ จังหวดันนทบุรี  เป็นโครงการท่ีมีวตัถุประสงค์ 
เพื่อเป็นบา้นพกัสวสัดิการให้แก่ขา้ราชการผูมี้รายไดน้้อย โดยท่ีไม่ก่อให้เกิดภาระการบ ารุงรักษา 
อาคารตกแก่ภาครัฐ จึงมีนโยบายในการยกกรรมสิทธ์ิในอาคารหลังดงักล่าวให้แก่ผูไ้ด้รับสิทธ์ิ  
เพื่อน าไปเป็นหลกัประกนัการขอสินเช่ือกบัธนาคารอาคารสงเคราะห์ ในรูปแบบการจดจ านอง
เฉพาะส่วน (กรรมสิทธ์ิในหอ้งพกัของตน) ซ่ึงเป็นไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์า่ดว้ย
การจ านอง  แต่อย่างไรก็ดี เน่ืองจากสถาบนัการเงินเล็งเห็นถึงความไม่สมบูรณ์ของหลกัประกนั
ดังกล่าวท่ียงัมิได้ครอบคลุมถึงสิทธิการเช่าท่ีดินอนัเป็นท่ีตั้ งของอาคารด้วย จึงได้ท าข้อตกลง
เพิ่มเติมกบัลูกหน้ี(ผูเ้ช่า) เพื่อน าสิทธิการเช่ามาผกูพนัเงินกูอี้กส่วนหน่ึงดว้ย ซ่ึงเป็นไปตามวิธีการ
โอนสิทธิการเช่า ดงัท่ีผูเ้ขียนไดร้ะบุไวใ้นเน้ือหาบทท่ี2   
        3.2.2 กรณี โครงการจามจุรี สแควร์ เรสซิเดนซ์ 

จามจุรี สแควร์ เรสซิเดนซ์  (Chamchuri Square Residence)  เป็นโครงการท่ีพกัอาศยั                       
ท่ีตั้งอยู่บนท่ีดินของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั  อยูติ่ดกบัสถานีรถไฟฟ้า MRT สถานีสามยา่น เป็น
โครงการท่ีพฒันาข้ึนแบบสิทธ์ิการเช่า 30 ปี พร้อมค ามัน่วา่จะต่ออายุสัญญาอีก 30 ปี (โครงการไม่มี
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและกรรมสิทธ์ิในอาคาร)  ผูส้นใจจะตอ้งท าการช าระราคาค่าตอบแทนการเช่า
ทั้งหมดในคราวเดียวไม่ต่างจากกรณีของการซ้ือขายอาคารชุดปกติ 

ลักษณะอาคารและสภาพแวดล้อม ของโครงการจามจุรี  สแควร์ เรสซิเดนซ์ 
ประกอบดว้ยกลุ่มอาคาร จ านวน  3 หลงั  อนัไดแ้ก่  อาคารส านกังาน สูง 40 ชั้นจ านวน  1 อาคาร  , 
อาคารศูนยก์ารคา้สูง 4 ชั้น จ  านวน  1 อาคาร  และอาคารพกัอาศยั สูง 23 ชั้น จ  านวน  1 อาคาร ซ่ึง
อยู่ติดกับจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  และใกล้กับโรงเรียนเตรียมอุดมศึกษา โรงเรียนสาธิต
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั โรงเรียนสาธิตมหาวิทยาลยัศรีนครินทรวิโรฒปทุมวนั และย่านการคา้
สยามสแควร์ ซ่ึงถือเป็นจุดศูนยก์ลางของกรุงเทพมหานคร   โดยมีปริมาณห้องพกัรวมจ านวน  220 
ยูนิต  มีการจดัสรรพื้นท่ีออกเป็น 4 ลกัษณะการอยู่อาศยั เร่ิมตน้ท่ีพื้นท่ีห้องพกัแบบ 1 Bedroom  

                                                           
45 นิติบุคคล ในท่ีน้ีไม่ไดห้มายถึง นิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบญัญติอาคารชุดแต่เป็นนิติบุคคล                            

ตามความหมายทัว่ไปแห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์  
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เน้ือท่ี 43 ตารางเมตร  ห้องพกัแบบ  2 Bedrooms  ขนาดเน้ือท่ี 80-100 ตารางเมตร  ห้องพกัขนาด  3 
Bedrooms เน้ือท่ี 196 – 208 ตารางเมตร และ ห้องพกัขนาด 4 Bedrooms  เน้ือท่ี 223 – 244 ตาราง
เมตร  ภายในบริเวณชั้น 1 ถูกออกแบบเป็นห้องโถง (Lobby) และลิฟทโ์ดยสาร  และบริเวณชั้นบน
ถูกออกแบบให้มีห้องประชุมขนาดใหญ่ไว้รองรับการใช้งานร่วมกันของลูกบ้าน มีระบบ
สาธารณูปโภคครบครัน ท่ีเรียกวา่ “Club House” ซ่ึงประกอบดว้ยฟิตเนส (Fitness)  สระวา่ยน ้ า และ
สวนลอยฟ้าบริเวณชั้น 5  โดยมีพื้นท่ีจดัสรรส าหรับการจอดรถบนอาคาร มากถึงร้อยละ 120                 
ซ่ึงถือเป็นพื้นท่ีส่วนกลางท่ีก าหนดไวใ้หลู้กบา้นใชส้อยร่วมกนั 

ด้วยท าเลท่ีตั้ งของโครงการซ่ึงเหมาะส าหรับ นิสิต  นักศึกษา และพนักงานบริษัท                               
ซ่ึงให้ความส าคญัด้านความสะดวกสบายในการเดินทาง ในระหว่าง 4-6 ปี ในร้ัวมหาวิทยาลัย  
ดงันั้น ขอ้ตกลงในสัญญาเช่าจึงเปิดช่องให้สามารถโอนสิทธิการเช่าแก่บุคคลอ่ืนภายใตร้ะยเวลาท่ี
เหลืออยูไ่ดแ้ต่ตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยัก่อน   

แม้ถึงว่าโครงการจามจุรี สแควร์ เรสสิเด้นท์ จะถูกออกแบบให้เป็นสิทธ์ิการเช่า                                   
ซ่ึงนอกจากลูกบา้นจะไม่มีกรรมสิทธ์ิใดๆในอาคารและในท่ีดินแลว้ แต่ยงัคมมีผูดู้แลโครงการและ
คงไวซ่ึ้งการเรียกเก็บค่าส่วนกลาง เพื่อแลกกบัการบริหารจดัการอาคารเพิ่มเติม เช่น การดูแลรักษา
สวน การรักษาความปลอดภยัให้แก่ลูกบา้น  โดยท่ีลูกบา้นทุกยูนิตมีภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งช าระค่า
บริหารจดัการอาคารดงักล่าวนั้นเป็นรายเดือนอย่างหลีกเล่ียงมิได ้  ผูเ้ขียน จึงมีขอ้สังเกตุว่า ดว้ย
ลกัษณะพิเศษท่ีกล่าวมาน้ีเองท าใหโ้ครงการจามจุรี สแควร์ เรสสิเดน้ท ์มีลกัษณะใกลเ้คียงกบัอาคาร
ชุดปกติซ่ึงแตกต่างจากการเช่าหอพกั หรือ โรงแรมทัว่ไป ท่ีมีการคิดเฉพาะตอบแทนเป็นรายวนั 
รายเดือน จึงขอน ามาศึกษาวเิคราะห์ในวทิยานิพนธ์เล่มน้ี  
        3.2.3 กรณี โครงการสินธร เรสซิเดนซ์ (หลงัสวนวลิเลจ)    

โครงการสินธร เรสซิเดนซ์ คือ อาคารท่ีพกัอาศยั 1 ในจ านวน 6 โครงการ ซ่ึงพฒันา
โดยบริษทั สยามสินธร จ ากดั (บริษทัในเครือส านกังานทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริย)์ มีท าเลท่ี
ตั้งอยูใ่จกลางกรุงเทพมหานคร ภายในโครงการสินธร เรสซิเดนซ์ “หลงัสวนวิลเลจ” ประกอบดว้ย 
คอนโดมิเนียม4 อาคาร (Leasedhold 30 ปี)  เซอร์วิสอพาร์ตเมนต ์3 อาคาร  โรงแรม 1 อาคาร หอ
ศิลป์-พิพิธภณัฑศิ์ลปะ1 อาคาร  และ Walking Street 1 อาคาร ตลอดจนศูนยสุ์ขภาพ 1 อาคาร ซ่ึงถูก
พฒันาบนท่ีดินขนาด 43,000 ไร่   

โดยโครงการฯตั้ ง อยู่บนโฉนด ท่ี ดิน เลข ท่ี  7 10  แขวง ลุมพิ นี  เ ขตปทุมวัน 
กรุงเทพมหานครขนาดเน้ือท่ี 56 ไร่ (ท่ีดินของส านกังานทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริย)์ รายลอ้ม
ดว้ยสถานทูต และอาคารส านกังานท่ีส าคญัต่างๆมากมาย  บริเวณดา้นหน้าของโครงการสามารถ
มองเห็นวิวทิวทศัน์อนัร่มร่ืนของสวนลุมพินีไดอ้ย่างชัดเจน ประกอบดว้ย อาคารขนาดสูง (High 
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Rise) จ านวน  2 อาคาร แบ่งเป็นอาคารสูง 35 ชั้น 1 อาคาร และ อาคารขนาด 10 ชั้น 1 อาคาร  มี
จ  านวนหอ้งพกัอาศยั รวมทั้งส้ินจ านวน 200 ยนิูตขนาดของห้องพกั เร่ิมตน้ตั้งแต่ 35 ตร.ม. (Studio)  
ขนาด 68-76 ตร.ม. (1 Bedroom)  ขนาด 112-117 ตร.ม. (2 Bedroom)  และขนาด 103-345 ตร.ม. (3 
Bedroom)  มีราคาขายเฉล่ียตารางเมตรละ 210,000 บาท    

ส าหรับรูปแบบการจดทะเบียนสิทธิการเช่า (Leasehold) ตามกฎหมายก าหนดไวสู้งสุด
เพียง30 ปี ผูใ้ห้เช่าโครงการน้ีจึงมีค ามัน่ท่ีจะจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ต่อสิทธ์ิ) อีก 30 ปี  การให้
สิทธ์ิเช่าต่อน้ีผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าอาจจะตกลงแบ่งเป็นระยะเวลาการ 30+10+10+10 ปี เช่น เม่ือผูเ้ช่าอยู่
ครบ 10 ปี ก็ซ้ือสิทธิของปีท่ี 31-40 เป็นเช่นน้ีไปทุกรอบ 10 ปี จนถึงปีท่ี 60 ดว้ยวิธีน้ีจะท าให้การ
ขายสิทธิระหว่างทางไดร้าคาดีเพราะระยะเวลาการเช่าสิทธิยงัเหลืออีกนาน ซ่ึงจะสร้างความคุม้ค่า
ในการเป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัยใจกลางเมืองได้มากกว่า และยงัสามารถเป็นมรดกตกทอดไปสู่
ลูกหลานไดใ้นอนาคตไดด้ว้ย 

ลกัษณะและสภาพแวดลอ้มของโครงการ ถูกออกแบบมาให้โครงสร้างอาคารสามารถ
ใชง้านไดใ้นทุกสภาวะยาวนานถึง 100 ปี  มีการโฆษณาวา่สามารถตา้นทานแผน่ดินไหวขั้นรุนแรง 
(มากกวา่ท่ีกฎหมายก าหนด) ไม่วา่จะเกิดข้ึนทั้งในรัศมีระยะใกล ้– ไกล จากกรุงเทพมหานคร เพื่อ
ป้องกนัผลกระทบท่ีจะเกิดกบัตวัอาคาร  ซ่ึงมีการจ าลองมาตรฐานการทดสอบจากจุดเส่ียงรอยเล่ือน
รอบๆกรุงเทพมหานคร  

ทั้ ง น้ี  อาคารได้ถูกออกแบบ  เพื่อรองรับการบ ารุงรักษา และ ใช้ว ัสดุ อุปกรณ์ 
คุณภาพสูง ไม่ดูเส่ือมโทรม และยงัเพิ่มมูลค่าในอนาคตไดด้ว้ย   

โดยมีระบบสาธารณูปโภคต่างๆครบครัน ทั้งสระว่ายน ้ า ห้องออกก าลงักาย (Sport 
Club) ห้องสมุด และมีระบบรักษาความปลอดภยั CCTV  ตลอด 24 ชัว่โมง  มีการจดัจ านวนท่ีจอด
รถให้ลูกบา้นมากกว่าท่ีกฎหมายก าหนด (สูงถึงร้อยละ 175) เพื่อป้องกนัปัญหาการจราจรให้กบั
พื้นท่ีโดยรอบและผูพ้ฒันาโครงการ ยงัคงรับจา้งท าหน้าท่ีบริหารจดัการอาคารเสมือนหน่ึงเป็นนิติ
บุคคลอาคาร ใหแ้ก่ลูกบา้น  (หลงัการขาย) ต่อไปในอนาคตอีกดว้ย  



 

 
 

บทที ่4 
ปัญหาและวเิคราะห์ปัญหากฎหมายอาคารชุด กรณทีี่พกัอาศัยที่เป็นสิทธิการเช่า 

 
เน่ืองจากกระแสการสร้างอาคารพกัอาศัยรวมบนท่ี ดินสิทธิการเช่า หรือท่ีเรียกว่า                  

“Leasehold Condominium”ก าลงัเป็นท่ีไดรั้บความนิยมและเกิดข้ึนอย่างแพร่หลายในสังคมเมือง                          
ดว้ยเหตุผลขอ้จ ากดัท่ีโครงการอาคารชุดแบบปกติ “Freehold Condominium” มีปัจจยัดา้นตน้ทุน
ราคาท่ีดินซ่ึงนบัวนัแต่จะขยบัตวัสูงข้ึน จึงท าใหผู้ป้ระกอบการหนัมาท าโครงการอาคารชุดบนสิทธิ
การเช่าแทนเพราะมีราคาตน้ทุนท่ีดินท่ีต ่ากวา่ และยงัคงสามารถท าราคาขายเพื่อแข่งขนักบัโครงการ
อาคารชุดแบบปกติได้ด้วย อย่างไรก็ดีแมโ้ครงการ Leasehold Condominium จะมีขอ้ได้เปรียบ
โครงการ Freehold Condominiumในดา้นราคาขายโครงการ แต่ก็ยงัมีขอ้จ ากดัทางกฎหมายท่ียงัไม่
ครอบคลุมอีกหลายประการ อาทิ  ย ังไม่สามารถน าไปจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได้ตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ทั้ ง น้ี  เพราะท่ี ดินอันเป็นท่ีตั้ งโครงการ Leasehold 
Condominium มกัตั้งอยู่บนท่ีดินของรัฐ อนัไดแ้ก่ ท่ีดินราชพสัดุ ท่ีทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริย ์
หรือท่ีดินของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เป็นตน้ จึงท าให้การซ้ือขายโครงการดงักล่าวมิไดเ้ป็นไป
ตามบทบญัญติัวา่ดว้ยการซ้ือขายแห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์กบัทั้งไม่อยูภ่ายในบงัคบัท่ี
จะได้รับการคุ้มครองในฐานะเป็นอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2552 ด้วย  จึง
ก่อให้เกิดปัญหาท่ีตามมาหลายประการ ซ่ึงผูเ้ขียนจะได้น ามาศึกษาวิเคราะห์ในประเด็นปัญหา 
ดงัต่อไปน้ี  
 
4.1 ปัญหาการควบคุมอาคารทีพ่กัอาศัยทีเ่ป็นโครงการสิทธิการเช่า 

จากการท่ีผูเ้ขียนไดท้  าการศึกษาท่ีมาของระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุด ตลอดจนกฎหมาย                      
ท่ีเก่ียวขอ้งดงัท่ีไดก้ล่าวมาในเน้ือหาของบทท่ี 2 และ บทท่ี 3 แลว้นั้น พบวา่ ประเทศไทยมีกฎหมาย  
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัหลกั “กรรมสิทธ์ิ” ในอาคารท่ีพกัอาศยั ซ่ึงไดบ้ญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ.2522 โดยมีฐานะเป็นกฎหมายเฉพาะท่ีวางหลกัเกณฑ์ความเป็นเจา้ของและแยกการถือครอง
กรรมสิทธ์ิ ในอาคารหลังหน่ึงออกเป็นส่วนๆ ซ่ึงจะมีการออกเอกสารสิทธ์ิท่ีเรียกว่า “หนังสือ
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุด” อนัเป็นเคร่ืองแสดงความเป็นเจา้ของท่ีหน่วยงานของรัฐออกให้แก่ผูเ้ป็นเจา้ของ
ห้อง ท าให้ผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุด(Unit Owner) ได้รับการรับรองตามกฎหมายว่ามีกรรมสิทธ์ิใน 
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“ทรัพยส่์วนบุคคล” อนัมีความใกลเ้คียงกบัหลกักรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์
เป็นกฎหมายทัว่ไป (ในท่ีน้ีหมายถึงมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของตน) และผูเ้ป็นเจ้าของห้องชุด
ดงักล่าวก็ยงัคงมีกรรมสิทธ์ิร่วมใน “ทรัพยส่์วนกลาง” อยา่งเจา้ของรวมร่วมกบัเจา้ของร่วมรายอ่ืน 
ซ่ึงในท่ีน้ีหมายถึงมีกรรมสิทธ์ิในส่วนใดๆของอาคารท่ีเปิดโอกาสให้ใช้งานร่วมกัน และ/หรือ 
บรรดาท่ีดินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนภายนอกอาคารแต่ยงัคงอยูใ่นพื้นท่ีโครงการดงักล่าวดว้ย  จึงอาจกล่าว
ไดอี้กนยัหน่ึงว่า มีลกัษณะเป็นการถือครองกรรมสิทธ์ิแบบผสมผสานในรูปแบบใหม่ท่ีอยู่ภายใต้
ขอ้จ ากดัสิทธิและอ านาจหนา้ท่ีในการใชส้อย หรือบ ารุงรักษาอาคารตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้ 

โดย มาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 บญัญติัวา่  “ อ า ค า ร ชุ ด ” 
หมายความว่า  อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้ เป็นส่วนๆ โดยแต่ละ
ส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 

“ทรัพยส่์วนบุคคล” หมายความวา่ หอ้งชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้าง หรือ
ท่ีดินท่ีจดัไวใ้หเ้ป็นของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย  

“ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน
เฉพาะของแต่ละบุคคล  

“ทรัพยส่์วนกลาง” หมายความวา่ ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช้หอ้งชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด  
และท่ีดินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 

“หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด” หมายความวา่ หนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 

“เจา้ของร่วม”  หมายความวา่  เจา้ของหอ้งชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด      
อย่างไรก็ดีในหมายเหตุท้ายประกาศพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 (ฉบบัท่ี1)  

ได้มีการระบุถึงสาเหตุท่ีต้องตราพระราชบญัญติัอาคารชุดข้ึนไวว้่า “เน่ืองจากขณะนั้นมีปัญหา 
ในด้านท่ีอยู่อาศัยภายในเมืองได้เพิ่มทวีมากข้ึน และระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยย์งัไม่อาจตอบสนองความตอ้งการของประชาชน ซ่ึงตอ้งอยูอ่าศยั
ในอาคารเดียวกันโดยร่วมกันมีกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเป็นสัดส่วนได้  จึง
สมควรวางระบบกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดข้ึนเพื่อใหผู้ท่ี้อยูใ้นอาคารเดียวกนัสามารถถือกรรมสิทธ์ิห้องชุด
ในอาคารส่วนท่ีเป็นของตนแยกจากกันเป็นสัดส่วน และสามารถจัดระบบค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาอาคารร่วมกันได้ นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจัดตั้ งอาคารชุดให้
เหมาะสม เพื่อเป็นหลกัประกนัให้แก่ผูท่ี้จะมาซ้ือห้องชุดเพื่ออยู่อาศยัดว้ย”  จึงเป็นท่ีมาให้เกิดการ
ถือครองกรรมสิทธ์ิในรูปแบบใหม่ ท่ีเรียกวา่ กรรมสิทธ์ิหอ้งชุดข้ึน   
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ปัจจุบนัพบวา่ยงัไม่มีกฎหมายฉบบัใดก าหนดความหมายค าวา่ “กรรมสิทธ์ิ” ไวเ้ป็นการ
เฉพาะ เป็นแต่เพียงการอธิบายลกัษณะของผูมี้กรรมสิทธ์ิไวเ้ท่านั้น ทั้งน้ีในประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์มาตรา 1336 บญัญติัวา่ “ภายในบงัคบัแห่งกฎหมายเจา้ของทรัพยสิ์นมีสิทธิใชส้อย และ
จ าหน่ายทรัพยสิ์นของตน และไดซ่ึ้งดอกผลแห่งทรัพยสิ์นนั้นกบัทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืน ซ่ึง
ทรัพยสิ์นของตนจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยดึถือไว ้และมีสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบั
ทรัพยสิ์นนั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย”  

ทั้งน้ี จากการศึกษาวจิยัตวัอยา่งอาคารท่ีพกัอาศยัท่ีเป็นโครงการสิทธิการเช่า (Leasehold 
Condominium) จึงท าให้ทราบว่าประเทศไทยยงัคงมีรูปแบบอาคารท่ีพกัอาศยัรวมในอีกลกัษณะ
หน่ึง ซ่ึงมีลักษณะทางกายภาพไม่ได้แตกต่างไปจากรูปแบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุดปกติ เพียงแต่ 
ผูเ้ป็นเจา้ของหอ้งพกัอาศยัในลกัษณะน้ีจะถือครองเพียงสิทธิการเช่าระยะยาว โดยสามารถจ าหน่าย 
จ่ายโอนสิทธิการเช่าดงักล่าวน้ีไดแ้ต่ทั้งน้ีจะตอ้งไดรั้บความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูใ้ห้เช่า
เดิมเสียก่อน อย่างไรก็ดีเน่ืองจากรูปแบบความเป็นเจ้าของห้องพกัอาศยัท่ีเป็นสิทธิการเช่าดงัท่ี
ผู ้เ ขียนได้กล่าวมาทั้ งหมดนั้ ย ังไม่สามารถน าห้องชุดไปจดทะเบียนเป็นอาคารชุด ตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ดงัท่ีกฎหมายก าหนดไวไ้ด้  ดว้ยเหตุน้ีจึงท าให้บรรดาผูเ้ป็น
เจา้ของหอ้งพกัอาศยัท่ีเป็นสิทธิการเช่าในลกัษณะดงักล่าวยงัถูกมองวา่มิไดเ้ป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิ เพราะ
มิไดถื้อสิทธิเด็ดขาดในการขายทรัพยสิ์นท่ีมีอยูไ่ดโ้ดยล าพงั ในท่ีน้ีหมายถึงการซ้ือขายห้องพกัอาศยั
ท่ีเป็นสิทธิการเช่าดงัเช่นตวัอย่างกรณีศึกษาท่ีผูเ้ขียนไดน้ ามาเขียนอธิบายไวแ้ลว้ในบทท่ี 3 ดงันั้น 
แม้ในทางพฤตินัยจะมีการซ้ือขายเปล่ียนมือห้องพกัอาศัยข้างต้นได้  ก็ถือแต่เพียงว่าเป็นการ
เปล่ียนแปลงตวับุคคลในฐานะผูเ้ช่าซ่ึงอยูภ่ายใตบ้งัคบัของกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์า่ดว้ยการเช่า
ทรัพยเ์ท่านั้น ประกอบกบัในปัจจุบนัยงัมิมีการออกเอกสารสิทธิท่ีแสดงความเป็นเจา้ของให้แก่ผู ้
ครอบครองหอ้งพกัอาศยัแบบสิทธิการเช่า  แมถึ้งวา่ทางราชการจะมีการออกหลกัฐานส ามะโนครัว
ทะเบียนบา้นก็ไม่ไดห้มายความวา่ทางภาครัฐจะไดใ้ห้การรับรองสถานะความเป็นเจา้ของเหมือน
อยา่งในกรณี “หอ้งชุด” ปกติ ตามท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  

เป็นผลให้ในปัจจุบนัยงัไม่มีกฎหมายฉบบัใดท่ีจะมาคุ้มครองบทบาทอ านาจหน้าท่ี 
ของผูเ้ป็นเจา้ของห้องพกัอาศยัซ่ึงเป็นสิทธิการเช่า และยงัไม่มีมาตราการควบคุมหรือจ ากดัจ านวน 
การถือครองหอ้งพกัอาศยัในรูปแบบดงักล่าว  เหมือนอยา่งในกรณีท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.
2522 ท่ีระบุก าหนดจ านวนสัดส่วนการถือครองกรรมสิทธ์ิห้องชุดของชาวต่างชาติ หรือนิติบุคคล
ต่างชาติ ซ่ึงสามารถถือครองไดไ้ม่เกินอตัราร้อยละ 49 ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมดในโครงการ ท าให้
ทุกวนัน้ียงัไม่มีกฎหมายฉบบัใดที่จะมาควบคุมและไม่มีมาตราการจ ากดัจ านวนการถือครอง
ห้องพกัอาศยัในรูปแบบเช่นว่านั้น 
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นอกจากน้ี ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ยงัได้มีการกล่าวถึงลกัษณะแห่ง 
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุด โดยไดบ้ญัญติัไวใ้นบทนิยามศพัท ์มาตรา 4 โดยใชถ้อ้ยค าวา่ "หนงัสือกรรมสิทธ์ิ
หอ้งชุด" หมายความว่าหนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมใน
ทรัพยส่์วนกลาง และ ยงัไดว้างหลกัการส าคญัในขั้นตอนของการขอจดทะเบียนอาคารชุดไวใ้น
มาตรา 6 โดยระบุก าหนดคุณสมบติัของผูท่ี้จะขอจดทะเบียนอาคารชุดไวว้่าจะต้องเป็นผูท่ี้มี
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารดว้ย จึงเป็นหวัใจส าคญัท่ีนายทะเบียนจะใชพ้ิจารณาค าขอจดทะเบียน
อาคารชุดให้  ดงัเหตุผลท่ีปรากฎในแนวค าวินิจฉัยตีความของกรมท่ีดิน ซ่ึงระบุสาเหตุท่ีไม่รับจด
ทะเบียนจดัตั้งอาคารชุดให้แก่ บริษทั ทีซีซีซีแอลวิทยุ จ  ากดั ในรายงานการประชุมคณะกรรมการ
พิจารณาร่างกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย คณะท่ี 2 คร้ังท่ี 35/2551 ในคราวประชุมเม่ือวนั
พฤหสับดีท่ี 15 พฤษภาคม พ.ศ. 2551) 1  อีกประการหน่ึงดว้ย  ซ่ึงจะเห็นไดว้า่ เม่ือไม่มีบทกฎหมายท่ี
จะมาควบคุมเป็นกรณีเฉพาะ และไม่อาจน าพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาปรับใช้เพื่อ
ควบคุมอาคารดงักล่าวในฐานะเป็นกฎหมายท่ีใกลเ้คียงอย่างยิ่งไดด้ว้ยแลว้ ผูเ้ขียนเห็นว่าเป็นการ
สมควรแก่เวลาแล้วท่ีจะมีการยกระดบัและพฒันากฎหมายอาคารชุดเพื่อในครอบคลุมถึงสภาพ
ปัญหาท่ีดงักล่าวท่ีกล่าวมา 

ทั้งน้ี เป็นเพราะประเด็นปัญหาดงักล่าวเกิดจากวินิจฉัยการตีความ และการก าหนดค า
นิยามของกฎหมายท่ียงัคงมองวา่ “ห้องชุด” “อาคารชุด” และ “หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด” จะมีได้
เฉพาะแต่ระบบการถือครองกรรมสิทธ์ิ ตามถอ้ยค าภาษาท่ีใช้เท่านั้น โดยอยู่ภายใตก้รอบขอ้จ ากดั
การตีความเพียงเพื่อให้สอดคล้องกบัหลกักรรมสิทธ์ิความเป็นเจา้ของตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยเ์พียงอยา่งเดียว แต่ยงัมิไดเ้ขา้ถึงเจตนารมยเ์บ้ืองหลงัขณะตรากฎหมายอาคารชุดท่ีซ่อน
อยูท่ี่มุ่งประสงคจ์ะวางระบบและตอบสนองการแยกสัดส่วนความเป็นเจา้ของห้องชุดในอาคารหลงั
หน่ึงเพิ่มเติม นอกเหนือจากท่ีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ท าให้ทุกวนัน้ีปิดกั้น
โอกาสการถือครองหอ้งชุดในรูปแบบสิทธิการเช่าอนัเป็นทรัพยสิ์นอยา่งหน่ึงท่ีมีมูลค่าและสามารถ
น ามาจัดสรรความเป็นเจ้าของในรูปกรรมสิทธ์ิห้องชุดได้ ผูเ้ขียนจึงมองว่ายงัเป็นการขัดต่อ
เจตจ านงคใ์นหมายเหตุทา้ยประกาศพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และวิธีคิดดงักล่าวยงัไม่
สอดคลอ้งกบัหลกักฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศ ท่ีค่อนขา้งเปิดกวา้งและยอมรับให้มีอาคาร
ชุดในรูปแบบท่ีเป็นสิทธิการเช่าไดด้ว้ย ดงัเช่น กรณีของสหรัฐอเมริกาท่ีก าหนดค านิยามและบริบท
ของค าวา่ “อสังหาริมทรัพย ์(Real Estate)” วา่หมายความถึง บรรดาสิทธิการเช่า หรือส่วนไดเ้สียอ่ืน

                                                           
1 รายงานการประชุมคณะกรรมการพิจารณาร่างกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย คณะท่ี 2 คร้ังท่ี 

35/2551  ในคราวประชุมเม่ือวนัพฤหสับดีท่ี 15 พฤษภาคม 2551 
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ใดท่ีทรงไวซ่ึ้งสิทธิเหนือท่ีดิน และก าหนดความหมายค าว่า “เจา้ของห้องชุด (Unit Owner)” ว่า
หมายถึง ผูข้อจดทะเบียนจดัตั้งตราสาร (Declarant) หรือบุคคลใดก็ตาม ซ่ึงเป็นเจา้ของห้องชุด หรือ
เป็นผูเ้ช่าห้องชุดในอาคารชุดประเภท “อาคารชุดท่ีเป็นสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium)” 2  
ไวด้ว้ย  

หรือแมแ้ต่ในกรณี กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสิงคโปร์ ซ่ึงแมจ้ะไม่ไดมี้การระบุ 
ค านิยามของค าว่าเจา้ของกรรมสิทธ์ิไวอ้ย่างชัดเจน แต่ในเม่ือนโยบายของประเทศในเร่ืองสิทธิ
ครอบครองท่ีดิน(Singapore Land Authority) ไดว้างระบบการไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดิน ดว้ยวิธีการให้
เอกชนเขา้ท าสัญญาเช่าจากรัฐบาลเป็นหลกั ซ่ึงนโยบาลดงักล่าวไดค้รอบคลุมถึงรัฐบญัญติัสิทธิใน
ท่ีดิน (ตามล าดบัชั้นในอาคาร) (Land Titles (Strata) act อนัเปรียบเสมือนเป็นกฎหมายอาคารชุด
ของสาธารณรัฐสิงคโปร์ด้วย ดงันั้น จึงแปลความได้ว่า บทนิยามศพัท์ของ “แฟลต (Flat)”  ซ่ึง
หมายถึงหอ้งชุดท่ีตั้งอยูบ่นสิงคโ์ปร์ลว้นเป็นกรณีของสิทธิการเช่าแทบทั้งส้ินเช่นกนั  ไม่เวน้แมแ้ต่
ในกรณีของเขตบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีนเอง ท่ีก็รับอิทธิพลและเอา
แนวความคิดของระบบกฎหมายของสหราชอาณาจกัรในเร่ืองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเช่ามาใช ้จึงท าให้
ผูเ้ขียนมุ่งเนน้ไปท่ีความส าคญัของบทนิยามศพัทแ์ละเช่ือไดว้า่ปัจจุบนัยงัไม่มีกฎหมายฉบบัใดท่ีจะ
มาควบคุมอาคารท่ีพกัอาศยัท่ีเป็นโครงการสิทธิการเช่าตามท่ีศึกษา อนัจะส่งผลกระทบให้เกิด
ปัญหาต่างๆท่ีตามมาอีกหลายประการ ซ่ึงผูเ้ขียนจะไดน้ าเรียนให้ทราบในประเด็นปัญหาอ่ืนๆใน
ล าดบัถดัไป  
 
4.2 ปัญหาการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล เพือ่บริหารจัดการอาคารและการเรียกเกบ็ค่าส่วนกลาง 

ในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดนั้ น เม่ือ
เจตนารมยข์องกฎหมายอาคารชุดไดก้ าหนดให้มีผูดู้แลทรัพยส่์วนกลางท่ีเรียกวา่ “นิติบุคคลอาคาร
ชุด” ข้ึน โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อเป็นการปกป้องและคุม้ครองผลประโยชน์แทนเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ร่วมทุกราย และเป็นการวางระบบในการบริหารจดัการอาคาร ดงันั้น กฎหมายจึงไดก้ าหนดลกัษณะ
พิเศษเช่นวา่นั้นไวเ้ป็นการเฉพาะ เพื่อให้นิติบุคคลอาคารชุดดงักล่าวถือก าเนิดข้ึนนบัแต่เวลาที่ได้
มีการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดห้องแรกไวด้ว้ย 

ซ่ึงในค านิยามศพัท์ มาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 บญัญติัไวว้่า                          
“นิติบุคคลอาคารชุด” หมายความวา่ นิติบุคคลท่ีไดจ้ดทะเบียนตามพระราชบญัญติัน้ี 

                                                           
2  Uniform Condominium Act 1980  1-103 (15) (21) (26)  



93 

มาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 บญัญติัว่า “ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน                  
และอาคารใดประสงค์จะจดทะเบียนท่ีดินและอาคารนั้นให้เป็นอาคารชุดตามพระราชบญัญติัน้ี ให้
ยืน่ค  าขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีพร้อมหลกัฐานและรายละเอียด ดงัต่อไปน้ี....” 

ในมาตรา 31 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 บญัญติัวา่ “การขอและ
การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีก าหนดในกฎกระทรวง
....”   

ทั้งน้ี เพื่อใหก้ระบวนการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด และ
การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เป็นไปอย่างสอดคลอ้งกบัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  
จึงไดมี้การออกกฎกระทรวง ในปี พ.ศ.2553 3  โดยไดว้างหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขต่างๆท่ี
เก่ียวขอ้ง ไวด้งัน้ี  

ในขอ้ 13 ไดร้ะบุวา่  “ผูป้ระสงคจ์ะขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ให้ยื่นค าขอตาม
แบบท่ีอธิบดีกรมท่ีดินประกาศก าหนดต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี ณ ส านกังานท่ีดินแห่งทอ้งท่ีท่ีอาคาร
ชุดนั้นตั้งอยู”่  

ขอ้ 14  ระบุวา่ “ค าขอตามขอ้ 13 ใหย้ืน่พร้อมหลกัฐาน ดงัต่อไปน้ี  
(1) หลกัฐานในการจดทะเบียนอาคารชุด 
(2) ส าเนาขอ้บงัคบั 
(3) ช่ือและท่ีอยู่ของผูจ้ดัการ ในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูจ้ดัการให้ระบุช่ือและท่ีอยู่ของ

บุคคลธรรมดาซ่ึงเป็นผูด้  าเนินการแทนนิติบุคคลพร้อมทั้งหลกัฐานการแต่งตั้งตามมาตรา 35 และ
หลกัฐานแสดงการก่อตั้งนิติบุคคลนั้นดว้ย” 

อย่างไรก็ดี เม่ือผูเ้ขียนไดพ้ิจารณาโดยผนวกขอ้กฎหมายและกฎกระทรวงดงักล่าวเขา้
ดว้ยกนัแลว้ ท าใหท้ราบวา่บุคคลผูท่ี้จะขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไดน้ั้น จะตอ้งยื่นค าขอตาม
แบบท่ีอธิบดีกรมท่ีดินประกาศก าหนดต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี ณ ส านกังานท่ีดินแห่งทอ้งท่ีท่ีอาคาร
ชุดนั้นตั้งอยูพ่ร้อมทั้งแนบบรรดาเอกสารหลกัฐานในการจดทะเบียนอาคารชุด และส าเนาขอ้บงัคบั 
ตลอดจนรายช่ือและท่ีอยูข่องผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบดว้ย  ส าหรับนิติบุคคลอาคารชุด
ท่ีจดัตั้งนั้นสามารถท่ีจะแต่งตั้งบุคคลหน่ึงหรือหลายคนข้ึนเป็นผูจ้ดัการ เพื่อด าเนินการแทนได้นิติ
บุคคลอาคารชุดก็ได้  ซ่ึงเม่ือกฎหมายก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมีหน้าท่ีปกป้องและบริหาร
จดัการทรัพยส่์วนกลางใหแ้ก่เจา้ของร่วมดงักล่าวแลว้ กฎหมายก็ไดก้  าหนดให้เจา้ของร่วมก็มีหนา้ท่ี

                                                           
3 กฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือ

กรรมสิทธ์ิหอ้งชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. 2553 
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ช าระเงินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดในมุมกลบัด้วยเพื่อเป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินกิจการของนิติ
บุคคลอาคารชุดเช่นกนั อยา่งไรก็ดีเพื่อเป็นกลไกลควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดเจา้ของร่วมจึงอาจจะ
จดัให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงแต่งตั้งโดยอาศยัมติของท่ีประชุมใหญ่จากบรรดาผู ้
เป็นเจา้ของร่วม (ตลอดจนผูแ้ทนเจา้ของร่วม) อนัประกอบดว้ย กรรมการ จ านวนไม่นอ้ยกวา่ 3 คน 
แต่ไม่เกิน 9 คน โดยก าหนดให้มีวาระการด ารงต าแหน่งคราวละ 2 ปี และเม่ือพน้วาระแลว้สามารถ
ได้รับแต่งตั้งอีกได้ แต่ทั้ งน้ีจะด ารงต าแหน่งเกินกว่า 2 วาระติดต่อกนัไม่ได้ ดังท่ีก าหนดไวใ้น
กฎกระทรวง พ.ศ.2553  

ทั้ งน้ี ในส่วนท่ีเก่ียวกับอ านาจหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดดังกล่าว ศาลฎีกา ได้
อธิบายขยายความบทบาท หน้าท่ี ของนิติบุคคลอาคารชุดดังกล่าวในค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
4018/2559 (ประชุมใหญ่คร้ังท่ี 17/2558) ไวว้า่ “ตาม พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522  มาตรา 33 
วรรคสอง และมาตรา 39 ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจหนา้ท่ีจดัการดูแลทรัพยส่์วนกลาง
ของอาคารชุดเพื่อประโยชน์ของเจ้าของห้องชุดซ่ึงเป็น เจ้าของร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง โดย
ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดใช้สิทธิของเจา้ของร่วมในการต่อสู้บุคคลภายนอก หรือเรียกร้องเอา
ทรัพยสิ์น เพื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วมทั้งหมดไดอี้กดว้ย  เม่ือโจทก์ฟ้องกล่าวอา้งวา่ทางพิพาทตก
เป็นทางภาระจ ายอมโดยอายุความแก่ท่ีดิน ซ่ึงเป็นท่ีตั้งของอาคารชุดอนัเป็น ทรัพยส่์วนกลางของ
อาคารชุดแลว้ ต่อมาจ าเลยทั้งสองปิดกั้นทางพิพาทจนเป็นเหตุให้เจา้ของห้องชุด และโจทก์ไม่อาจ
ใช้ประโยชน์จากทางพิพาทเพื่อเป็นเส้นทางผ่านเขา้ออกจากถนนสาธารณะสู่อาคารชุดโจทก์ได้
ดงัเดิม การท่ีโจทก์ยื่นฟ้องขอให้บงัคบัจ าเลยทั้งสองเปิดทางพิพาทและให้ไปจดทะเบียนภาระจ า
ยอมแก่ท่ีดินอนัเป็นทรัพยส่์วนกลางของโจทก ์จึงเป็นการใชสิ้ทธิตามกฎหมายในฐานะท่ีโจทก์เป็น
นิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงมีหน้าท่ีในการจดัการดูแลทรัพยส่์วนกลางเพื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วม
ทั้งหมดนัน่เอง โจทกจึ์งมีอ านาจฟ้อง”  

อยา่งไรก็ดี แมเ้จตนารมยข์องกฎหมายมุ่งเนน้และความส าคญัในเร่ืองของการวางระบบ                   
บริหารจดัการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงก าหนดใหส้ามารถท าการขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคล
อาคารชุด (ในกรณีของอาคารชุดปกติ แบบ Freehold Condominium) ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ.2522ไวแ้ลว้ก็ตาม แต่ในปัจจุบนัก็ยงัไม่ครอบคลุมถึงกรณีศึกษา (ท่ีเป็นอาคารชุดพกัอาศยั แบบ 
Leasehold Condominium) ซ่ึงในส่วนน้ีผูเ้ขียนเห็นวา่ ดว้ยลกัษณะแห่ง Leasehold Condominium 
เองยงัคงมีรายละเอียดปลีกยอ่ยท่ีแตกต่างกนัใน 2 ลกัษณะ อนัท าให้ไม่อยูใ่นบงัคบัท่ีจะตอ้งขอจด
ทะเบียนจดัตั้ งนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนทั้งส้ิน  โดยจากการท่ีผูเ้ขียนได้ท าการสอบถามผูข้ายของ
โครงการพบวา่  
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(ก) โครงการบา้นธนารักษ ์จงัหวดันนทบุรี  มีสถานะเป็น leasehold Condominium ท่ี
ให้กรรมสิทธ์ิในห้องพกัและกรรมสิทธ์ิรวมในอาคารตกเป็นของผูเ้ป็นเจา้ของห้อง4 แต่เน่ืองจาก
ท่ีดินอนัเป็นท่ีตั้ งอาคารเป็นท่ีราชพสัดุ ซ่ึงเป็นทรัพย์สมบัติของแผ่นดินจึงไม่สามารถซ้ือขาย
กรรมสิทธ์ิกนัไดต้ามกฎหมาย เป็นผลให้ไม่สามารถท าการออกเอกสารสิทธ์ิท่ีเรียกว่า “หนังสือ
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุด” ใหแ้ก่เจา้ของหอ้งตามพระราชบญัญติัอาคารชุดได ้ ซ่ึงถูกยึดโยงไวก้บัหลกัฐาน
ในการขอจดทะเบียนอาคารชุด ตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.
2522 ท่ีก าหนดให้ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดจะตอ้งแสดงกรรมสิทธ์ิทั้งสองส่วนจะขาดส่วนหน่ึง
ส่วนใดมิได ้ กล่าวคือ ตอ้งแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และแสดงกรรมสิทธ์ิในอาคารต่อเจา้พนกังาน
ท่ีดิน จึงจะถือวา่เอกสารดงักล่าวมีความครบถว้นเพียงพอท่ีนายทะเบียนจะด าเนินการจดทะเบียน
จดัตั้ งอาคารชุดดังกล่าวนั้นให้ ดังนั้น ในปัญหาของการขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใน
กรณีศึกษา โครงการบา้นธนารักษ์ จงัหวดันนทบุรี จึงไม่อาจเกิดข้ึนได ้หากยงัคงมิไดมี้การแกไ้ข
บทบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุด มาตรา 6 เน่ืองจากยงัคงขาดหลกัฐานการจดทะเบียนอาคาร
ชุดในส่วนท่ีเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ตามท่ีก าหนดไวใ้นกฎกระทรวง ปี พ.ศ.2553 ขอ้ 14 (1) 
ประกอบกนั  

(ข) ส่วนโครงการจามจุรี เรสิเดนท์ และ โครงการหลงัสวนวิลเลจ นั้น มีลกัษณะเป็น
โครงการ Leasehold Condominium แบบไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และไม่มีกรรมสิทธ์ิรวมในอาคาร 
ซ่ึงนกัพฒันาเจา้ของโครงการ (Developer) จะท าการขายห้องชุด5 เสมือนหน่ึงเป็นทรัพยสิ์นท่ีอิงกบั
สิทธิการเช่าให้แก่ผูส้นใจ โดยประยุกต์ใช้ขอ้กฎหมายว่าดว้ยการเช่าทรัพย ์แห่งประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชยม์าบงัคบั แต่ทั้งน้ีผูเ้ขียนเห็นวา่รูปแบบในการท านิติกรรมดงักล่าว มิไดเ้กิดข้ึนจาก
เจตนาท่ีตอ้งการผกูพนักนัตามสัญญาเช่าท่ีท าข้ึนกนัจริงๆ เพราะมิไดมี้การค านึงถึงคุณสมบติัของผู ้
เช่าเป็นส าคัญ โดยต่างฝ่ายต่างยอมรับให้มีการตกทอดหรือขายสิทธ์ิเปล่ียนมือกันได้ตลอด
ระยะเวลาท่ีท าสัญญาเช่าระยะยาวกนัไวยิง่ไปกวา่นั้นตวัเจา้ของโครงการเองก็ไดรั้บค่าตอบแทนการ
ขายสิทธ์ิดงักล่าวไปทั้งจ  านวนในคราวเดียว จึงไม่ต่างจากรูปแบบการขายห้องชุดในกรณีปกติ  แม้
ในเร่ืองของระบบการบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลางอาคารชุดก็เช่นกัน ผูเ้ขียนเห็นว่าเจ้าของ
โครงการมีเจตนาท่ีจะจดัตั้งบริษทัในเครือข้ึนมาเป็นผูท้  าหน้าท่ีผูบ้ริหารจดัการอาคารในรูปบริษทั

                                                           
4 แผน่พบัโครงการ “บา้นธนารักษ”์  
5 ค  าว่า  “ห้องชุด”  ในความหมายน้ี เป็นค าท่ีผูเ้ขียนใชเ้พ่ือส่ือให้เห็นถึงลกัษณะทางกายภาพของ

หอ้งพกัอาศยั ท่ีสามารถแยกการครอบครองออกไดเ้ป็นส่วนๆ ทั้งท่ีเป็นส่วนเฉพาะบุคคล และส่วนท่ีใชป้ระโยชน์

ร่วมกนั  
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จ ากดั (Management Corporation) ซ่ึงจะมีสถานะเป็นนิติบุคคลทัว่ไปตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ โดยเม่ือบริษทัดงักล่าวเขา้ท าสัญญาในฐานะผูใ้ห้บริการโดยตรง เพื่อเรียกเก็บค่า
ส่วนกลางและตอบแทนดว้ยการดูแลความเรียบร้อยกบัเจา้ของห้องชุดแต่ละรายโดยตรงอนัอาศยั
ความสัมพนัธ์ตามสัญญาจา้งเป็นเกณฑ์ ทั้งน้ี เม่ือผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุดทุกห้องไม่มีเอกสารสิทธ์ิท่ี
เรียกว่า  “หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด” เลยสักราย  และไม่อาจรามตวักันหรือใช้สิทธ์ิออกเสียง
ร่วมกนัในการก ากบัดูแลบริษทับริหารจดัการอาคารท่ีเปรียบไดก้บันิติบุคคลไดแ้ลว้  ดงันั้นเม่ือถึง
คราวเกิดขอ้ขดัแยง้ระหว่างลูกบา้นกบั บริษทับริหารงาน (Management Corporation) หรือกบั
เจา้ของโครงการ ก็ไม่อาจใช้พระราชบญัญติัอาคารชุดไปบงัคบัใช้ในฐานะเป็นกลไกลของระบบ
บริหารจดัการอาคารไดท้ั้งน้ี เม่ือเจา้ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารไม่มีอ านาจในการรวมกลุ่มเพื่อ
ต่อรองเง่ือนไขคุณภาพการใหบ้ริการ หรือไม่สามารถโตแ้ยง้อตัราท่ีเรียกเก็บค่าบริการส่วนกลางได ้
จึงเท่ากบัยงัไม่มีกฎหมายท่ีจะใช้ควบคุมการบริหารงานใดๆได้เลย เช่น ไม่สามารถโหวตเสียง
ลงคะแนนคดัเลือกหรือเปล่ียนตวัผูบ้ริหารจดัการอาคารและ/หรือ ผูใ้ห้บริการงานระบบต่างๆได้
เหมือนกบักรณีนิติบุคคลอาคารชุดปกติ ดงันั้น หากมิไดมี้การแกไ้ขบทบญัญติัในพระราชบญัญติั
อาคารชุด มาตรา 6  ให้ครอบคลุมถึงกรณีอาคารชุดท่ีเป็นโครงการแบบสิทธิการเช่า  ก็จะเป็นทั้ง
ปัญหาการจดทะเบียนจดัตั้งอาคารชุด และปัญหาการจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุดในคราวเดียวกนั  

แสดงให้เห็นวา่ กรณีศึกษาทั้ง 2 ลว้นเกิดจากขอ้จ ากดัทางกฎหมายของไทยท่ียงัไม่เปิด
ช่องให้ Leasehold Condominiun มีสถานะเป็นอาคารชุดตามกฎหมายทั้งส้ิน ซ่ึงแตกต่างจากการณี
กฎหมาย อาคารชุดของต่างประเทศ ทั้งในสหรัฐอเมริกา ตลอดจนสาธารณะรัฐสิงคโปร์ และเขต
บริหารพิเศษฮ่องกง แห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน ท่ีก าหนดค านิยามศพัทใ์ห้ค  าวา่ “เจา้ของห้องชุด” 
หมายความรวมถึงกรณีอาคารชุดบนสิทธิการเช่าท่ีไดมี้การจดทะเบียนตามวิธีการท่ีก าหนดไวข้อง
ประเทศนั้นๆ อนัสืบเน่ืองจากลกัษณะทางกายภาพของอาคารชุดท่ีปลูกสร้างอยูบ่นพื้นฐานของท่ีดิน
ของภาครัฐ  ซ่ึงเอกชนผูพ้ฒันาโครงการจะท าสัญญาเช่าท่ีดินระยะยาวจากรัฐบาลกลาง ซ่ึงไม่
เพียงแต่จะยอมรับระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุดบนสิทธิการเช่าเท่านั้น กฎหมายอาคารชุดของทั้งสาม
ประเทศยงัล้วนแต่ก าหนดให้มี “บริษทับริหารงาน(Management Corporation)” ข้ึนมาเป็นผูท้  า
หน้าท่ีบริหารจดัการอาคารชุด ในลกัษณะท่ีคล้ายคลึงกบั“นิติบุคคลอาคารชุด” ซ่ึงเป็นหลกัการ
พื้นฐานท่ีบรรจุอยู่ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ท่ีน ามาใช้ควบคุมการบริหารจดัการ
อาคาร ตามพระราชบญัญติัอาคารชุดของไทยท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนั  
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4.3 ปัญหาการจดทะเบียนเปลีย่นแปลงผู้ครอบครอง เมื่อโอนเปลีย่นตัวผู้ทรงสิทธิในสิทธิการเช่า 
เน่ืองจากกฎหมายในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยข์องไทยไดก้ าหนดรูปและแบบวิธีการ 

ให้การซ้ือขายเปล่ียนมืออสังหาริทรัพยว์่าจะตอ้งกระท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังาน
เจา้หนา้ท่ี ดงัความท่ีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 456 ซ่ึงบญัญติัวา่ “การ
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์ถ้ามิได้ท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีไซร้ ท่านว่า
เป็นโมฆะ วิธีน้ีให้ใชถึ้งซ้ือขายเรือก าป่ัน หรือ เรือมีระวางตั้งแต่หกตนัข้ึนไป เรือกลไฟ หรือ เรือ
ยนตมี์ระวางตั้งแต่หา้ตนัข้ึนไป ทั้งซ้ือขายแพและสัตวพ์าหนะดว้ย”   

โดยท่ีผ่านมาพบว่าได้มีการน าบทบัญญัติดังกล่าวมาใช้บังคับกับกรณีการซ้ือขาย
กรรมสิทธ์ิห้องชุดในประเทศไทยไวแ้ล้วเช่นกนั แต่เป็นเพียงการน ามาใช้เฉพาะกบักรณีการท า
สัญญาซ้ือขายห้องชุดแบบ Freehold Condominium เท่านั้น  โดยจะใช้ควบคู่กบัการออกเอกสาร
สิทธ์ิให้แก่ผูเ้ป็นเจ้าของห้อง ท่ีเรียกว่า “หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด”6  และเป็นท่ีทราบกันดีว่า
หนงัสือดงักล่าวมีลกัษณะส าคญัคลา้ยคลึงกบัโฉนดท่ีดิน ซ่ึงผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดสามารถ
น าไปใชก้ารจดทะเบียนท านิติกรรมต่อเจา้พนกังานท่ีดินไดอ้ย่างอิสระเสรีตลอดเวลาไม่วา่จะเป็น
การซ้ือขาย จ าหน่ายจ่ายโอน หรือการน าไปเป็นหลกัประกนัดว้ยการจ านองตามกฎหมาย   

ส าหรับกรณีการซ้ือขายห้องพักอาศัยแบบสิทธิการเช่า Leasehold Condominium  
ของประเทศไทยพบวา่ในปัจจุบนัยงัไม่กฎหมายฉบบัใดท่ีจะมาก าหนดรูปแบบวิธีการซ้ือขายหรือใช้
บงัคบักบักรณีหอ้งพกัอาศยัแบบสิทธิการเช่า Leasehold Cndominium ไวโ้ดยตรง และก็ไม่สามารถ
น าเอาวธีิการซ้ือขายหอ้งชุดปกติมาใชบ้งัคบัไดด้ว้ย ท าให้การเปล่ียนมือห้องพกัอาศยัแบบสิทธิการ
เช่า Leasehold Cndominium ยงัคงถูกจ ากดัและจะตอ้งประยุกตใ์ช้ตามหลกักฎหมายวา่ดว้ยการเช่า
ทรัพยแ์ทน กล่าวคือ เม่ือถึงคราวท่ีจะตอ้งท าการเปล่ียนตวัผูท้รงสิทธ์ิแต่ละห้อง (เปล่ียนตวัผูเ้ช่า
ช่วง) ผูใ้ห้เช่าก็จะใช้วิธีการเปล่ียนแปลงเอกสารแนบทา้ยรายช่ือของผูเ้ช่าช่วงฉบบัใหม่ไปเร่ือยๆ 
โดยจะไม่มีการออกเอกสารสิทธ์ิใดๆจากกรมท่ีดินให้แก่ผูเ้ช่าช่วงในทางทะเบียน ส่งผลให้การซ้ือ
ขายเปล่ียนมือผูท้รงสิทธิการเช่าในทุกทอดภายหลงัเป็นไปโดยวิธีการของการโอนสิทธิการเช่าต่อๆ
กนัไปดว้ย  ซ่ึงโดยทั้วไปเรียกวิธีการเช่นน้ีว่า “การเซ้ง” แนวปฏิบติัของการเซ้งสิทธิการเช่าจะใช้
วิธีการค านวณราคาซ้ือขายกนัจากระยะเวลาแห่งสิทธิท่ีเหลืออยู ่ โดยจะค านวณจากค ามัน่วา่จะต่อ
อายุสัญญาเช่าท่ีระบุในสัญญาหรืออาจค านวณจากระยะเวลาเช่าท่ีได้ผ่านการจดทะเบียนขยาย
ระยะเวลาเพิ่มข้ึนเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ก็ได ้  

                                                           
6 พระราชบญัญติัอาคารชุด มาตรา 4 “หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด" หมายความว่า หนงัสือส าคญัแสดง

กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
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ทั้งน้ี ผูเ้ขียนยงัพบอีกวา่แมรู้ปแบบการเรียกเก็บค่าตอบแทนสิทธ์ิจะระบุวา่เป็น “ค่าเช่า” 
ซ่ึงพึงท่ีจะเรียกเก็บกนัตามแบบท่ีกฎหมายก าหนด เป็นรายวนั รายเดือน รายปีปกติ  แต่ในความเป็น
จริงกลบัมิไดเ้ป็นเช่นนั้น หรือหากจะมีการเรียกเก็บดงักล่าวก็เป็นการเรียกเก็บในอตัราท่ีค่อยขา้งต ่า
มาก และมุ่งเน้นท่ีจะรวมเก็บค่าตอบแทนการเช่าทั้งหมดในคราวเดียวเป็นหลกั ท าให้ผูเ้ขียนมอง
กรณีดงักล่าวว่ามีสถานะไม่ต่างอะไรกบัการซ้ือขายห้องชุดในรูปแบบปกติ  ทั้งในขอ้สัญญาท่ีซ้ือ
ขายหอ้งพกัอาศยัแบบสิทธิการเช่าดงักล่าวก็มิไดร้ะบุวา่เป็นสิทธิเฉพาะตวัห้ามมิให้มีการเปล่ียนมือ 
เพียงแต่ระบุวา่จะตอ้งขอรับความยินยอมจากผูใ้ห้เช่าเท่านั้นในส่วนน้ีจึงมีส่วนคลา้ยกบัการซ้ือขาย
เปล่ียนมือ หรือโอนเปล่ียนใบจอง หรือการขายดาวน์ห้องชุดในกรณีห้องชุดปกติ ท่ีผูท้รงสิทธิเช่า
เดิมได้ท าการสละซ่ึงสิทธิท่ีตนมีอยู่ตามสัญญาเช่าไปให้แก่บุคคลภายนอกเป็นผูไ้ด้ใช้ หรือรับ
ประโยชน์แทนตน โดยผูรั้บโอนจะเขา้มาสวมสิทธิและหน้าท่ีของผูโ้อน (แทนผูท้รงสิทธิการเช่า
เดิม) ภายใตข้อ้ผกูพนัตามสิทธิหนา้ท่ีท่ีไดมี้การตกลงไวใ้นสัญญาเช่าเดิมทุกประการ  และจากการท่ี
ผูเ้ขียนไดส้อบถามผูข้ายโครงการท าใหไ้ดข้อ้มูลเพิ่มเติมอีกวา่ แมใ้นกรณีศึกษาทั้งสามจะมิไดมี้การ
ออก “หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด” ให้แก่ผูซ้ื้อแต่ละรายแต่ในทางปฏิบติัก็จะออกเอกสารอ่ืนท่ีแสดง
การครอบครอง อาทิ  ทะเบียนบ้าน7 และสัญญาแบ่งเช่าท่ีดินเฉพาะส่วน 8 ให้แก่ผูซ้ื้อไวเ้ป็น
หลกัฐานดว้ย เป็นตน้   

อยา่งไรก็ดี เน่ืองจากการเปล่ียนตวัผูท้รงสิทธิการเช่าในสัญญาแบ่งเช่าท่ีดินเฉพาะส่วน                 
สามารถเกิดข้ึนไดต้ลอดเวลา โดยผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุดแบบสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium) 
สามารถท่ีจะท าการโอนขายสิทธิเปล่ียนมือให้แก่บุคคลอ่ืนได ้แต่ยงัคงตอ้งไดรั้บความยินยอมจาก 
ผูใ้ห้เช่าหลกัเสียก่อน จึงเป็นช่องทางให้เจา้ของโครงการ (ผูใ้ห้เช่าหลกั) สามารถใช้เป็นช่องทาง 
ในการต่อรองเรียกเก็บค่าธรรมเนียมเพื่อแลกกบัการยินยอมโอนสิทธิการเช่า เพื่อเปล่ียนแปลงทาง
ทะเบียนทุกคราวท่ีมีการเปล่ียนมือ ซ่ึงในปัจจุบนัยงัไม่มีกฎหมายฉบบัใดจะมาควบคุมหรือจ ากดั
อตัราท่ีเรียกเก็บค่าธรรมเนียมดงักล่าว จึงเป็นขอ้แตกต่างท่ีเกิดจากรูปแบบการบงัคบัใช้กฎมาย
ภายในของประเทศไทย ซ่ึงหากเป็นห้องชุดปกติ (Freehold Condominium) ผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุด
ยอ่มสามารถใช้หลกักรรมสิทธ์ิในทรัพยท่ี์มีไดอ้ย่างอิสระในการซ้ือขายจ าหน่าย จ่ายโอนห้องชุด
ของตนไดโ้ดยล าพงัภายใตห้ลกักรรมสิทธ์ิโดยไม่ตอ้งขอความยินยอมจากบุคคลหน่ึงบุคคลใดโดย
ส้ินเชิง โดยไม่ตอ้งตกอยูภ่ายใตบ้งัคบัของกฎหมายวา่ดว้ยการเช่า ท่ีตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูใ้ห้
เช่าก่อน   

                                                           
7 ตวัอยา่งส าเนาทะเบียนบา้น โครงการบา้นธนารักษ ์จงัหวดันนทบุรี 
8 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 113. 
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ในส่วนน้ีจึงเป็นจุดท่ีย ังแตกต่างจากกฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศ ทั้ งใน
สาธารณรัฐสิงคโปร์ และ ในเขตบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน ซ่ึงทั้งสอง
ประเทศลว้นมีลกัษณะทางกายภาพแห่งท่ีดินอนัเป็นท่ีตั้งอาคารภายใตข้อ้จ ากดัท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของ
รัฐเช่นเดียวกนั โดยรัฐจะท าการจดัสรรท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยใ์ห้เอกชนเช่าใช้ประโยชน์ระยะ
ยาว จึงเสมือนหน่ึงเป็นการจดัสรรกรรมสิทธ์ิทางออ้มอยา่งหน่ึงแต่เป็นกรรมสิทธ์ิท่ีถูกจ ากดัไวด้ว้ย
ระยะเวลาการถือครองความเป็นเจา้ของ อนัมีหน่วยงานก ากบัดูแลท่ีใชช่ื้อเรียกแตกต่างกนัไปในแต่
ละประเทศ เช่นในกรณีของสาธารณรัฐสิงคโปร์ มีหน่วยงานท่ีเรียกวา่ “คณะกรรมการพฒันาเคหะ 
(Housing Developmemt Board : HDB)” ส่วนในกรณีของเขตบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐ
ประชาชนจีน  มีหน่วยงานท่ีเรียกวา่ “กรมการอาคาร (Building Department : BD)”  ซ่ึงจะท าหนา้ท่ี
จดัสรรและรับรองการครอบครองท่ีดินหรือห้องชุดในแต่ละ“ล็อท (LOT)”  และเปิดโอกาสให้
ประชาชนผูน้ั้นสามารถน าท่ีดินหรือ “ล็อท (LOT)”  ท่ีผ่านการข้ึนทะเบียนดงักล่าวแล้ว ออกหา
ประโยชนด์ว้ยการ ซ้ือขาย เปล่ียนมือภายหลงัไดอ้ยา่งอิสระดว้ย จึงท าใหผู้เ้ขียนมองวา่เม่ือเจตนาอนั
แทจ้ริงของกรณีศึกษาเป็นเร่ืองท่ีคู่สัญญาตั้งตน้ท่ีจะซ้ือขายห้องชุดระหวา่งกนั แต่เน่ืองจากลกัษณะ
ท่ีดินบางประเภทยงัมีขอ้จ ากดัอยูท่ี่ไม่สามารถท าการซ้ือขายกรรมสิทธ์ิกนัได ้และยงัไม่มีกฎหมาย
ฉบบัใดท่ีรองรับหลกัการซ้ือขายสิทธิการเช่า หรือรับรองการออกเอกสารสิทธ์ิให้มีสถานะเท่ียบ
เท่ากบัหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดอย่างเป็นทรัพยสิ์นท่ีอิงอยูก่บัสิทธิการเช่าไดด้ว้ย อนัท าให้ผูเ้ป็น
เจา้ของไม่สามารถน าออกหาประโยชน์ หรือน าสิทธิออกขาย หรือโอนเป็นมรดกตกทอดให้แก่
ทายาท หรือน าไปเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีดว้ยวิธีจ  านองในทางทะเบียนได้ดว้ย ก่อให้เกิดการ
ประยุกต์ใช้กฎหมายในรูปแบบอ่ืนท่ีย ังไม่ เหมาะสมอันเป็นช่องว่างให้เกิดการเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมจาการขอรับความยินยอมในการเปล่ียนแปลงช่ือผูเ้ช่าช่วงทางทะเบียนในเชิงปฎิบติั
ดว้ย 
 
4.4 ปัญหาการน าไปเป็นหลกัประกนัการขอสินเช่ือกบัสถาบันการเงิน 

เน่ืองจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก าหนดให้การน าทรัพย์สินไปเป็น
หลกัประกนัการช าระหน้ี สามารถกระท าไดใ้น 2 รูปแบบวิธีการ กล่าวคือ 1.โดยลกัษณะแห่งการ
จ าน า และ2.ลกัษณะแห่งการจ านอง ซ่ึง “การจ าน า” จะใชก้บักรณีท่ีเป็นสังหาริมทรัพย ์และจะตอ้ง
มีการส่งมอบการครอบครองทรัพยสิ์นท่ีจ าน าให้แก่ผูรั้บจ าน าดว้ย ส่วน “การจ านอง” นั้น  แมว้่า
กฎหมายจะมิไดก้ าหนดใหต้อ้งมีการส่งมอบการครอบครองทรัพยจ์  านองให้แก่เจา้หน้ีผูรั้บจ านองก็
ตาม แต่กฎหมายก็ไดจ้  ากดัประเภทของทรัพยสิ์นท่ีจะน ามาจ านองไวเ้พียงไม่ก่ีประเภท จึงท าให้
กรณีการจ านองเกิดมีข้ึนไดเ้ฉพาะกบักรณีห้องชุดปกติ แบบ Freehold Condominium เท่านั้น เพราะ
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เป็นทรัพยมี์รูปร่าง และท่ีมีสถานทางกฎหมายเป็นอสังหาริมทรัพยด์้วย แต่ส าหรับห้องชุดแบบ 
Leasehold Condominium ซ่ึงมีเพียงสิทธิการเช่าในปัจจุบนันั้นกฎหมายยงัมองว่า มีสถานะเป็น
สังหาริมทรัพย์อยู่ เม่ือประกอบกับตัวสิทธิการเช่าเองท่ีเป็นทรัพย์ท่ีไม่มีรูปร่างจึงท าให้ยงัไม่
สามารถน าไปจดทะเบียนจ านอง และไม่สามารถจ าน าไดต้ามกฎหมายอีกดว้ย    

อยา่งไรก็ดี แมใ้นประเทศไทยจะไดมี้การบญัญติักฎหมายไวเ้ป็นการเฉพาะให้สามารถ 
จ านองสิทธิการเช่าได้ ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 และตาม
พระราชบญัญติัการเช่าเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 แต่ก็มีวตัถุประสงค์ส าหรับ
เพื่อประโยชน์ในการขอสินเช่ือและเป็นหลักประกนัในเชิงธุรกิจ (Business Loan) เท่านั้น ไม่
สามารถใช้ได้กับกรณีเพื่อประโยชน์ในการขอสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยั (Personal Loan) อย่าง
กรณีศึกษาดว้ย จึงยงัไม่สามารถน าสิทธิการเช่าไปจดทะเบียนจ านองได ้ และ ยงัไม่การก าหนดมี
รูปแบบวธีิการใหน้ าสิทธิการเช่าไปเป็นหลกัประกนัในรูปแบบท่ีเหมาะสม 

ทั้ งน้ี สถาบันการเงินแต่ละแห่งต่างก็ก็มีวิธีปฏิบัติในการรับสิทธิการเช่าไว้เป็น
หลักประกันท่ีแตกต่างกัน ซ่ึงจากท่ีผู ้เขียนได้ท าการศึกษาถึงวิธีการน าสิทธิการเช่าไปเป็น
หลกัประกนัการช าระหน้ีในบทท่ี 2 และตวัอยา่งกรณีศึกษา ในบทท่ี 3 พบว่า สถาบนัการเงินของ
ไทยเลือกใชว้ธีิการท่ีอาศยัขอ้กฎหมายดงัต่อไปน้ี    

(ก) โครงการบา้นธนารักษ์ จงัหวดันนทบุรี สถาบนัการเงินยอมรับให้มีการจ านอง 
เฉพาะส่ิงปลูกสร้าง (ซ่ึงประกอบดว้ย กรรมสิทธ์ิในห้องพกัแต่ละราย ตลอดจนส่วนอ่ืนของอาคาร 
ซ่ึงเป็นส่วนท่ีเจา้ของอาคารทั้งหมดถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนั) รายละเอียดปรากฎตามสัญญาจ านอง 
(เฉพาะส่วน) 9   

(ข) ส่วนโครงการจามจุรี สแควร์ เรสซิเดนท ์และโครงการสินธร เรสซิเดนส์ (หลงัสวน
วิลเลจ) นั้น สถาบนัการเงินจะให้ผูข้อสินเช่ือน าสิทธิการเช่าดงักล่าวมาผกูพนัเงินกูท่ี้มีต่อธนาคาร 
โดยการท าสัญญาโอนสิทธิการเช่าให้แก่สถาบนัการเงินล่วงหน้า เพื่อลดความเส่ียงท่ีจะตอ้งบงัคบั
หลกัประกนัในกรณีท่ีมีการผดินดัช าระหน้ีในอนาคต  

ทั้งน้ี เม่ือผูเ้ขียนเปรียบเทียบวิธีการน าสิทธิการเช่าไปเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ี                 
ดงักล่าวแลว้ ยงัคงเห็นปัญหาท่ีติดขดัอีกหลายประการ ซ่ึงวิธีการจ านอง(เฉพาะส่วน) เอง ก็ยงัไม่
ครอบคลุมถึงท่ีดินอนัเป็นท่ีตั้งอาคาร ส่วนวธีิการโอนสิทธิการเช่าแมจ้ะสามารถน ามาปรับใชไ้ดแ้ต่
ก็เป็นประโยชน์แก่สถาบนัการเงินเพียงอย่างเดียว มิได้เป็นประโยชน์แก่เจา้หน้ีอ่ืน ดงันั้น หาก
บุคคลภายนอกต้องมีการบังคับหลักประกันอันลูกหน้ีไม่ได้กระท าผิดต่อสถาบันการเงิน 

                                                           
9 ตวัอยา่งหนงัสือสญัญาจ านอง (เฉพาะส่วน) โครงการบา้นธนารักษฯ์   
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บุคคลภายนอกอาจไม่มีสิทธิบงัคบัคดีได้เลยเพราะผลของการจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่าท าให้
สถาบนัการเงิน เป็นผูท้รงสิทธิการเช่าในระหวา่งท่ีมีการผอ่นช าระหน้ีนัน่เอง ย่อมแสดงให้เห็นว่า
ทั้งสองวิธียงัมิใช่วิธีการท่ีเหมาะสมเพียงพอในการใช้เป็นหลกัประกนัการขอสินเช่ือกบัสถาบนั
การเงินไดเ้ลย 



 

 

 

บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 

5.1 บทสรุป 

ภายใต้ระบบการบริหารจัดการดูแลทรัพย์สินและการบ า รุง รักษาอาคารชุด 

(Condominium) มีการแบ่งการครอบครองพื้นท่ีภายในอาคารชุดออกเป็น “ทรัพยส่์วนบุคคล” และ 

“ทรัพยส่์วนกลาง”เพื่อแสดงถึงความเป็นเจา้ของหรือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดนั้น โดยมีกฎหมายท่ีใช้

บงัคบัเป็นการเฉพาะคือ พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ซ่ึงในขณะท่ีมีการตรากฎหมายอาคาร

ชุดฉบบัแรกนั้นจดัท าข้ึนเพื่อแกไ้ขปัญหาดา้นท่ีอยูอ่าศยัของประชากร และเป็นจุดเร่ิมตน้ในการวาง

ระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยรู์ปแบบใหม่ให้ตอบสนองความตอ้งการของประชาชนท่ีอาศยั

อยู่ในอาคารเดียวกนั  อนัก่อให้เกิดเอกสารสิทธ์ิ ท่ีเรียกว่า “หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด” ข้ึน เพื่อ

แสดงความเป็นเจา้ของใหแ้ก่ผูค้รอบครองห้องชุดพกัอาศยันั้นๆ 

ในปัจจุบนัการออกเอกสารสิทธ์ิเพื่อยนืยนัการถือครองกรรมสิทธ์ิห้องชุด ตามท่ีบญัญติั

ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีผลใชไ้ดเ้ฉพาะเพียงรูปแบบ “โครงการอาคารท่ีพกัอาศยั

รูปแบบปกติ ท่ีเรียกวา่ (Freehold Condominium)” เท่านั้น ในขณะท่ีโครงการอาคารท่ีพกัอาศยัแนว

สูงในอีกรูปแบบหน่ึงท่ีเรียกวา่ “โครงการท่ีพกัอาศยัแบบสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium)” 

ท่ีผูเ้ป็นเจา้ของหอ้งชุดจะถือครองเพียงสิทธิการเช่าระยะยาว ยงัคงไม่ไดรั้บการยอมรับให้มีการออก

เอกสารสิทธ์ิดงักล่าว รวมถึงยงัไม่ได้รับการคุม้ครองในฐานะเป็นอาคารชุดตามพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ.2522 ส่งผลให้รูปแบบโครงการท่ีพกัอาศยัในแบบสิทธิการเช่าตอ้งประสบปัญหา

ต่างๆ ทั้งในดา้นปัญหาการควบคุมอาคารท่ีพกัอาศยั  ปัญหาการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคล  ปัญหา

การจดทะเบียนเปล่ียนแปลงผูค้รอบครอง และปัญหาการน าไปเป็นหลกัประกนัการขอสินเช่ือกบั

สถาบนัการเงิน 
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ส าหรับการควบคุมอาคารท่ีพกัอาศยัสามารถด าเนินการไดภ้ายใตพ้ระราชบญัญติัอาคาร

ชุด พ.ศ.2522 แต่ทั้งน้ีพระราชบญัญติัดงักล่าว สามารถควบคุมไดเ้ฉพาะโครงการอาคารท่ีพกัอาศยั

รูปแบบปกติเท่านั้น เน่ืองจากขอ้จ ากดัของการตีความนิยามศพัท์ค  าว่า “ห้องชุด” “อาคารชุด” และ 

“หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด” ภายใตพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ท่ีตอ้งการจะตีความให้

สอดคลอ้งกบัหลกักรรมสิทธ์ิความเป็นเจา้ของตามท่ีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ 

จึงท าให้เห็นวา่ในทุกวนัน้ีกฎหมายยงัไม่เปิดช่องให้มีการออกเอกสารสิทธ์ิให้กบักรณีของอาคารท่ี

พกัอาศยัท่ีเป็นเพียงสิทธิการเช่าระยะยาวได ้ ซ่ึงอาจกล่าวอีกนยัหน่ึงไดว้า่ พระราชบญัญติัอาคารชุด 

พ.ศ.2522ยงัไม่สามารถน ามาใช้กบักรณีอาคารท่ีพกัอาศยัท่ีเป็นโครงการสิทธิการเช่า (Leasehold 

Condominium)ไดน้ัน่เอง โดยอีกหน่ึงปัญหาท่ียงัไม่ถูกควบคุม คือ การจ ากดัสัดส่วนการถือครอง

ห้องพกัอาศยั ท่ีไม่เป็นไปตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงก าหนดให้

ชาวต่างชาติหรือนิติบุคคลต่างชาติถือครองหอ้งชุดไดไ้ม่เกินร้อยละ 49 ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมดใน

โครงการซ่ึงก็ใช้บงัคบัได้เพียงอาคารชุดปกติเพียงอย่างเดียว จึงท าให้โครงการอาคารท่ีพกัอาศยั

แบบสิทธิการเช่าอาจจะมีการถือครองหอ้งชุดโดยชาวต่างชาติ หรือนิติบุคคลต่างชาติซ่ึงเกินกวา่ร้อย

ละ 49 ของเน้ือท่ีหอ้งชุดทั้งหมดของโครงการไดโ้ดยปริยาย  

นอกจากนั้น ปัญหาการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลเพื่อบริหารจดัการอาคารและการเรียก

เก็บค่าส่วนกลางก็เป็นอีกหน่ึงปัญหาท่ีผูด้  าเนินโครงการสิทธิการเช่าหรือเจา้ของห้องตอ้งพบเจอ  

ซ่ึงโดยทั่วไปแล้ว การจดัตั้ งนิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงค์หลักเพื่อปกป้องและคุ้มครอง

ผลประโยชน์แทนผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมทุกราย และยงัเป็นการวางระบบในการบริหารจดัการ

อาคารโดยผูท่ี้จะขอจดทะเบียนจัดตั้ งนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องยื่นค าขอ พร้อมแนบเอกสาร

หลกัฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดและส าเนาขอ้บงัคบัต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี ทั้งน้ีกฎหมายได้

ก าหนดใหเ้จา้ของร่วมมีหนา้ท่ีช าระเงินใหแ้ก่นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อเป็นค่าใชจ่้ายในการด าเนินการ

ของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงมีหน้าท่ีหลกัในการจดัการดูแลทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด รวมถึง

สามารถใชสิ้ทธิในนามเจา้ของร่วมในการเรียกร้องเอาทรัพยเ์พื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วมได ้แต่

ในปัจจุบนัโครงการอาคารท่ีพกัอาศยัแบบสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium) ยงัคงไม่สามารถ

ด าเนินการจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนได้ เน่ืองจากขาดเอกสารในการขอจดทะเบียนจดัตั้งเป็น

อาคารชุด จากการท่ีไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและไม่มีกรรมสิทธ์ิในอาคาร หรือแมแ้ต่กรณีท่ีไม่มี
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กรรมสิทธ์ิในท่ีดินแต่มีกรรมสิทธ์ิในอาคาร ทั้งน้ี เม่ือไม่มีสถานะเป็นอาคารชุดตามกฎหมายจึง

ก่อให้เกิดการจดัตั้งบริษทับริหารงานข้ึนมาท าหน้าท่ีเป็นผูบ้ริหารจดัการอาคารเสมือนหน่ึงเป็นนิติ

บุคคลอาคารชุด แต่อยูใ่นรูปของนิติบุคคลทัว่ไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ทน โดยท่ี

ลูกบา้นไม่มีอ านาจในการต่อรองและ/หรือเรียกร้อง ทั้งดา้นคุณภาพในการบริหารการเรียกเก็บค่า

บริหารส่วนกลาง  ซ่ึงรวมถึงการท่ีลูกบา้นไม่สามารถน าระบบการบริหาจดัการอาคารชุดและนิติ

บุคคลอาคารชุด ตามท่ีบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาใชบ้งัคบักบักรณีดงักล่าว

ดว้ย 

นอกจากปัญหาการควบคุมอาคารและปัญหาการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลท่ีเจา้ของ

โครงการและเจา้ของหอ้งชุดโครงการท่ีพกัอาศยัแบบสิทธิการเช่าจะตอ้งพบเจอระหวา่งครอบครอง  

ห้องชุดนั้นแล้ว อีกหน่ึงปัญหาท่ีต้องประสบเม่ือไม่ต้องการห้องชุดนั้นแล้ว คือ ปัญหาการจด

ทะเบียนเปล่ียนแปลงผูค้รอบครอง เน่ืองจากรูปแบบและวิธีการในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยใ์น

ประเทศไทยนั้น จ าเป็นจะตอ้งด าเนินการตามแบบท่ีก าหนด กล่าวคือ จะตอ้งท าเป็นหนังสือและจด

ทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี ตามท่ีไดมี้การบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึง

ในทางปฏิบติับทบญัญติัน้ีสามารถน ามาบงัคบัใชไ้ดเ้ฉพาะกบักรณีการซ้ือขายอาคารท่ีพกัอาศยัแบบ

ปกติ (Freehold Condominium) เท่านั้น ท าให้การเปล่ียนมือผูถื้อครองสิทธ์ิยงัคงถูกจ ากดั และ

จ าตอ้งด าเนินตามหลกักฎหมายวา่ดว้ยการเช่าทรัพยแ์ทน โดยเม่ือมีการเปล่ียนตวัผูท้รงสิทธิ (ผูเ้ช่า

ช่วง) แต่ละห้อง เจา้ของโครงการในฐานะผูใ้ห้เช่าหลกัจะใช้วิธีการเปล่ียนแปลงเอกสารแนบทา้ย 

โดยปราศจากการออกเอกสารสิทธ์ิใดๆ ส่วนการก าหนดราคาซ้ือขายจะใช้วิธีการค านวณจาก

ระยะเวลาแห่งสิทธิท่ีเหลืออยู่ ซ่ึงจะค านวณจากระยะเวลาท่ีระบุในค ามัน่ว่าจะต่ออายุสัญญาเช่า 

หรือค านวณจากระยะเวลาเช่าท่ีผ่านการจดทะเบียนขยายระยะเวลาท่ีเพิ่มข้ึนนั้น แมใ้นทางปฏิบติั

เจา้ของโครงการจะมีการออกเอกสารสิทธ์ิจ าพวก ทะเบียนบา้น หรือ สัญญาแบ่งเช่าท่ีดินเฉพาะ

ส่วน เพื่อใช้เป็นหลกัฐานในการแสดงถึงการครอบครองห้องชุดให้แก่ผูซ้ื้อ แต่เม่ือการซ้ือขายหรือ

การเปล่ียนตวัเจา้ของห้องชุดในฐานะผูท้รงสิทธิของอาคารท่ีอยู่อาศยัแบบสิทธิการเช่ายงัสามารถ

เกิดข้ึนไดต้ลอดเวลาจึงเป็นช่องทางให้เจา้ของโครงการสามารถต่อรองเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจาก

เจา้ของห้องชุดท่ีตอ้งการขาย เพื่อแลกกบัการยินยอมโอนสิทธิการเช่าห้องชุดนั้นๆ ให้แก่ผูซ้ื้อ (ซ่ึง

เป็นผูเ้ช่าช่วงในล าดบัถดัไป) ดว้ยเหตุท่ีวา่การซ้ือขายหรือเปล่ียนตวัเจา้ของห้องชุดบนสิทธิการเช่า
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นั้น จ าเป็นจะตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าภายใตห้ลกักฎหมายแพง่และพาณิชยว์า่ดว้ยการเช่า

ทรัพย ์ ซ่ึงในท่ีน่ีก็คือเจา้ของโครงการนัน่เอง ทั้งน้ีในปัจจุบนัก็ยงัไม่มีกฎหมายใดท่ีสามารถควบคุม

การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมเปล่ียนมือดังกล่าวซ่ึงเท่ากับเป็นการสนับสนุนให้มีการเรียกเก็บ

ค่าธรรมเนียมการซ้ือขายอาคารชุดแบบสิทธิการเช่าในลกัษณะเช่นเดียวกบัการซ้ือขายดาวน์ใบจอง

อาคารชุดทางออ้ม   

ไม่เพียงเท่านั้นเจา้ของห้องชุดในโครงการอาคารท่ีพกัอาศยัแบบสิทธิการเช่ายงัจะตอ้ง

เจอกบัปัญหาการน าห้องชุดไปเป็นหลกัประกนัการขอสินเช่ือกบัสถาบนัการเงิน เน่ืองจากการน า

ทรัพยสิ์นไปเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยส์ามารถกระท าได ้

2 รูปแบบคือ (1) ด้วยวิธีการจ าน า ซ่ึงสามารถใช้ได้กบักรณีสังหาริมทรัพย ์และ (2) ด้วยวิธีการ

จ านอง ซ่ึงสามารถใช้ได้กบัอสังหาริมทรัพย ์แต่ส าหรับในกรณีของการน าสิทธิการเช่าไปเป็น

ประกนัการช าระหน้ีนั้นไม่สามารถท าการจ านองตามกฎหมายได ้เน่ืองจากสิทธิการเช่าถูกตีความ

ให้มีสถานะเป็นสังหาริมทรัพย ์ประกอบกบัสิทธิการเช่าเป็นทรัพยสิ์นท่ีไม่มีรูปร่าง จึงไม่อยู่ใน

ฐานะท่ีจะตราเป็นหลกัประกนัไวใ้นรูปของจ าน าดว้ยแต่อย่างไรก็ตามไดมี้การบญัญติักฎหมายไว้

เป็นการเฉพาะให้สามารถเกิดการจ านองสิทธิการเช่าได้ จึงเป็นการบัญญัติให้มีข้ึนเฉพาะใน

กฎหมายบางฉบบั เพื่อประโยชน์ในการขอสินเช่ือและเป็นหลกัประกนัในเชิงธุรกิจเท่านั้น กล่าวอีก

นยัหน่ึงไดว้า่เป็นกรณีของเฉพาะของการขอสินเช่ือประเภท Business Loan  ดงันั้น จึงไม่สามารถ

น าสิทธิการเช่าท่ีมีอยูใ่นห้องชุดแบบ Leasehold Condominium ไปกระท าการขอสินเช่ือ ซ่ึงมีฐานะ

เป็น Personal Loan เพื่อเป็นท่ีพกัอาศยัไดเ้ลย แต่ทั้งน้ีเม่ือสถาบนัการเงินจะพิจารณาปล่อยสินเช่ือก็

ยอ่มหลีกเล่ียงไม่ไดท่ี้จะตอ้งเรียกเก็บหลกัประกนัการช าระหน้ีเพื่อลดความเสียงในการจดัการหน้ี

สูญตามเกณฑ์ท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนด จึงมีวิธีการรับเอาสิทธิการเช่าในฐานะเป็น

หลกัประกันการช าระหน้ีในรูปแบบอ่ืนแทน  ซ่ึงอาจจะยินยอมให้มีการจ านองเฉพาะส่ิงปลูกสร้าง 

(เฉพาะกรณีสิทธิการเช่า (Leasehold) ท่ีไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแต่มีกรรมสิทธ์ิในอาคาร ดงัตวัอย่าง

โครงการบา้นธนารักษ ์จงัหวดันนทบุรี)หรือยินยอมให้ผูข้อสินเช่ือน าสิทธิการเช่ามาผกูพนัเงินกูท่ี้มี

ต่อธนาคารดว้ยวิธีการโอนสิทธิการเช่าให้แก่สถาบนัการเงินนั้นๆ (ในกรณีสิทธิการเช่า Leasehold 

แบบท่ีไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและไม่มีกรรมสิทธ์ิในอาคาร  ดงัตวัอยา่งโครงการจามจุรีสแควร์ เรส

ซิเดนท ์และ กรณีโครงการสยามสินธร)  อยา่งไรก็ดี การด าเนินการของสถาบนัการเงินยงัแสดงให้
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เห็นปัญหาบางประการ อาทิ การจ านองเฉพาะส่ิงปลูกสร้างท่ีจะไม่ครอบคลุมถึงท่ีดินอนัเป็นท่ีตั้ง

อาคาร และกรณีการโอนสิทธิการเช่าท่ีท าให้บุคคลภายนอกจะไม่สามารถใช้สิทธิบงัคบัคดีกับ

ลูกหน้ีไดเ้ลย เพราะลูกหน้ีมิไดมี้ช่ือเป็นผูท้รงสิทธิการเช่าในระหว่างท่ีตราไวเ้ป็นหลกัประกนักบั

สถาบนัการเงิน ดงันั้นหากลูกหน้ีไม่ไดมี้การปฏิบติัผิดสัญญากบัสถาบนัการเงินก็จะไม่มีเจา้หน้ีราย

ใดใช้สิทธิตามกฎหมายในการบงัคบัคดีกบัสิทธิการเช่าดงักล่าวของลูกหน้ีผูน้ั้นได้เลยไดจึ้งเป็น

ช่องวา่งในทางกฎหมายท่ีสมควรแก่การพฒันาวางรูปแบบมาตรฐานท่ีเหมาะสมไปในคราวเดียวกนั 

 

5.2 ข้อเสนอแนะ 

จากการศึกษาถึงประวติั แนวคิด ทฤษฎี และบทบญัญติัของกฎหมายอาคารชุดของไทย 

ตลอดจนกฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศ ทั้ งในอดีตและในปัจจุบันท าให้ทราบว่า 

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 พบวา่ยงัคงมีจุดบกพร่องในส่วนท่ียงัไม่สามารถน ามาบงัคบัใชไ้ด้

กับ “ห้องชุดท่ีเป็นโครงการสิทธิการเช่า หรือ Leasehold Condominium” โดยยงัคงขดัแยง้กับ

วตัถุประสงค์หลักเบ้ืองหลังในชั้นของการยกร่างกฎหมายอาคารชุดท่ีมุ่งประสงค์จะสร้างระบบ

กรรมสิทธ์ิใหม่ ใหร้องรับการแบ่งส่วนยอ่ยในการครอบครองพื้นท่ีในอาคารหลงัหน่ึงๆ และมุ่งหมาย

ท่ีจะวางระบบการบริหารจดัการค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอาคารทั้งไดว้างมาตรการควบคุมการ

จดัตั้งอาคาร และการจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุดไวอ้ย่างรัดกุมรอบครอบ  ซ่ึงแตกต่างจากในกรณี

กฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศท่ีค่อนขา้งเปิดกวา้งให้มีรูปแบบอาคารชุดได ้ใน 2 ลกัษณะคือ 

ลักษณะท่ีเป็นระบบกรรมสิทธ์ิ (Freehold Condominium) และลักษณะท่ีเป็นสิทธิการเช่า 

(Leasehold Condominium) จึงท าให้ระบบกฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศสามารถตอบสนอง

ความตอ้งการดา้นท่ีพกัอาศยัให้กบัประชากรได้อย่างครบครันทุกด้าน โดยไม่จ  ากดัประเภทแห่ง

ลกัษณะท่ีดิน ดงันั้น เพื่อแกไ้ขปัญหาโครงการอาคารชุดท่ีเป็นกรณีโครงการแบบสิทธิการเช่าของ

ไทยท่ีเป็นอุปสรรคอยู ่ ผูเ้ขียน จึงมีขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 

        5.2.1 การพฒันาระบบกฎหมายอาคารชุด 

จากปัญหานิยามศพัท์ของค าว่า “ห้องชุด”  “อาคารชุด” และ “หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด” 

ภายใตพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ท่ีใช้บงัคบัในปัจจุบนั ท าให้มีปัญหาการควบคุมอาคาร

ส าหรับโครงการอาคารชุดแบบสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium) ผูเ้ขียน จึงเสนอแนะให้มี
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การวางระบบกฎหมายเพิ่มเติมในอีกหน่ึงลักษณะ โดยมีสถานะเป็นบัญญัติแยกต่างหากจาก

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522  และมีสภาพเป็น “อาคารชุด” ประเภทหน่ึง ภายใตร้ะบบกฎหมาย

อาคารชุด ท่ีเรียกวา่ “พระราชบญัญติัอาคารชุดแบบสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium)” อนัจะ

ส่งผลใหมี้การออกเอกสารแสดงความเป็นเจา้ของท่ีเรียกวา่  “หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดแบบสิทธิการ

เช่า”  ซ่ึงเป็นเอกสารส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในอาคารชุดแต่ละ

อาคารท่ีออกให้กบัผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุดแบบสิทธิการเช่า เพื่อเป็นเคร่ืองแสดงกรรมสิทธ์ิในห้วง

ระยะเวลาใดเวลาหน่ึงตามท่ีไดมี้การจดทะเบียนเช่าท่ีดินระยะยาว เพื่อจดัตั้งเป็นอาคารชุดต่อเจา้

พนกังานท่ีดินไว ้ซ่ึงการพฒันาระบบกฎหมายอาคารชุดในรูปแบบ Leasehold Condominium น้ี จะช่วย

ลดช่องว่างทางกฎหมาย รวมถึงยงัส่งผลดีต่อการควบคุมจ ากดัสัดส่วนการถือครองกรรมสิทธ์ิห้องชุด

แบบสิทธิการเช่าของชาวต่างชาติ หรือนิติบุคคลต่างชาติ  มิใหมี้การถือครองห้องชุดแบบสิทธิการเช่าเกิน

ร้อยละ 49 ของเน้ือท่ีหอ้งชุดทั้งหมดในโครงการอีกดว้ย  

        5.2.2 การวางมาตรการในการจดทะเบียนจดัตั้งอาคารชุด และนิติบุคคลอาคารชุดส าหรับ

อาคารชุดท่ีเป็นโครงการแบบสิทธิการเช่า 

เพื่อให้การวางระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุดท่ีเป็นโครงการแบบสิทธิการเช่า มีผล

สอดคล้องกบัจุดมุ่งหมายหลกัแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ในการวางระบบบริหาร

จดัการค่าใช้จ่ายส าหรับการบ ารุงรักษาอาคาร และวางมาตรการควบคุมการจดัตั้งอาคารในรูปแบบ

เป็นนิติบุคคลอาคารชุด  ผูเ้ขียน จึงเสนอแนะให้มีการวางมาตรการทางกฎหมายเพื่อเปิดช่องให้ “ผูมี้

สิทธิการเช่าท่ีดินระยะยาว” สามารถยื่นค าขอจดทะเบียนจดัตั้งอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด

แบบสิทธิการเช่าต่อเจา้พนกังานท่ีดินไดใ้นลกัษณะเดียวกนักบั “ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร”  

ดังท่ีบญัญัติไวใ้น มาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ซ่ึงจะมีผลช่วยเสริมสร้าง

ความสัมพนัธ์ระหวา่งผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุดแบบสิทธิการเช่าดว้ยกนัเอง และเพิ่มอ านาจต่อรองให้แก่ผู ้

เป็นเจา้ของหอ้งชุดแบบสิทธิการเช่า  ในเร่ืองการบริหารจดัการอาคารและช่วยควบคุมผูบ้ริหารงาน

ใหอ้ยูใ่นรูปแบบนิติบุคคลอาคารชุดในคราวเดียวกนัดว้ย   

 ซ่ึงการวางมาตรการดงัท่ีกล่าวมาขา้งตน้นั้น นอกจากจะแกปั้ญหาควบคุมอาคารชุดท่ีเป็น 

สิทธิการเช่า และยกระดบัการขอจดทะเบียนจดัตั้งอาคารชุด และ/หรือ นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อ

บริหารจดัการอาคารในการเรียกเก็บค่าส่วนกลางได้แลว้ ยงัสามารถแกไ้ขปัญหาการจดทะเบียน
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เปล่ียนแปลงตวัผูค้รอบครองสิทธิในสิทธิการเช่าในได้ในคราวเดียวกันด้วย เพราะจะท าให้เกิด

หลกัฐานทางทะเบียนในรูปแบบใหม่ ท่ีเรียกวา่ “หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดแบบสิทธิการเช่า”  ซ่ึงเป็น

การมอบความมีอิสระเสรีใหแ้ก่ผูท้รงสิทธิการเช่าในการซ้ือขายเปล่ียนแปลงทางทะเบียนท่ีประสงค์

จะโอนเปล่ียนช่ือผูถื้อครองห้องชุดแบบสิทธิการเช่าไดอ้ย่างเบ็ดเสร็จโดยล าพงัตนเอง  ย่อมเท่ากบั

สามารถขจดัปัญหาการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมเม่ือมีการซ้ือขายกรรมสิทธ์ิห้องชุดแบบสิทธิการเช่าได้

อีกทางหน่ึง เพราะไม่ตอ้งท าการขอรับความยินยอมจากผูใ้ห้เช่าหลกัอีกต่อไป จึงสามารถแกปั้ญหา

การจดทะเบียนเปล่ียนแปลงผูค้รอบครอง เม่ือโอนเปล่ียนตวัผูท้รงสิทธิในสิทธิการเช่าไปโดย

ปริยายไดด้ว้ย   

       5.2.3 การก าหนดรูปแบบมาตรฐานทางกฎหมาย และวิธีปฏิบัติในการน าอาคารชุดท่ีเป็น

โครงการสิทธิการเช่าไปเป็นหลกัประกนัการขอสินเช่ือกบัสถาบนัการเงิน  

ในปัจจุบนัแมส้ถาบนัการเงินจะยอมรับให้มีการน าสิทธิการเช่ามาใช้เป็นหลกัประกนั

ในการขอสินเช่ือกับสถาบนัการเงินได้ แต่ก็มีวตัถุประสงค์เพื่อใช้กับการขอสินเช่ือในเชิงธุรกิจ 

(Business Loan) เพียงอย่างเดียวเท่านั้น  จึงไม่สามารถน ามาใช้ไดก้บักรณีเป็นหลกัประกนัการขอ

สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัในลกัษณะท่ีเป็นสิทธิการเช่าอนัเป็นท่ีเป็นสินเช่ือส่วนบุคคล (Personal Loan) 

ไดต้ามเหตุผลท่ีกล่าวมา ดงันั้น เพื่อใหเ้กิดความชดัเจนในการน าห้องชุดท่ีเป็นโครงการสิทธิการเช่า

ไปเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีกบัสถาบนัการเงินในรูปแบบท่ีเหมาะสม ผูเ้ขียน จึงเห็นสมควรให้

มีการออกขอ้ก าหนดรูปแบบมาตรฐาน และวธิิปฏิบติัดา้นกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการรับสิทธิการเช่า

เป็นหลกัประกนั ดว้ยวิธีการวางหลกัเกณฑ์เป็นการเฉพาะ และให้น าบทบญัญติัเก่ียวกบัการจ านอง

อสังหาริมทรัพยม์าใชบ้งัคบัโดยอนุโลม  ซ่ึงจะช่วยสร้างความเป็นเอกภาพให้แก่สถาบนัการเงินในการ

รับจ านอง “หอ้งชุดแบบสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium)” ไดอ้ยา่งเป็นรูปธรรม   

        5.2.4 ขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม 

เพื่อให้กระบวนการพฒันาบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ตามเน้ือหา

ของวิทยานิพนธ์เล่มน้ีมีความสอดคลอ้งราบร่ืนอย่างเป็นระบบ และเพื่อให้สามารถบงัคบัใช้รูปแบบ

การบริหารจัดการอาคารชุดท่ีมีอยู่เดิมได้อย่างรัดกุมรอบครอบ สอดรับกันทั้ งกรณีห้องชุดแบบ

กรรมสิทธ์ิ (Freehold Condominium) และกรณีห้องชุดแบบสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium) 

ดงันั้น ผูเ้ขียน จึงเสนอแนะให้มีการระบุรายละเอียดเก่ียวกบัวนัท่ีส้ินสุดสภาพอาคาร หรือ วนัส้ินสุด



109 

สัญญาเช่าท่ีตั้งโครงการระยะยาวให้ชดัเจน โดยสมควรแสดงขอ้มูลดงักล่าวไวใ้น  “หนงัสือกรรมสิทธ์ิ

หอ้งชุดแบบสิทธิการเช่า”  เพื่อให้ประชาชนทัว่ไปไดเ้ห็นขอ้แตกต่าง และทราบถึงระยะเวลาส้ินสุดการ

ครอบครองท่ีเหลืออยูต่ามสิทธิการเช่าท่ีไดจ้ดแจง้ไวต้่อเจา้พนกังานท่ีดิน อนัเป็นขอ้เท็จจริงในส่วน

สาระส าคญัประกอบการตดัสินใจซ้ือขายเปล่ียนมือห้องชุดท่ีเป็นโครงการแบบสิทธิการเช่าใน

อนาคต  
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