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บทคัดย่อ 

 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พุทธศกัราช 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม ก าหนดให้คนต่างดา้ว

และ นิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวอาจถือครองกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้ ภายใต้
ข้อจ ากัดบางประการ แต่การท่ีจะต้องจ ากัดการให้สิทธิประโยชน์ด้านท่ีอยู่อาศัยในการถือ
กรรมสิทธ์ิห้องชุดของคนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว ถือเป็นอุปสรรค
ขดัขวางต่อการลงทุนของคนต่างดา้วในตลาดอสังหาริมทรัพยไ์ทย ประกอบกบัปัจจุบนัมีคนต่าง
ดา้วเป็นจ านวนมากท่ีเขา้มาลงทุนเพื่อประกอบธุรกิจท่ีสงวนไวต้ามพระราชบญัญติัประกอบธุรกิจ
ของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 โดยไม่ไดรั้บอนุญาตจากหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ การกระท าดงักล่าวถือ
เป็นการด าเนินการประกอบธุรกิจโดยหลีกเล่ียงหรือฝ่าฝืนบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัการ
ประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 ท าใหไ้ม่สามารถบงัคบัใชไ้ดต้ามเจตนารมณ์ของกฎหมาย 
การควบคุมตรวจสอบ และก ากบัดูแลการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้วท าไดย้าก ประกอบกบั
พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 ไดบ้งัคบัใชม้าเป็นเวลานาน ท าให้มี
บทบญัญติับางประการท่ีไม่สอดคลอ้งกบัสภาพปัจจุบนัของการประกอบธุรกิจท่ีเปล่ียนแปลงไป 
โดยประเด็นส าคญั คือ บทนิยาม “คนต่างดา้ว” ไม่รัดกุม ครอบคลุมแก่กรณีท่ีเกิดข้ึน 

อีกทั้ง เม่ือพิจารณาถึงพระราชบญัญติัเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2561 ซ่ึงเป็น
กฎหมายท่ีใช้บงัคบัเฉพาะในพื้นท่ีภาคตะวนัออก 3 จงัหวดัเท่านั้น คือ ฉะเชิงเทรา ชลบุรี และ
ระยอง ไดก้ าหนดให้ผูป้ระกอบกิจการในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษซ่ึงเป็นนิติบุคคลและเป็นคน
ต่างดา้วตามกฎหมายว่าดว้ยอาคารชุดมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด โดยไดรั้บการยกเวน้จากการ
จ ากดัสิทธิของคนต่างดา้วตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด 

 



ง 

ดงันั้น จากกรณีศึกษาและจากการวเิคราะห์เปรียบเทียบกบักฎหมายต่างประเทศ จะเห็น
ไดว้า่ ไม่มีขอ้หา้ม หรือขอ้จ ากดัการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วและนิติบุคคลต่างดา้วท่ี
ชัดเจนเท่าใดนัก ดงันั้น งานวิจยัฉบบัน้ีจึงเป็นการศึกษาวิจยัเพื่อน าเสนอให้มีการแก้ไขเพิ่มเติม
นิยาม 

“คนต่างดา้ว” รวมทั้ง เง่ือนไขการถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของคนต่างดา้วและนิติบุคคล
ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวให้มีความเหมาะสม อันจะท าให้มีความสอดคล้องกับสภาพ
เศรษฐกิจในการลงทุนจากต่างประเทศ 
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ABSTRACT 

 
CONDOMINIUM ACT, B.E. 2522 (1979) and amended. Stipulates that aliens and 

juristic persons considered to be foreigners may hold ownership in apartments under certain 
restrictions. But to restrict the provision of housing benefits in the ownership of apartments of 
foreigners and juristic persons, which are considered to be aliens considered as a hindrance to 
foreign investment in the Thai property market. In addition, there are now many foreigners 
investing in the business reserved under the Foreign Business Act B.E. 2542 Without permission 
from the responsible department. Such actions are regarded as conducting business by avoiding or 
violating the provisions of the Foreign Business Act B.E. 2542 Causing unable to enforce the 
spirit of the law. Check control and supervising business operations of foreigners is difficult. 
Combined with the Foreign Business Act B.E. 2542 Has been enforced for a long time Causing 
some provisions that are inconsistent with the current state of the business that has changed. The 
important point is that the definition of “Foreigner” is not concise, covering the case. 

In addition, considering the Eastern Special Development Zone Act B.E. 2561, This 
is a law that applies only in three eastern provinces: Chachoengsao, Chonburi and Rayong it is 
designated for entrepreneurs in special economic promotion zones, legal entities and aliens under 
the law that condominium buildings have the right to hold ownership in the condominium room. 
Exemption from restricting alien rights under the law of condominium building. 

Therefore, based on case studies and analysis compared to foreign laws, there are no 
prohibitions or restrictions on ownership in the alien suite and how clear alien entities are. 
Therefore, this research is a research study to propose an amendment to the definition. 
“Foreigner” Including the conditions of ownership in the apartments of foreigners and juristic 
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persons, which the law considers to be foreigners to be suitable. Which will be consistent with the 
economic conditions of foreign investment. 



ช 

กติติกรรมประกาศ 
 

การจดัท าวทิยานิพนธ์ฉบบัน้ี ส าเร็จลุล่วงไปดว้ยดี ผูว้จิยัขอกราบขอบพระคุณอยา่งสูง 
ต่อท่านศาสตราจารย ์ดร.ไพศิษฐ์ พิพฒันกุล อาจารยท่ี์ปรึกษาท่ีไดก้รุณาสละเวลาอนัมีค่าของท่าน
เพื่อให้ค  าแนะน า ค  าช้ีแนะต่างๆ อย่างใกลชิ้ด และเอาใจใส่ เป็นผลให้ผูว้ิจยัเรียบเรียงวิทยานิพนธ์
ฉบบัน้ีส าเร็จลุล่วงได ้

ขอกราบของพระคุณอย่างสูงต่อท่านรองศาสตราจารย ์ดร.ภูมิ โชคเหมาะ ท่ีรับเป็น 
ประธานกรรมการ ท่านผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.วรรณวิภา เมืองถ ้า กรรมการ ซ่ึงท่านทั้งสองไดส้ละ
เวลาอนัมีค่า ในการพิจารณาวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี โดยให้ขอ้คิดในการปรับปรุงแกไ้ข ใหค้วามรู้ต่างๆ 
รวมทั้งช้ีแนะ แนะแนวทางอนัเป็นประโยชน์สูงสุดในการท าวทิยานิพนธ์ฉบบัน้ี 

วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี ไม่อาจส าเร็จลงได้หากผูว้ิจยัไม่ได้รับก าลงัใจสนับสนุนจนเกิด
ความมานะพากเพียรจากครอบครัว โดยเฉพาะอยา่งยิ่งบิดา มารดา ซ่ึงคอยสนบัสนุนก าลงัใจและ
ก าลงัทรัพยต่์อผูว้ิจยัตลอดมาจนท าให้ผูว้ิจยัเรียบเรียงวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีจนส าเร็จสมตามความ
ประสงค ์ 
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ในขั้นตอนการจดัท าวทิยานิพนธ์ฉบบัน้ีและอีกหลายท่านท่ีผูว้ิจยัมิไดก้ล่าวถึงในท่ีน้ี ท่ีมีส่วนในการ
ช่วยเหลือให้ค  าแนะน า ให้การสนบัสนุน รวมทั้งเป็นก าลงัใจส าคญั คอยผลกัดนัใหผู้ว้จิยัสามารถท า
วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีเป็นผลส าเร็จ อน่ึงหากวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีเป็นประโยชน์ต่อการศึกษา คน้ควา้ 
ตลอดจนพฒันากฎหมายต่อไปในอนาคต ผูว้จิยัขออุทิศเป็น กตเวฑิตาใหแ้ก่ บุพการี คณาจารย ์ 
และผูมี้พระคุณทุกท่าน รวมถึงผูแ้ต่งต ารา บทความ งานวิจยั ท่ีผูว้ิจยัไดใ้ชศึ้กษาคน้ควา้ และใชเ้ป็น
ขอ้มูลอา้งอิงในวทิยานิพนธ์ฉบบัน้ี หากมีขอ้ผดิพลาดประการใด ผูว้จิยัขอนอ้มรับไวแ้ต่เพียงผูเ้ดียว 
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บทที ่1 
บทน า 

 
1.1  ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

โดยท่ีประเทศไทยมีอตัราการขยายตวัของประชากรเพิ่มมากข้ึนอย่างรวดเร็ว รวมถึง
การอพยพประชากรจากต่างจงัหวดัเขา้สู่เขตเมืองเพื่อมาหางานท าเพิ่มมากข้ึน ท าให้เกิดปัญหาการ
ขาดแคลนท่ีอยู่อาศยัท่ีมีความเหมาะสมต่อการด ารงชีวิต เน่ืองจากราคาท่ีดินในเมืองสูงข้ึนอย่าง
รวดเร็ว รวมทั้งปัญหาการจราจรติดขดัโดยเฉพาะในกรุงเทพมหานครและเมืองขนาดใหญ่ใน
ต่างจงัหวดั เช่น พทัยา เชียงใหม่ เป็นตน้ จึงท าใหท่ี้อยูอ่าศยัในรูปแบบอาคารชุดหรือคอนโดมีเนียม
ในเขตเมืองกา้วเขา้มามีบทบาทในการด ารงชีวิต เพื่อแก้ปัญหาการใช้ประโยชน์ของท่ีดินในเขต
เมืองใหคุ้ม้ค่าท่ีสุด อีกทั้งระบบกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายแพ่งท่ีมีอยูเ่ดิม ไม่สามารถตอบสนองความ
ตอ้งการในการมีกรรมสิทธ์ิแบบแยกส่วนเฉพาะบุคคลในอาคารสูงได ้รัฐบาลเล็งเห็นประโยชน์การ
น าระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดมาใช ้ซ่ึงระบบน้ีประสบความส าเร็จมาแลว้ในต่างประเทศ หลายๆ
ประเทศ เช่น ประเทศฝร่ังเศส สหรัฐอเมริกา ประเทศญ่ีปุ่น เป็นตน้ รัฐบาลจึงได้คิดริเร่ิมท่ีจะน า
ระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุดของต่างประเทศมาบังคับใช้เป็นกฎหมายในประเทศจนมีการตรา
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดว้ยเหตุผลท่ีวา่ “โดยท่ีในปัจจุบนัปัญหาดา้นท่ีอยูอ่าศยัภายใน
เมืองได้เพิ่มทวีมากข้ึน และระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยไ์ม่อาจตอบสนองความตอ้งการของประชาชนซ่ึงตอ้งอยูอ่าศยัในอาคารเดียวกนั โดยร่วมกนั
มีกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดในอาคารนั้นแยกจากกนัเป็นสัดส่วนได ้สมควรวางระบบกรรมสิทธ์ิห้องชุดข้ึน 
เพื่อใหผู้ท่ี้อยูอ่าศยัในอาคารเดียวกนั สามารถถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารส่วนท่ีเป็นของตนแยก
จากกนัเป็นสัดส่วน และสามารถจดัระบบค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาอาคารร่วมกนัได ้นอกจากนั้น
สมควรวางมาตรการควบคุมการจดัตั้งอาคารชุดใหเ้หมาะสม เพื่อเป็นหลกัประกนัให้แก่ผูท่ี้จะมาซ้ือ
หอ้งชุดเพื่ออยูอ่าศยั จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ีข้ึน” ซ่ึงมีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 28 ตุลาคม 
2522 และในเวลาต่อมาได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ อีกหลายคร้ัง คือ 
พระราชบญัญติัอาคารชุด ฉบบัท่ี 2 พ.ศ. 2534, พระราชบญัญติัอาคารชุด ฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 2542, 
พระราชบญัญติัอาคารชุด ฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 ตามล าดบั ทั้งน้ี เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานการณ์และ
สภาพสังคมในปัจจุบนั 
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อย่างไรก็ตาม พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม
เก่ียวกบัสิทธิของคนต่างชาติใหส้ามารถถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดไดไ้ม่เกินร้อยละ 49 ของพื้นท่ีทั้งหมด
ในอาคารชุดนั้น ๆ มาตรา 19 ทวิ บญัญติัไวว้า่ “อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล
ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดเ้ม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบ
เกา้ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6” 
แต่หากพิจารณาพระราชบญัญติัเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2561 ไดใ้ห้สิทธิแก่ผูป้ระกอบ
กิจการในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ ซ่ึงเป็นนิติบุคคลและเป็นคนต่างด้าวตามกฎหมายว่าด้วย
อาคารชุด มีสิทธิ ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด โดยได้รับการยกเว้นจากการจ ากัดสิทธิตาม 
พระราชบญัญติัเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2561 มาตรา 49 วรรคสอง จึงท าให้เกิดปัญหา
กฎหมายดงัต่อไปน้ี 

ประการแรก การท่ีพระราชบญัญติัเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2561 ไดใ้ห้
สิทธิแก่ผูป้ระกอบการซ่ึงเป็นนิติบุคคลและเป็นคนต่างดา้วสามารถถือกรรมสิทธ์ิในอตัราส่วนท่ีเกิน
กวา่ร้อยละ 49 ซ่ึงเกินกวา่ท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551ก าหนดยอ่มจะส่งผลต่อ
การบริหารของ นิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงส่วนใหญ่ถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดในการเลือกนิติบุคคลเขา้
มาบริหารจดัการอาคารชุด ซ่ึงควรจะไดแ้กไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งต่อไป 

ประการท่ีสอง หากกรณีนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงมีคนต่างดา้วมีเสียงส่วนใหญ่เกินกว่า
ร้อยละ 50 โดยอาศยัสิทธิตามพระราชบญัญติัเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2561 เม่ือนิติ
บุคคลอาคารชุดได้ จดทะเบียนแล้ว นิติบุคคลอาคารชุดย่อมมีฐานะเป็นนิติบุคคลตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 ซ่ึงมีสิทธิและหนา้ท่ีเช่นเดียวกบับุคคลธรรมดา แต่
การท่ีนิติบุคคลซ่ึงคนต่างดา้วมีเสียง ส่วนใหญ่เกินกวา่ร้อยละ 50 ในอาคารชุดดงักล่าวจะถือวา่นิติ
บุคคลนั้นเป็นนิติบุคคลต่างด้าวหรือไม่ ซ่ึงจะตอ้งด าเนินการแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
ต่อไป 

ประการท่ีสาม นิติบุคคลอาคารชุดท่ีเป็นนิติบุคคลต่างดา้วจะตอ้งด าเนินการท าธุรกรรม
ในการให้เช่าพื้นท่ีของอาคารชุดซ่ึงเป็นอาคารชุดส านกังานอนัเป็นพื้นท่ีส่วนกลางตามขอ้บงัคบั
อาคารชุด ตามพระราชบญัญติัการท างานของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 จะกระท าไดห้รือไม่ 

ประการท่ีส่ี ในกรณีท่ีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงกฎหมายก าหนดให้นิติบุคคลตอ้ง
มีผูจ้ดัการคนหน่ึง ซ่ึงจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลเป็นผูด้  าเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะ
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ผูจ้ดัการ1 หากนิติบุคคลอาคารชุดจะจา้งคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้วเพื่อบริหารอาคารชุดจะท า
ไดห้รือไม่ตามพระราชบญัญติัการท างานของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 

จากกรณีปัญหาดงักล่าวยอ่มไม่สอดคลอ้งกบับริบททางเศรษฐกิจของไทยท่ีมุ่งส่งเสริม
การลงทุนจากต่างประเทศในกรณีท่ีบริษทัต่างชาติน าเอาผูเ้ช่ียวชาญและครอบครัวเขา้มาในประเทศ 
รวมทั้งโอกาสการลงทุนทางอสังหาริมทรัพยข์องผูป้ระกอบการในประเทศ ซ่ึงเม่ือเปรียบเทียบกบั
กฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศ ไดแ้ก่ ประเทศญ่ีปุ่น สิงคโปร์ สหรัฐอเมริกา เป็นตน้ ซ่ึงเปิด
โอกาศใหค้นต่างดา้วเขา้ถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดและสามารถบริหารอาคารชุดได ้

ดว้ยเหตุน้ี จึงท าให้ตอ้งศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัอ านาจในการบริหารจดัการใน
อาคารชุด กรณีคนต่างดา้ว เพื่อหาแนวทางในการแกไ้ขเพิ่มพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ให้
สอดคลอ้งกบับริบทในสังคมและเศรษฐกิจในการส่งเสริมการลงทุนจากต่างประเทศต่อไป 

 
1.2  วตัถุประสงค์ของการศึกษา 
       1. เพื่อศึกษาประวติัความเป็นมา ววิฒันาการ แนวคิด ทฤษฎี เก่ียวกบักฎหมายอาคารชุดและการ
บริหารจดัการอาคารชุด 
       2. เพื่อศึกษาหลกักฎหมายในการบริหารอาคารชุดของคนต่างด้าวของประเทศไทยและ
ต่างประเทศ ไดแ้ก่ ประเทศญ่ีปุ่น สิงคโปร์ และสหรัฐอเมริกา 
       3. เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาเก่ียวกบัการบริหารอาคารชุดโดยคนต่างดา้ว โดยเปรียบเทียบ
ประเทศไทยและต่างประเทศ ไดแ้ก่ ประเทศญ่ีปุ่น สิงคโปร์ และสหรัฐอเมริกา 
       4. เพื่อให้ไดแ้นวทางแกไ้ขปัญหา ปรับปรุง และพฒันากฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย ให้
มีความเหมาะสมกบัสภาพทางสังคมและเศรษฐกิจของไทยในส่วนของการบริหารอาคารชุดของคน
ต่างดา้ว 

 
1.3  สมมุติฐานของการศึกษา 

ตามพระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2561 ได้ให้สิทธิแก่
ผูป้ระกอบการซ่ึงเป็นนิติบุคคลและเป็นคนต่างดา้วสามารถถือกรรมสิทธ์ิในอตัราส่วนท่ีเกินกว่า
ร้อยละ 49 จึงอาจก่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดโดยคนต่างดา้วรวมไปถึงการจา้งผูจ้ดัการนิติ

                                                           
1 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2522 มาตรา 35 “ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีผูจ้ดัการคนหน่ึง ซ่ึง

จะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ้ 
ในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูจ้ดัการใหนิ้ติบุคคลนั้นแต่งตั้งบุคคลธรรมดาคนหน่ึงเป็นผูด้  าเนินการแทนนิติ

บุคคลในฐานะผูจ้ดัการ". 
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บุคคลอาคารชุดท่ีเป็นคนต่างดา้ว ซ่ึงอาจมีปัญหาในการท างานตามพระราชบญัญติัการท างานของ
คนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 ได ้ดงันั้นจึงจ าเป็นศึกษาโดยการเปรียบกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศ
ญ่ีปุ่น สิงคโปร์ และสหรัฐอเมริกา เพื่อหาแนวทางในการแกไ้ขปัญหากฎหมายเก่ียวกบัอ านาจใน
การบริหารจดัการในอาคารชุดของคนต่างดา้วต่อไป 

 

1.4  ขอบเขตการศึกษา 

วทิยานิพนธ์ฉบบัน้ีมุ่งศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และหลกัการท่ีส าคญัของการบริหารอาคาร
ชุดโดยนิติบุคคลอาคารชุดและผูจ้ดัการนิติบุคคล รวมทั้งหลกักฎหมายการบริหารอาคารชุดโดยคน
ต่างดา้ว โดยการศึกษาเปรียบเทียบระหวา่งพระราชบญัญติัอาคารชุดของไทยกบักฎหมายอาคารชุด
ของประเทศญ่ีปุ่น สิงคโปร์ และสหรัฐอเมริกา 

 
1.5  วธีิการศึกษา 

การศึกษาคร้ังน้ีจะใชก้ารวิจยัเชิงคุณภาพ (Documentary Research) เป็นหลกั โดยศึกษา
จากบทบญัญติัของกฎหมาย วิทยานิพนธ์ สาระนิพนธ์ งานวิจยั  ค  าพิพากษาของศาล เอกสารทาง
วิชาการ บทความ วารสารทางกฎหมาย การสืบคน้ขอ้มูลทางอินเตอร์เน็ตทั้งของประเทศไทยและ
ต่างประเทศ 

 
1.6  ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
       1. ท าให้ทราบองค์ความรู้เก่ียวกบัประวติัความเป็นมา วิวฒันาการ แนวคิด ทฤษฎี เก่ียวกับ
กฎหมายอาคารชุดและการบริหารจดัการอาคารชุด 
       2. ท าให้ทราบหลักกฎหมายในการบริหารอาคารชุดของคนต่างด้าวของประเทศไทยและ
ต่างประเทศ ไดแ้ก่ ประเทศญ่ีปุ่น สิงคโปร์ และสหรัฐอเมริกา 
       3. ท าใหท้ราบปัญหาเก่ียวกบัการบริหารอาคารชุดโดยคนต่างดา้ว โดยเปรียบเทียบประเทศไทย
และต่างประเทศ ไดแ้ก่ ประเทศญ่ีปุ่น สิงคโปร์ และสหรัฐอเมริกา 
       4. ท าใหท้ราบแนวทางในการแกไ้ขปัญหา ปรับปรุง และพฒันากฎหมายอาคารชุดของประเทศ
ไทยใหมี้ความเหมาะสมกบัสภาพทางสังคมและเศรษฐกิจของไทยในส่วนของการบริหารอาคารชุด
ของคนต่างดา้ว 
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บทที ่2 
แนวความคดิเกีย่วกบัการบริหารอาคารชุดโดยคนต่างด้าว 

 
ในบทน้ีจะศึกษาแนวคิดเก่ียวกบัความเป็นมา ความหมายและลกัษณะของอาคารชุดนิติ

บุคคลอาคารชุด ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด สาระส าคญัของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ตลอดจนการบริหารอาคารชุดของคนต่างดา้วดงัจะไดพ้ิจารณาตามล าดบั 

 
2.1  ความเป็นมาของอาคารชุด (Condominium)  

อาคารชุด (Condominium) มีลกัษณะเป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีโครงสร้างของอาคารไม่สามารถ
แยกออกจากกนัไดอ้ยา่งอาคารบา้น เพราะโครงสร้างจะมีลกัษณะซ้อนกนัอยูห่ลายชั้น ตั้งเป็นแนว
สูงข้ึนจากพื้นดิน อาคารชุดจึงเป็นเร่ืองของการจดัการถือกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีอาคาร
เป็นทรัพยสิ์นส่วนหน่ึงท่ีส าคญั มิไดห้มายถึงลกัษณะของอาคารท่ีแบ่งเป็นชุด ๆ โดยการก าหนดให้
มีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเป็น 2 ส่วน คือ กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลาง กรรมสิทธ์ิทั้ง 2 ส่วนน้ีจะตอ้งอยูค่วบคู่กนั จะมีกรรมสิทธ์ิเพียงส่วนใดส่วนหน่ึง หรือ
แยกกรรมสิทธ์ิสองส่วนน้ีออกต่างหาก    จากกนัไม่ได ้และเจา้ของกรรมสิทธ์ิก็จะตอ้งเป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิทั้งสองส่วนดงักล่าวดว้ย1 รูปแบบการอยู่อาศยัในอาคารชุดจึงเป็นการอยูอ่าศยัร่วมกนั
หลายครัวเรือน  มีอาณาเขตและอาคารเดียวกนั ทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดจึงไม่ใช่ห้องชุด  
แต่หมายถึงท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด หรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวใ้ชป้ระโยชน์ร่วมกนัสาหรับเจา้ของร่วม2 

อยา่งไรก็ดี พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้  าหนดหลกัเกณฑ์ส าคญัในการ
แบ่งแยกทรัพยท์รัพยสิ์นเป็นสองส่วน คือ ทรัพยส่์วนบุคคล (Personal Property) และทรัพย์
ส่วนกลาง3 (Common Property) การถือกรรมสิทธ์ิจึงตอ้งแบ่งเป็น 2 รูปแบบตามลกัษณะทรัพยด์ว้ย 

                                                           
1 วกิรณ์ รักษป์วงชน, “กรรมสิทธิในอาคารชุด,” (วทิยานิพนธ์บณัฑิตวทิยาลยั คณะนิติศาสตร์ 

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2560), น. 178-180. 
2 กรุณา ทาแกว้, “ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจอาคารชุด : ศึกษากรณีพระราชบญัญติัการดูแล

ผลประโยชนข์องคู่สญัญา,” (วทิยานิพนธ์บณัฑิตวทิยาลยั คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2552),  
น. 57. 

3 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2522 มาตรา 4 “ในพระราชบญัญติัน้ี 
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คือ การถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และการถือกรรมสิทธ์ิ ในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงจะแตกต่าง
จากการถือกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอ่ืน ๆ ท่ีจะมีลกัษณะการถือกรรมสิทธ์ิโดยบุคคล
คนเดียว หรือการถือกรรมสิทธ์ิร่วมกบับุคคลอ่ืน  

ส าหรับในต่างประเทศได้มีการบญัญติักฎหมายว่าด้วยกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดเป็น
กฎหมายเฉพาะมาหลายทศวรรษแล้ว โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อตอบสนองความตอ้งการในการมี
กรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีสามารถแยกออกจากกันเป็นสัดส่วนได้ ทั้ งน้ีเน่ืองจากปัญหาความ
เจริญเติบโตของเมืองท่ีเพิ่มข้ึนอย่างรวดเร็ว ท าให้เกิดปัญหาการขาดแคลนท่ีดิน ปัญหา
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และปัญหาอ่ืน ๆ ซ่ึงเป็นปัจจยัท าให้ตอ้งขยายเมืองออกไปในทางสูง 
ก็คือการก่อสร้างอาคารสูง เม่ือกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายแพ่งซ่ึงมีอยูเ่ดิมไม่สามารถตอบสนองความ
ตอ้งการในการมีกรรมสิทธ์ิแยกส่วนเฉพาะบุคคลในอาคารสูงได ้ จึงมีการบญัญติักฎหมายวา่ดว้ย
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดข้ึนท าใหรู้ปแบบอาคารชุดไดรั้บความนิยมข้ึนมาอยา่งต่อเน่ือง และในหลาย
ประเทศไดมี้การบญัญติักฎหมายเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิอาคารชุดข้ึนทั้งในยุโรป ฝร่ังเศส อเมริกา หลาย 
ๆ ประเทศในแถบลาตินอเมริการวมถึงประเทศในแถบเอเชียตะวนัออกเฉียงใตเ้ช่น ประเทศ
ฟิลิปปินส์ ไดมี้การน ากฎหมายของสหรัฐอเมริกามาใช ้จึงน ารูปแบบของอาคารชุดเขา้มาใชด้ว้ย4  

ในประเทศไทยก็เหมือนประเทศอ่ืนท่ีประสบปัญหาการขาดแคลนท่ีอยู่อาศยัภายใน
เมืองโดยเฉพาะอย่างยิ่งในกรุงเทพมหานคร อนัเน่ืองมาจากความเจริญของเมืองท่ีเพิ่มข้ึนอย่าง
รวดเร็ว ในขณะท่ีมีนักลงทุนจานวนมากพร้อมท่ีจะลงทุนก่อสร้างอาคารชุดเพื่อเสนอขายแก่
ประชาชนแลว้ แต่ยงัไม่กลา้ด าเนินการเพราะเกรงว่าจะยงัไม่ได้รับความเช่ือมัน่จากประชาชน 
เน่ืองจากยงัไม่มีกฎหมายออกมารองรับกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดและอุปนิสัยของคนไทยยงัยึดติดกบั
การอยูแ่บบครอบครัวใหญ่ 

 
 
 

                                                                                                                                                                      

“ทรัพยส่์วนบุคคล” หมายความวา่ หอ้งชุดและหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้าง หรือท่ีดินท่ีจดัไว ้ใหเ้ป็น
ของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย 

“ทรัพยส่์วนกลาง" หมายความวา่ ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่หอ้งชุดท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดและท่ีดิน หรือ
ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พ่ือใชห้รือเพ่ือประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม”. 

4 กรุณา ทาแกว้, “ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจอาคารชุด : ศึกษากรณีพระราชบญัญติัการดูแล
ผลประโยชนข์องคู่สญัญา,” (วทิยานิพนธ์บณัฑิตวทิยาลยั คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2552),  
น. 37. 
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2.2  ความหมายและลกัษณะของอาคารชุด  
         2.2.1  ความหมายของอาคารชุด 

เม่ือพิจารณาในลกัษณะกายภาพ อาคารชุดหมายถึง อาคารท่ีมีความสูงโดยไดมี้จ านวน 
หอ้งอาศยัหลายหอ้งรวมกนัในอาคารเดียวกนั ซ่ึงในแต่ละหอ้งพกัอาศยัเป็นห้องชุดอนัประกอบดว้ย
ห้องนอน ห้องรับแขก ห้องครัว และห้องน ้ า โดยท่ีขนาดของห้องชุดไม่มีเกณฑ์ก าหนดท่ีแน่นอน 
ทั้งน้ีห้องชุดอาจประกอบดว้ยห้องชุดแต่ละห้องชุดไม่เท่ากนั หรือมีพื้นท่ีใช้สอยในอตัราส่วนไม่
เท่ากนั ฉะนั้นจากลกัษณะทางกายภาพของห้องชุดจะมีความคลา้ยคลึงกบัค าท่ีเราไดย้ินกนัมานาน
อนัไดแ้ก่ แฟลต หอ้งชุด อพาร์ตเมนต์ และคอร์ต เป็นตน้ แต่ถา้หากพิจารณาถึงความแตกต่างแลว้ 
อาคารชุดหรือท่ีเรียกวา่ มีลกัษณะพิเศษแตกต่างจากค าเหล่าน้ี ทั้งน้ีผูอ้ยูอ่าศยัในแฟลตห้องชุดและ
อพาร์ตเมนต์ จะเป็นท่ีอยูอ่าศยัแบบเช่า ซ่ึงไม่มีกรรมสิทธ์ิในห้องพกัท่ีอยูอ่าศยัของตน โดยอาจจะ
เป็นการเช่าระยะสั้นโดยอยูช่ัว่คราวหรือจะเป็นการเช่าระยะยาว ซ่ึงท่ีเรียกวา่การเซ้งอนัเป็นการอยู่
อย่างถาวรก็ตาม ส่วนอาคารชุดหมายถึงอาคารท่ีผูอ้ยู่อาศยัมีกรรมสิทธ์ิประดุจหน่ึงเป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุดนั้นอยา่งถูกตอ้งตามกฎหมาย  โดยจะท าการซ้ือขายได ้เพราะฉะนั้น “อาคารชุด” 
จึงหมายถึง “อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบ
ดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง” โดยท่ีทรัพยส่์วนบุคคล 
หมายถึง ตวัหอ้งชุดท่ีผูอ้ยูอ่าศยัอยู ่ส่วนทรัพยส่์วนกลางไดแ้ก่ บริเวณท่ีใชร่้วมกนัระหวา่งผูอ้ยูอ่าศยั
อยา่งไรก็ตามอาคารชุดจะมีผลบงัคบัใชป้ฏิบติัตามกฎหมายไดจ้  าเป็นจะตอ้งมีกฎหมายรองรับ ซ่ึง
ในปัจจุบนัน้ีประเทศไทยเราไดมี้พระราชบญัญติัอาคารชุดแลว้5  

ค  าวา่ “อาคารชุด” ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 ไดใ้ห้ค  าจ  ากดั
ความไวว้า่หมายถึง “อาคารท่ีบุคคลสามารถท่ีจะแยกเอาการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนๆ โดยท่ี 
แต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง”  

ค  าวา่ อาคารชุด มาจากค าภาษาองักฤษวา่ คอนโดมิเนียม ซ่ึงค าวา่ “Condominium” น้ี
โดยมีรากฐานมาจากภาษาฝร่ังเศสโดยค าวา่ “Con” หมายถึง ร่วมกนั ส่วนค าวา่ “Domus” หมายถึง 
สถานท่ีอยู่อาศยั ดงันั้น “Condominium” จึงหมายถึง สถานท่ีท่ีมีผูค้นอยู่ร่วมกนัในลกัษณะท่ี

                                                           
5 มานพ พงศทตั, รวมเร่ืองอาคารชุดของประเทศไทย, (กรุงเทพมหานคร : ภาควชิาผงัเมือง คณะ

สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2527), น. 1 - 3. 
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สามารถแบ่งแยกไดว้่า ทรัพยส่์วนใดเป็นทรัพยส่์วนบุคคลท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ส่วนบุคคล และ
ทรัพยส่์วนใดท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลางท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั6 

ส าหรับในกฎหมายอาคารชุดของสหรัฐอเมริกาได้ไห้ค  าจ  ากัดความของค าว่า 
“คอนโดมิเนียม” หมายถึง อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกก าหนดส าหรับเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลหลายส่วน 
และส่วนท่ีเหลือก าหนดให้เป็นกรรมสิทธ์ิร่วม ระหว่างตวัผูท่ี้เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล
เหล่าน้ี ค  าวา่ “อาคารชุด” ตามพจนานุกรม ไดใ้ห้ความหมายไวว้า่ หมายถึง ระบบกรรมสิทธ์ิท่ีแยก
กรรมสิทธ์ิในส่วนบุคคลออกท่ีไดจ้ากกรรมสิทธ์ิในส่วนของอาคารทั้งหลงั (System of Separate 
Ownership of Individuals Units in Multiple Unit Building) แต่ในขณะเดียวกนัผูท่ี้ไดถื้อกรรมสิทธ์ิ
ทุกคนก็ไดมี้กรรมสิทธ์ิร่วมกนัในทรัพยส่์วนกลาง7  

ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 หมายถึง อาคารชุดท่ีบุคคลสามารถแยกการ
ถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและ
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง “ทรัพยส่์วนบุคคล” หมายถึง ห้องชุดและหมายความรวมถึง ส่ิง
ปลูกสร้าง หรือท่ีดินท่ีจดัไวเ้ป็นเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย  

“ห้องชุด” หมายถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกเป็นส่วนเฉพาะ
บุคคล  

“ทรัพยส่์วนกลาง” หมายถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้อง ท่ีดินตั้งอาคารชุด และท่ีดิน 
หรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม  

“เจา้ของร่วม” หมายถึง เจา้ของหอ้งชุดในอาคารชุดแต่ละชุด 
“หนงัสือกรรมสิทธ์ิอาคารชุด” หมายถึง หนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วน

บุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง  
“นิติบุคคลอาคารชุด” หมายถึง นิติบุคคลท่ีไดจ้ดทะเบียนตามพระราชบญัญติัน้ี  
ส าหรับกฎหมายเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิรวมในอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศส เลขท่ี 65-557 

ลงวนัท่ี 19 กรกฎาคม ค.ศ.1965 (พ.ศ. 2508) ไดบ้ญัญติัไวใ้นมาตรา 1 วา่กฎหมายฉบบัน้ีใชบ้งัคบั
แก่อาคารหรือกลุ่มอาคารท่ีก่อสร้างข้ึนโดยความเป็นเจา้ของไดแ้บ่งสรรกนัระหวา่งบุคคลหลายคน
เป็นส่วนๆ โดย แต่ละส่วนประกอบดว้ยส่วนเฉพาะตวัส่วนหน่ึงและส่วนรวมส่วนหน่ึงท่ีเป็น

                                                           
6 อนนัตพร นคะจดั, “การศึกษาเปรียบเทียบปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการด าเนินกิจการอาคารชุด ของนิติ

บุคคลอาคารชุด และของสหกรณ์เคหสถาน ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัสหกรณ์ 
พ.ศ. 2542,” (วทิยานิพนธ์บณัฑิตวทิยาลยั คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง, 2542), น. 16. 

7 สุนนัทา เธียรถาวร, “ความรับผิดต่อบุคคลภายนอกกรณีท่ีมีการละเมิดของผูค้รอบครองอาคารชุด,” 
(วทิยานิพนธ์บณัฑิตวทิยาลยั คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง, 2540), น. 5. 
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ส่วนกลางถ้าไม่มีการตกลงจัดตั้ งเป็นองค์การอย่างอ่ืน กฎหมายฉบับน้ีใช้บังคับแก่กลุ่ม
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งนอกจาก การจดัปรับปรุงและการบริการส่วนกลางแลว้ยงัประกอบดว้ยท่ีดินเป็น
แปลงๆ ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนตวั ไม่วา่จะไดก่้อสร้างหรือไม่ก็ตาม8  

จากค าจ ากดัความดงักล่าวขา้งตน้จะเห็นไดว้า่ ลกัษณะท่ีส าคญัของอาคารชุดไม่ไดอ้ยูท่ี่
รูปแบบของอาคารแต่ประการใด อาคารชุดจะเป็นอาคารชั้นเดียวหรือหลายอาคารหลายชั้นก็ได ้
เน่ืองจากกฎหมายมิไดก้ าหนดห้ามไว ้ แต่ส่ิงส าคญัท่ีท าให้อาคารชุดแตกต่างจากกรรมสิทธ์ิแต่ละ
ประเภทประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล (Personal Property) และกรรมสิทธ์ิร่วมใน
ส่วนกลาง (Common Property) หากขาดกรรมสิทธ์ิอยา่งใดอยา่งหน่ึงดงักล่าวไปก็ไม่อาจถือไดว้า่
อาคารแห่งนั้นเป็นอาคารชุด ซ่ึงกรรมสิทธ์ิ 2 ประเภทดงักล่าวน้ีจะตอ้งควบคู่กนัตลอดจะแยกการ
ถือกรรมสิทธ์ิออกจากกนัไม่ได ้ดงันั้น หากผูเ้ป็นเจา้ของไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิเฉพาะส่วนบุคคล
โดยไม่ไดเ้ป็นเจา้ของร่วมในทรัพยส่์วนกลางไดแ้ลว้ ลกัษณะดงักล่าวก็ยงัไม่ถือว่าเป็นอาคารชุด 
ดว้ยเหตุผลดงักล่าวความหมายของ “อาคารชุด” จึงหมายถึง การจดัการระบบกรรมสิทธ์ิท่ีให้ผูถื้อ
กรรมสิทธ์ิแต่ละคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลท่ีแยกออกจากกนัในส่วนของอาคาร แต่ละ
ห้อง และในขณะเดียวกนัผูถื้อกรรมสิทธ์ิทุกคนก็มีกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในทรัพยส่์วนกลาง อยา่งไรก็
ตาม เง่ือนไขท่ีส าคญัในการเป็นอาคารชุดอีกประการหน่ึงก็คือ จะตอ้งมีการจดทะเบียนเป็นอาคาร
ชุด ตราบใดท่ียงัมิไดจ้ดทะเบียนเป็นอาคารชุดอาคารนั้นก็ยงัไม่เป็นอาคารชุดและไม่อยูใ่นบงัคบั
ของกฎหมายอาคารชุดแมว้า่จะสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได ้ เป็น 2 ส่วนก็ตาม  

กล่าวโดยสรุปลกัษณะของอาคารชุดจะตอ้งประกอบดว้ย 3 ประการ คือ  
1) เป็นอาคารท่ีสามารถแบ่งแยกการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารนั้นออกเป็นส่วนๆ ได ้ 
2) กรรมสิทธ์ิแต่ละส่วนในขอ้ 1 นั้นตอ้งประกอบดว้ย  
(1) กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และ  
(2) กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
(3) ตอ้งมีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 

        2.2.2  ประเภทของอาคารชุด  
ในปัจจุบนัอาคารชุดได้มีการพฒันารูปแบบเพิ่มข้ึนนอกจากจากการใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั 

เพื่อปรับให้เข้ากบัสภาพความเป็นอยู่และสังคมท่ีมีเปล่ียนแปลงไปอย่างรวดเร็ว ด้วยการน ามา
ประยุกตใ์ชเ้พื่อประโยชน์ตามความเหมาะสมของลกัษณะการใชง้าน ซ่ึงสามารถแยกประเภทของ
อาคารชุด ไดเ้ป็น 5 ประเภท ดงัน้ี 
                                                           

8 สุนนัทา เธียรถาวร, “ความรับผิดต่อบุคคลภายนอกกรณีท่ีมีการละเมิดของผูค้รอบครองอาคารชุด,” 
(วทิยานิพนธ์บณัฑิตวทิยาลยั คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง, 2540), น. 6. 
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(1) อาคารชุดพกัอาศยั 
(2) อาคารชุดพาณิชยก์รรม 
(3) อาคารชุดส านกังาน 
(4) อาคารชุดแบบผสมหรือแบบคอมเพล็กซ์ 
(5) อาคารชุดอ่ืนๆ 
(1) อาคารชุดพกัอาศยั (Residential Condominium) 
เป็นอาคารชุดท่ีสร้างข้ึนเพื่อวตัถุประสงคใ์ชส้ าหรับเป็นท่ีอยูอ่าศยัโดยตรง ซ่ึงส่วนใหญ่ 

มกัจะตั้งอยู่ใกลส้ถานท่ีท างานหรือย่านสถานประกอบธุรกิจบนถนนสายส าคญัๆ ในเขตเมืองท่ีมี 
ราคาท่ีดินแพง อีกทั้งมีระบบสาธารณูปโภค และส่ิงอ านวยความสะดวกภายในอาคารให้อยา่งครบ
ครันตั้งแต่ห้องชุดต่างระดบัอนัทนัสมยั สถานท่ีพกัผ่อนส่วนรวม ห้องประชุม ท่ีจอดรถ สถาน
บริหารร่างกาย หอ้งอาหาร รวมทั้งระบบรักษาความปลอดภยั เป็นตน้ ท าให้ไม่ตอ้งสูญเสียเวลา ใน
การเดินทางไกลในการท างาน อนัสืบเน่ืองมาจากบญัหาการจราจรท่ีแออดัยดัเบียดภายในตวัเมือง 
ทั้งยงัมีเวลาเพียงพอในการพกัผอ่นหลงัภารกิจประจ าวนั 

ทั้งน้ี อาคารชุดประเภทน้ีอาจแบ่งออกได ้4 กลุ่ม ตามระดบัราคา ดงัน้ี9 
1) กลุ่มระดบัราคาสูง มีขนาดพื้นท่ีห้องชุดตั้งแต่ 200 ตารางเมตรข้ึนไป ราคาขาย ยูนิ

ตละประมาณตั้งแต่ 4 ลา้นบาทถึง10 กวา่ลา้นบาท มกัจะตั้งอยูใ่นยา่นของผูมี้รายไดสู้งหรือนกัธุรกิจ
ทั้งไทยและต่างประเทศท่ีตอ้งการมีไวเ้พื่อความสะดวกสบายใกลแ้หล่งธุรกิจ เช่น สุขุมวิท สาทร สี
ลม เป็นตน้ 

2) กลุ่มระดบัราคาปานกลาง มีขนาดพื้นท่ีห้องชุดอยู่ระหว่างตั้งแต่ 80 ถึง 120 ตาราง
เมตร ราคาขายยนิูตละประมาณตั้งแต่ 1 ลา้นถึง3ลา้นบาทกลุ่มน้ีมีลกัษณะเช่นเดียวกบั กลุ่มระดบั
ราคาสูงเพียง แต่ขนาดและความหรูหรา หรือส่ิงอ านวยความสะดวกเหล่าน้ีอาจจะลดลง หรือ
แตกต่างไปบา้ง 

3) กลุ่มระดบัสตูดิโอ (ห้องชุดขนาดเล็ก) มีขนาดพื้นท่ีห้องชุดตั้งแต่ 30 ถึง 80 ตาราง
เมตร ราคาขายยนิูตละ 500,000 บาท ถึงเกือบลา้นบาท 

4) กลุ่มระดบัราคาต ่าซ่ึงเป็นกลุ่มสุดทา้ย ราคายูนิตละประมาณ 200,000 ถึง 500,000 
บาท กลุ่มน้ีจะมีการสร้างกนัมาก และมกัจะกระจายอยู่ในย่านชุมชนผูมี้รายไดน้้อยตามชานเมือง 
หรือเขตพื้นท่ีชั้นนอกเป็นส่วนใหญ่ และมกัมีมาตรฐานระบบสาธารณูปโภคค่อนขา้งต ่า หรือส่ิง
อ านวยความสะดวก ไม่เพียงพอ เม่ือเทียบกบักลุ่มระดบัราคาต่างๆ ท่ีกล่าวมาแลว้ 
                                                           

9 ไชยยศ เหมะรัชตะ, กฎหมายอาคารชุด ฉบบัใหม่, ในความรู้ชุดกฎหมายชาวบา้น เล่ม 13, 
(กรุงเทพมหานคร : สถานีวทิยกุระจายเสียงแห่งประเทศไทย กรมประชาสมัพนัธ์, 2531), น. 10-17. 
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(2) อาคารชุดพาณิชยก์รรม (Commercial Condominium ) 
เป็นอาคารชุดท่ีมีการจดักลุ่มเหมือนกบัอาคารชุดพกัอาศยั ซ่ึงมกัจะตั้งอยู่บริเวณท่ีมี 

บรรยากาศตามธรรมชาติ เช่น บริเวณภูเขา แม่น ้ าชายทะเลหรือแหล่งท่องเท่ียว พกัตากอากาศท่ี
ส าคญั โดยมีส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ พร้อมท่ีจะใช้บริการได้ตลอดเวลา ซ่ึงไม่แตกต่างจาก
โรงแรมหรือท่ีอยู่อาศัยให้เช่าระดับราคาแพงท่ีมีอยู่ทั่วไป ไม่ว่าจะเป็นระบบการรักษาความ
ปลอดภยัต่างๆ สถานท่ีพกัผอ่นหรือบริการส่วนรวม เป็นตน้ จึงท าให้อาคารชุดประเภทน้ีไดรั้บการ
ตอบสนองและกลายเป็นส่ิงจ าเป็นส าหรับกลุ่มนกัธุรกิจหรือครอบครัวของผูมี้รายไดร้ะดบัสูง กล่าว
อีกนยัหน่ึงกลายเป็นเคร่ืองประดบัอนัมีค่าราคาแพงของผูมี้รายไดสู้งตอ้งมีไว ้เพื่อส าหรับใช้เป็น
สถานท่ีส่วนตวัในการพกัผอ่นในช่วงวนัหยุดสุดสัปดาห์อีกทั้งยงัเหมาะส าหรับการรับรองเพื่อการ
ตอ้นรับแขกส่วนตวั ทั้งในและต่างประเทศท่ีมาเยี่ยมเยียนหรือมาติดต่อธุรกิจ อนัเป็นการประหยดั
ค่าใช้จ่ายอีกทางหน่ึงด้วย อย่างไรก็ตาม อาคารชุดประเภทน้ี เน่ืองจากเจ้าของร่วมไม่ได้มี
วตัถุประสงค์ไวส้ าหรับเป็นท่ีอยู่อาศยัถาวร ดังนั้นในช่วงขณะท่ีเจ้าของไม่ได้เข้าพกัอาศยันั้ น 
เจา้ของร่วมอาจน าห้องชุดของตนเองออกไปให้คนอ่ืนเช่า หรืออาจมอบหมายให้เจา้ของโครงการ
น าไปด าเนินธุรกิจบริการลูกคา้ขาจรท าการเช่าในช่วงท่ีไม่อยู ่แลว้แต่กรณี ท าใหมี้รายไดเ้พิ่มข้ึน 

(3) อาคารชุดส านกังาน 
อาคารส านกังานไดเ้กิดข้ึนมานานแลว้ ซ่ึงมกัเป็นรูปแบบอาคารใหเ้ช่าเป็นส่วนใหญ่ แต่

หลงัจากมีกฎหมายอาคารชุดออกมาบงัคบัใชส่้งผลใหอ้าคารชุดส านกังานได ้มีการผลิตออกมาเขา้สู่
ตลาดจนได้รับความนิยมอย่างมาก โดยเฉพาะในย่านธุรกิจส าคญั เช่น ถนนสาทร สีลม สุรวงศ ์
สุขมุวทิ พหลโยธิน และรัชดาภิเษก เป็นตน้ 

อาคารชุดประเภทน้ี เกิดข้ึนหลังอาคารชุดพักอาศัยและพักตากอากาศเล็กน้อย 
วตัถุประสงค์ท่ีสร้างข้ึนก็เพื่อให้เจา้ของร่วมใช้เป็นส านกังานโดยเฉพาะ ส่วนสาเหตุของการเกิด
อาคารชุดประเภทน้ี สืบเน่ืองมาจากผลของการขยายตวัทางเศรษฐกิจของประเทศท่ีผา่นมาท าให้ค่า
เช่าอาคารส านกังานต่างๆ ไดเ้พิ่มสูงข้ึนตลอดเวลา ในขณะท่ีผูล้งทุนหรือผูป้ระกอบการธุรกิจมาแต่
เดิมเป็นจ านวนมาก ไดเ้ร่ิมหนัมาให้ความสนใจและตอ้งการมีอาคารชุดประเภทน้ีเพิ่มสูงข้ึน ทั้งน้ี
เพราะเล็งเห็นวา่ การเช่าอาคารส านกังานท่ีมีอยูเ่ดิมดงักล่าว แมจ้ะให้สิทธิผูล้งทุนสามารถน าค่าเช่า
ท่ีเสียไปหักเป็นค่าใชจ่้าย หรือค านวณเป็นค่าเส่ือมราคาในทางระบบบญัชีภาษีอากรไดก้็ตาม แต่ก็
ไม่ถือวา่เป็นการเพิ่มสินทรัพยใ์หแ้ก่ผูล้งทุนท่ีจ าน าไปเป็นทุนหมุนเวยีนหรือใชเ้ป็นหลกัประกนัหน้ี
เพื่อขยายธุรกิจของตนไดแ้ต่อยา่งใด ดงันั้น อาคารชุดประเภทน้ี จึงเป็นการเปิดโอกาสทางเลือกใหม่ 
ส าหรับผูล้งทุนดงักล่าว ซ่ึงคาดวา่แนวโน้มในอนาคตน าจะมีการขยายตวั ออกไปไดอี้กมาก ทั้งน้ี
ข้ึนอยูก่บัตามภาวะเศรษฐกิจมากบา้งนอ้ยบา้งตามล าดบั 
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(4) อาคารชุดแบบผสม (Complex Condominium) 
เป็นอาคารชุดซ่ึงสร้างข้ึน เพื่อวตัถุประสงค์ให้เจา้ของร่วมใช้ ทั้งเป็นท่ีอยู่อาศยัและ

ส านักงานรวมกนัอยู่ นอกจากนั้นอาจมีโครงการอ่ืนๆ ประกอบอยู่ด้วย เช่น ศูนยก์ารคา้ โรงแรม 
หรือส านกังานใหเ้ช่า พร้อมสรรพในตวัเองเพื่อเป็นการอ านวยความสะดวกแก่เจา้ของร่วมโครงการ 
นั้นๆ โดยไม่จ  าเป็นตอ้งเดินทางไปใชบ้ริการ หรือหาซ้ือสินคา้ใดๆ ตามสถานท่ีต่างๆ 

สาเหตุของการท าอาคารชุดแบบผสม หรือคอมเพล็กซ์เกิดจากปริมาณอาคารชุดใน
ตลาด จะลน้เกินความตอ้งการ แต่นกัลงทุนก็ไม่หยุดย ั้งความคิดในการลงทุนการท่ีจะหาส่วนแบ่ง
ในตลาดใหไ้ดม้ากกวา่ หรืออยา่งนอ้ยท าใหโ้ครงการบรรลุความส าเร็จไดจ้  าเป็นตอ้งเสนอรูปแบบท่ี
แปลกใหม่ยิง่ข้ึน  เพื่อสนองความตอ้งการของผูอ้ยูอ่าศยัใหม้ากท่ีสุด 

อยา่งไรก็ตาม ในการจดัส่วนของบริเวณส านกังานหรือศูนยก์ารคา้จะตอ้งแยกออกจาก
ส่วนท่ีเป็นท่ีพกัอาศยัอยา่งชดัเจน เช่น การแยกลิฟตอ์อกไปคนละตวั ซ่ึงอาจจะรวมถึงพื้นท่ีสีเขียว 
หรือบริเวณส่วนหย่อม สระว่ายน ้ า และบริเวณอ่ืนๆ ของส่วนพกัอาศยัออกจากบริเวณท่ีธุรกิจ
พลุกพล่าน เพื่อเนน้การอยูอ่าศยัชดัเจน เป็นตน้ แนวความคิดอาคารชุดแบบผสมน้ีมีมากพอสมควร 
เช่น อโศกทาวเวอร์ โครงการปาร์คอเวนิวโฮมออฟฟิศ , สีลมพลาซ่า , มินิออฟฟิศรัชดา คอมเพล็กซ์ 
เป็นตน้ 

จะเห็นไดว้่า การผสมของรูปแบบส านกังาน , พลาซ่า , ท่ีอยู่อาศยัในโครงการเดียวกนั
และ จะมีทรัพย์สินส่วนกลาง เช่น ทางเดิน ลิฟต์ท่ีจอดรถ เป็นต้น ในการท่ีจะต้องร่วมกันเสีย
ค่าใชจ่้าย บางคร้ังยงัมีการจดัโครงการบา้นจดัสรรรวมอยูใ่นโครงการอาคารชุดดว้ย เช่น โครงการ
จดัสรรและอาคารชุดของ กลุ่มศรีวราแลนด์แอนต์เฮาส์ ซ่ึงเป็นการผสมระหวา่งราคาประหยดัและ
ระดบัราคาสูง เพื่อดึงดูดตลาดลูกคา้หลายๆ ระดบัเขา้ไปในโครงการเดียวกนั เป็นตน้ ส่วนโครงการ
อ่ืนๆ จะมีการผสมผสานกันไปในลกัษณะพลาซ่า ศูนยก์ารค้า ส านักงานให้เช่า และบริการส่ิง
อ านวยความ สะดวก เช่น ห้องออกก าลงัการ ห้องซาวน่า ห้องชกัรีดมากมาย ทั้งน้ีข้ึนอยู่กบัการ
ก าหนด เป้าหมายของรูปแบบการลงทุนแตกต่างกนัออกไปแลว้แต่กรณี 

(5) อาคารชุดแบบอ่ืนๆ (Other types of Condominium) 
นอกจากอาคารชุดประเภทต่างๆ ดงัท่ีกล่าวมาแลว้ขา้งตน้ คาดวา่ต่อไปในอนาคตจะเกิด

รูปแบบอาคารชุดใหม่ๆ ซ่ึงสร้างข้ึนเพื่อวตัถุประสงคใ์ดวตัถุประสงคห์น่ึงโดยเฉพาะ เช่น อาคารชุด 
เพื่อการอุตสาหกรรม ซ่ึงสร้างข้ึนเพื่อเป็นการตอบสนองต่อกลุ่มอุตสาหกรรมขนาดยอ่มท่ีตอ้งการ
จะอยู่รวมตัวกันในเมืองหรือใกล้แหล่งแรงงาน ทั้ งน้ีเพื่อจะช่วยร่วมเฉล่ียค่าใช้จ่ายในด้าน
สาธารณูปโภคต่างๆ ตลอดจนกระทั้ งการขนส่งด้วยกัน ขณะน้ีเริมมีผูล้งทุนโดยเฉพาะกลุ่ม
อุตสาหกรรม ซ่ึงสร้างข้ึนเพื่อเป็นการตอบสนองต่อกลุ่มอุตสาหกรรมขนาดย่อม ท่ีตอ้งการจะอยู่
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รวมตวักนัในเมืองหรือใกลแ้หล่งแรงงาน ทั้งน้ีเพื่อจะช่วยร่วมเฉล่ียค่าใชจ่้ายในดา้นสาธารณูปโภค
ต่างๆ ตลอดจนกระทั้งการขนส่งด้วยกนั ขณะน้ีเร่ิมมีผูล้งทุนโดยเฉพาะกลุ่มอุตสาหกรรมหลาย
รายไดท้  าการศึกษาความเป็นไปไดใ้นทางตลาด จนกระทั้งมีการเสนอแนวความคิดรูปแบบอาคาร
ชุดดงักล่าว โดยเสนอเปิดขายโครงการในลกัษณะน้ีให้แก่กลุ่มนกัลงทุนอุตสาหกรรมขนาดเล็กท่ี
ตอ้งการมีกรรมสิทธ์ิพื้นท่ีในอาคารชุดและสามารถน าไปใช้เป็นหลกัประกนัเพื่อขยายการลงทุน
ต่อไปไดอี้ก ไดแ้ก่ อาคารชุดอุตสาหกรรมของกลุ่มบริษทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) เป็นตน้ 

แต่ทั้งน้ีจะตอ้งอยูภ่ายใตก้ารควบคุมกรมโรงงานอุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม 
ซ่ึงไดก้ าหนด เง่ือนไขของโรงงานท่ีจะอยูใ่นอาคารชุดได ้กล่าวคือ จะตอ้งเป็นโรงงานประเภทท่ีไม่
มีมลพิษ หรือมีแต่เพียงเล็กนอ้ยไม่มีการใชเ้คร่ืองจกัรท่ีมีความสั่นสะเทือนรุนแรง และตอ้งไม่มีกาก
อุตสาหกรรม 
 
2.3  รูปแบบของกฎหมายทีใ่ห้สิทธิแก่คนต่างด้าวในการซ้ือทีอ่ยู่อาศัยและทีด่ิน 

หากพิจารณารูปแบบของกฎหมายท่ีมีการให้สิทธิแก่คนต่างด้าวในการซ้ือท่ีอยู่อาศยั
และท่ีดิน มีดงัน้ี10 

(1) ประเทศท่ีชาวต่างชาติไม่สามารถซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ อินโดนีเซีย พม่า เกาะ
ต่างๆ ในแปซิฟิกใต ้และบางประเทศในยโุรป 

(2) ประเทศท่ีชาวต่างชาติสามารถซ้ือท่ีอยู่อาศยัได ้แต่ไม่สามารถซ้ือท่ีดินได ้สิงคโปร์ 
ฟิลิปปินส์ไทย จีน (เฉพาะช่วงเวลาท่ีจ ากดั ) 

(3) ประเทศท่ีชาวต่างชาติสามารถซ้ือท่ีอยู่อาศัยได้ แต่ไม่สามารถซ้ือท่ีดินได้แก่ 
ออสเตรเลียเป็นตน้ 

(4) ประเทศท่ีชาวต่างชาติสามารถซ้ือท่ีอยู่อาศยัหรือท่ีดินใหม่ได ้ไดแ้ก่ มาเลเซีย เป็น
ตน้ 
 
2.4  สาระส าคัญของอาคารชุดตามพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 
        2.4.1  สิทธิของเจา้ของหอ้งชุด  

จากค านิยามดงักล่าวขา้งตน้จะเห็นไดว้่า เจา้ของอาคารชุดย่อมมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงสอดคลอ้งกบั มาตรา 13 ของพระราชบญัญติั

                                                           
10 Stephen Hodgson and Co, Land Ownership and Foreigners: A Comparative Analysis of Regulatory 

Approaches to the Acquisition and Use of Land by Foreigners, (Food and Agriculture Organization of the 
United Nations (FAO). Legal Office, 1999), p. 42-45. 
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อาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงบญัญติัไวว้า่ “เจา้ของหอ้งชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลท่ีเป็นของตน 
และมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง” ดงันั้น จึงสามารถแยกสิทธิของเจา้ของอาคารชุดออกได้
เป็น 2 ประเภท คือ สิทธิในทรัพยส่์วนบุคคลและสิทธิในทรัพยส่์วนกลาง11  

ทรัพยส่์วนบุคคลไดแ้ก่ หอ้งชุดและหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้
เป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย ส่วนค าวา่ “ห้องชุด” ไดใ้ห้ค  าจ  ากดัความวา่ หมายถึง ส่วนของ
อาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล ทรัพยส่์วนบุคคลจึงถือ
เป็นกรรมสิทธ์ิเฉพาะของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย เจา้ของหอ้งชุดจึงมีสิทธ์ิใชส้อยและจดัการทรัพย์
ส่วนบุคคลของตนไดโ้ดยเสรี เช่นเดียวกบัเจา้ของตามกรรมสิทธ์ิคือ มีสิทธิใชส้อยและไดซ่ึ้งดอกผล
แห่งทรัพยก์บัทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยข์องตนจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไวแ้ละมี
สิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเข้าเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย ทั้งน้ี เป็นไปตาม
มาตรา 1336 ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ ซ่ึงเจา้ของห้องชุดอ่ืนจะมาเก่ียวขอ้งใชส้อย
ทรัพยเ์หล่าน้ีไม่ไดเ้จา้ของห้องชุดในอาคารชุดยอ่มมีกรรมสิทธ์ิรวมไปถึงในพื้นห้อง ผนงักั้นห้อง
ระหวา่งหอ้งชุด  

กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล หมายความวา่ “ห้องชุดและหมายความรวมถึงส่ิงท่ีได้
ปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย” ดงัน้ี ทรัพยส่์วนบุคคลจึงแยกออก
ไดเ้ป็น 2 ส่วน คือ  

1) หอ้งชุด  
2) ส่ิงปลูกสร้าง หรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้หเ้ป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย  
“ห้องชุด” หมายความถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกจากการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็น

ส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล กล่าวคือ ในอาคารไม่วา่จะเป็นแฟลต หรืออพาร์ทเมน้ต์ ก็ตาม มีการ
แบ่งแยกเป็นหน่วยยอ่ย ๆ ในแต่ละหน่วยนั้นอาจประกอบไปดว้ยห้องหลายๆ ห้อง โดยท่ี บุคคล
สามารถเขา้ถือกรรมสิทธ์ิในหน่วยยอ่ย ๆ เหล่านั้นได ้ซ่ึงหน่วยยอ่ย ๆ เหล่านั้นก็คือ หอ้งชุด  

ส าหรับ “ส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของแต่ละราย ซ่ึงถือเป็นทรัพย์
ส่วนบุคคลน้ีไม่ใช่ส่วนของหอ้งชุด แต่อาจจะตกลงกนัให้เป็นทรัพยส่์วนบุคคลไดโ้ดยมีการระบุไว้
ในค าขอจดทะเบียนอาคารชุด เช่น ท่ีจอดรถ ห้องใตห้ลงัคา ห้องใตถุ้น ท่ีส าหรับใชท้  าสวนหยอ่ม 

                                                           
11 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2522 มาตรา 4 “ในพระราชบญัญติัน้ี 
“ทรัพยส่์วนบุคคล” หมายความวา่ หอ้งชุดและหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้าง หรือท่ีดินท่ีจดัไว ้ใหเ้ป็น

ของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย 
“ทรัพยส่์วนกลาง" หมายความวา่ ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่หอ้งชุดท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดและท่ีดิน หรือ

ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พ่ือใชห้รือเพ่ือประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม”. 
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ส่วนส่ิงปลูกสร้าง และท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เจา้ของห้องชุดแต่ละรายน้ี ไม่จ  าเป็นตอ้งอยูติ่ดต่อเป็นอนั
เดียวกบัหอ้งชุด อาจแยกไปอยูอี่กส่วนหน่ึงต่างหากก็ได ้12 

ผลของการมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลท าให้เจา้ของสามารถท าการจ าหน่าย จ่าย
โอน ใช้สอย ให้เช่า หรือก่อให้เกิดภาระติดพนัอย่างใดก็ไดอ้ย่างสมบูรณ์เต็มท่ี ตามหลกัของ
กรรมสิทธ์ิดงัท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 1336 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์แต่อยา่งไรก็ตามใช้
สิทธิต่าง ๆ ยอ่มมีขอ้จ ากดัเสมอ และในเร่ืองการใชสิ้ทธิของเจา้ของห้องชุดก็เช่นกนั กล่าวคือตาม
มาตรา 13 วรรคทา้ย บญัญติัวา่ “เจา้ของห้องชุดจะกระท าการใดๆ ต่อทรัพยส่์วนบุคคลของตน อนั
อาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้างความมัน่คงการป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคาร 
หรือการอ่ืนตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัมิได”้  

ทั้งน้ี ตามมาตรา 12 ของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้กรรมสิทธ์ิใน
หอ้งชุดแบ่งแยกไม่ได ้ซ่ึงเป็นบทบญัญติัพิเศษโดยเฉพาะ มีลกัษณะแตกต่างกบักรรมสิทธ์ิในทรัพย์
อ่ืน ๆ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เน่ืองจากห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง ดงันั้นจึงตอ้งมีบทบญัญติัเฉพาะเก่ียวกบัเร่ืองกรรมสิทธ์ิในห้องชุด
ซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนบุคคล  

ดงัจะเห็นไดว้า่หอ้งชุดเป็นส่วนหน่ึงของอาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนถูกตอ้งตามมาตรา 5 
และมาตรา 7 ผลคือสามารถแยกถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุด ผูใ้ดเป็นเจา้ของห้องชุดใดก็จะมี
กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดนั้นพร้อมกบัมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลอ่ืนๆ ตามท่ีก าหนดไวแ้ละทรัพย์
ส่วนกลางดว้ย การแสดง ออกซ่ึงความเป็นเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดก็คือ เป็นผูมี้ช่ือในเอกสาร 
“หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด” ซ่ึงมีค่า เท่ากบัโฉนดท่ีดิน 

เจา้ของห้องชุดนอกจากจะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลแลว้ยงัมีกรรมสิทธ์ิร่วมใน
ทรัพยส่์วนกลาง ด้วย ซ่ึงทรัพยท์ั้งสองชนิดดงักล่าวจะแบ่งแยกจากกนัไม่ไดต้ามมาตรา 13 และ
                                                           

12 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2522 มาตรา 6 “ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารใดประสงค์
จะจดทะเบียนท่ีดินและอาคารนั้น ใหเ้ป็นอาคารชุดตามพระราชบญัญติัน้ี ใหย้ืน่ค  าขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ีพร้อมดว้ย 

(1) โฉนดท่ีดิน 
(2) แผนผงัอาคารชุด 
(3) อตัราส่วนท่ีเจา้ของหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 
(4) รายละเอียดเก่ียวกบัหอ้งชุด ทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง 
(5) ค ารับรองของผูย้ืน่ค  าขอวา่อาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นไม่ติดการจ านอง เวน้แต่การ 
จ านองอาคารรวมกบัท่ีดิน 
(6) หลกัฐานอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง”. 



16 

เฉพาะกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดก็แบ่งแยกไม่ไดต้ามมาตรา 12 น้ี ซ่ึงขอ้น้ีแตกต่างจากโฉนดท่ีดินซ่ึง
เจา้ของร่วมสามารถขอให้แบ่งแยกโฉนดท่ีดินแปลงเดียวออกเป็นหลาย ๆ แปลงหรือหลาย ๆ ส่วน
ได ้แต่อาคารชุดนั้นจะแบ่งแยกไม่ไดเ้ลย อยา่งไรก็ตามบุคคลตั้งแต่ 2 คนข้ึนไปอาจจะถือกรรมสิทธ์ิ
รวมในห้องชุดห้องเดียวกนัไดต้ามกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์แต่จะขอให้แบ่งทรัพยคื์อห้องชุดนั้น
ไม่ได ้คงท าไดแ้ต่เพียงขายหอ้งชุดนั้นแลว้น าเงินมาแบ่งกนัตามส่วนเท่านั้น  

ทั้งน้ี ในประเด็นเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง มีขอ้พิจารณาดงัน้ี 

1) กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดประกอบดว้ยทรัพยห์ลายอยา่ง 
กล่าวคือ มาตรา 13 เจา้ของห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลเป็นของตน และมี

กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
พื้นห้อง ผนงักั้นห้องท่ีแบ่งระหวา่งห้องชุดใด ให้ถือว่าเป็นกรรมสิทธ์ิรวมของเจา้ของ

ร่วมระหวา่ง หอ้งชุดนั้น และการใชสิ้ทธิเก่ียวกบัทรัพยด์งักล่าวใหเ้ป็นไปตามขอ้บงัคบั 
เจ้าของห้องชุดจะกระท าการใด ๆ ต่อทรัพย์ส่วนบุคคลของตน อันจะเป็นการ

กระทบกระเทือนต่อโครงสร้างความมัน่คง การป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารหรือการอ่ืนตามท่ี
ก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัมิได ้

กรรมสิทธ์ิในแต่ละห้องชุดประกอบดว้ยทรัพยห์ลายอยา่งมิใช่เฉพาะตวัห้องชุดเท่านั้น
ตาม   มาตรา 13 รับรองว่าเจา้ของห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลท่ีเป็นของตนและยงัมี
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วน กลางดว้ย ส าหรับทรัพยส่์วนบุคคลนั้นตามมาตรา 4 หมายถึงห้องชุด 
และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวเ้ป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละรายดว้ย ส าหรับ
ทรัพยส่์วนกลางนั้นหมายถึงส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด และท่ีดินหรือ
ทรัพยอ่ื์นท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วมตามท่ีอธิบายไวใ้นมาตรา 4 
หวัขอ้ 4 ผูท่ี้เป็นเจา้ของห้องชุด ห้องใดห้องหน่ึงจึงมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดนั้นซ่ึงไดแ้ก่ทรัพยต่์าง ๆ 
ท่ีประกอบเป็นทรัพยส่์วนบุคคลและ ยงัมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางซ่ึงไดแ้ก่ทรัพยต่์าง ๆ 
ตามท่ีระบุไว ้

ส าหรับพื้นหอ้งและผนงักั้นหอ้งท่ีแบ่งระหวา่งห้องชุดแต่ละห้องนั้นกฎหมายถือวา่เป็น
กรรมสิทธ์ิ รวมของเจา้ของร่วมระหวา่งห้องชุดแต่ละห้องชุด กล่าวคือ เป็นกรรมสิทธ์ิรวมระหวา่ง
เจา้ของห้องชุดท่ีมีพื้นห้องและผนงักั้นห้องติดกนัหรือใชร่้วมกนัแต่เจา้ของห้องชุดจะขอแบ่งแยก
ทรัพยส่์วนน้ีไม่ได้และการใช้ ทรัพยส่์วนน้ีตอ้งเป็นไปตามขอ้บงัคบัของอาคารชุดจะตอ้งอยู่ใน
บงัคบัของมาตรา 13 วรรคทา้ย 
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พื้นห้อง ผนังกั้นห้องท่ีแบ่งระหว่างห้องชุดแต่ละห้องชุดไม่ใช่ทรัพยส่์วนบุคคลและ
ไม่ใช่ทรัพยส่์วนกลางดว้ย กล่าวคือ ไม่ใช่ทรัพยท่ี์เจา้ของห้องชุดแต่ผูเ้ดียวท่ีมีสิทธิจะใชแ้ต่ผูเ้ดียว 
แต่เจา้ของห้องชุดขา้งเคียง ติดต่อกนัซ่ึงมีพื้นห้องและหรือผนงักั้นห้องร่วมกนัก็มีสิทธ์ิใช้ดว้ยแต่
เจา้ของหอ้งชุดห้องอ่ืนซ่ึงไม่มีพื้นห้องหรือ ผนงัห้องร่วมกนัหรือติดต่อกนัก็ไม่มีสิทธ์ิท่ีจะใชท้รัพย์
ส่วนน้ี ดงันั้น ทรัพยส่์วนน้ีจึงไม่ถือว่าเป็นทรัพยส่์วนบุคคลและไม่ใช่ทรัพยส่์วนกลาง แต่ทรัพย์
ส่วนน้ีเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของร่วมระหวา่งห้องชุดท่ีมีพื้นห้อง หรือผนงักั้นห้องติดต่อกนัหรือท่ี
แบ่งระหว่างห้องชุดของตน ฉะนั้น เจ้าของห้องชุดท่ีติดต่อกันโดยมีพื้นห้อง หรือผนังกั้นห้อง
ร่วมกนัเท่านั้นจึงจะมีสิทธ์ิใช้ทรัพยส่์วนน้ีได ้และการใช้ทรัพยท์ั้งสองอยา่งดงักล่าวจะตอ้งปฏิบติั
ตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดดว้ย ทั้งน้ีตามมาตรา 13 วรรค 2 เช่นหากขอ้บงัคบัก าหนดห้าม
มิใหต้ั้งตูเ้กาะฝาผนงัหรือหา้มมิใหติ้ดตั้งเคร่ืองปรับอากาศเกาะตามพื้นห้องหรือฝาผนงักั้นห้องหรือ
ห้ามเจาะรูหรือตอกตะปูฝาผนงักั้นห้องหรือพื้นห้อง เจา้ของ ห้องชุดนั้น ๆ ก็ตอ้งงดเวน้ไม่กระท า
การดงักล่าวตามขอ้หา้มในขอ้บงัคบัท่ีก าหนดไวท้ั้งน้ีตามมาตรา 13 วรรค 2 

นอกจากเจา้ของหอ้งชุดจะตอ้งปฏิบติัตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดดงักล่าวแลว้
มาตรา 13 วรรคท้าย ยงัมีข้อจ ากัดการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลห้องชุดแต่ละห้องชุดว่าต้องไม่
กระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมัน่คง การป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารหรือการขีดอ่ืนท่ี
ก าหนดไวใ้นข้อบงัคบัด้วย เช่น หากขอ้ บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดมีข้อก าหนดห้ามมิให้ตั้ ง
โรงงานหรือเคร่ืองจกัรผลิตสินคา้ในห้องชุดของตน หรือ ห้ามตั้งวงดนตรีหรือห้ามใชเ้ป็นห้องกีฬา
หรือหา้มท าเป็นร้านคา้ขายอาหาร เจา้ของหอ้งชุดนั้นก็ตอ้งงดเวน้ไม่ ฝ่าฝืนตามขอ้บงัคบันั้น ๆ ถา้ฝ่า
ฝืนผูท่ี้ได้รับความเสียหายก็มีสิทธ์ิท่ีจะฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายและขอให้ศาล สั่งงดการกระท า
เช่นนั้น หรือหากขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดมีมาตรการอยา่งไรก็สามารถน าขอ้บงัคบั นั้นมา
ใชไ้ดท้นัที13 

 

 

 

                                                           
13 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2522 มาตรา 13 “เจา้ของหองชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วน

บุคคลท่ีเป็นของตน และมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
พ้ืนหอ้งผนงักั้นหอ้งท่ีแบ่งระหวา่งหอ้งชุดใดใหถื้อวา่เป็นกรรมสิทธ์ิรวมของเจา้ของร่วมระหวา่งหอ้งชุด

นั้น และการใชสิ้ทธิเก่ียวกบัทรัพยด์งักล่าวใหเ้ป็นไปตามขอ้บงัคบั 
เจา้ของหอ้งชุดจะกระท าการใด ๆ ต่อทรัพยส่์วนบุคคลของตนอนัอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อ

โครงสร้างความมัน่คงการป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารหรือการอ่ืนตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัมิได”้. 
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2) อตัราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 

มาตรา 14 บญัญติัว่า “อตัราส่วนในกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วม
ให้เป็นไปตามอตัรา ส่วนระหว่างเน้ือท่ีของห้องชุดแต่ละห้องชุดกบัเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดใน
อาคารชุดนั้น ในขณะท่ีขอจด ทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6”14 

อัตราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้มีค  าสั่งรับจด
ทะเบียนเป็นอาคารชุดตามมาตรา 7 วรรค 3 แลว้ ก็จะเก็บโฉนดท่ีดินซ่ึงปลูกสร้างอาคารชุดนั้นไว ้
และจะออกหนังสือแสดง กรรมสิทธ์ิห้องชุดทุกห้องชุดให้แก่ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด แล้วจะ
บนัทึกจดแจง้ไวใ้นสารบญัทะเบียนโฉนด วา่ท่ีดินโฉนดนั้นๆ อยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติั
น้ี หลงัจากนั้นโฉนดดงักล่าวก็จะถูกเก็บไวท่ี้ท านกังาน ท่ีดินตามมาตรา 9 และหา้มมิให้เจา้พนกังาน
ท่ีดินจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินโฉนดดงักล่าว อีกต่อไปตามมาตรา 10 ผลแห่งการ
น้ีคือ เม่ือจดทะเบียนเป็นอาคารชุดแลว้ อาคารชุดนั้นก็จะมีทรัพย ์2 ส่วน คือ ทรัพยส่์วนบุคคลและ
ทรัพย์ส่วนกลางโดยเจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดจะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วน บุคคลและ
ขณะเดียวกนัก็มีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางด้วย กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลนั้นไม่มี
ปัญหาเพราะมาตรา 13 วรรคแรก ระบุวา่เจา้ของหอ้งชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลของตน แต่
กรรมสิทธ์ิ ในทรัพยส่์วนกลางนั้นกฎหมายระบุว่าเจา้ของห้องชุดทุกห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิร่วมใน
ทรัพยส่์วนกลาง ดงันั้นจึง จ  าเป็นตอ้งระบุอตัราส่วนความเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง
ไวใ้ห้แน่ชดัวา่เจา้ของห้องชุดแต่ละห้อง ชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางอยูเ่ท่าใด ซ่ึงมาตรา 14 
ไดก้ าหนดให้เป็นไปตามอตัราส่วนระหว่างเน้ือท่ี ของห้องชุดแต่ละห้องชุดกบัเน้ือท่ีของห้องชุด
ทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ณ ขณะท่ีขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด ตามมาตรา5 หมายความวา่ขณะท่ีผู ้
ขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดยื่นค าขอต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีนั้นจะตอ้งระบุอตัราส่วนท่ีเจา้ของห้อง
ชุดแต่ละหอ้งชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางไวป้รากฏให้ชดัเจนโดยท าเป็นบญัชี แสดงรายการ
แนบติดไปดว้ยตามแบบพิมพ ์อ. ช. 1 ขอ้ 6 (5) ทั้งน้ีตามมาตรา 6 (3) ดว้ยเสมอ 

อตัราส่วนระหว่างเน้ือท่ีของห้องชุดแต่ละห้องชุดกบัเน้ือท่ีรวมของห้องชุดทั้งหมด 
หมายความวา่ตอ้ง ก าหนดว่าห้องชุดแต่ละห้องชุดมีเน้ือท่ีเท่าใด โดยไม่ตอ้งค านึงว่าแต่ละห้องชุด
จะมีราคาแตกต่างกนัหรือเท่า กนัเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดก็คือเอาเน้ือท่ีของห้องชุดทุกห้องชุดมา
รวมกนัแลว้คิดเป็นอตัราส่วนระหวา่งห้องชุดแต่ละหอ้งชุดกบัเน้ือท่ีห้องชุดทุกห้องชุดรวมกนั 

                                                           
14 มาตรา 14 ถูกยกเลิกและใช้ข้อความใหม่ตามท่ีปรากฏ โดยพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับท่ี 4         

พ.ศ. 2551 มาตรา 7 ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเม่ือวนัท่ี 5 มีนาคม 2551 มีผลใชบ้งัคบัเม่ือพน้ก าหนด 120 วนั
นบัแต่วนัประกาศดงักล่าว (มีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2551) 
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ดงันั้นเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดจะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางเป็นอตัราส่วน
เท่าใดก็ข้ึนอยู่กบั จ  านวนเน้ือท่ีของห้องชุดนั้น ๆ หรือกล่าวอีกนยัหน่ึงก็คือ จ านวนเน้ือท่ีห้องชุด
เป็นเคร่ืองก าหนดอตัราส่วนในกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง และจ านวนเน้ือท่ีดงักล่าวจะตอ้ง
ก าหนดไวต้ายตวัขณะยื่นค าขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 (3) (4) ไม่สามารถเปล่ียนแปลง
ในภายหลงัแมจ้ะซ้ือขายห้องชุดดงักล่าวในราคาสูง ข้ึนหรือต ่าลงก็ตาม ก็ไม่มีผลท าให้กรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของหอ้งชุดนั้น ๆ เพิ่มข้ึนหรือลดลงดว้ย 

เหตุท่ีกฎหมายบญัญติัก าหนดให้ตอ้งระบุกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางของห้องชุดแต่
ละห้องชุดโดยเทียบอตัราส่วนจากเน้ือท่ีห้องชุดกบัเน้ือท่ีห้องชุดรวมทั้งหมดในขณะจดทะเบียน
เป็นอาคารชุด เพราะเม่ือมีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดแลว้โฉนดซ่ึงเป็นท่ีตั้งของอาคารชุดนั้นก็จะ
ถูกเก็บรักษาไวต้ั้งแต่ขณะท่ีพนกังาน เจา้หนา้ท่ีรับจดทะเบียนเป็นอาคารชุด และโฉนดดงักล่าวนั้น
จะถูกน ามาใชอี้กต่อเม่ือมีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดแลว้ ในกรณีดงักล่าวเจา้พนกังานท่ีดินจะตอ้ง
จดแจง้ในสารบญัส าหรับจดทะเบียนของโฉนดท่ีดินฉบบันั้น โดยแสดงช่ือเจา้ของร่วมท่ีมีช่ือในค า
ขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุดเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมในโฉนดนั้นตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของรวมแต่
ละคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ทั้งน้ีตามมาตรา 55 กล่าวคือ เม่ือมีการจดทะเบียนเลิกอาคาร
ชุดแลว้ หนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิห้องชุดแต่ละห้องชุดก็จะถูกยกเลิกไปดว้ยแลว้ พนกังานเจา้หนา้ท่ี
ก็จะต้องประกาศเลิกอาคารชุดแห่งนั้นในราชกิจจานุเบกษาตามมาตรา 56 การแบ่งทรัพย์สิน
ระหวา่งเจา้ของหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุดจะตอ้งแบ่งตามอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางท่ีตนมี
อยูต่ามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 14 น้ี กล่าวคือ เม่ือจดทะเบียนเลิกอาคารชุดแลว้ก็จะมีผูช้  าระบญัชีซ่ึงมี
อ านาจจ าหน่าย ทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นสังหาริมทรัพยไ์ด ้และตอ้งช าระบญัชีหากมีทรัพยสิ์นเหลืออยู่
ก็ตอ้งแบ่งให้แก่เจา้ของร่วม คือ แบ่งให้เจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดตามอตัราส่วนท่ีแต่ละคนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 14 ทั้งน้ีตามความในมาตรา 50 

อตัราส่วนท่ีเจ้าของร่วมหรือห้องชุดแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางตาม
มาตรา 14 น้ีจะตอ้งน าไปใชเ้ป็นเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

(1) ในการคิดค านวณส าหรับใหเ้จา้ของห้องชุดแต่ละหอ้งชุดออกค่าภาษีอากร  
(2) ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการด าเนินการเก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลางตาม

มาตรา 14 
(3) น าไปใช้ในการก าหนดจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องว่าตนมี

สิทธ์ิลงคะแนน เสียงในท่ีประชุมใหญ่ของเจา้ของหอ้งชุดไดก่ี้คะแนนเสียงตามมาตรา 45 ดว้ย 
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(4) น าไปใช้ในการก าหนดอตัราส่วนการแบ่งหรือถือกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินซ่ึงเป็น
ท่ีตั้งอาคารชุดเม่ือ มีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดแห่งนั้น กล่าวคือผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง
มากก็จะมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน นั้นมากตามส่วนทั้งน้ีตามความในมาตรา 59 

เป็นท่ีน่าสังเกตว่ามาตรา 14 เดิม ก่อนท่ีจะมีการแก้ไขตามพระราชบญัญติัอาคารชุด
ฉบบัท่ี 4 (มีผล ใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2551) ก าหนดกรรมสิทธ์ิทรัพยส่์วนท่ีเป็นเจา้ของ
ร่วมในทรัพยส่์วนกลาง โดยให้คิดตามอตัราส่วนระหว่างราคาของห้องชุดแต่ละห้องชุด กบัราคา
รวมของหอ้งชุดทั้งหมด ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด หมายความวา่ ตอ้งก าหนดวา่ห้องชุดแต่
ละห้องชุดมีราคาเท่าไหร่ เพราะราคาห้องชุด แต่ละห้องชุดอาจจะแตกต่างกนั แลว้เอาราคาห้องชุด
ทุกห้องชุดมารวมกนั แลว้คิดค านวณเจา้ของห้องชุด แต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 
โดยเอาราคาห้องชุดของตนเป็นตวัตั้งหารดว้ยราคาห้องชุดทุกห้องชุดทั้งหมด ตวัอยา่ง เช่น อาคาร
ชุดแห่งหน่ึงมีห้องชุดรวม 20 ห้องชุด ห้องชุดหมายเลขท่ี 1 ถึง หมายเลขท่ี 90 รวม 10 ห้อง มีราคา
ห้องชุดละ 5 แสนบาท ห้องชุดหมายเลข 11 ถึงหมายเลข 20 รวม 20 มีราคาห้องชุดละ 1 ลา้นบาท 
ทั้งน้ีการคิดอตัราส่วนการเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิรวม ก็ให้เอาราคาห้องชุดทั้งหมดมารวมกนั ซ่ึงจะ
เท่ากบั 15 ลา้นบาท เจา้ของห้องชุดหมายเลข 1 ถึงหมายเลข 10 แต่ละห้องจะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลางเท่ากบั 1 ต่อ 30 หรือ 1 ใน 30 ส่วนของราคาหอ้งชุดทั้งหมด ส่วนเจา้ของหอ้งชุดหมายเลข
ท่ี 11 ถึง 20 ก็จะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง คิดเป็นอตัราส่วนห้องชุดละ 2 ต่อ 15 หรือ 2 ใน 15 
ส่วน ของราคาห้องชุดทั้งหมด ส่วนเจา้ของห้องชุดหมายเลขท่ี 11 ถึง 20 จะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลางคิดเป็นอตัราส่วนหอ้งชุดละ 1 ต่อ 15 หรือ 1 ใน 15 ส่วนของราคาห้องชุดทั้งหมด แต่ตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด ฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 ไดแ้กไ้ขกฎหมายมาตรา 14 ใหม่ โดยก าหนดวา่อตัรา 
ส่วนในกรรมสิทธ์ิร่วมหรือในทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วม ให้คิดตามอตัราส่วนระหวา่งเน้ือท่ี
ของห้องชุดแต่ละห้องชุดกับเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ตามท่ีได้อธิบายมาแล้ว
ขา้งตน้ กล่าวโดยสรุปก็คือ แต่เดิมก าหนดใหเ้จา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลางโดยคิดค านวณจากราคาห้องชุดแต่ละห้องชุดในขณะท่ีจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลอาคาร
ชุดเป็นเกณฑ ์ซ่ึงหมายความวา่ หอ้งชุดท่ีมีราคาแพงยอ่มมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางมากแต่ตาม
กฎหมายใหม่ก าหนดใหคิ้ดค านวณกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง โดยถือเอาพื้นท่ีห้องชุดแต่ละห้อง
ชุดเป็นเกณฑ ์กล่าวคือ หอ้งชุดใดมีพื้นท่ีมากก็จะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางมาก 

อย่างไรก็ตาม เกณฑ์การคิดค านวณกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางของกฎหมายใหม่
ดงักล่าวนั้น   ก็ไม่มี ผลยอ้นหลงั คือไม่กระทบกระเทือนถึงสิทธิของเจา้ของห้องชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพย์ส่วนกลาง โดยคิดค านวณตามราคาของห้องชุด เพราะมาตรา 31 ของพระราชบญัญติั
อาคารชุด ฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 ไดบ้ญัญติัยกเวน้ไวว้า่ บทบญัญติัตามกฎหมายใหม่ดงักล่าวนั้นไม่มี
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ผลใช้บงัคบักับเจ้าของห้องชุดในอาคารชุดท่ีได้จดทะเบียนเป็นอาคารชุดอยู่ก่อนหรือในวนัท่ี
พระราชบญัญติัฉบบัน้ีมีผลใชบ้งัคบั15  
          2.4.2  ขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุด 

มาตรา 4 ในพระราชบญัญติัน้ี  
“ขอ้บงัคบั” หมายความวา่ ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 
ความหมายของค าวา่ “ขอ้บงัคบั” ตามท่ีปรากฏในพระราชบญัญติัน้ี หมายถึง ขอ้บงัคบั

นิติบุคคล อาคารชุด เหตุท่ีตอ้งมีขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดเน่ืองจากกฎหมายก าหนดวา่อาคาร
ชุดท่ีไดรั้บการจด ทะเบียนจดัตั้งข้ึนแลว้จะตอ้งมี “นิติบุคคลอาคารชุด” ซ่ึงเป็นนิติบุคคลท่ีจดัตั้งข้ึน
ตามพระราชบญัญติัน้ีเพื่อเป็นองค์กรจดัการดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลางของอาคารชุดโดยมีผูจ้ดัการ
และคณะกรรมการเป็นผูบ้ริหารจดัการ ทรัพยส่์วนกลางในนามของนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงจะตอ้งมี
การแต่งตั้งต าแหน่งกรรมการและมีการประชุมใหญ่ ตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้ดงันั้น จึงจ าเป็นตอ้ง
มี “ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด” เพื่อเป็นหลกัปฏิบติัใน การด าเนินกิจการซ่ึงอยู่ในอ านาจ
หน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด และตามมาตรา 32 ได้ก าหนดว่าข้อบังคับ อย่างน้อยต้องมี
สาระส าคญัดงัน้ี 

(1) ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงจะตอ้งมีค าวา่ “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวด้ว้ยเสมอ คลา้ยกบั
การจดทะเบียนบริษทัจ ากดั ซ่ึงกฎหมายบงัคบัวา่จะตอ้งข้ึนตน้และลงทา้ยดว้ยค าวา่ “บริษทัจ ากดั” 
เช่น “ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดบางกอก รีเวอร์พาร์ค” เป็นตน้ 

(2) วตัถุประสงคต์ามมาตรา 33  
(3) ท่ีตั้งของท านกังานนิติบุคคลอาคารชุด  
(4) จ  านวนเงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของร่วมตอ้งช าระล่วงหนา้  
(5) การจดัการทรัพยส่์วนกลาง  
(6) การใชท้รัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง 
(7) อตัราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางตามท่ีขอ 

จดทะเบียน อาคารชุด 
(8) อตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของร่วมตามมาตรา 18 
(9) ขอ้ความอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง  
ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดจะตอ้งมีรายการอยา่งน้อยตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 32 

ดงักล่าว ซ่ึงถือวา่เป็นขอ้ส าคญัท่ีตอ้งเขียนไวใ้นขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดแต่ละแห่ง เพื่อให้
                                                           

15 พระราชบญัญติัอาคารชุดฉบบัท่ี 4 พ.ศ.2551 ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเม่ือวนัท่ี 5 มีนาคม 2551  มี
ผลใชบ้งัคบัเม่ือพน้ก าหนด 120 วนันบัแต่วนัประกาศดงักล่าว (มีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2551) 
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เจา้ของห้องชุดแต่ละห้องยึด ถือปฏิบติัต่อกนัคลา้ยกบัเป็นกฎหมายรัฐธรรมนูญของอาคารชุดแห่ง
นั้น อยา่งไรก็ตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคล อาคารชุดอาจจะมีมากกวา่น้ีก็ไดแ้ลว้แต่เจา้ของโครงการ
ซ่ึงเป็นผูริ้เร่ิมร่างข้ึน แต่เจา้ของร่วมจะตกลงกนัร่างเพิ่มเติมขอ้บงัคบันั้นก็ไดเ้พราะอาคารชุดแต่ละ
แห่งมีสภาพและวตัถุประสงค์ในการใช้งานไม่เหมือนกนั กฎหมายจึงเปิดโอกาสให้เจา้ของร่วม
สามารถร่างขอ้บงัคบัตามความจ าเป็นและเหมาะสมได ้ขอ้บงัคบัท่ีร่าง ข้ึนแลว้ตอ้งจดทะเบียนไว้
กบัเจา้ของพนกังานท่ีดินโดยยืน่พร้อมกบัค าขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด หาก ภายหลงัจากนั้น
มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงข้อบงัคบัท่ีจดทะเบียนไวแ้ล้วก็ต้องน าข้อบงัคบัท่ีเปล่ียนแปลงแก้ไข 
เพิ่มเติมดงักล่าวนั้นไปจดทะเบียนต่อเจา้พนกังานท่ีดินดว้ย ขอ้บงัคบัท่ีแกไ้ขจึงจะมีผลใชบ้งัคบัได้
สมบูรณ์ ทั้งน้ีตามมาตรา 32 วรรคทา้ย 
        2.4.3  การจดัการและการใชท้รัพยส่์วนกลาง 

ค าวา่ “ทรัพยส่์วนกลาง” มีความหมายเฉพาะตามบทนิยามของค าจ ากดัความในมาตรา 4 
ตามค านิยามหรือค าจ ากดัความดงักล่าวใชส้ าหรับตีความหรือวินิจฉยัในกรณีท่ีมีปัญหาวา่ทรัพยน์ั้น
เป็นทรัพยส่์วนกลางหรือไม่ ทรัพยส่์วนกลางตามท่ีบญัญติัในมาตรา 15 (7) เป็นทรัพยส่์วนกลาง
โดยเฉพาะ  

ทรัพยส่์วนกลางจึงหมายถึงทรัพยต์ามมาตรา 14 วรรคส่ี และมาตรา 15(1) ถึง (7) ปัญหา
ก็คือทรัพยส่์วนกลางบางอย่างอาจจะไม่เป็นประโยชน์แก่ห้องชุดก็ได้ เช่น ลิฟท์อาจจะไม่เป็น
ประโยชน์ส าหรับเจา้ของห้องชุดชั้นล่างสุด แต่ก็ตอ้งเสียค่าใช้ตามส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลาง ในกรณีเช่นน้ีน่าจะถือวา่เป็นทรัพยส่์วนกลางเฉพาะของห้องชุดท่ีไดรั้บประโยชน์เท่านั้น
คือเป็นทรัพยส่์วนกลางเฉพาะส่วน ทั้งน้ีโดยถือว่าไม่ใช่ทรัพยสิ์นท่ีมีไวใ้ช้หรือเพื่อประโยชน์
ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วมทุกคนแต่ส าหรับเจา้ของร่วมเพียงบางคนเท่านั้น16  

ดงัได้กล่าวมาแล้วว่ากรรมสิทธ์ิในอาคารชุดประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วน
บุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง การเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในคอนโดมิเนียมจึงท าให้
บุคคลผูน้ั้นมีทั้งสิทธิ และหนา้ท่ีพร้อมกนั กล่าวคือ นอกจากจะมีกรรมสิทธ์ิเป็นการเฉพาะในทรัพย์
ส่วนบุคคลแลว้ ยงัร่วมมีสิทธิในทรัพยส่์วนกลางดว้ยและการร่วมมีสิทธิในทรัพยส่์วนกลางน้ีก็ท  า
ใหบุ้คคลผูน้ั้นมีหนา้ท่ีต่อทรัพยส่์วนกลางอยา่งหลีกเล่ียงไม่ได ้ 

ในการจดัการและการใช้ทรัพยส่์วนกลางตอ้งเป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นพระราชบญัญติั
ฉบบัน้ี และตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด เน่ืองจากทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดเป็นทรัพย์
ซ่ึงผูเ้ป็นเจ้าของห้องชุดแต่ละห้องมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลางน้ี และมีสิทธ์ิใช้ทรัพย์
                                                           

16 วชิยั ตนัติกลุานนัท,์ ค  าอธิบายกฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุด กฎหมายคอนโดมิเนียม, พิมพค์รั้งท่ี 9, 
(กรุงเทพมหานคร: หา้งหุน้ส่วนจ ากดัพิมพอ์กัษร, 2559), น. 36. 
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ส่วนกลางร่วมกนั การจดัการเก่ียวกบัทรัพย ์ส่วนกลางจึงแตกต่างกบัการจดัการทรัพยอ่ื์นๆ ซ่ึงเป็น
ของเจ้าของรวมหรือเป็นกรรมสิทธ์ิรวม ซ่ึงต้องบงัคบัตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ขอ้ความท่ีระบุว่าการจดัการทรัพยส่์วนกลางตอ้งเป็นไปตามพระราชบญัญติัน้ีนั้น หมายความว่า 
ตอ้งจดัการตามบทกฎหมายท่ีระบุไวใ้นพระราชบญัญติัฉบบัน้ี ไดแ้ก่ มาตรา 32 (5) ขอ้บงัคบัตอ้ง
ก าหนดเก่ียวกบัการจดัการทรัพยส่์วนกลางวา่จะจดัการอยา่งไรบา้ง และในมาตรา 32 (2) ขอ้บงัคบั
ตอ้งระบุวา่การใช้ทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลางมีหลกัเกณฑ์อยา่งไร มาตรา 33 ก าหนดว่า
นิติบุคคลอาคารชุดตอ้งมีวตัถุประสงค์เพื่อจดัการดูแลทรัพยส่์วนกลาง มาตรา 35 ก าหนดว่านิติ
บุคคลอาคารชุดตอ้งมีผูจ้ดัการคนหน่ึงซ่ึงจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ้เพื่อท าหน้าท่ี
จดัการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง และมาตรา 36 (3) ก าหนดให้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูแ้ทน
ของนิติบุคคลอาคารชุด การจดัการทรัพยส่์วนกลางส่วนใหญ่จึงมกัจะให้เป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้น
ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดเพราะข้อบงัคับนั้นสามารถแก้ไขเปล่ียนแปลงได้ตามความ
เหมาะสมและตามกาลเวลา ซ่ึงง่ายกวา่การบญัญติัไวใ้นตวับทกฎหมาย ขอ้บงัคบัท่ีก าหนดเก่ียวกบั
การใช้ทรัพยส่์วนกลาง เช่น การใช้สระว่ายน ้ า สนามกีฬา หรือห้องออกก าลังกาย ซ่ึงขอ้บงัคบั
อาจจะก าหนดวา่ตอ้งใชร้ะหวา่งวนัเวลาใด ตลอดจนขอ้ก าหนดอ่ืน ๆ ซ่ึงเจา้ของห้องชุดก็ตอ้งปฏิบติั
ตามนั้น แต่นิติบุคคลอาคารชุดไม่มีหนา้ท่ีรักษาทรัพยส่์วนบุคคล คือ ห้องชุดของเจา้ของแต่ละห้อง 
ดงันั้น การท่ีคนร้ายเขา้ไปลกัทรัพยใ์นห้องชุดนิติบุคคลอาคารชุดจึงไม่ตอ้งรับผิดฐานละเมิดต่อ
เจา้ของห้องชุดนั้น เจา้ของห้องชุดมีหน้าท่ีโดยกฎหมายบญัญติัตาม มาตรา 17 ตอ้งช าระค่าใช้จ่าย
ส่วนกลาง กรณีดงักล่าวไม่ใช่หนา้ท่ีท่ีเกิดจากสัญญาจึงมิใช่เร่ืองสัญญา ต่างตอบแทน ดงันั้น เจา้ของ
หอ้งชุดจะปฏิเสธไม่ยอมช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางโดยอา้งวา่เน่ืองจาก นิติบุคคลอาคารชุดไม่ปฏิบติั
ตามสัญญา คือ ไม่เปิดไฟฟ้าทรัพยส่์วนกลางและเคร่ืองปรับอากาศบริเวณ ส่วนกลางของชั้นท่ี 24 
ซ่ึงเป็นชั้นท่ีท านักงานของเจ้าของห้องชุดนั้นตั้ งอยู่ เจ้าของห้องชุดจึงมีสิทธ์ิไม่ช าระค่าทรัพย์
ส่วนกลางไม่ได ้หากนิติบุคคลอาคารชุดปฏิบติัผดิสัญญาอยา่งหน่ึงอยา่งใด ก็เป็นเร่ืองท่ีเจา้ของ ห้อง
ชุดท่ีจะตอ้งไปวา่กล่าวเป็นอีกกรณีหน่ึงต่างหาก17  

ส าหรับการใชท้รัพยส่์วนบุคคลนั้นก็มีมาตรา 13 วรรคสาม บญัญติัวา่ ห้ามมิให้เจา้ของ
ห้องชุด กระท าการใด ๆ อนัจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมัน่คง การป้องกนั
ความเสียหายท่ี อาจเกิดแก่อาคารหรือการอ่ืนใดตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัก็ได ้นอกจากน้ียงัมีขอ้
กฎหมายมาตรา 17/1 ห้ามมิให้เจา้ของห้องชุดประกอบกิจการคา้ในอาคารชุด เวน้แต่จะเป็นการ
ประกอบกิจการคา้ในพื้นท่ีท่ีจดัไว ้
                                                           

17 ศาลฎีกา, ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3220/2553, 1143/2541 และ 10230/2553, เนติบณัฑิตยสภา  
ในพระบรมราชูปถมัภ.์ 



24 

หนา้ท่ีท่ีส าคญัท่ีสุดของบุคคลต่อทรัพยส่์วนกลางคือ การออกเงินค่าใชจ่้ายในการดูแล
รักษาตวัอาคารเป็นส่วนรวม เช่น ค่าทาสีตวัตึก ค่าซ่อมแซมลิฟท ์ค่าน ้ าท่ีใชร้ดตน้ไมใ้นสวน และ 
ค่าไฟฟ้าตามทางเดิน เป็นตน้ มีเจา้ของห้องชุดบางคนไม่เขา้ใจว่าไดจ่้ายเงินผอ่นส่งค่าห้องชุดนั้น 
ไปแลว้ท าไมยงัตอ้งมาเสียค่าใชจ่้ายส่วนน้ีอีก ท่ีเป็นเช่นน้ีก็เน่ืองมาจากก่อนจะซ้ือคอนโดมิเนียม
ไม่ไดศึ้กษาวธีิการอยูอ่าศยัในคอนโดมิเนียมใหถ่้องแท ้ท่ีส าคญัท่ีสุดก็คือลืมไปวา่คอนโดมิเนียมนั้น
คือรูปแบบของการมีกรรมสิทธ์ิร่วมกนั  ทั้งน้ี ค่าใชจ่้ายซ่ึงเจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัจ่ายเป็นไปตาม
มาตรา 18 

“มาตรา 18 เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าภาษีอากรตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละ
คนมี กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 1418 

เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมและท่ีเกิดจาก
เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัและ
ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแล รักษาและการด าเนินการเก่ียวกับทรัพยส่์วนกลางตามอตัราส่วนท่ี
เจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย ์ส่วนกลาง ตามมาตรา 14 หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ี
มีต่อหอ้งชุด ทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั 

ให้ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 เป็นเจา้ของร่วมในห้องชุดท่ียงัไม่มี
การโอน กรรมสิทธ์ิให้แก่บุคคลใดบุคคลหน่ึงและตอ้งร่วมออกค่าใช้จ่ายตามวรรคหน่ึงและวรรค
สองส าหรับหอ้งชุด ดงักล่าวดว้ย” 

เจา้ของหอ้งชุดตอ้งออกค่าใชจ่้ายทรัพยส่์วนกลาง เจา้ของร่วมหรือเจา้ของห้องชุดแต่ละ
หอ้ง จะตอ้ง ช่วยกนัออกค่าภาษีอากรและค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางรวม 5 ชนิดดว้ยกนัคือ 

1) ค่าภาษีอากร หมายถึง เฉพาะภาษีอากรท่ีจะตอ้งจ่ายในนามของอาคารชุดและท่ีเกิด
จากการ ดูแลรักษาและด าเนินกิจการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางเท่านั้น โดยเจา้ของห้องชุดแต่ละห้อง
ชุดจะตอ้งร่วมกนั ออกค่าภาษีอากรตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของห้องชุดแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลางตามมาตรา 14 กล่าวคือ ห้องชุดท่ีมีพื้นท่ีมากก็จะตอ้งออกค่าภาษีอากรส่วนน้ีมากวา่ห้อง
ชุดท่ีมีพื้นท่ีน้อยกว่าตามอตัราส่วนท่ี ก าหนดไวใ้นกฎหมายและขอ้บงัคบั ส าหรับค่าภาษีอากร
ดงักล่าวนั้น มีขอ้สังเกต กล่าวคือ ค่าภาษีอากรซ่ึงเจา้ของร่วมหรือเจา้ของห้องชุดจะตอ้งร่วมกนัออก

                                                           
18 มาตรา 14 ถูกยกเลิกและใชข้อ้ความใหม่ตามท่ีบญัญติัข้ึนใหม่โดยพระราชบญัญติัอาคารชุดฉบบัท่ี 4 

พ.ศ. 2551 ประกาศใน ราชกิจจานุเบกษาเม่ือวนัท่ี 5 มีนาคม 2551 มีผลใชบ้งัคบัเม่ือพน้ก าหนด 120 วนันบัแต่วนั
ประกาศดงักล่าว (มีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2551) 
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ตามส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางนั้นจะตอ้งเป็นค่าภาษีท่ีเกิดจากเงิน
ไดข้องนิติบุคคลอาคารชุด หากนิติบุคคลอาคารชุดไม่มีเงินได ้ก็ไม่ตอ้งเสียภาษี19 

2) ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมการบริการส่วนรวมหมายถึงการบริการ
เพื่อประโยชน์ ของเจ้าของห้องชุดทุกห้อง เป็นเร่ืองการบริหารต่างกับการดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลางซ่ึงทุกห้องชุดจะตอ้งได ้รับประโยชน์จากบริการน้ีเท่ากนั เช่น ค่าใชจ่้ายในการเก็บขยะ
มูลฝอย ค่าใชจ่้ายการใชก้ระแสไฟฟ้าส่วนท่ีให้ความสวา่งแก่ตวัอาคาร (นอกห้องชุด) เช่น ระเบียง 
บนัได โรงจอดรถซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลาง ค่าจา้งหน่วยรักษาความปลอดภยัส าหรับตรวจตราดูแล
รักษาความปลอดภยัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลาง ดูแลความปลอดภยัให้แก่บุคคลท่ี
อาศยัอยูใ่นอาคารชุดนั้น ตลอดจนการตรวจตราบุคคลภายนอกท่ีจะเขา้ออกในอาคารชุด ค่าจา้งดูแล
รักษาความสะอาดอาคารชุดส่วนท่ีอยู่นอกห้องชุดทั้งหมด ค่าจา้งท่ีเกิดจากการบริการ ส่วนหน้ี
เจา้ของหอ้งชุดทุกห้องชุดจะตอ้งออกค่าใชจ่้ายส่วนน้ีตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีห้องชุดและตามท่ี
ก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั หมายความวา่ ห้องชุดแต่ละห้องชุดจะตอ้งออกค่าใชจ่้ายส่วนน้ีเท่าเทียมกนั
โดยไม่ค  านึงว่าแต่ละห้องชุดจะมีพื้นท่ีหรือเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดมากน้อยเพียงใดก็ตาม 
อยา่งไรก็ตามค่าใชจ่้ายดงักล่าวจะตอ้งระบุหรือก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดดว้ย 

3) ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช ้ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใช้
หรือเพื่อ ประโยชน์ร่วมกนั ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ ไดแ้ก่ เช่น เคร่ืองมือท่ีใช้ในการ
ท าความสะอาด ทรัพยส่์วนกลาง น ้ ายาหรืออุปกรณ์รักษาความสะอาดห้องน ้ า สระวา่ยน ้ า ทางเดิน 
ราวบนัได ซ่ึงเป็น ทรัพยส่์วนกลาง 

ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั ส่ิงอ านวยความ
สะดวก ไดแ้ก่ เช่น กระแสไฟฟ้าส าหรับเคร่ืองปรับอากาศ อาคารชุดส่วนท่ีอยูน่อกห้องชุดทั้งหมด 
ตูเ้ยน็ โทรทศัน์ โทรศพัท ์เฉพาะส่วนท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลาง ค่าใชจ่้ายตามท่ีกล่าวมาแลว้ ถือวา่เป็น
ค่าใชจ่้ายท่ีเจา้ของห้องชุดจะตอ้ง ร่วมกนัหรือช่วยกนัออกค่าใชจ่้ายส่วนน้ีเท่ากนัทุก ๆ ห้อง เพราะ
เป็นประโยชน์ท่ีทุกห้องชุดได้รับเท่ากัน อย่างไรก็ตาม ค่าใช้จ่ายดังกล่าวจะต้องก าหนดไวใ้น
ข้อบงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดด้วย มิฉะนั้น เจ้าของ ร่วมต้องออกค่าใช้จ่ายตามส่วนท่ีตนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 

4) ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ ค่าซ่อมแซมทรัพยส่์วนกลาง 
เช่น ค่าซ่อมเคร่ืองไฟฟ้าอาคารชุดท่ีอยู่นอกห้องชุด ค่าซ่อมเคร่ืองป้ัมน ้ า ค่าจา้งคนงานท าความ

                                                           
19 กรมสรรพสามิต, “(ค  าพิพากษาฎีกาท่ี 4674-4677/2539),” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 19 ธนัวาคม 2554 ,จาก

http://www.rd.go.th/publish/11321.0.html 

http://www.rd.go.th/publish/11321.0.html
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สะอาดอาคารชุดท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลาง ค่าจา้งส่วนน้ีเจา้ของห้องชุดจะตอ้งออกตามอตัราส่วนของ
พื้นท่ีหอ้งชุดซ่ึงมากหรือ นอ้ยแลว้แต่กรณีตามมาตรา 14 หรือตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั 

5) ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ ค่าใชจ่้ายต่างๆ ใน
การด าเนิน กิจการของนิติบุคคลอาคารชุด ตามท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ในบทพิเคราะห์ทรัพย ์ค าว่า นิติ
บุคคลอาคารชุด ซ่ึง เป็นบุคคลตามกฎหมาย และพระราชบญัญติัน้ีบงัคบัว่า เม่ือจดทะเบียนเป็น
อาคารชุดแลว้จะตอ้งจดทะเบียน นิติบุคคลอาคารชุด เพื่อใหม้าท าหนา้ท่ีจดัการดูแลทรัพยส่์วนกลาง
ของอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดจึงมีค่า ใช้จ่ายต่างๆ เกิดข้ึน เช่น เงินเดือนผูจ้ ัดการ เสมียน 
พนักงาน เคร่ืองใช้และอุปกรณ์ต่างๆ ในท านักงานหรือ ห้องท างานของนิติบุคคลอาคารชุด 
ค่าใชจ่้ายส่วนน้ี เจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุด ก็จะตอ้งออกตามอตัราส่วน ขอพื้นท่ีห้องชุด ซ่ึงมาก
นอ้ยต่างกนัตามท่ีกล่าวมาแลว้ในมาตรา 14 หรือตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั 

6) อายคุวามฟ้องเรียกค่าใชจ่้ายทรัพยส่์วนกลาง ค่าใชจ่้ายทรัพยส่์วนกลางซ่ึงก าหนดให ้
ช าระเป็นรายเดือนหรือรายปักษก์็ตาม หากเจา้ของห้องชุดไม่ช าระตามก าหนดถือว่าเป็นค่าใชจ่้าย
ส่วนท่ีผิดนดัจึงถือวา่เป็นเงินคา้งจ่ายซ่ึงถือว่าเป็นเงินคา้งจ่ายมีก าหนดอายุความ 5 ปี ตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 193/33 (4) ถือวา่เป็นอายุความท่ีกฎหมายก าหนดไวโ้ดยเฉพาะ จึง
ไม่อาจน า บทกฎหมายอายคุวามทัว่ไป 10 ปี ตามมาตรา 193/30 มาใชบ้งัคบั20 

นอกจากน้ี เจา้ของร่วมหรือเจา้ของห้องชุดยงัตอ้งร่วมกนัออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากกรณี
การก่อสร้าง หรือซ่อมแซมอาคารชุดเกิดความเสียหายตามมาตรา 50 วรรคสาม ซ่ึงหากเป็นการ
ซ่อมแซมทรัพยส่์วนกลาง เจา้ของหอ้งชุดทุกหอ้งก็จะตอ้งเฉล่ียกนัออกค่าใชจ่้ายตามอตัราส่วนท่ีแต่
ละคนมีกรรมสิทธ์ิ ในทรัพยส่์วนกลาง ตามมาตรา 14 คือ ห้องชุดท่ีมีพื้นท่ีมากก็ตอ้งออกค่าใชจ่้าย
ส่วนน้ีมากกวา่ห้องชุดท่ีมีพื้นท่ีนอ้ยกวา่ ถา้เป็น การซ่อมแซมหรือก่อสร้างอาคารส่วนท่ีเสียหายซ่ึง
เป็นทรัพยส่์วนบุคคล ค่าใชจ่้ายดงักล่าวก็เป็นหนา้ท่ีของ เจา้ของหอ้งชุดท่ีจะตอ้งจ่ายแต่ผูเ้ดียว 

ขอ้สังเกตบางประการเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายส่วนกลาง ดงัน้ี 
(1) ค่าใช้จ่ายตามขอ้ 1 คือค่าภาษีอากร ขอ้ 4 คือค่าใช้จ่ายเกิดจากการดูแลรักษาทรัพย์

ส่วนกลาง และขอ้ 5 คือค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง เจา้ของห้องชุด
แต่ละห้องชุดจะต้องออกตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลางตามมาตรา 14 กล่าวคือ หอ้งชุดท่ีมีพื้นท่ีมากก็ตอ้งจ่ายค่าใชจ่้ายส่วนท่ีมากกวา่ห้องชุดท่ีมี
พื้นท่ีน้อยกว่า ส าหรับค่าใช้จ่ายตามขอ้ 2 คือ ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวม และขอ้ 3 
คือค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ ตลอดจน ส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อ

                                                           
20 ศาลฎีกา, ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1735/2551 และ 4712/2554, เนติบณัฑิตยสภา ในพระบรมราชูปถมัภ.์ 
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ประโยชน์ร่วมกัน ค่าใช้จ่าย 2 ข้อน้ีท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อ ประโยชน์ร่วมกัน ค่าใช้จ่าย 2 ข้อน้ี 
เจา้ของหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุดจะตอ้งออกในอตัราส่วนเท่า ๆ กนัทุกหอ้งชุด 

(2) เจา้ของโครงการหรือผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดท่ียงัไม่ไดจ้  าหน่ายห้องชุด ก็ตอ้ง
ออกค่าใชจ่้ายใน ฐานะเป็นเจา้ของห้องชุดนั้น ๆ ตามความในมาตรา 14 วรรคทา้ย ให้ถือวา่เจา้ของ
โครงการคือผูเ้ป็นเจา้ของ กรรมสิทธ์ิท่ีดินและเจา้ของอาคารตามมาตรา 6 ซ่ึงยงัมิไดโ้อนกรรมสิทธ์ิ
หอ้งชุดใหแ้ก่บุคคลใดบุคคลหน่ึง เจา้ของโครงการนั้นเป็นเจา้ของร่วมหรือเจา้ของห้องชุดเหล่านั้น 
หมายความวา่ หอ้งชุดใดท่ีเจา้ของโครงการ ยงัไม่ไดจ้  าหน่ายใหแ้ก่บุคคลใดก็ถือวา่เจา้ของโครงการ
นั้นเป็นเจา้ของหอ้งชุดนั้น เม่ือเป็นเจา้ของห้องชุด นั้นก็มีหนา้ท่ีตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้าย ไดแ้ก่ ค่า
ภาษี และค่าใชจ่้ายต่าง ๆ เช่นเดียวกบัเจา้ของห้องชุดอ่ืน ๆ ตามมาตรา 14 วรรคแรก และวรรคสอง 
ค่าใชจ่้ายทรัพยส่์วนกลาง เจา้ของห้องชุดจะตอ้งช าระเพราะเป็น หนา้ท่ีก าหนดโดยบทบญัญติัของ
กฎหมายอาคารชุด มิใช่หน้าท่ีท่ีเกิดจากสัญญาจึงไม่ใช่สัญญาต่างตอบแทน จ าเลยจะอ้างว่านิติ
บุคคลอาคารชุดโจทก์ ปฏิบติัผิดสัญญา จ าเลยจึงมีสิทธ์ิไม่ช าระค่าใชจ่้ายทรัพยส่์วนกลาง ตามหลกั
สัญญาต่างตอบแทนไม่ได้21 

(3) ค่าใช้จ่ายซ่ึงเจา้ของร่วมหรือเจา้ของห้องชุดจะตอ้งช่วยกนัออกตามสัดส่วนท่ีตนมี
กรรมสิทธ์ิ ในทรัพยส่์วนรวมตามมาตรา 14 จะตอ้งเป็นค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางเท่านั้น 
นิติบุคคลจะก าหนดหรือเรียกเก็บค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการใช้ทรัพยส่์วนบุคคลไม่ได ้เช่น พื้นท่ีจอด
รถยนต์ซ่ึงจดัไวแ้ละก าหนด ให้เป็นทรัพย์ส่วนบุคคลของห้องชุดใดตามท่ีปรากฏในหนังสือ
กรรมสิทธ์ิห้องชุดยอ่มเป็นทรัพยส่์วนบุคคล นิติบุคคลอาคารชุดจะออกระเบียบหรือกระท าการใด 
ๆ เก่ียวกบัพื้นท่ีจอดรถดงักล่าวให้เป็นท่ีเส่ือมความ สะดวกแก่ผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิพื้นท่ีจอดรถ
นั้นไม่ได้ แต่นิติบุคคลสามารถออกระเบียบก าหนดให้รถยนต์ จะเขา้มาจอดในอาคารจอดรถนิติ
บุคคลอาคารชุดตอ้งติดสต๊ิกเกอร์ได ้แต่จะออกระเบียบวา่เจา้ของห้องชุด จะขอรับสต๊ิกเกอร์ติดหนา้
รถยนตต์อ้งไม่คา้งช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางเกิน 6 เดือนไม่ได ้เพราะการคา้งช าระ ค่าใชจ่้ายทรัพย์
ส่วนกลางนั้นตอ้งไปฟ้องร้องเป็นคดีต่างหากตามมาตรา 36 (2)22 

(4) ค่าใชจ่้ายทรัพยส่์วนกลางเป็นหน้ีเกิดข้ึนตามมาตรา 14 การบงัคบัใหช้ าระหน้ีตอ้งใช้
สิทธิทางศาล และตามพระราชบญัญติัอาคารชุดก็ไม่ไดบ้ญัญติัให้บงัคบัการช าระหน้ีโดยวิธีอ่ืนหรือ
โดยพละการ เจา้ของห้องชุดเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดและเป็นเจา้ของร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
ยอ่มมีสิทธ์ิใช้สอยทรัพย ์ส่วนกลางได ้นิติบุคคลอาคารชุดจะใชว้ิธีขดัขวางการใชท้รัพยส่์วนกลาง 

                                                           
21 ศาลฎีกา, ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4712/2558, เนติบณัฑิตยสภา ในพระบรมราชูปถมัภ.์ 
22 ศาลฎีกา, ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1013/ 2550, เนติบณัฑิตยสภา ในพระบรมราชูปถมัภ.์ 
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เพื่อเป็นมาตรการบงัคบัให้เจ้าของ ห้องชุดช าระค่าใช้จ่ายทรัพยส่์วนกลางไม่ได้ ถือว่าเป็นการ
กระท าละเมิดต่อทรัพยสิ์นของเจา้ของหอ้งชุด23 

(5) ค่าใช้จ่ายตามมาตรา 14 วรรค 2 เรียกเก็บตามท่ีระบุในมาตราน้ี ซ่ึงเป็นคนละส่วน
กบัการเรียกเก็บกองทุนของนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 40 (2)24 

(6) เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการบริการส่วนรวมและท่ีเกิดจาก
เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกันโดยเจ้าของห้องชุดต้องออกค่าใช้จ่ายดังกล่าว 
ตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ี มีต่อห้องชุดของตนตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัตามมาตรา 14 วรรค 1  
ซ่ึงสามารถแกไ้ขเปล่ียนแปลงได ้ตามมาตรา 32 (10) ประกอบมาตรา 44 (1) หน้ีท่ีเจา้ของห้องชุด
ค้างช าระตามมาตรา 14 วรรค 1 ถือว่า เป็นบุริมสิทธิในล าดับเดียวกับเช่าอสังหาริมทรัพย ์
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 259 (1) และอยู่เหนือบุริมสิทธิสังหาริมทรัพย์ท่ี
เจา้ของหอ้งชุดน ามาไวใ้นหอ้งชุดของตน25 

ในกรณีท่ีเจา้ของห้องชุดท่ีไม่ช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลาง ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด  
พ.ศ. 2522 ไดก้  าหนดแนวทางในการด าเนินการเจา้ของห้องชุดในมาตรา 18/1 บญัญติัวา่ “ในกรณี 
ท่ีเจา้ของร่วมไม่ช าระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาท่ีก าหนดตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละ
สิบสองต่อปีของจ านวนเงินท่ีคา้งช าระโดยไม่คิดทบตน้ ทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั เจา้ของ
ร่วมท่ีคา้งช าระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแต่หกเดือนข้ึนไปตอ้งเสียเงินเพิ่มใน อตัราไม่เกินร้อยละยี่สิบ
ต่อปี และอาจถูกระงบัการใหบ้ริการส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั 
รวมทั้ งไม่มีสิทธ์ิออกเสียงในการประชุมใหญ่ เงินเพิ่มตามวรรคหน่ึงให้ถือเป็นค่าใช้จ่าย 
ตามมาตรา 18” 26 

บทลงโทษเจา้ของหอ้งชุดท่ีไม่ช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลาง เจา้ของร่วมหรือเจา้ของห้องชุด 
แต่ละห้องชุด ตอ้งช าระค่าใช้จ่ายตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 14 ภายในเวลาท่ีก าหนดคือ ภายในเวลา
ตามท่ีระบุไวใ้นข้อบังคบั หากไม่ชาระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ภายในเวลาท่ีก าหนดดังกล่าว  
ก็จะมีบทลงโทษดงัน้ี 

                                                           
23 ศาลฎีกา, ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 10230/2553, เนติบณัฑิตยสภา ในพระบรมราชูปถมัภ.์ 
24 ศาลฎีกา, ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1472/2559, เนติบณัฑิตยสภา ในพระบรมราชูปถมัภ.์ 
25 ศาลฎีกา, ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7644/2559, เนติบณัฑิตยสภา ในพระบรมราชูปถมัภ.์ 
26 มาตรา 18/1 นั้น เป็นบทบญัญติัข้ึนใหม่ โดยพระราชบญัญติัอาคารชุดฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 ประกาศใน

ราชกิจจานุเบกษา เม่ือวนัท่ี 5 มีนาคม 2551 มีผลใชบ้งัคบัเม่ือพน้ 120 วนันบัแต่วนัประกาศดงักล่าว มีผลใชบ้งัคบั
ตั้งแต่วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2551) 
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1) กรณีคา้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางไม่ถึง 5 เดือน ก็ตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อย
ละ 12 ต่อ ปีของจ านวนเงินท่ีค้างช าระโดยไม่คิดทบต้น ซ่ึงอตัราดงักล่าวจะต้องก าหนดไวใ้น
ขอ้บงัคบันั้นดว้ย 

2) กรณีท่ีเจา้ของร่วมหรือเจา้ของหอ้งชุดคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 ตั้งแต่ 6 เดือน
ข้ึนไป จะตอ้งถูกลงโทษดงัน้ี 

(1) ตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละ 20 ต่อปี  
(2) อาจถูกระงบัการใหบ้ริการส่วนรวม  
(3) อาจถูกระงบัการใชท้รัพยส่์วนกลาง 
(4) ไม่มีสิทธ์ิออกเสียงในท่ีประชุมใหญ่ 
เฉพาะเงินท่ีตอ้งเสียเพิ่มในอตัราดงักล่าว และอาจถูกระงบัการให้บริการส่วนรวมหรือ

การใชท้รัพย ์ส่วนกลางตามท่ีกล่าวมาแลว้นั้นตอ้งระบุไวใ้นขอ้บงัคบัดว้ย มิฉะนั้นก็ไม่สามารถท่ีจะ
บงัคบัได ้

อน่ึง เงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละ 12 ต่อปีก็ดี ไม่เกินร้อยละ 20 ต่อปีก็ดี จะตอ้งระบุ
หรือก าหนด ไวใ้นขอ้บงัคบันั้นดว้ย และเงินเพิ่มดงักล่าวนั้น ถือวา่เป็นค่าใชจ่้ายตามความในมาตรา 
18 หมายความวา่ เงินเพิ่มดงักล่าวนั้นไม่ใช่เบ้ียปรับ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 
374 ดงันั้น ศาลไม่มีอ านาจท่ีจะลดเงินเพิ่มดงักล่าวลงตามมาตรา 343 

3) เจา้ของห้องชุดท่ีคา้งช าระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18/1 นอกจากจะถูกลงโทษตามท่ี
กล่าวมาแลว้ ยงัมีบทลงโทษตามตามมาตรา 29 วรรคสอง และตามมาตรา 41 โดยกฎหมายถือวา่ใน
กรณีดงักล่าวมีผลดงัน้ี 

(1) ตามมาตรา 29 วรรคสอง บญัญติัลงโทษเจา้ของห้องชุดท่ีคา้งค่าใช้จ่ายมาตรา 14 
โดย ในกรณีท่ีเจา้ของห้องชุดจะขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุด เจา้
พนักงานท่ีดินก็ จะไม่ด าเนินการให้ เวน้แต่เจา้ของห้องชุดนั้นจะมีหนังสือรับรองจากนิติบุคคล
อาคารชุดแห่งนั้นมาแสดงวา่ ตนมิไดค้า้งช าระหน้ีตามมาตรา 18 

(2) ตามมาตรา 41 นิติบุคคลอาคารชุดแห่งนั้นมีบุริมสิทธ์ิเหนือสังหาริมทรัพย์ของ
เจา้ของหอ้งชุด และมีบุริมสิทธ์ิเหนือทรัพยส่์วนบุคคลของเจา้ของห้องชุดนั้น หมายความวา่ มีสิทธ์ิ
ไดรั้บช าระหน้ีเหนือ ทรัพยสิ์นของเจา้ของห้องชุดซ่ึงเป็นลูกหน้ีคา้งช าระค่าใช้จ่าย ตามมาตรา 14 
ในฐานะเป็นเจา้หน้ีผูมี้บุริมสิทธ์ิ คือ จะไดรั้บช าระหน้ีจากทรัพยสิ์นของเจา้ของห้องชุดนั้นก่อน
เจา้หน้ีอ่ืน ๆ 

ทั้งน้ี เจา้ของห้องชุดในอาคารชุดยอ่มมีกรรมสิทธ์ิรวมในพื้นห้อง ผนงักั้นห้องระหวา่ง
หอ้งชุด กรรมสิทธ์ิรวมในท่ีน้ีหมายถึง กรรมสิทธ์ิรวมตามความหมายในประมวลกฎหมายแพ่งและ
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พาณิชย ์กล่าวคือ กฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ดต้อ้งขอ้สันนิษฐานไวก่้อนวา่ ผูเ้ป็นเจา้ของรวมมีส่วน
เท่ากนัและเจา้ของรวมมีสิทธิจดัการทรัพยสิ์นร่วมกนัการใชสิ้ทธิต่างๆ ในพื้นห้อง ผนงั ซ่ึงเป็น
กรรมสิทธ์ิรวมยอ่มเป็นไปตามขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุด  

ทรัพยส่์วนตวั การจดัการและการใชป้ระโยชน์ห้องชุด เป็นสิทธิของเจา้ของร่วมหรือ
บุคคลท่ีเจา้ของร่วมอนุญาตหรือมอบหมายให้ใช้ห้องชุด ซ่ึงจะอยู่ภายใตค้วามรับผิดชอบของ
เจา้ของร่วมและภายใตก้ฎเกณฑ์ท่ีไดก้ าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัเจา้ของจะตอ้งช าระค่าใช้จ่ายส่วนตวั
ตามอตัราท่ีใชจ้ริง  

นอกจากน้ี เจา้ของห้องชุดผูใ้ช้หรือผูเ้ช่าจะตอ้งช าระค่าไฟฟ้าและค่าโทรศพัท์ส่วนตวั
โดยตรงกบัพนกังานของรัฐ ในกรณีท่ีเจา้ของห้องชุด ผูใ้ชห้รือผูเ้ช่าคา้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลาง
หรือส่วนตวัผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดอาจสงวนสิทธ์ิงดเวน้ไม่ให้เจา้ของห้องชุด ผูใ้ชห้รือผูเ้ช่าใช้
บริการสาธารณปูโภคของอาคารชุด 

นอกจากน้ี ในบางอาคารชุด ไดมี้ขอ้ก าหนดการประกอบการคา้ในอาคารชุด กล่าวคือ 
“มาตรา 17/1 ในกรณีท่ีมีการจดัพื้นท่ีของอาคารชุดเพื่อประกอบการคา้ ตอ้งจดัระบบ

การเขา้ ออกในพื้นท่ีดงักล่าวเป็นการเฉพาะไม่ใหร้บกวนความเป็นอยูโ่ดยปกติสุขของเจา้ของร่วม27 
ห้ามผูใ้ดประกอบการคา้ในอาคารชุด เวน้แต่เป็นการประกอบการคา้ในพื้นท่ีของอาคารชุดท่ีจดัไว ้
ตามวรรคหน่ึง” 

ขอ้ก าหนดการประกอบการคา้ในอาคารชุด ตามมาตรา 32 (2) บญัญติัว่า ขอ้บงัคบัขอ
นิติบุคคล อาคารชุดจะต้องมีรายการเก่ียวกับการใช้ทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง เช่น 
วตัถุประสงค์ของอาคารชุดหรือห้องชุดเพื่ออยู่อาศยัหรือเพื่อประกอบธุรกิจการค้าประเภทใด
ประเภทหน่ึง เพราะการประกอบการคา้ ในอาคารชุดนั้น มาตรา 17/1 บงัคบัวา่ จะกระท ามิได ้เวน้
แต่เป็นการประกอบการค้าในพื้นท่ีของอาคารชุด ท่ีจดัไวต้ามวรรคหน่ึง หมายความว่า จะตอ้ง
จดัระบบการเขา้ออกในพื้นท่ีของอาคารชุดเฉพาะผูท่ี้มาติดต่อ เก่ียวกบัธุรกิจการคา้ ทั้งน้ีเพื่อมิให้
เป็นการรบกวนความเป็นอยูโ่ดยปกติสุขของเจา้ของร่วมคนอ่ืน ๆ 

ขอ้สังเกต บทบญัญติัมาตรา 17/1 มีวตัถุประสงค์เพื่อคุม้ครองเจา้ของห้องชุดอ่ืน ๆ ท่ี
อาศยัอยู่ใน อาคารชุดนั้น เพื่อมิให้เจา้ของห้องชุดอ่ืนประกอบธุรกิจการคา้ซ่ึงจะมีลกัษณะเป็นการ
รบกวนความเป็นอยู ่โดยปกติสุขของเจา้ของร่วมอ่ืน ๆ ดงันั้น มาตรา 65 แห่งพระราชบญัญติัอาคาร
ชุดฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 จึงก าหนดบทลงโทษผูฝ่้าฝืน กล่าวคือ หากอาคารชุดใดมิไดจ้ดัให้มีพื้นท่ี

                                                           
27 มาตรา 17/1 บญัญติัข้ึนใหม่โดยพระราชบญัญติัอาคารชุดฉบบัท่ี 4 พ.ศ.2551 ประกาศในราชกิจจา

นุเบกษาเม่ือวนัท่ี 5 มีนาคม 2551 มีผลใชบ้งัคบัเม่ือพน้ก าหนด 120 วนันบัแต่วนัประกาศดงักล่าว (มีผลใชบ้งัคบั
ตั้งแต่วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2551) 
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ของอาคารชุดเพื่อประกอบการคา้ก็ดี หรือได้จดัพื้นท่ีของอาคารชุดเพื่อประกอบการค้า แต่ไม่
จดัระบบการเขา้ออกในพื้นท่ีดงักล่าว เป็นการเฉพาะ เพื่อไม่ใหร้บกวนความเป็นอยูโ่ดยปกติสุขของ
เจ้าของร่วมก็ดีหรือผูใ้ดประกอบการค้า ในอาคารชุดในพื้นท่ีของ อาคารชุดท่ีมิใช้จัดไวเ้พื่อ
ประกอบการคา้ก็ดี ผูน้ั้นก็มีความผิดตามบทกฎหมายดงักล่าว ซ่ึงมีโทษปรับไม่เกิน 5 หม่ืนบาท 
และยงัถูกปรับอีกวนัละไม่เกิน 5 พนับาท ตลอดเวลาท่ีฝ่าฝืน 

หมายเหตุ ขอ้ก าหนดการประกอบการคา้ในอาคารชุดตามมาตรา 17/1 ซ่ึงมีโทษตาม
มาตรา 65 ดว้ยนั้น ไม่มีผลใชบ้งัคบั ส าหรับขอ้บงัคบัท่ีอาคารชุดแห่งนั้นมีอยูก่่อนท่ีพระราชบญัญติั
อาคารชุด ฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 จะมีผลใช้บงัคบั คือ ไม่มีผลยอ้นหลัง ไม่สามารถใช้บงัคบักับ
ขอ้บงัคบัอาคารชุดท่ีออกก่อน วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2551 ทั้งน้ีตามมาตรา 32 แห่งพระราชบญัญติั
อาคารชุดฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 ซ่ึงบญัญติัใจความส าคญัดงัน้ี “มิใหน้ าบทบญัญติัมาตรา 17/1 และมาตรา 
65 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด    พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัน้ี มาใชบ้งัคบัแก่
อาคารชุดซ่ึงไดจ้ดทะเบียนเป็นอาคารชุด และมีห้องชุดท่ีใชเ้พื่อการประกอบการคา้อยูก่่อนหรือใน
วนัท่ีพระราชบญัญติัน้ีใช้บงัคบั” มาตรา 18 เจา้ของห้องชุดตอ้งช่วยกนัออกค่าใชจ่้าย ค่าภาษีอากร
ส าหรับทรัพยส่์วนกลาง 
        2.4.4  การออกเสียงลงคะแนนตามมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม  

การเป็นเจา้ของหอ้งชุดอยูอ่าศยัในอาคารชุดนั้นมีสภาพของเจา้ของร่วมจ านวนมาก การ
บริหารจดัการหรือด าเนินการต่าง ๆ จึงตอ้งผ่านความเห็นของท่ีประชุมเจา้ของร่วม กฎหมายจึง
บญัญติัเก่ียวกบัการประชุมใหญ่ ซ่ึงอาจแยกพิจารณาได ้ดงัน้ี 

(1) การประชุมใหญ่คร้ังแรก 
การประชุมใหญ่คร้ังแรก เป็นไปตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 42 กล่าวคือ ให้ผูจ้ดัการจดั

ให้มีการ ประชุมใหญ่ โดยถือว่าเป็นการประชุมใหญ่สามญัคร้ังแรกภายในหกเดือนนบัแต่วนัท่ีได้
จดทะเบียนนิติ บุคคลอาคารชุด เพื่อแต่งตั้งคณะกรรมการและพิจารณาให้ความเห็นชอบขอ้บงัคบั
และผูจ้ดัการท่ีจด ทะเบียนตามท่ีไดย้ืน่ขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไวแ้ลว้ 

ในกรณีท่ีท่ีประชุมใหญ่สามญัไม่เห็นชอบกบัขอ้บงัคบัหรือผูจ้ดัการตามวรรคหน่ึงให้ท่ี
ประชุม ใหญ่สามญัพิจารณาแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั หรือถอดถอนและแต่งตั้งผูจ้ดัการดว้ย 

จากบทบญัญติัดงักล่าว จะเห็นไดว้่า การประชุมใหญ่สามญัคร้ังแรกนั้นผูจ้ดัให้มีการ
ประชุมใหญ่ คือ ผูจ้ดัการ และตอ้งจดัการประชุมใหญ่ภายใน 5 เดือน นบัแต่วนัท่ีไดจ้ดทะเบียนนิติ
บุคคล อาคารชุด โดยวตัถุประสงคข์องการประชุมใหญ่สามญัคร้ังแรก คือ 
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ก. เพื่อแต่งตั้งคณะกรรมการ  
ข. เพื่อพิจารณาในความเห็นชอบขอ้บงัคบั และผูจ้ดัการท่ีจดทะเบียนตามท่ีไดมี้การยื่น

ขอจดทะเบียนนิติบุคคลไวแ้ลว้ 
การพิจารณากรณีขอ้บงัคบัและผูจ้ดัการนั้น ท่ีประชุมใหญ่สามญัมีอ านาจท่ีจะพิจารณา

แกไ้ข หรือเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั หรือถอดถอนและแต่งตั้งผูจ้ดัการได ้เพราะขอ้บงัคบัท่ีมีอยูแ่ละ
ผูจ้ดัการนั้นเป็นการด าเนินการโดยผูป้ระกอบการอาคารชุดในตอนขอจดทะเบียน ท่ีประชุมใหญ่จึง
อาจเห็นเป็นแตกต่างได้28 

เม่ือมีการแก้ไขเปล่ียนแปลงข้อบังคบัก็ต้องมีการจดทะเบียนเปล่ียนแปลง ซ่ึงตาม
กฎกระทรวงฯ ไดก้  าหนดไวใ้นขอ้ 16 วา่ 

ขอ้ 16 นิติบุคคลอาคารชุดใดประสงค์จะขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัท่ีไดจ้ด
ทะเบียนไวแ้ลว้ใหย้ืน่ค  าขอตามแบบท่ีอธิบดีกรมท่ีดินประกาศก าหนดต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี พร้อม
ดว้ยส าเนาขอ้บงัคบัท่ีมีการเปล่ียนแปลงใหม่ 

เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้พิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้องแล้ว ให้รับจดทะเบียน
เปล่ียนแปลง ขอ้บงัคบัไวใ้นทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด แลว้บนัทึกการจดทะเบียนไวใ้นขอ้บงัคบั
ฉบบัท่ีเปล่ียนแปลงดว้ย 

(2) การประชุมใหญ่สามญัประจ าปี 
เม่ือมีคณะกรรมการแลว้ การประชุมใหญ่สามญัก็เป็นเร่ืองท่ีคณะกรรมการตอ้งจดัให้มี

การ ประชุมใหญ่ โดยบทบญัญติัมาตรา 42/1 ก าหนดให้มีการประชุมใหญ่สามญัปีละ 1 คร้ัง โดย
ประชุม ภายใน 120 วนั นบัแต่วนัส้ินปีทางบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุด 

ส าหรับวตัถุประสงคข์องการประชุมใหญ่สามญัประจ าปีนั้นก็เพื่อ 
(1) พิจารณาอนุมติังบดุล 
(2) พิจารณารายงานประจ าปี 
(3) แต่งตั้งผูส้อบบญัชี 
(4) พิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ 
(3) การประชุมใหญ่วสิามญั 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/1 บญัญติัวา่ 
มาตรา 42/2 ในกรณีมีเหตุจ าเป็น ให้บุคคลดงัต่อไปน้ีมีสิทธิเรียกประชุมใหญ่วิสามญั 

เม่ือใดก็ได ้
                                                           

28 กรณีผูจ้ดัการฝ่าฝืนบทบญัญติั มาตรา 42 วรรคหน่ึง กฎหมายบญัญติัใหต้อ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 
5,000 บาท ตามมาตรา 69 
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1) ผูจ้ดัการ 
2) คณะกรรมการโดยมติเกินกวา่ก่ึงหน่ึงของท่ีประชุมคณะกรรมการ 
3) เจา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละยีสิ่บของคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั้งหมดลงลายมือช่ือ

ท าหนงัสือร้องขอให้เปิดประชุมต่อคณะกรรมการ ในกรณีน้ีให้คณะกรรมการจดัให้มีการประชุม
ภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัรับค าร้องขอ ถา้คณะกรรมการมิไดจ้ดัใหมี้การประชุมภายในก าหนดเวลา
ดงักล่าว เจา้ของร่วมตามจ านวนขา้งตน้มีสิทธิจดัให้มีการประชุมใหญ่วิสามญัเองได ้โดยให้แต่งตั้ง
ตวัแทนคนหน่ึงเพื่อออกหนงัสือเรียกประชุม 

บทบญัญติัมาตรา 42/2 เป็นบทบญัญติัเก่ียวกบัการเรียกใหมี้การประชุมใหญ่วิสามญั ซ่ึง
อาจแยกพิจารณาไดด้งัน้ี 

1) เหตุในการเรียกประชุมใหญ่วสิามญั 
กฎหมายบญัญติัเหตุในการเรียกประชุมใหญ่วิสามญัไวเ้พียงกวา้งๆว่า เป็นกรณีมีเหตุ

จ าเป็น ดงันั้น จึงอาจเป็นเร่ืองราวกรณีใดก็ได ้หากเป็นกรณีเขา้เหตุจ าเป็นก็สามารถเรียกให้ประชุม
ใหญ่วสิามญัได ้

2) ผูมี้สิทธิเรียกประชุม 
กฎหมายบัญญัติแยกบุคคลผู ้มี สิทธิ เ รียกประ ชุมใหญ่วิสามัญ  คือ  ผู ้จ ัดการ 

คณะกรรมการ และเจา้ของร่วม กรณีของคณะกรรมการนั้น จะเรียกประชุมใหญ่วิสามญัไดก้็ตอ้ง
เป็นกรณีท่ีมีมติเกิน กว่าก่ึงหน่ึงของท่ีประชุมคณะกรรมการ ส่วนกรณีของเจา้ของร่วมนั้น ตอ้งมี
จ านวนไม่นอ้ยกว่าร้อย ละยี่สิบของคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด สามารถลงช่ือท าหนงัสือ
ขอให้เปิดประชุมเสนอต่อคณะกรรมการ เม่ือเป็นเช่นน้ีแลว้ กฎหมายก าหนดให้คณะกรรมการจดั
ใหมี้การประชุมใน 15 วนั นบัแต่วนัรับค าร้องขอ 

ในกรณีท่ีคณะกรรมการมิไดจ้ดัให้มีการประชุมในก าหนด 15 วนั นบัแต่เจา้ของร่วม
ร้องขอกรณีน้ีกฎหมายให้อ านาจเจ้าของร่วมมีสิทธิจดัให้มีการประชุมใหญ่วิสามญัได้ โดยให้
แต่งตั้งตวัแทนคนหน่ึงเพื่อออกหนงัสือเรียกประชุม 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 667/2561 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/2 บญัญติัให้เจา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่ร้อย

ละยี่สิบของคะแนนเสียงเจ้าของร่วมทั้งหมดลงลายมือช่ือท าหนังสือร้องขอให้เปิดประชุมต่อ
คณะกรรมการและให้กรรมการจดัให้มีการประชุมภายในสิบห้าวนันับแต่วนัรับค าร้องขอ ถ้า
กรรมการมิไดจ้ดัให้มีการประชุมภายในก าหนดเวลาดงักล่าว เจา้ของร่วมตามจ านวนขา้งตน้มีสิทธิ
จดัให้มีการประชุมวิสามญัโดยให้แต่งตั้งตวัแทนคนหน่ึงเพื่อออกหนังสือเรียกประชุม แต่ไม่ได้
ก าหนดให้เจา้ของร่วมตอ้งลงลายมือช่ือแต่งตั้งตวัแทนในการร้องขอเปิดประชุม ดงันั้น แมไ้ม่มี
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เจา้ของร่วมลง ลายมือช่ือแต่งตั้งจ  าเลยท่ี 2 เป็นตวัแทนในการยื่นเร่ืองร้องขอให้เปิดประชุมใหญ่
วสิามญั เน่ืองจากเป็นเพียงการด าเนินดา้นธุรการซ่ึงไม่ใช่เป็นเง่ือนไขท่ีเป็นเหตุให้ไม่สามารถจดัให้
มีการประชุมใหญ่วสิามญัตามท่ีเจา้ของร่วมร้องขอได ้การประชุมใหญ่วิสามญัของนิติบุคคลอาคาร
ชุดตามฟ้องจึงชอบดว้ยกฎหมาย 

หนังสือเชิญประชุมของนิติบุคคลอาคารชุดก าหนดวาระการประชุมเร่ืองการแต่งตั้ง 
คณะกรรมการชุดใหม่ ซ่ึงมีโจทก์ท่ี 1 เป็นเพียงกรรมการซ่ึงท าหน้าท่ีรักษาการรักษาการผูจ้ดัการ 
เท่านั้น ในการประชุมสามารถแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลได ้ประกอบกบัผลการลงคะแนนเสียงได ้
คะแนนเกินหน่ึงในส่ีของจ านวนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 มาตรา 45 วาระการประชุมเป็นเพียงก าหนดหัวขอ้ว่ามีเร่ืองอะไรบ้างและไม่จ  าเป็นต้อง 
ประชุมตามวาระการประชุมเน่ืองจากตอ้งพิจารณาความส าคญัของหวัขอ้ประชุมและความเก่ียวพนั 
กนั ดงันั้น การแต่งตั้งใหจ้  าเลยท่ี 1 เป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตามฟ้องจึงชอบดว้ยกฎหมาย 

3)วธีิการเรียกประชุมใหญ่ 
กฎหมายบญัญติัวา่การเรียกประชุมใหญ่นั้น ตอ้งท าเป็นหนงัสือนดัประชุม ระบุสถานท่ี 

วนั เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตาม
สมควร และจดัส่งใหเ้จา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่เจด็วนัก่อนวนัประชุม29 

4) องคป์ระชุมและประธานของการประชุมใหญ่30 
กฎหมายก าหนดเก่ียวกบัองคป์ระชุมของการประชุมใหญ่วา่ การประชุมใหญ่ตอ้งมีผูม้า

ประชุม ซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกนัไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ีของจ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะ
เป็นองคป์ระชุม 

ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมมาประชุมไม่ครบองค์ประชุมตามท่ีก าหนดไวว้รรคหน่ึง ให้เรียก
ประชุม ใหม่ภายในสิบห้าวนันับแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และการประชุมใหญ่คร้ังหลงัน้ีไม่
บงัคบัวา่จะตอ้ง ครบองคป์ระชุม 

ส าหรับผูท่ี้จะเป็นประธานในการประชุมใหญ่นั้น กฎหมายบัญญัติห้ามไวเ้ฉพาะ
ผูจ้ดัการหรือคู่สมรสของผูจ้ดัการนั้นจะเป็นประธานในการประชุมใหญ่ไม่ได ้

5) การลงคะแนนเสียง 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัการลงคะแนนเสียงในท่ีประชุม

ไว ้ตั้งแต่ มาตรา 45 ถึงมาตรา 47 ซ่ึงอาจแยกพิจารณาได ้ดงัน้ี 
5.1) เก่ียวกบัคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมแต่ละราย 

                                                           
29 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2522 มาตรา 42/3 
30 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2522 มาตรา 43 
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มาตรา 45 ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัการลงคะแนนเสียงของเจา้ของร่วม โดยให้เจา้ของร่วมแต่
ละ รายมีคะแนนเสียงเท่ากบัอตัราส่วนท่ีตนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงถา้เจา้ของร่วมคน
เดียวมี คะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมด ใหล้ดจ านวนคะแนนเสียงของผูน้ั้น
ลงมา เหลือเท่ากบัจ านวนคะแนนเสียงของบรรดาเจา้ของร่วมอ่ืน ๆ รวมกนั 

5.2) กรณีข้อบังคับก าหนดให้เจ้าของร่วมเพียงบางคนต้องเสียค่าใช้จ่ายในการใด
โดยเฉพาะ 

กรณีท่ีมีขอ้บงัคบัก าหนดใหเ้จา้ของร่วมบางคนตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการโดยเฉพาะกรณี
น้ี มาตรา 46 บญัญติัเก่ียวกบัการออกเสียงโดยให้เจา้ของร่วมเหล่าน้ีเท่านั้นมีส่วนออกเสียงในมติท่ี 
เก่ียวกบัค่าใชจ่้ายในการนั้น โดยแต่ละคนมีคะแนนเสียงตามอตัราส่วนท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัตาม 
มาตรา 18 วรรคหน่ึง 

6) การมอบฉนัทะใหอ้อกสียงแทน 
ในการเขา้ประชุมและออกเสียงนั้น อาจมีการมอบฉนัทะได ้มาตรา 44 จึงบญัญติัไวว้่า 

เจา้ของร่วมอาจมอบฉันทะให้ผูอ่ื้นออกเสียงแทนตนได ้โดยตอ้งท าเป็นหนงัสือและมีขอ้จ ากดัไว ้
คือ 

ก. ผูรั้บมอบฉนัทะคนหน่ึงจะรับมอบฉนัทะให้ออกเสียงในการประชุมคร้ังหน่ึงเกิน 3 
หอ้งชุดมิได ้

ข. การมอบฉันทะนั้นมอบผูใ้ดก็ได ้ยกเวน้บุคคลต่อไปน้ี กฎหมายห้ามเป็นผูรั้บมอบ
ฉนัทะใหอ้อกเสียงแทนเจา้ของร่วม กล่าวคือ 

(1) กรรมการและคู่สมรสของกรรมการ 
(2) ผูจ้ดัการและคู่สมรสของผูจ้ดัการ  
(3) พนกังานหรือลูกจา้งของนิติบุคคลอาคารชุด 
(4) พนกังานหรือลูกจา้งของจดัการ ในกรณีท่ีผูจ้ดัการเป็นนิติบุคคล  
ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4301/2554 
ขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดระบุวา่ กรณีใดมิไดต้ราไวใ้นขอ้บงัคบัน้ี ให้น าบทบญัญติั

แห่ง พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 และ พ.ร.บ. อาคารชุด (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2534 รวมถึงกฎหมาย 
อาคารชุดท่ีจะมีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขเพิ่มเติมในภายหน้า ตลอดจนบทบญัญติัแห่ง ป.พ.พ. และ 
กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งมาใชบ้งัคบั เม่ือ พ.ร.บ. อาคารชุด มิไดมี้บทบญัญติัให้มีการขอให้เพิกถอน
มติ ท่ีประชุมใหญ่วสิามญัเจา้ของร่วมอนัผดิระเบียบไวจึ้งตอ้งวนิิจฉยัคดีโดยอาศยัเทียบบทกฎหมาย
ท่ี ใกล้เคียงอย่างยิ่งตาม ป.พ.พ. มาตรา 4 ซ่ึงกรณีน้ีได้แก่มาตรา 1176 และมาตรา 1195 เม่ือ
ขอ้เทจ็จริงรับฟังเป็นยติุตามค าพิพากษา ศาลชั้นตน้วา่ การมอบฉนัทะให ้อ. ซ่ึงเป็นบุคคลตอ้งห้ามท่ี 



36 

จะรับมอบฉนัทะให้ออกเสียงแทนเจา้ของร่วมเขา้ร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนเป็นการไม่
ชอบ ดว้ย พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 47 วรรคสอง (ท่ีแกไ้ขใหม่) จึงเป็นกรณีท่ีการประชุม 
ใหญ่วสิามญัเจา้ของร่วมเป็นการประชุมซ่ึงมีบุคคล ท่ีไม่ใช่เจา้ของร่วมเขา้ร่วมประชุมและออกเสียง 
ลงคะแนนอนัเป็นการฝ่าฝืนต่อ ป.พ.พ. มาตรา 1176 การประชุมใหญ่วิสามญัเจา้ของร่วมและการลง 
มติของท่ีประชุมดงักล่าวจึงไม่ชอบดว้ยกฎหมาย มติของท่ีประชุมใหญ่วิสามญัเจา้ของร่วมยอ่มเสีย
ไป ทั้งหมด หาใช่มีผลเพียงไม่นบัการออกเสียงลงคะแนนของ อ. เป็นองคป์ระชุมและคะแนนท่ีจะ
ใชล้งมติไม่ 

โจทกย์ืน่ค  าร้องขอใหเ้พิกถอนมติท่ีประชุมใหญ่วิสามญัเจา้ของร่วมภายในก าหนดหน่ึง
เดือน นบัแต่วนัลงมติตาม ป.พ.พ. มาตรา 4 ประกอบมาตรา 1195 เม่ือศาลชั้นตน้มีค าสั่งให้ท าค า
ฟ้องมา ยนืใหม่แทนค าร้องเดิม การนบัก าหนดเวลาตาม ป.พ.พ. มาตรา 4 ประกอบมาตรา 1195 ตอ้ง
นบั ถึงวนัยื่นค าร้องเดิม มิใช่วนัยื่นค าฟ้องท่ีท ามายื่นใหม่ตามค าสั่งศาล ค าฟ้องของโจทก์จึงอยูใ่น 
ก าหนดเวลาตามกฎหมาย 

7) การออกเสียงลงมติในกรณีต่าง ๆ 
การออกเสียงลงมติกรณีต่าง ๆของท่ีประชุมนั้น อาจต้องการคะแนนเสียงมากน้อย

ต่างกนั ตามความส าคญัของเร่ืองท่ีมีการพิจารณา พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบั
การออกเสียงลงมติในกรณีต่าง ๆ ดงัน้ี 

7.1) กรณีทัว่ไป 
บทบญัญติัมาตรา 44 ได้บญัญติัเก่ียวกบัการลงมติกรณีทัว่ไปไวว้่า มติของท่ีประชุม

ใหญ่ ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเขา้ประชุม เวน้แต่พระราชบญัญติัน้ีจะได้
ก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 

7.2) กรณีตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึง 
กรณีน้ีเป็นไปตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 44 โดยเป็นกรณีเร่ืองท่ีมีความส าคญั กฎหมาย

จึง บญัญติัว่า มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ีตอ้งได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึง ของจ านวน
คะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 

(1) การซ้ืออสังหาริมทรัพยห์รือรับการให้อสังหาริมทรัพยท่ี์มีค่าภาระติดพนัเป็นทรัพย ์
ส่วนกลาง 

(2) การจ าหน่ายทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์
(3) การอนุญาตให้เจา้ของร่วมท าการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปล่ียนแปลงหรือต่อ

เติมห้องชุดของตนเองท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยส่์วนกลางหรือลกัษณะภายนอกของอาคารชุดโดย 
ค่าใชจ่้ายของผูน้ั้นเอง 
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ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมกนัด าเนินการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปล่ียนแปลงหรือต่อเติม
หอ้งชุดของตนโดยฝ่าฝืนมาตรา 48 (3) น้ี มาตรา 72 บญัญติัให้ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงแสน
บาท 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 8716/2554 
พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดบ้ญัญติัให้การใช้กรรมสิทธ์ิห้องชุดมีลกัษณะเป็นการ

จ ากดั การใช้แดนกรรมสิทธ์ิของบรรดาเจา้ของร่วมในอาคารชุดให้น้อยลงซ่ึงแตกต่างจากหลัก
กรรมสิทธ์ิ โดยทัว่ไป การท่ีจ าเลยซ้ือห้องชุดในอาคารชุด เป็นการสมคัรใจของจ าเลยเองท่ีจะตอ้ง
รับรู้ขอ้จ ากดัและตอ้งปฏิบติัตามขอ้บงัคบัของโจทก ์

ระเบียงเป็นส่วนของห้องชุดท่ียื่นออกไปนอกฝาและเป็นส่วนท่ีมีการเปิดโล่ง เป็นการ 
ออกแบบเพื่อความสวยงามและเป็นเอกลกัษณ์ส าหรับอาคารชุดนั้น และผูอ้อกแบบประสงค์ให้ใช ้
ประโยชน์แบบพื้นท่ีนอกอาคาร ไม่ใช่ส่วนของห้องชุดท่ีจะมาใชป้ระโยชน์แบบเดียวกบัส่วนของ
ห้อง ชุดท่ีอยู่ภายในหรือจะด าเนินการดดัแปลงต่อเติมโดยพลการได้ เวน้แต่จะปฏิบติัให้ถูกตอ้ง
ตามท่ี กฎหมายก าหนดการต่อเติมของจ าเลยตอ้งขอมติต่อเจา้ของร่วมและไดรั้บอนุญาตเป็นคะแนน
เสียง เกินก่ึงหน่ึงของคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมดแลว้จึงจะกระท าได ้การต่อเติมห้องชุด
ของจ าเลยจึงมีผลกระทบต่อลกัษณะภายนอกและโครงสร้างของอาคารจึงเป็นการกระท าท่ีไม่ชอบ
ดว้ยกฎหมาย และฝ่าฝืนขอ้บงัคบัของโจทก ์

โจทก์มีค  าขอทา้ยฟ้องว่า หากจ าเลยไม่ร้ือถอนผนังห้องชุด ขอถือเอาค าพิพากษาเป็น
การแสดงเจตนาของจ าเลยให้โจทก์เป็นผูด้  าเนินการร้ือถอนโดยให้จ  าเลยเป็นผูเ้สียค่าใช้จ่าย กรณี
เป็น เร่ืองในชั้นบังคับคดีซ่ึงโจทก์ชอบท่ีจะขอต่อศาลให้มีค  าสั่งตั้ งเจ้าพนักงานบังคับคดีให้
ด าเนินการตาม ป.ว.ิพ. มาตรา 296 ทวิ วรรคหน่ึง ศาลฎีกาไม่อาจมีค าพิพากษาตามค าขอส่วนน้ีของ
โจทกไ์ด ้

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 8719/2554 
แมโ้จทก์จะฟ้องทั้งเร่ืองเป็นละเมิด แต่ตามทางบรรยายฟ้องเป็นกรณีโจทก์ฟ้องกล่าว

อา้งวา่ จ  าเลยก่อสร้างดดัแปลงต่อเติมอาคารโดยไม่ไดรั้บอนุญาตและเป็นการฝ่าฝืนต่อขอ้บงัคบันิติ
บุคคล อาคารชุดและ พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 ดงัน้ีไม่ใช่ฟ้องเร่ืองละเมิดตาม ป.พ.พ. มาตรา 
448 หากแต่เป็นการฟ้องโดยอาศยัขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดและพ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึง
เป็นกฎหมายพิเศษท่ีมีวตัถุประสงค์คุม้ครองประโยชน์และความปลอดภยัของการอยู่ร่วมกนัใน
อาคารชุด เป็นส าคญั โจทกจึ์งฟ้องบงัคบัให้จ  าเลยร้ือถอนส่วนท่ีดดัแปลงต่อเติมโดยฝ่าฝืนขอ้บงัคบั
และบทกฎหมายดงักล่าวไดเ้สมอตราบเท่าท่ีการก่อสร้างดดัแปลงต่อเติมอาคารของจ าเลยยงัคงอยู ่
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(5) การแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัในขอ้บงัคบัตามมาตรา 32 (4) 
(6) การก่อสร้างอนัเป็นการเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง 
(7) การจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง 
ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 8558/2554 
การท่ีคณะกรรมการมอบอ านาจให้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดด าเนินการจดัให้มีการ

ประชุมในบางเร่ืองย่อมกระท าได้ ดงันั้น การมอบอ านาจให้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูมี้
อ  านาจออกหนงัสือเชิญประชุมใหญ่ยอ่มกระท าไดแ้ละไม่ถือวา่ขดัต่อกฎหมาย ทั้งไม่ท าให้การเรียก
ประชุมใหญ่เสียไปแต่อยา่งใด การจดัให้มีการประชุมใหญ่ แมพ้น้ก าหนดเวลาหน่ึงร้อยยี่สิบวนันบั
แต่ วนัส้ินปีทางบญัชียอ่มเป็นผลดีแก่ผูเ้ป็นเจา้ของร่วม หากมีการประชุมตามวาระและลงมติโดย
ถูกตอ้งแลว้ การประชุมใหญ่ดงักล่าวยอ่มชอบดว้ยกฎหมาย เม่ือขอ้เท็จจริงไม่อาจรับฟังไดว้า่งบดุล
และรายงานประจ าปี 2555 ไม่ถูกตอ้ง และท่ีประชุมใหญ่สามญัประจ าปี 2555 มีมติรับรองแลว้ จึง
ไม่มีเหตุท่ีจะเพิกถอนมติท่ีประชุมใหญ่ ส่วนการประชุมวาระท่ี 6 และวาระท่ี 7 ท่ีประชุมใหญ่มีมติ
ให้ปรับข้ึนค่าใช้จ่ายส่วนกลางด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของคะแนนเสียงเจา้ของร่วม
ทั้งหมด ตาม พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 45 (5) จึงไม่มีเหตุให้เพิกถอนมติท่ีประชุมใหญ่
สามญั ประจ าปี 2555 ในวาระดงักล่าว 

นอกจากน้ีแลว้ กฎหมายยงับญัญติัไวด้ว้ยวา่ ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมเขา้ประชุมมีคะแนน
เสียงไม่ครบตามท่ีก าหนดไวด้งักล่าวมาแล้วให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวนันับแต่วนัเรียก
ประชุมคร้ัง ก่อน และมติเก่ียวกบัเร่ืองท่ีบญัญติัไวด้งักล่าว ในการประชุมคร้ังใหม่น้ีตอ้งได้รับ
คะแนนเสียงไม่น้อย กว่าหน่ึงในสามของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด (มาตรา 44 
วรรคทา้ย) 

8) การประชุมเพื่อการแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการใชห้รือการจดัการทรัพย์
ส่วนกลาง 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6162/2559 
อาคารชุดตาม พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถ

แยกถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นส่วน
บุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง เม่ือเจา้ของร่วมในอาคารชุดตอ้งการเปล่ียนแปลงการ
ใช้อาคารชุดดังกล่าว ทั้ งอาคารเป็นอาคารเพื่อประกอบกิจการโรงแรม จึงท าให้ต้องมีการ
เปล่ียนแปลงการใช้ทรัพยส่์วนบุคคล และการใช้ทรัพยส่์วนกลางซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมภายใน
อาคารดังกล่าวจะต้องด าเนินการตามท่ี พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48 (4) บญัญติัไว ้
กล่าวคือ จะตอ้งกระท าโดยการแกไ้ขขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดของจ าเลยท่ี 1 ดว้ยการลงมติ
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ของเจา้ของร่วมและ จะตอ้งได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของคะแนนเสียงเจา้ของร่วม
ทั้ งหมด ท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมได้ลงมติแต่เพียงอนุมัติให้จ  าเลยท่ี 1 ไปยื่นขออนุญาต
เปล่ียนแปลงการใชอ้าคารเท่านั้น และการลงมติดงักล่าวก็ไม่อาจถือไดว้า่ท่ีประชุมใหญ่ไดอ้นุมติัให้
มีการเปล่ียนแปลงการใช้อาคารจาก อาคารชุดเพื่อท่ีอยู่อาศยัเป็นอาคารชุดเพื่อประกอบกิจการ
โรงแรมไปในตวั เน่ืองจากการอนุมติัให้มี การเปล่ียนแปลงการใช้อาคารมีผลต่อการเปล่ียนแปลง
การใช้ทรัพยส่์วนกลางซ่ึงจะตอ้งกระท าดว้ย การแกไ้ขขอ้บงัคบัของจ าเลยท่ี 1 ตามท่ีบญัญติัไวใ้น
มาตรา 48 (4) ดงันั้น ก่อนท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมจะลงมติในการประชุมวาระท่ี 7 จึงไม่จ  าเป็นท่ี
จะตอ้งมีการลงมติอนุมติัใหจ้  าเลยท่ี 1 เปล่ียนแปลงการใชอ้าคารหรือตอ้งท าการแกไ้ขขอ้บงัคบัของ
จ าเลยท่ี 1 เสียก่อน การลงมติเจา้ของ ร่วมดว้ยเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเขา้ประชุม จึงชอบดว้ย
พ.ร.บ.อาคารชุดฯ มาตรา 44 แลว้ จึงไม่มีเหตุใหต้อ้งเพิกถอนการลงมติในวาระน้ี 

ท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมไดล้งมติใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจ าเลยท่ี 1 มีสิทธิสั่งปรับผูท่ี้ฝ่า
ฝืนขอ้บงัคบัไดค้ร้ังละไม่เกิน 2,000 บาท มีลกัษณะเช่นเดียวกบัการตกลงว่าจะให้เบ้ียปรับตาม ป.
พ.พ. มาตรา 375 ไม่เป็นการฝ่าฝืนต่อกฎหมายหรือขดัต่อความสงบเรียบร้อยจึงมีผลใชบ้งัคบัได ้

9) กรณีตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ี 
มาตรา 44 ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบักรณีท่ีตอ้งใช้มติ โดยไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึง

ในส่ีของเจา้ของร่วมทั้งหมด คือกรณีต่อไปน้ี 
(1) การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการ 
(2) การก าหนดกิจการท่ีผูจ้ดัการมีอ านาจมอบหมายใหผู้อ่ื้นท าแทน 
เก่ียวกบัมติในกรณีต่าง ๆ ตามมาตรา 48 และมาตรา 44 น้ี เป็นกฎเกณฑ์ท่ีกฎหมาย 

บญัญติัไว ้จะมีการก าหนดในขอ้บงัคบัใหเ้ป็นประการอ่ืนไม่ได ้หากก าหนดในขอ้บงัคบัแตกต่างไป
ก็จะเป็นขอ้บงัคบัท่ีขดัหรือแยง้กบับทบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงมาตรา 3 บญัญติัว่า บรรดา 
บทกฎหมาย กฎ หรือขอ้บงัคบัอ่ืนในส่วนท่ีมีบญัญติัไวแ้ลว้ในพระราชบญัญติัน้ี หรือซ่ึงขดัหรือแยง้ 
กบับทแห่งพระราชบญัญติัน้ี ให้ใชพ้ระราชบญัญติัน้ีแทน การแกไ้ขเปล่ียนแปลงใด ๆ ซ่ึงขอ้บงัคบั 
ก าหนดให้ใช้มติแตกต่างไปจากท่ีกฎหมายบญัญติั มตินั้นก็จะไม่ชอบดว้ยกฎหมาย (เทียบฎีกาท่ี 
7874/2545 วนิิจฉยัตามกฎหมายเดิมก่อนแกไ้ข) 

เม่ือนิติบุคคลอาคารชุดจดัให้มีการประชุมใหญ่ประจ าปีโดยแจ้งให้เจ้าของร่วมเข้า
ประชุมโดยก าหนดวนั เวลา เดือน ปี และสถานท่ีท่ีจดัให้มีการประชุมแต่ละคร้ังแต่ก็เจอปัญหา
เก่ียวกบัเจา้ของร่วมไม่เขา้ร่วมประชุม กรณีครบองคป์ระชุมตามท่ีพระราชบญัญติัไวแ้ละไม่มีการ
มอบฉนัทะให้ตวัแทนเขา้ร่วมประชุมในแต่ละคร้ัง ปัญหาวา่เจา้ของกรรมสิทธ์ิส่วนใหญ่ไม่สนใจ
ตาม และอีกกรณีเจา้ของห้องไม่สามารถเขา้ร่วมประชุมได ้ นิติบุคคลอาคารชุดจะด าเนินการใดๆ 
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หรือจะมีการช้ีแจงเร่ืองเก่ียวกบัการด าเนินกิจการในอาคารชุดเพื่อให้เจา้ของรับทราบ หรือท่ีจะลง
มติพิเศษในวาระการประชุมใหญ่เจา้ของร่วมและมติพิเศษเจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัปฏิบติัตามสิทธิ
และหนา้ท่ีเจา้ของร่วมกนัปฏิบติัตามมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมท่ีจะตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงเกินก่ึง
หน่ึงของเจา้ของร่วมทั้งหมดท่ีจ าเป็นตอ้งไดรั้บมติเสียงขา้งมาก จากท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมนั้น 
ซ่ึงในทางปฏิบติัส่วนใหญ่แลว้เจา้ของร่วมในอาคารชุดนั้นๆ มกัจะไม่มาเขา้ร่วมประชุมใหญ่ ทั้งน้ี
เน่ืองจากเจา้ของหอ้งชุดมิไดอ้ยูอ่าศยัเองแต่ให้ผูอ่ื้นเช่า หรือเจา้ของห้องชุดซ้ือห้องชุดไวเ้พื่อขายต่อ
เพื่อรอเก็งก าไรเป็นตน้ ดงันั้นจึงไม่เห็นถึงความส าคญัในการประชุมใหญ่ เม่ือมีการประชุมใหญ่จึง
ไม่ครบองคป์ระชุมตามท่ีกฎหมายก าหนดหรือมีประชุมใหญ่แต่ไม่สามารถลงมติเพื่อท่ีจะแกปั้ญหา 
ไดต้ามคะแนนเสียงท่ีก าหนดไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด ดงันั้นจึงเป็นปัญหาทางกฎหมายว่า
หากมีความจ าเป็นใดๆ ท่ีตอ้การให้มีมติเพื่อให้มีการตดัสินในการด าเนินกิจการใดๆ กรณีท่ีไม่
สามารถรวบรวมคะแนนเสียงตามท่ีกฎหมายก าหนในท่ีประชุมได ้ก็ยอ่มเป็นอุปสรรคในการด าเนิน
กิจการของนิติบุคคลอาคารชุดได ้ และเป็นเร่ืองส าคญัต่อการด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคาร 
อยา่งเช่น การเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด ในส่วนของการก าหนดบทลงโทษเรียก
เก็บเบ้ียปรับ กรณีมีการคา้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางและค่าสาธารณูปโภคให้กบันิติบุคคลอาคารชุด 
และมีการเปล่ียนแปลงนอกเหนือจากพระราชบญัญติัอาคารชุดก าหนดไวข้ดัต่อพระราชบญัญติั
อาคารชุด แมว้่าพระราชบญัญติัอาคารชุดก าหนดให้มีคณะกรรมการควบคุมอ านาจของนิติบุคคล
อาคารชุด และคณะกรรมการควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงเม่ือพิจารณาให้ดีแลว้จะเห็น
ไดว้า่ผูท่ี้มีหนา้ท่ีบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีแทจ้ริงก็คือผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคาชุดเพียงแต่
จะมีผูค้วบคุมดูแลอีก 2 ระดบั คือ ระดบัแรก จะถูกควบคุมโดยคณะกรรมการควบคุมการจดัการนิติ
บุคคลอาคารชุดในขั้นแรก และซ่ึงในส่วนของคณะกรรมการควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคารชุด
และอ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการอาคารชุด ดงันั้นนอกเหนือจากบรรดาคณะกรรมการควบคุม 
การจดัการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นแลว้ บุคคลท่ีจะเป็นผูค้วบคุมการบริหารของนิติบุคคลอาคารชุดท่ี
มีอ านาจมากท่ีสุดก็คือ “เจา้ของร่วม” หรือเจา้ของห้องชุด แต่การท่ีเจา้ของร่วมจะมีอ านาจในการสั่ง
การใดๆ ต่อนิติบุคคลอาคารชุดได ้ ก็จะตอ้งมี “มติ” ตามท่ีกฎหมายอาคารชุดไดบ้ญัญติัไวซ่ึ้งโดย
ปกติแลว้การท่ีจะมีมติข้ึนมาไดก้็ตอ้งมีการประชุมใหญ่เจา้ของร่วมก่อน ระดบัท่ีสอง จะถูกควบคุม
โดยเจา้ของร่วมทั้งหมด เม่ือเจา้ของร่วมไม่เขา้ร่วมประชุมให้องคป์ระชุม ปัญหาการด าเนินกิจการ
ของนิติบุคคลอาคารชุดยอ่มส่งผลกระทบต่อเจา้ของร่วมเพราะการด าเนินกิจการภายในอาคารชุด
เป็นอ านาจของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดท้  าการจดทะเบียนไวถู้กตอ้งตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายตามขอ้บงัคบัและมติท่ีประใหญ่เจา้ของร่วมตาม
วาระการประชุม  
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เม่ือกฎหมายก าหนดไวอ้ย่างนั้น แต่ก็มีปัญหาต่อการด าเนินของนิติบุคคลอาคารชุด
เก่ียวกบัการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ท่ีก าหนดหน้าท่ีให้เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออก
ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากบริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ท่ีมีไวเ้พื่อใช้ประโยชน์ร่วมกนั 
ตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อหอ้งชุด ทั้งน้ีตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั  

เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าภาษีอากรและค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการ
ด าเนินการเก่ียวกบัทรัพย์ส่วนกลางตามอตัราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลางตามมาตรา 14 เม่ือเกิดปัญหาเก่ียวกบัการเรียกค่าบ ารุงรักษาและการดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลางตามมาตรา 18 ไม่ไดเ้ป็นจ านวนมาก นิติบุคคลอาคารชุดนั้นก็ตอ้งประสบปัญหาดา้น
การเงิน เพราะวา่นิติบุคคลอาคารชุดตอ้งน าเงินท่ีไดจ้ากช าระตามมาตรา 18 มาด าเนินกิจการของ 
นิติบุคคลนั้น นิติบุคคลอาคารชุดไดแ้จง้ให้มีการประชุมใหญ่เพื่อท่ีจะเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัหรือ
ถือเอาท่ีมติประชุมใหญ่คร้ังเป็นท่ีส้ินสุดให้ถือเป็นท่ีมติของประชุมใหญ่เม่ือไม่มีเจา้ของร่วมเขา้
ประชุมตามท่ีไดแ้จง้และไม่สามารถลงมติไดด้งันั้นก็เกิดปัญหาต่อการด าเนินกิจการของนิติบุคคล
อาคารชุดเม่ือเกิดปัญหา แล้วถ้าคณะกรรมการควบคุมอาคารชุดและ นิติบุคคลอาคารชุดจะ
เปล่ียนแปลงข้อบังคับเก่ียวกับการเรียกเบ้ียปรับกรณีท่ีเจ้าของห้องชุดไม่ช าระ ค่าส่วนกลาง
คณะกรรมการควบคุมอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดร่วมมือกนัเม่ือเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัหรือ 
น าบทลงโทษส าหรับผูท่ี้ไม่ช าระค่าส่วนกลางให้กบันิติบุคคลอาคารชุดโดยถือเอาช่องโหว่ของ
กฎหมายมาเป็นเคร่ืองมือในการด าเนินกิจการ ถือเอามติท่ีใหญ่เป็นเสียงขา้งมากเป็นมติพิเศษต่อการ
ประชุมใหญ่ถา้เจา้ของร่วม  

ปัญหาความไม่ชดัเจนของพระราชบญัญติัอาคารชุดท่ีใช้บงัคบัอยูใ่นปัจจุบนัน้ีจดัให้มี
การประชุมเจา้ของร่วมและผูเ้ขา้ร่วมประชุมไม่ครบองค์คณะซ่ึงคงท่ีจะท าให้เกิดผลกระทบต่อ
เจา้ของหอ้งชุดและ ผูอ้าศยั เพราะกฎหมายใหถื้อเอามติท่ีประชุมเจา้ของร่วมเป็นเสียงเอกฉนัทไ์ม่วา่
จะมี การเปล่ียนแปลงข้อบังคับหรือแก้ไขอัตราค่าใช้จ่ายค่าส่วนกลางและค่าบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคเจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัปฏิบติัถือว่าเป็นสัญญาร่วมกนั ถา้เจา้ของห้องชุดไม่ปฏิบติั
ตามหรือฝ่าฝืนขอ้บงัคบัหรือมติท่ีประชุมเจา้ของร่วมก็อาจถูกฟ้องร้องด าเนินคดีกบัเจา้ของห้องชุดท่ี
ไดมี้มติท่ีประชุมเจา้ของร่วม  
        2.4.5 การด าเนินกิจการของอาคารชุด  

(1) นิติบุคคลอาคารชุด 
นิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง นิติบุคคลท่ีไดจ้ดทะเบียนตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 น้ีเท่านั้น ซ่ึงปกติการจดทะเบียนเพื่อจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุด เช่น บริษทัจ ากดั หรือวา่ 
หา้งหุ้นส่วนจ ากดันั้น จะตอ้งไปจดทะเบียนต่อนายทะเบียนหุ้นส่วนบริษทัของกรมทะเบียนการคา้ 
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กระทรวงพาณิชย ์ แต่การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งจดต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีกรมท่ีดิน 
กระทรวงมหาดไทย ณ ส านกังานท่ีดินจงัหวดัหรือส านกังานท่ีดินสาขาแห่งทอ้งท่ีอาคารชุดนั้น
ตั้งอยู ่ 

เม่ือนิติบุคคลอาคารชุดไดจ้ดทะเบียนแลว้ นิติบุคคลอาคารชุดจะมีฐานะเป็นนิติบุคคล
ตามกฎหมายมีสิทธิและหนา้ท่ีเช่นเดียวกบับุคคลธรรมดา เวน้แต่โดยสภาพจะไม่เปิดช่องให้มีการ
กระท าได ้ แต่ทั้งน้ีก็จะตอ้งกระท าการใดๆ ภายในขอบเขตของวตัถุประสงคท่ี์กฎหมายอาคารชุด 
และขอ้บงัคบัไดก้ าหนดไว ้ 

วตัถุประสงคข์องนิติบุคคลอาคารชุดจากเหตุและผลรวมทั้งท่ีมาของนิติบุคคลอาคารชุด 
จึงสามารถแยกวตัถุประสงคข์องนิติบุคคลอาคารชุดได้ 2 ลกัษณะ คือ วตัถุประสงคต์ามท่ีกฎหมาย
ก าหนดพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 บญัญติั “นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียน
ตามมาตรา 31 ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล โดยนิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พื่อจดัการและดูแล
รักษาทรัพยส่์วนกลาง และใหมี้อ านาจกระท าการใดๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงค์ ทั้งน้ีตามมติ
ของเจา้ของร่วมภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี” วตัถุประสงค์ตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั 
นอกเหนือจากวตัถุประสงคต์ามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้กฎหมายยงัเปิดโอกาสให้นิติบุคคลอาคารชุด 
ก าหนดวตัถุประสงคใ์นการด าเนินกิจการใดๆ เพื่อประโยชน์ในการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางดว้ย 
ซ่ึงอาจเป็นไปตามมติของท่ีประชมใหญ่เจา้ของร่วม หรืออาจก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัท่ีไดย้ื่นท าการ 
ขอจดทะเบียนไวใ้นขณะท่ียื่นทะเบียน นิติบุคคลอาคารชุด หรือท่ีแก้ไขเพิ่มเติมและได้ต้อง 
น าทะเบียนขอ้บงัคบัท่ีแกไ้ขเพิ่มเติมต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุดแลว้ แต่ทั้งน้ี
วตัถุประสงค์ตามขอ้บงัคบัน้ีย่อมอยู่ภายใตว้ตัถุประสงค์ตามท่ีกฎหมายก าหนด อน่ึง สมควร 
จะก าหนดเร่ืองการจดัการ การดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง และอ านาจกระท าการต่างๆ ของทางดา้น 
นิติบุคคลอาคารชุดไวใ้ห้เหมาะสมกบัประเภทของอาคารชุดในขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 
โดยไม่ใหข้ดัต่อพระราชบญัญติัของกฎหมายอาคารชุด  

อน่ึง การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียง 
ไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 5 ของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของบร่วมทั้งหมด ทั้งน้ี ตามมาตรา 49 นิติบุคคล
อาคารชุดถือวา่เป็นนิติบุคคลประเภทหน่ึง แต่ตอ้งมีผูจ้ดัการมาบริหารดูแลกิจการโดยมี ฐานะเป็น
ผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงผูจ้ดัการดังกล่าวนั้นจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลอีก
ชั้นหน่ึง ก็ได ้เช่น เป็นบริษทัสีขาว จ ากดั ซ่ึงกรณีดงักล่าว บริษทั สีขาว จ ากดั จะตอ้งมีกรรมการผูมี้
อ  านาจกระท า การแทน เช่น นาย ก. เป็นกรรมการผูจ้ดัการของบริษทั สีขาว จ ากดั ดงัน้ี นาย ก.  
จึงบริหารกระท าการกิจการ ต่าง ๆ ในนามของนิติบุคคลอาคารชุด ในนามของบริษทั สีขาว จ ากดั 
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เท่ากบั นาย ก. มีอ านาจกระท าการ ใด ๆ แทนนิติบุคคลอาคารชุดแห่งนั้น และนาย ก. ยอ่มมีอ านาจ
แต่งตั้งให ้นาย ข. เป็นผูด้  าเนินคดีแทน ในนามผูจ้ดัการ นิติบุคคลอาคารชุดดงักล่าวได้31 

ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นนิติบุคคลตามมาตรา 4 และมีอ านาจด าเนินการใด ๆ 
แทนนิติบุคคล อาคารชุดตามมาตรา 36 ซ่ึงเป็นอ านาจท่ีกฎหมายบญัญติัให้ไวไ้ม่มีใครลบล้างได ้ 
แม้ข้อบงัคบัของนิติบุคคล อาคารชุดจะก าหนดให้คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจ
ด าเนินคดีแก่บุคคลภายนอกท่ีท าละเมิดต่อ ทรัพย์สินส่วนกลางเพื่อเรียกค่าเสียหาย ข้อบังคับ
ดงักล่าวไม่สามารถลบลา้งอ านาจของผูจ้ดัการนิติบุคคล อาคารชุดซ่ึงมีอยูต่ามกฎหมาย ผูจ้ดัการนิติ
บุคคลอาคารชุดจึงมีอ านาจฟ้องคดีได ้และสามารถมอบอ านาจใหบุ้คคลอ่ืนฟ้องคดีแทนไดด้ว้ย32  

กฎหมายของอาคารชุดไดบ้ญัญติัไวถึ้งการมีนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อประโยชน์ในการ
ดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ตลอดจนการด าเนินการแทนเจ้าของร่วมเพื่อเรียกร้องสิทธิและ
ประโยชน์ต่างๆ ของเจา้ของร่วมทั้งหมด นอกจากน้ีในกฎหมายอาคารชุดไดบ้ญัญติัการออก
ค่าใช้จ่ายส าหรับการมีนิติบุคคลในมาตรา 40 โดยให้เจา้ของร่วมช าระเงินให้แก่นิติบุคคลเป็น
ตวัแทนในการดูแลรักษาอาคารชุดแทนผูอ้ยู่อาศยัเพื่อท่ีน าเงินดงักล่าวน าไปใช้สอยกิจการภายใน
อาคารชุด ส่วนผูด้  าเนินกิจการของนิติบุคคล ไดแ้ก่ ผูจ้ดัการซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลอ่ืน
ก็ได ้โดยจา้งดว้ยเงินของผูอ้ยูอ่าศยันัน่เองไดก้ าหนดให้มีผูท้  าการแทนเจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมทุกคน
เพื่อท่ีจะเขา้มาท าหน้าท่ีดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางและยงัไดก้ระท าหน้าท่ีตามวตัถุประสงค์ของ
พระราชบญัญติัการจดัการทรัพยส่์วนกลาง ให้ผูจ้ดัการโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ
ควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูจ้ดัการตามอ านาจและขอ้บงัคบัท่ีไดท้  าการระบุไวใ้นขอ้บงัคบัน้ี 
ทุกประการ โดยรวมถึงการออกกฎเกณฑ์ขอ้บงัคบับทเฉพาะกาลหรือกฎเกณฑ์ขอ้บงัคบัเพิ่มเติม 
อ่ืนๆ โดยทัว่ไปการจดัระบบความปลอดภยัต่างๆ จดัยามตรวจสอบบุคคลภายนอกเขา้-ออกและ 
การจดัการอ่ืนๆ ตามความจ าเป็นรวมทั้งการจา้งพนกังาน ค่าจา้งผูด้  าเนินการต่างๆ และก าหนดเงิน
ค่าใชจ่้ายท่ีสมควรในการนั้น  

นอกจากน้ี พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัเปิดโอกาสให้นิติบุคคลอาคารชุด
สามารถใชข้อ้บงัคบัไวเ้ป็นเคร่ืองมือก าหนดสิทธิและหนา้ท่ี เจา้ของห้องชุดทุกคนตอ้งปฏิบติัตาม
ขอ้บงัคบัยงัมีลกัษณะเป็นการก าหนดหนา้ท่ีใหเ้จา้ของร่วมตอ้งปฏิบติัตาม หากมีการฝ่าฝืนขอ้บงัคบั
ก็อาจถูกฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายได ้ทั้งน้ีเพื่อใหก้ารบริหารงานเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ จึงตอ้งมี
การจดัก าหนดขอ้บงัคบัของอาคารชุดข้ึนเพื่อก าหนดกฎเกณฑ์ในการควบคุมการใช้ทรัพยส่์วน
บุคคลของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละรายโดยท่ี มิให้กระทบกระทัง่สิทธิของบุคคลอ่ืนโดยถือวา่ขอ้บงัคบั
                                                           

31 ค  าพิพากษาฎีกาประชุมใหญ่ท่ี 17/2543, เล่มท่ี 4, น. 1. 
32 ศาลฎีกา, ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4292/2543 และ 1472/2559, เนติบณัฑิตยสภา ในพระบรมราชูปถมัภ.์ 
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ของอาคารชุดเป็นสัญญาท่ีตอ้งมีหน้าท่ี ท่ีตอ้งร่วมปฏิบติัตามสัญญา หรือขอ้บงัคบัของนิติบุคคล
อาคารชุดเกิดข้ึนโดยบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุดประกอบดว้ย คณะกรรมการควบคุมผูจ้ดักานิติ
บุคคลอาคารชุด สิทธิของเจา้ของร่วมทุกคน เม่ือกฎหมายก าหนดให้มีนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนและมี
อ านาจหน้าท่ีคือจะตอ้งสอดคล้องกบัวตัถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุด ดงัท่ีได้กล่าวไวใ้น
วตัถุประสงค์เพื่อการดูแลรักษาอาคารและการด าเนินกิจการส่วนท่ีเป็นทรัพย์ส่วนกลางแล้วไม่
สามารถด าเนินการนอกจากวตัถุประสงคด์งักล่าวได ้เวน้แต่ในกฎหมายอาคารชุดจะไดใ้ห้อ านาจไว้
เป็นพิเศษยงัมีอ านาจหนา้ท่ีในการออกขอ้ก าหนดขอ้บงัคบัให้เจา้ของร่วมปฏิบติัตามรวมทั้งเป็นผู ้
แกไ้ขเปล่ียนแปลง และยงัมีความสัมพนัธ์กบับุคคลภายนอกกบัการกระท าการใดๆ เพื่อประโยชน์
ตามวตัถุประสงค์ ทั้งน้ีตามมติของเจา้ของร่วมภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ีและมาตรา 39 
ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดอาจใชสิ้ทธิของเจา้ของร่วมครอบไปถึงทรัพยส่์วนกลางทั้งหมดใน
การต่อสู้บุคคลภายนอกหรือเรียกร้องเอาทรัพยสิ์นคืน เพื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วมทั้งหมดได ้เช่น 
การท าสัญญาจา้งและยงัมีอ านาจหน้าท่ีท่ีจะด าเนินคดีฟ้องร้องในฐานะโจทก์และจ าเลย แมก้บั
เจา้ของร่วมหรือบริวารหรือผูท่ี้ได้รับอนุญาตไม่ปฏิบติัตามขอ้บงัคบัน้ีให้นิติบุคคลอาคารชุดโดย
ผูจ้ดัการมีอ านาจด าเนินการ ในฐานะผูเ้สีย หรือแทนผูเ้สียหายโดยน าบทลงโทษการก าหนดเบ้ียปรับ
หรือไดก้ าหนดมาตรการ ในการด าเนินการให้กบัทางเจา้ของร่วม และบริวารหรือผูท่ี้ไดรั้บอนุญาต
ตามขอ้บงัคบั ตลอดจนด าเนินการตามมาตรการนั้นและรวมทั้งแจง้ความฟ้องร้องเจา้ของร่วมและ
บริวาร หรือผูท่ี้ไดรั้บอนุญาตนั้นใหป้ฏิบติัตามขอ้บงัคบัและหรือใหช้ดใชค้่าเสียหายท่ีเกิดข้ึนได ้

ดงัจะเห็นไดว้า่การจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุดตั้งข้ึนมาโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อจดัการดูแล
ทรัพยส่์วนกลางและมีอ านาจกระท า การอ่ืน ๆ ตามกฎหมายและขอ้บงัคบั ทั้งน้ีเพื่อประโยชน์ทรัพย์
ส่วนกลาง ดงันั้น หากนิติบุคคลอาคารชุดปล่อยปะละเลยเป็นเหตุให้ทรัพยส่์วนกลางช ารุดบกพร่อง
และก่อความเสียหายแก่เจา้ของห้องชุด เช่น ท่อ ระบายน ้ าอุดตนัเป็นเหตุให้น ้ าท่วมห้องชุด ดงัน้ีถือ
ว่านิติบุคคลอาคารชุดนั้นกระท าละเมิดต่อเจ้าของห้องชุด นั้นโดยการละเวน้ ต้องรับผิดชดใช้
ค่าเสียหายใหแ้ก่เจา้ของหอ้งชุดนั้น33  

ในทางตรงขา้มนิติบุคคลอาคารชุดไม่มีอ านาจออกระเบียบหรือบงัคบัเจา้ของห้องชุด ท่ี
คา้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลาง โดยไม่ยอมส่งมอบกุญแจหรือบตัรผา่นประตูนิรภยัให้แก่เจา้ของห้อง
ชุดนั้น เพราะเจ้าของห้องชุดเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิมีอ านาจท่ีจะเข้าไปใช้สอยหรือได้มาซ่ึง
ประโยชน์ในห้องชุดนั้น ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1336 การกระท าของนิติ
บุคคลอาคารชุดดงักล่าวเป็น การรบกวนและท าให้ความสะดวกแห่งสิทธิของเจา้ของห้องชุดเส่ือม
เสียไป เป็นการท าละเมิดตอ้งชดใช ้ค่าเสียหายแก่เจา้ของห้องชุด ส่วนเร่ืองเรียกร้องให้เจา้ของห้อง
                                                           

33 ศาลฎีกา, ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4493/2543, เนติบณัฑิตยสภา ในพระบรมราชูปถมัภ.์ 
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ชุดช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางนั้น นิติบุคคล อาคารชุดตอ้งไปว่ากล่าวฟ้องร้องเป็นคดีต่างหากตาม
มาตรา 36 (2) แต่นิติบุคคลอาคารชุดสามารถออกระเบียบก าหนดให้รถยนต์ท่ีจะให้เข้าจอดใน
อาคารจอดรถยนต์ของอาคารชุด ตอ้งไดรั้บสต๊ิกเกอร์ติดหน้ารถยนต์ก่อน ซ่ึงเป็นการดูแลจดัการ
ทรัพยส่์วนกลางอยา่งหน่ึง แต่จะออกระเบียบวา่ผูจ้ะรับสต๊ิกเกอร์ตอ้งไม่คา้งช าระค่าส่วนกลางเกิน 6 
เดือน ไม่ได ้เพราะเป็นหน้ีท่ีตอ้งไปฟ้องร้องบงัคบั ตามกฎหมายมาตรา 36 (1) การออกระเบียบ
ดงักล่าวเป็นการหลีกเล่ียงไม่ใชสิ้ทธิใหถู้กตอ้งและมีเจตนาบีบบงัคบัเขา้หอ้งชุดโดยไม่ชอบ34 

(2) ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด  
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด เป็นผูท้  าการแทนเจา้ของอาคารชุด กฎหมายก าหนดให้นิติ

บุคคลตอ้งมีผูจ้ดัการคนหน่ึง ซ่ึงจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ้ ในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็น
ผูจ้ดัการ ให้นิติบุคคลนั้นแต่งตั้งบุคคลธรรมดาคนหน่ึงเป็นผูด้  าเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะ
ผูจ้ดัการ ดงันั้นทุกนิติบุคคลอาคารชุดจะตอ้งมีผูจ้ดัการท าการแทน เม่ือมีการจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีแลว้ จะมีการจดทะเบียนผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไปพร้อมกนั 
การจดทะเบียนแต่งตั้งผูจ้ดัการอาคารชุดคร้ังแรกนั้นส่วนใหญ่จะเป็นบุคคลท่ีผูป้ระกอบการหรือ
ผูพ้ฒันาอาคารชุดเป็น ผูก้  าหนดบุคคลในการเข้ามาปฏิบัติหน้าท่ีผูจ้ ัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
เน่ืองจากเม่ืออาคารชุดเร่ิมด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิไปให้กบัเจา้ของร่วมผูซ้ื้อห้องชุดแล้ว การ
บริหารจดัการอาคารชุดก็เร่ิมด าเนินการทนัทีเช่นกนั แมว้่าอาคารชุดบางโครงการอาจมีการโอน
กรรมสิทธ์ิห้องชุดทั้งหมดในระยะเวลานานตามสภาวะ หรือตามจานวนยอดขาย แต่ผูจ้ดัการนิติ
บุคคลอาคารชุดคนแรกท่ีทางผูป้ระกอบการเป็นผูก้าหนดจะเป็นผูก้ระทาการไปตลอดในช่วง
ระยะเวลาหน่ึง คือประมาณ 6 เดือน หรือยาวนานกวา่นั้น และเม่ือมีการประชุมใหญ่เจา้ของร่วมคร้ัง
แรก ท่ีออกเป็นมติ ดว้ยพร้อมกนั35 

เม่ือกฎหมายก าหนดวา่บุคคลท่ีจะเขา้มาทาหนา้ท่ีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด เป็นไดท้ั้ง
บุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลก็ได ้กฎหมายก าหนดคุณสมบติัไว ้ดงัน้ี  

มาตรา 35/1 ผูจ้ดัการตอ้งมีอายุไม่ต ่ากว่ายี่สิบห้าปีบริบูรณ์ และตอ้งไม่มีลกัษณะ 
ตอ้งหา้ม ดงัต่อไปน้ี  

(1) เป็นบุคคลลม้ละลาย  

                                                           
34 ศาลฎีกา, ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5512/2553 และ 1013/2550, เนติบณัฑิตยสภา ในพระบรมราชูปถมัภ.์ 
35 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2522 มาตรา 35 “ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีผูจ้ดัการคนหน่ึง 

ซ่ึงจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ้ 
ในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูจ้ดัการใหนิ้ติบุคคลนั้นแต่งตั้งบุคคลธรรมดาคนหน่ึงเป็นผูด้  าเนินการแทนนิติ

บุคคลในฐานะผูจ้ดัการ". 
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(2) เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ  
(3) เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือให้ออกจากราชการ องคก์ารหรือหน่วยงานของรัฐ 

หรือเอกชน ฐานทุจริตต่อหนา้ท่ี  
(4) เคยได้รับโทษจ าคุกโดยคาพิพากษาถึงท่ีสุดให้จาคุก เวน้แต่เป็นโทษส าหรับ 

ความผดิท่ีไดก้ระทาโดยประมาทหรือความผดิลหุโทษ  
(5) เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผูจ้ดัการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติ เส่ือม

เสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอนัดี  
(6) มีหน้ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18  
ในกรณีท่ีผูจ้ดัการเป็นนิติบุคคล ผูด้าเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะผูจ้ดัการ ตอ้งมี

คุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามวรรคหน่ึงดว้ย  
ทั้งน้ี เม่ือมีการแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตามมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม

ตามมาตรา 49 แลว้ และผูจ้ดัการนิติบุคคลไม่มีคุณสมบติัตอ้งห้ามตามมาตรา 35/1 ผูจ้ดัการนิติ
บุคคลผูซ่ึ้งได้รับแต่งตั้งจะตอ้งนาหลกัฐาน หรือสัญญาจา้งไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี
ภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ36 

(3) หนา้ท่ีและความรับผดิชอบของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด  
เม่ือผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูมี้บทบาทส าคญัในการบริหารจดัการอาคารชุด

ตามก าหนด แต่การใชอ้  านาจในการบริหารจดัการอาคารชุดก็ตอ้งท าตามกรอบท่ีก าหนดไวเ้ช่นกนั
โดยผูจ้ดัการมีอ านาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี37 (พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 36) 

(1) ปฏิบติัการให้เป็นไปตามวตัถุประสงคต์ามมาตรา 33 ตามขอ้บงัคบัหรือตามมติของ
ท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมหรือคณะกรรมการ ทั้งน้ี โดยไม่ขดัต่อกฎหมาย 

(2) ในกรณีจ าเป็นและรีบด่วน ให้ผูจ้ดัการมีอ านาจโดยความริเร่ิมของตนเอง สั่งหรือ
กระท าการใด ๆ เก่ียวกบัความปลอดภยัของอาคารดงัเช่นวิญญูชนพึงจะรักษาและจดัการทรัพยสิ์น
ของตนเอง  

(3) จดัใหมี้การดูแลความปลอดภยัหรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด  
(4) เป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด  
(5) จดัใหมี้การท าบญัชีรายรับรายจ่ายประจ าเดือน และติดประกาศให้เจา้ของร่วมทราบ

ภายใน สิบหา้วนันบัแต่วนัส้ินเดือนและตอ้งปิดประกาศเป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่สิบหา้วนัต่อเน่ืองกนั  

                                                           
36 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2522 มาตรา 35/2. 
37 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2522 มาตรา 36. 
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(6) ฟ้องบงัคบัช าระหน้ีจากเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 เกินหกเดือนข้ึน
ไป  

(7) หนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง  
ผูจ้ดัการต้องปฏิบติัหน้าท่ีด้วยตนเอง เวน้แต่กิจการซ่ึงตามขอ้บงัคบัหรือมติของท่ี

ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมตามมาตรา 49 (2) ก าหนดให้มอบหมายให้ผูอ่ื้นท าแทนไดแ้ละตอ้งปฏิบติั
หน้าท่ีตามเวลาท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั ถา้หากผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดบริหารอาคารชุด ไม่
สุจริต ไม่เป็นธรรม และไม่มีความโปร่งใส เจา้ของร่วมก็สามารถถอดถอนผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคาร
ชุด และแต่งตั้งผูจ้ดัการคนใหม่  ได ้ ทั้งน้ีการแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการ มติตอ้งไดรั้บคะแนน
เสียงเกินก่ึงหน่ึงของจานวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด ถา้เจา้ของร่วมมาประชุมมีจานวน
ไม่พอท่ีจะถือเป็นเสียงขา้งมาก ให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวนันบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน 
การประชุมคร้ังใหม่น้ีใหอ้อกเสียงลงมติตามจ านวนคะแนนเสียงขา้งมากของผูเ้ขา้ประชุม 

จากบทบัญญัติข้างต้นผูจ้ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจหน้าท่ี ปฏิบัติการตาม
วตัถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุดในการจดัการกรณีอาคารถูกเวนคืนบางส่วนโดย ท าหนา้ท่ีใน
การจดัการใหเ้จา้ของร่วมซ่ึงไม่ถูกเวนคืนหอ้งชุดร่วมกนัซดใชร้าคาให้แก,เจา้ของร่วม ซ่ึงหมดสิทธิ
ไปเน่ืองจากถูกเวนคืนหอ้งชุด 

5) หนา้ท่ีเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลาง 
มาตรา 40 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 บญัญติั'วา่'ให้ เจา้ของร่วมช าระเงิน

ใหแ้ก่นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อด าเนินการกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด ดงัต่อไปน้ี 
(1) เงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของแต่ละหอ้งชุดจะตอ้งช าระล่วงหนา้ 
(2) เงินทุนเม่ือเร่ิมตน้กระท ากิจการอยา่งใดอย่างหน่ึงตาม ขอ้บงัคบัหรือตามมติของท่ี

ประชุมใหญ่ 
(3) เงินอ่ืนเพื่อปฏิบติัตามมติของท่ีประชุมใหญ่ภายใตเ้ง่ือนไขซ่ึงท่ี ประชุมใหญ่ก าหนด 
จากบทบญัญติัชา้งตน้ เม่ือไดมี้การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว้ นิติบุคคลอาคาร

ชุดดงักล่าวย่อมมีหน้าท่ีตามวตัถุประสงค์ในการจดัตั้ง คือ เพื่อจดัการ และดูแลทรัพยส่์วนกลาง 
ดงันั้นการท าหน้าท่ีตามวตัถุประสงค์ดงักล่าวย่อมจะตอ้งมีค่าใช้จ่ายต่างๆเกิดข้ึน เช่น ค่าจา้งหรือ
เงินเดือนของผูจ้ดัการ พนักงาน หรือค่าใช้จ่ายท่ีจะตอ้งใช้ในกิจการตามขอ้บงัคบัหรือมติ ของท่ี
ประชุมใหญ่ ค่าใชจ่้ายดงักล่าวจ าเป็นท่ีเจา้ของหอ้งชุดแต่ละหอ้งตอ้งช าระแก่นิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึง
มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

1) เงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของห้องชุดจะตอ้ง ช าระล่วงหนา้ กล่าวคือ 
ในขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดขณะยื่นต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีเพื่อ จดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
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ชุดจะตอ้งระบุจ านวนเงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีเจา้ของร่วม ในแต่ละห้องชุดจะตอ้ง
ช าระล่วงหน้า วา่เป็นจ านวนเงินเท่าใด หากผูใ้ดไดรั้บการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุด มาแลว้ ก็จะตอ้ง
ช าระเงินค่าใช้จ่ายในส่วนน้ีล่วงหน้าด้วย เพื่อให้นิติบุคคลอาคารชุดจะได้มีเงินเพื่อใช้ จ่ายใน
ค่าใชจ่้ายต่างๆ เช่น เงินค่าจา้งพนกังาน ค่าซ้ือวสัดุต่างๆ ค่าไฟฟ้า และสาธารณูปโภคต่างๆ อนั เป็น
ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง เป็นตน้ เหตุท่ีจะตอ้งช าระเงินส่วนน้ีล่วงหนา้เน่ืองมาจากเพื่อให้กิจการของ นิติ
บุคคลอาคารชุดด าเนินกิจการต่อไปได ้จึงจ าเป็นท่ีจะตอ้งเก็บล่วงหนา้ในทนัทีจะรอเก็บในภายหลงั 

2) เงินทุนเม่ือเร่ิมกระท ากิจการอยา่งใดอย่างหน่ึงตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด
หรือตามมติของท่ีประชุมใหญ่ส าหรับเงินทุนส่วนน้ีจะเรียกไดต่้อเม่ือระบุไวใ้น ขอ้บงัคบัของนิติ
บุคคลอาคารชุด หรือมีมติของท่ีประชุมใหญ่ใหส้ามารถเก็บได ้ 

3) เงินอ่ืนเพื่อปฏิบัติตามมติของท่ีประชุมใหญ่ภายใต้เง่ือนไขซ่ึงท่ีประชุมใหญ่ได้
ก าหนดไวเ้งินส่วนน้ีหมายถึงเงินอ่ืนๆ ซ่ึงตอ้งด าเนินไปตามมติของท่ีประชุมใหญ่ เช่น การข้ึน
เงินเดือนผูจ้ดัการหรือพนกังาน การท่ีจะใชเ้งินส่วนน้ีไดต้อ้งไดรั้บความเห็นชอบจากท่ีประชุมใหญ่
เจา้ของหอ้งชุดเสียก่อน  

4) การออกหนงัสือรับรองการช าระหน้ี 
มาตรา 29 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 บญัญติัว่า “ผูใ้ดประสงค์จะจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัหอ้งชุดตามพระราชบญัญติัน้ีให้น าหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดมา
จดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด พนกังานเจา้หนา้ท่ี
จะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเ้ม่ือห้องชุดดังกล่าวปลอดจากหน้ีอนัเกิดจาก ค่าใชจ่้ายตาม
มาตรา 18 โดยตอ้งมีหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง 

ผูจ้ดัการตอ้งด าเนินการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีตามวรรคสองให้แก่เจา้ของ
ร่วมภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บค าร้องขอและเจา้ของร่วมไดช้ าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตาม
มาตรา 18 ครบถว้นแลว้ 

ความในวรรคสองมิให้ใช้บังคับแก่กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอน
กรรมสิทธ์ิใน หอ้งชุดก่อนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด” 

จากบทบญัญติัขา้งตน้ ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดจะตอ้งออกหนงัสือรับรองการปลอด
หน้ีให้แก่เจา้ของร่วม หรือเจา้ของห้องชุดดงักล่าว ภายใน 15 วนั นบัแต่วนัท่ี ไดรั้บค าร้องขอและ
เจา้ของร่วมไดช้ าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 แห่งพระราชบญัญติั อาคารชุด พ.ศ. 2522 
ครบถ้วนแล้ว ในกรณีพนกังานท่ีดินมีความสงสัยหรือมีความจ าเนินก็มีอ านาจ เรียกผูจ้ดัการนิติ
บุคคลอาคารชุดไปสอบถามเก่ียวกบัรายการหน้ีค่าใช้จ่ายทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 18 ได้ค  า
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พิพากษาฎีกาท่ี 3264/2554 หากผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่ออกหนังสือรับรองตามท่ีกล่าว
มาแล้วขา้งตน้ ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดก็จะมีความผิดอาญาและมีโทษตามมาตรา 68 แห่ง
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 คือตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 500 บาท และปรับอีกไม่เกินวนั
ละ 500 บาทตลอดระยะเวลาท่ียงัมิไดป้ฏิบติัใหถู้กตอ้ง 

อยา่งไรก็ดี สืบเน่ืองจากนิติบุคคลอาคารชุดเป็นนิติบุคคลท่ีจดัตั้งข้ึนโดยบทบญัญติัของ
กฎหมายไม่มีเงินทุนหรือทรัพยสิ์นและคณะบุคคลใด ๆ ในขณะจดัตั้งเป็นนิติบุคคลอาคารชุด 
ดงันั้น นิติบุคคลอาคารชุดจึงไม่มีคณะบุคคลใดๆท่ีจะเขา้มาท าหนา้ท่ีในการบริหารจดัการและดูแล
รักษาทรัพยส่์วนกลาง นอกจากจะตอ้งวา่จา้งให้บุคคลภายนอกเขา้มาท าหน้าท่ีต่างๆ รวมตลอดทั้ง
บุคคลท่ีเขา้มาท าหน้าท่ีในฐานะเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดด้วย เม่ือนิติบุคคลอาคารชุดจด
ทะเบียนตามกฎหมายแลว้ย่อมมีฐานะเป็นนิติบุคคลแยกต่างหากจากเจา้ของร่วม และบรรดาความ
ประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุดย่อมแสดงออกโดยผูจ้ดัการซ่ึงเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด
และนิติบุคคลอาคารชุดยอ่มมีสิทธิและหนา้ท่ีเช่นเดียวกบับุคคลธรรมดา เวน้แต่สิทธิและหนา้ท่ีซ่ึง
โดยสภาพจะพึงมีได้เฉพาะแก่บุคคลธรรมดาเท่านั้น แต่สิทธิและหน้าท่ีในเร่ืองความรับผิดตาม
กฎหมายนั้น นิติบุคคลอาคารชุดสามารถรับผิดในฐานะส่วนตวัได้เช่นเดียวกับบุคคลธรรมดา 
กล่าวคือในกรณีท่ีผูจ้ดัการไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีตามวตัถุประสงค ์หรือตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคาร
ชุดและไดท้  าผิดสัญญาทางแพ่งและท าให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลภายนอก ซ่ึงท าให้นิติบุคคล
อาคารชุดต้องรับผิดตามกฎหมายในฐานะส่วนตัวและต้องชดใช้ค่าสินไหมทดแทนให้แก่
บุคคลภายนอกท่ีได้รับความเสียหาย แต่ทั้ งน้ี ไม่สูญสิทธิท่ีจะไล่เบ้ียเอาแก่ผูท่ี้ก่อให้เกิดความ
เสียหายนั้น ซ่ึงเป็นไปตามบทบญัญติัในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 76 และส าหรับ
ความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุดในกรณีท่ีผูจ้ดัการซ่ึงเป็นลูกจา้งของนิติบุคคลอาคารชุด และได้
กระท าละเมิดในทางการท่ีจา้งตามประมวลกฎหมายแฟงและพาณิชย ์มาตรา 425 นั้น ให้ใช้บงัคบั
ตามบทบญัญติัประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าด้วยตวัการและตวัแทนโดยอนุโลม ตามท่ี
บญัญติัไวใ้นมาตรา 427 กล่าวคือ นิติบุคคลอาคารชุดจะตอ้งรับผิดต่อบุคคลภายนอกตามกฎหมาย
ในฐานะเป็นตวัการและจะตอ้งชดใช้ค่าสินไหมทดแทนเพื่อความรับผิดท่ีมีต่อบุคคลภายนอกจาก
การกระท าความผดิของผูจ้ดัการซ่ึงเป็นตวัแทนในทางการท่ีจา้งนั้น ดงันั้น ความรับผิดทางแพ่งของ
นิติบุคคลอาคารชุดสามารถ แบ่งออกเป็น 2 กรณี คือความรับผิดทางสัญญาและความรับผิดทาง
ละเมิด ดงัน้ี 

กรณคีวามรับผดิทางสัญญา 
โดยท่ีสัญญา (Contract) เกิดข้ึนจากการแสดงเจตนาของบุคคลฝ่ายหน่ึงเพื่อตกลงผกูนิติ

สัมพนัธ์กบับุคคลอีกคนหน่ึงท่ีจะกระท าการหรือไม่กระท าการอย่างใดอย่างหน่ึงในอนาคตและ
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บุคคลอีกคนหน่ึงนั้นมีสิทธิท่ีจะเรียกร้องให้กระท าการหรือไม่กระท าการตามสัญญาให้ส าเร็จได้
และโดยท่ีนิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะเป็นนิติบุคคล ดงันั้น นิติบุคคลอาคารชุดจึงสามารถท าสัญญา
กบับุคคลภายนอกเพื่อผกูนิติสัมพนัธ์อยา่งใดอยา่งหน่ึงไดเ้ช่นเดียวคบับุคคลธรรมดา ส่วนความรับ
ผิดของนิติบุคคลอาคารชุดกรณีผิดสัญญาทางแพ่งนั้นย่อมสามารถเกิดข้ึนไดจ้ากการปฏิบติัหน้าท่ี
ของผูจ้ดัการซ่ึงเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด สืบเน่ืองจากนิติบุคคลอาคารชุดท่ีจดทะเบียนจดั
ตงัข้ึนตามบทบญัญติัของกฎหมาย โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางนั้น
จะพบวา่นิติบุคคลอาคารชุดไม่มีคณะบุคคลใดๆในองคก์รท่ีจะมาท าหนา้ท่ีบริหารจดัการและดูแล
รักษาทรัพยส่์วนกลางใหเ้ป็นไปตามวตัลุประสงคข์องกฎหมาย ทั้งน้ีเน่ืองจากไม่มีคณะบุคคลเป็นผู ้
ร่วมจดัตั้งเป็นนิติบุคคลอาคารชุด ดงันั้น ในการบริหารจดัการอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุด จึง
มีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งว่าจา้งบุคคลภายนอกมาจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง โดยปฏิบติั
หน้าท่ีในฐานะท่ีเป็นลูกจา้งเพื่อให้นิติบุคคลอาคารชุดสามารถท าหน้าท่ีไดต้ามกฎหมาย รวมทั้ง
บุคคลท่ีท าหน้าท่ีในฐานะเป็นผู ้จ ัดการ นิติบุคคลอาคารชุดก็มีความจ าเป็นท่ีจะต้องว่าจ้าง
บุคคลภายนอกให้เขา้มาท าหนา้ท่ีในต าแหน่งดงักล่าวดว้ยเช่นกนั ซ่ึงการปฏิบติัหนา้ท่ีในฐานะเป็น
ผูจ้ดัการนั้นตามบทบญัญติักฎหมายถือว่าเป็นการปฏิบติัหน้าท่ีเป็นผูแ้ทนนิติบุคคลอาคารชุด38 
ดงันั้น ในการบริหารจดัการอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดจึงตอ้งกระท าโดยผ่านผูจ้ดัการใน
กิจการทั้งหลายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการและการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดและใน
การปฏิบติัหน้าท่ีตามท่ีกฎหมายบญัญติัไวน้ั้น ผูจ้ดัการจะต้องปฏิบติัหน้าท่ีและมีนิติสัมพนัธ์ท่ี
เก่ียวขอ้งกบับุคคลภายนอกดว้ย ดงันั้น ผูจ้ดัการจึงตอ้งกระท าการการต่างๆ ในฐานะเป็นผูแ้ทนนิติ
บุคคลอาคารชุดในกิจการทั้งหลายท่ีเก่ียวข้องกับบุคคลภายนอก อาทิเช่น ท าสัญญาว่าจ้างให้
บุคคลภายนอกเขา้มาท าการรักษาความสะอาดเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางหรือท าสัญญาว่าจา้งให้
บุคคลภายนอกเขา้มาท าการรักษาความปลอดภยัในอาคารชุด เป็นตน้ การท่ีผูจ้ดัการท าสัญญาต่างๆ 
แทนนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะเป็นผูแ้ทนตามกฎหมายนั้น สัญญานั้นยอ่มจะตอ้งผกูพนันิติบุคคล
อาคารชุดและเม่ือสัญญามีผลผูกพนัต่อกนัแล้วจึงท าให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมีสิทธิและหน้าท่ีต่าง
ตอบแทนซ่ึงกนัและกนัในการท่ีจะตอ้งปฏิบติัตามสัญญาท่ีตกลงกนัไว ้และหากฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่
ปฏิบติัตามสัญญาก็ถือไดว้า่ฝ่ายนั้นเป็นฝ่ายผิดสัญญา การท่ีผูจ้ดัการหรือนิติบุคคลอาคารชุดก็ดีไม่
ปฏิบติัตามสัญญาท่ีผูจ้ดัการไดท้  าไวโ้ดยไม่มีมูลเหตุท่ีจะอา้งตามกฎหมายไดน้ั้น ย่อมถือไดว้่านิติ
บุคคลอาคารชุดเป็นฝ่ายท าผิดสัญญา ซ่ึงการท าผิดสัญญาดงักล่าวอาจท าให้บุคคลภายนอกไดรั้บ
ความเสียหาย ดงันั้น นิติบุคคลอาคารชุดจึงตอ้งรับผิดตามกฎหมายเพื่อชดใช้ค่าสินไหมทดแทน
ให้แก่บุคคลภายนอกท่ีไดรั้บความเสียหายตามท่ีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
                                                           

38 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 23(3). 
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มาตรา 76 ความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุดดงัท่ีกล่าวมาน้ี โดยผูจ้ดัการจะตอ้งกระท าตามหนา้ท่ี
ภายในขอบวตัถุประสงค์หรือขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้น หากผูจ้ดัการไดก้ระท าการ
ดงักล่าวนอกวตัถุประสงค์หรือนอกเหนือจากขอ้บงัคบัท่ีก าหนดไวแ้ลว้นิติบุคคลอาคารชุดไม่ตอ้ง
รับผดิในฐานะเป็นตวัการแต่อยา่งใด จึงกล่าวโดยสรุปไดว้า่ เม่ือผูจ้ดัการไดเ้ขา้ท าสัญญาในนามของ
นิติบุคคลอาคารชุดและมีผลผูกพนักบับุคคลภายนอกในฐานะเป็นผูแ้ทนนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว 
และต่อมาเม่ือนิติบุคคลอาคารชุดหรือผูจ้ดัการท าผิดสัญญาเกิดข้ึน นิติบุคคลอาคารชุดจึงตอ้งรับผิด
ตามกฎหมายแต่อย่างไรก็ดี นิติบุคคลอาคารชุดสามารถใช้สิทธิไล่เบ้ียเอาแก่ผูท่ี้ก่อให้เกิดความ
เสียหายในทางกฎหมายเช่นนั้นได้39 

ทั้งน้ี จะเห็นไดว้่ามีคดีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการปฏิบติัหน้าท่ีผูจ้ดัการในฐานะเป็นผูแ้ทนนิติ
บุคคลอาคารชุดท าผิดสัญญาทางแพ่งเก่ียวกบัการท าสัญญาวา่ขา้งให้บุคคลภายนอกเขา้มาท าความ
สะอาดทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดเป็นฝ่ายผิดสัญญาโดยไม่ช าระค่าจา้ง
ให้กบับุคคลภายนอกท่ีเขา้มาท าความสะอาดทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงไดมี้การฟ้องร้องบงัคบัคดีเอาคบั
นิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงในท่ีสุดศาลไดมี้ค าพิพากษาให้นิติบุคคลอาคารชุดรับผิดตามกฎหมาย ดงั
ตวัอยา่งคดีแพง่ท่ีมีการฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัท่ีศาลแพง่และคดีถึงท่ีสุดในศาลชั้นตน้ ดงัมีรายละเอียด
ต่อไปน้ี 

คดีหมายเลขด าท่ี 19344/2540 และคดีหมายเลขแดงท่ี 22755/2540 ค าฟ้องของโจทก์มี
ใจความวา่ โจทก์เป็นบริษทัจ ากดั รับจา้งท าความสะอาดใช้ช่ือในทางการคา้ว่า บริษทั พี.เอส.เจน
เนอเรชัน่ จ  ากดั จ  าเลยเป็นนิติบุคคลประเภทนิติบุคคลอาคารชุด ใชช่ื้อวา่ นิติบุคคลอาคารชุด เกศรี 
คอนโดมิเนียม โครงการ 3 คดีน้ีจ  าเลยเป็นนิติบุคคลอาคารชุดโดยมีผูจ้ดัการเป็นผูแ้ทนนิติบุคคล
อาคารชุดไดท้  าสัญญาวา่ขา้งโจทก์ท าความสะอาดในบริเวณอาคารชุดของจ าเลย ตกลงอตัราค่าจา้ง
รวมภาษีมูลค่าเพิ่มเดือนละ 31,672 บาท มีก าหนดระยะเวลา 1 ปี เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 29 ธนัวาคม 2538 
ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2539 ช าระค่าจา้งทุกวนัท่ี 7 ของเดือนถดัไป โจทก์ไดส่้งพนกังานไปท าความ
สะอาดตลอดมาจนถึงวนัท่ี 16 พฤษภาคม 2539 จ าเลยไดบ้อกเลิกสัญญาดงักล่าว ปรากฏว่าจ าเลย
คา้งช าระค่าจา้งโจทก์ตั้งแต่เดือนมกราคม 2539 ถึงวนัท่ี 16 พฤษภาคม 2539 เป็นเงิน 143,038.84 
บาท โจทกบ์อกกล่าวทวงถามใหจ้ าเลยช าระค่าจา้งแต่จ าเลยเพิกเฉย ท าให้โจทก์ไดรั้บความเสียหาย 
จ าเลยจึงตอ้งช าระค่าจา้งจ านวน 143,038.84 บาท พร้อมดอกเบ้ียอตัราร้อยละ 7.5 ต่อปี นบัตั้งแต่
วนัท่ี 20 สิงหาคม 2539 ซ่ึงเป็นวนัครบก าหนดช าระเงินตามหนงัสือทวงถามเป็นตน้ไปจนกว่าจะ
ช าระเสร็จแก่โจทก ์คิดถึงวนัฟ้องเป็นเงิน 10,521.62 บาทรวมเป็นเงิน 153,560.46บาท 

                                                           
39 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 76. 
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ศาลพิเคราะห์พยานหลกัฐานโจทก์แลว้ โจทก์มีนายสมชาย สุขสมบูรณ์ผล ผูรั้บมอบ
อ านาจเบิกความประกอบเอกสารรวม 12 ฉบบั ขอเท็จจริงรับฟังไดว้่า เม่ือวนัท่ี 26 ธนัวาคม 2538 
จ าเลยท าสัญญาว่าจ้างโจทก์ท าความสะอาดบริเวณอาคารชุดของจ าเลย ตกลงค่าจ้างรวม
ภาษีมูลค่าเพิ่มเดือนละ 31,672 บาทโจทก์ไดส่้งพนกังานไปท าความสะอาดตั้งแต่วนัท่ี 29 ธนัวาคม 
2538 จนถึงวนัท่ี 16 พฤษภาคม 2539 จ าเลยไดบ้อกเลิกสัญญาดงักล่าวปรากฏว่าจ าเลยคา้งช าระ
ค่าจา้งโจทก์เป็นเงิน 143,034.84 บาท โจทก์บอกกล่าวทวงถามแล้ว แต่จ าเลยเพิกเฉยไม่ช าระแก่
โจทกจ์  าเลยจึงตกเป็นผูผ้ดินดัตอ้งช าระเงินจ านวน 143,034.84 บาท พร้อมดอกเบ้ียอตัราร้อยละ 7.5 
ต่อปีนบัดงัแต่วนัท่ี 20 สิงหาคม 2539 เป็นตน้ไปจนกวา่จะช าระเสร็จแก่โจทก ์

พิพากษาใหจ้ าเลยช าระเงินจ านวน 143,034.84บาทพร้อมดอกเบ้ียอตัรา ร้อยละ 7.5 ต่อปี 
นบัตั้งแต่วนัท่ี 20 สิงหาคม 2539 เป็นตน้ไป จนกวา่จะช าระเสร็จแก่โจทก์ แต่ดอกเบ้ียคิดถึงวนัฟ้อง40 
ตอ้งไม่เกิน 10,521.62 บาท กบัใหจ้  าเลยใชค้่าฤชาธรรมเนียมแทนโจทก์ โดยก าหนด  ค่าทนายความ 
4,000 บาท ค าขออ่ืนนอกจากน้ีใหย้ก 

คดีดงักล่าวเม่ือศาลชั้นตน้มีค าพิพากษาแลว้จ าเลยไม่ไดอุ้ทธรณ์ค าพิพากษาของศาลจึง
ท าให้คดีถึงท่ีสุดในศาลชั้นต้นและเม่ือคดีดังกล่าวถึงท่ีสุดแล้วโจทก์ไม่สามารถบังคับคดีกับ
ทรัพยสิ์นของจ าเลยได ้เน่ืองจากจ าเลยมีทรัพยสิ์นไม่พอเพียงท่ีจะรับผิดตามกฎหมายจึงขอให้เจา้
พนักงานบงัคบัคดีบงัคบัคดีเอากบัทรัพยส่์วนบุคคลของเจา้ของห้องชุดทุกคนในอาคารชุดเกศรี 
คอนโดมิเนียม โครงการ 3 แต่เจา้พนกังานบงัคบัคดีไม่สามารถด าเนินการบงัคบัคดีให้ตามท่ีโจทก์
ร้องขอได้ โดยอา้งว่าเจา้ของร่วมไม่ได้เขา้มาเป็นคู่ความในคดี และค าพิพากษาของศาลไม่มีผล
ผกูพนัเจา้ของร่วม จึงไม่ด าเนินการบงัคบัคดีให้โจทก์ ท าให้โจทก์ไม่สามารถท่ีจะบงัคบัคดีเอากบั
ทรัพย ์ส่วนบุคคลของเจา้ของหอ้งชุดทุกคนไดแ้ละในปัจจุบนัคดีดงักล่าวยงัไม่สามารถบงัคบัคดีเอา
จากทรัพยสิ์นท่ีเป็นของจ าเลยได ้

อย่างไรก็ดี หากปรากฏว่าการแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลมีผลประโยชน์ขดัแยง้ ผูมี้ส่วน
ได้เสียอาจขอให้อยัการแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลได้ตามค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 15195/2551 ร้อง
คดัคา้นไดร่้วมก่อตั้งบริษทั อ. ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ในบริษทั ม. โดยผูร้้องคดัคา้นเป็นผูถื้อหุ้น 
การท่ีผูร้้องคดัคา้นซ่ึงเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่ด าเนินการใดๆ กบับริษทั ม.ซ่ึงคา้งช าระ
ค่าใชจ่้ายส่วนกลางเป็นจ านวนมากนั้น เน่ืองจากค านึงถึงผลกระทบท่ีจะมีต่อเครือญาติและตนเอง
ในบริษทัดงักล่าวอนัเป็นการกระท าท่ีเป็นปฏิปักษต่์อผลประโยชน์ของนิติบุคคลอาคารชุดมิลฟอร์ด 
พาราไดซ์ คอนโดเทล ถือไดว้่าประโยชน์ได้เสียของนิติบุคคลขดักบัประโยชน์ไดเ้สียของผูแ้ทน
ของนิติบุคคลในเร่ืองดงักล่าว เม่ือไม่มีบทกฎหมายท่ีจะยกมาปรับแก่กรณีดงักล่าวได ้ทั้งไม่ปรากฏ
                                                           

40 ฟ้องเม่ือวนัท่ี 13 สิงหาคม 2540. 
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ว่ามีจารีตประเพณีแห่งท้องถ่ินในกรณีเช่นน้ี จึงต้องวินิจฉัยคดีโดยอาศัยเทียบบทกฎหมายท่ี
ใกลเ้คียงอย่างยิ่งตาม ป.พ.พ. มาตรา 4 ผูร้้องซ่ึงเป็นเจา้ของร่วมในอาคารชุดย่อมร้องขอให้ศาล
แต่งตั้ง ธ. เป็นผูแ้ทนเฉพาะการเพื่อด าเนินการในเร่ืองการทวงถามค่าใชจ่้ายส่วนกลางตลอดจนการ
ด าเนินการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดมิลฟอร์ด พาราไดซ์ คอนโดเทลได ้
ตามป.พ.พ. มาตรา 75 

กรณคีวามรับผดิทางละเมิด 
ความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุดในการท าละเมิดต่อกฎหมายนั้น เป็นการกระท า

ความผดิทางแฟงอยา่งหน่ึงท่ีผูจ้ดัการมีเจตนาจงใจหรือกระท าดว้ยความประมาทเลินเล่อก็ตาม โดย
หลกักฎหมายทัว่ไปแลว้ผูก้ระท าจะตอ้งรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีไดรั้บความเสียหายตามท่ีบญัญติั
ไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 420 แต่ในกรณีท่ีผูจ้ดัการเป็นลูกจา้งของนิติบุคคล
อาคารชุดและไดท้  าละมิดต่อบุคคลภายนอกในทางการท่ีจา้งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 425 ไดบ้ญัญติัให้นิติบุคคล อาคารชุดในฐานะเป็นนายจา้งตอ้งร่วมรับผิดกบัผูจ้ดัการในผล
แห่งละเมิดซ่ึงผูจ้ดัการไดก้ระท าไปในทางการท่ีจา้งนั้น ดงันั้น ความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุด
ในกรณีท่ีผูจ้ดัการท าละเมิดต่อบุคคลภายนอกน้ี ผูจ้ดัการได้กระท าละเมิดในฐานะท่ีเป็นลูกจา้ง 
(Employee) และไดก้ระท าละเมิดต่อบุคคลภายนอกในทางการท่ีจา้ง (Commit a wrongful act 
against the third persons In the course of employment) ทั้งน้ี โดยนายจา้งตอ้งร่วมคนัรับผิดคบั
ลูกจา้งในผลแห่งละเมิด ซ่ึงลูกจา้งได้กระท าไปในทางการท่ีจา้งนั้น ตามท่ีบญัญติัไวใ้นประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 425 

การกระท าในทางการท่ีจา้ง หมายถึงการท่ีคู่สัญญามีความสัมพนัธ์กนัทางกฎหมายตาม
สัญญาจา้งแรงงาน (Hire of Services) ตามท่ีบญัญติัในประมวลกฎหมาย แพ่งและพาณิชย ์มาตรา 
575 โดยนายจา้งจะตอ้งจ่ายสินจา้ง (Remuneration) ให้ลูกจา้งและลูกจา้งจะตอ้งปฏิบติัหน้าท่ีตาม
ค าสั่งอนัชอบด้วยกฎหมายของนายจา้ง ดงันั้น หากลูกจา้งได้กระท าละเมิดในทางการท่ีจา้งแล้ว 
นายจา้งจะตอ้งร่วมรับผิดคบัลูกจา้ง ตามท่ีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 
425 ไม่วา่การกระท าละเมิดของลูกจา้งนั้นจะเกิดข้ึนในลกัษณะใดก็ตาม ส่วนการพิจารณาวา่ลูกจา้ง
ได้กระท าไปในทางการท่ีจ้างหรือไม่นั้ น ต้องพิจารณาว่าการท่ีลูกจ้างกระท าไปนั้นเป็นการ
ปฏิบติังานท่ีจา้งใหลุ้ล่วงไปและเหตุท่ีเกิดข้ึนเป็นผลจากการปฏิบติังานในหนา้ท่ีของลูกจา้งหรือไม่ 
ถา้ลูกจา้งไดท้  าละเมิดเป็นผลของการปฏิบติังานในหนา้ท่ีแลว้ไม่วา่วิธีปฏิบติังานของลูกจา้งจะเป็น
โดยการกระท าโดยจงใจก็ดีหรือโดยฝ่าฝืนค าสั่งของนายจ้างก็ดี ก็ยงัเป็นการท าละเมิดในการ
ปฏิบติังานในหน้าท่ีซ่ึงถือว่าเป็นการกระท าในทางการท่ีจา้ง และนายจา้งซ่ึงไดช้ดใช้ค่าสินไหม
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ทดแทนให้แก่บุคคลภายนอกท่ีได้รับความเสียหายแล้วนั้น ชอบท่ีจะได้รับการชดใช้ค่าสินไหม
ทดแทนจากลูกจา้ง โดยน าหลกักฎหมายวา่ดว้ยตวัการและตวัแทนมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

ดงัท่ีกล่าวมาแลว้วา่นิติบุคคลอาคารชุดจดัตั้งข้ึนโดยบทบญัญติัของกฎหมาย และเม่ือมี
การจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามบทบญัญติัของกฎหมายแลว้จะพบวา่ ในความเป็นจริงนิติบุคคล
อาคารชุดไม่มีบุคคลท าหนา้ท่ีในการบริหารจดัการอาคารชุด เพื่อให้เป็นไปตามวตัลุประสงคข์อง
กฎหมาย ดงันั้น ในการท าหน้าท่ีบริหารจดัการอาคารชุดนิติบุคคลอาคารชุด จึงมีความจ าเป็นท่ี
จะตอ้งวา่จา้งบุคคลภายนอก เพื่อให้มาท าหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการและเป็นผูแ้ทนนิติบุคคลอาคารชุดไป
ในขณะเดียวกนั ทั้ งน้ีเน่ืองจากนิติบุคคลอาคารชุดมิได้มีคณะบุคคลร่วมกนัจดัตั้งเป็นนิติบุคคล
เช่นเดียวกบันิติบุคคลประเภทบริษทัจ ากดั และโดยท่ีนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งมีผูแ้ทนนิติบุคคลตาม
บทบญัญติัของกฎหมาย ซ่ึงไดแ้ก่ผูจ้ดัการมีอ านาจหนา้ท่ีดงัท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มาตรา 36 ซ่ึงในการปฏิบติัหนา้ท่ีของผูจ้ดัการนั้นอาจก่อให้เกิดหน้ีจากการท าละเมิดใน
ทางการท่ีจา้งเกิดข้ึนได ้อาทิเช่น ผูจ้ดัการซ่ึงเป็นลูกจา้งไดข้บัรถจกัรยานยนต์ของนิติบุคคลอาคาร
ชุดไปในทางการท่ีจ้างและได้ชนคับรถยนต์ของบุคคลภายนอกเป็นเหตุให้ร ถยนต์ของ
บุคคลภายนอกไดรั้บความเสียหายโดยผูจ้ดัการเป็นฝ่ายประมาท ในกรณีตงักล่าวน้ีนิติบุคคลอาคาร
ชุดในฐานะเป็นนายจา้งจะตอ้งร่วมรับผิดคบัผูจ้ดัการซ่ึงเป็นลูกจา้งในผลแห่งละเมิด ซ่ึงผูจ้ดัการได้
กระท าไปในทางการท่ีจ้างและเม่ือนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะนายจ้างซ่ึงได้ชดใช้ค่าสินไหม
ทดแทนให้แก่ บุคคลภายนอกเพื่อละเมิดอนัลูกจา้งได้ท าข้ึนชอบท่ีจะได้ชดใช้จากผูจ้ดัการท่ีท า
ละเมิดนั้น และความรับผิดในกรณีตงักล่าวน้ีตอ้งบงัคบัใช้ตามบทบญัญติัประมวลกฎหมาย แพ่ง
และพาณิชยว์่าดว้ยตวัการและตวัแทนโดยอนุโลม กล่าวคือนิติบุคคลอาคารชุดจะอยู ่ในฐานะเป็น
ตวัการและผูจ้ดัการจะอยูใ่นฐานะเป็นตวัแทน ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะตวัการจะตอ้งมีความ
ผูกพนัต่อบุคคลภายนอกในกิจการทั้งหลายท่ีผูจ้ดัการในฐานะ เป็นตวัแทนได้กระท าไปในขอบ
อ านาจแห่งฐานตวัแทน 

ปัญหาความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุดในกรณีท่ีผูจ้ดัการท าผิดสัญญาทางแพ่งและ
ท าละเมิดต่อบุคคลภายนอก ดังท่ีกล่าวนั้น เป็นวิเคราะห์ปัญหาท่ีเกิดจากการปฏิบติัหน้าท่ีของ
ผูจ้ดัการท่ีปฏิบติัหน้าท่ีภายในวตัถุประสงค์หรือข้อบงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงนิติบุคคล
อาคารชุดจะตอ้งรับผดิตามกฎหมายตามท่ีบญัญติัไว ้ในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 76 
หรือร่วมกนัรับผิดกบัผูจ้ดัการ   ท่ีเป็นลูกจา้งในทางการท่ีจา้งตามท่ีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชยม์าตรา 425 
 
 



55 

        2.4.6  การถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของคนต่างดา้ว 
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 คนต่างด้าวและนิติบุคคลซ่ึง

กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวอาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้ ถ้าเป็นคนต่างด้าวและนิติบุคคล
ดงัต่อไปน้ี 

(1) คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตใหมี้ถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยคนเขา้
เมือง 

(2) คนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจกัรตามกฎหมายว่าด้วยการ
ส่งเสริมการลงทุน 

(3) นิติบุคคลตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 47 และมาตรา 44 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ซ่ึงจด ทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย (4) นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างดา้วตามประกาศของ
คณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 ลงวนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2515 และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมาย
วา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 

(5) คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว ซ่ึงน าเงินตราต่างประเทศ
เขา้มา ในราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศ หรือถอน
เงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ 

ตามบทบญัญติัดงักล่าว จะเห็นไดว้า่คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีเป็นคนต่างดา้วสามารถ
ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดในอตัราส่วนไม่เกินร้อยละ 59 ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุด
แต่ละแห่ง ในขณะท่ีขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดตามมาตรา 6 ทั้งน้ี ตามมาตรา 19 ทวิ ซ่ึงแก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุดฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 มาตรา 4 ไดก้  าหนดหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

คนต่างดา้ว หมายถึง บุคคลธรรมดาท่ีมิไดมี้สัญญาชาติไทยตามความในพระราชบญัญติั
สัญญา พ.ศ. 2508 มาตรา 4 และหมายถึงนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว เช่น นิติบุคคลท่ี
คนต่างดา้วเป็นผูถื้อหุน้เกินกวา่ร้อยละ 49 ตามความแห่งประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 94 เป็นตน้ 

คนต่างด้าวซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 
สามารถถือ กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของอาคารชุดแต่ละแห่งได ้โดยมีหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

1) เป็นคนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บความอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยูร่าชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ย
คนเขา้ เมือง คือ พระราชบญัญติัคนเขา้เมือง พ.ศ. 2522 ปกติคนต่างดา้วท่ีเขา้มาในราชอาณาจกัรจะ
ไม่ไดรั้บ ใบส าคญัถ่ินท่ีอยู ่เพราะไม่ใช่บุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจกัร คนต่างดา้วท่ีตอ้งการมี
ใบส าคญัถ่ินท่ีอยู่จะตอ้งมีถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจกัร ซ่ึงจะตอ้งด าเนินการขออนุญาตตามขั้นตอน 
และรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยอนุญาต ซ่ึงรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยจะอนุญาต
ไดก้็ตอ้งโดยความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรีและตามความในมาตรา 40 แห่งพระราชบญัญติัคนเขา้



56 

เมืองยงัก าหนดวา่แต่ละปีจะอนุมติัให้คนต่างดา้วมีใบส าคญัส่ิงท่ีอยู่ในราชอาณาจกัรไดไ้ม่เกิน 900 
คนต่อไป 

คณะกรรมการพิจารณาคนต่างดา้วตามมาตรา 5 มีจ  านวน 9 คน และเป็นกรรมการโดย
ต าแหน่ง ไดแ้ก่ ปลดักระทรวงมหาดไทยเป็นประธานกรรมการ ปลดักระทรวงการต่างประเทศ ผู ้
บญัชาการต ารวจแห่งชาติ อธิบดีกรมแรงงาน อยัการสูงสุด เลขาธิการคณะกรรมการส่งเสริมการ
ลงทุน เลขาธิการสภา ความมัน่คงแห่งชาติ ผูอ้  านวยการองคก์ารส่งเสริมการท่องเท่ียวแห่งประเทศ
ไทย เป็นกรรมการและผูบ้ญัชาการกองตรวจคนเขา้เมืองเป็นกรรมการและเลขานุการ 

ตามมาตรา 40 แห่งพระราชบญัญติัคนเขา้เมือง ก าหนดให้คณะรัฐมนตรีอนุญาตให้คน
ต่างดา้วมีถ่ิน ท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัรไดปี้ละไม่เกิน 900 คนต่อปี และส าหรับคนไร้สัญชาติไม่ให้เกิน 
50 คนต่อปี แต่ก็มีขอ้ยกเวน้ในมาตรา 43 วา่ ถา้คนต่างดา้วนั้นน าเงินตราต่างประเทศเขา้มาลงทุนใน
ราชอาณาจักรเป็น จ านวนไม่น้อยกว่า 90 ล้านบาท คณะกรรมการโดยความเห็นชอบของ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย จะอนุญาตให้คนต่างด้าวนั้นมีถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจักร
นอกเหนือจากจ านวนท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 40 ก็ได ้แต่ในปีหน่ึง ๆ จะตอ้งไม่เกินร้อยละ 5 ของ
จ านวนดังกล่าว เม่ือคนต่างด้าวได้รับอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจักรแล้ว ก็ต้องขอรับ
ใบส าคญัถ่ินท่ีอยูจ่ากผูบ้ญัชาการต ารวจแห่งชาติตามมาตรา 47 ดว้ย 

คนต่างดา้วท่ีไดรั้บใบส าคญัถ่ินท่ีอยูจ่ากผูบ้ญัชาการต ารวจแห่งชาติแลว้ ยอ่มมีสิทธิถือ
กรรมสิทธ์ิ ในห้องชุดในอาคารชุดได ้กล่าวคือ สามารถซ้ืออาคารชุดไดต้ามพระราชบญัญติัอาคาร
ชุดมาตรา 19 (1)41 

2) คนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจกัรตามกฎหมายว่าด้วยการ
ส่งเสริมการลงทุน คือ พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 24 และมาตรา 25 มี
สิทธิซ้ือหอ้งชุดได ้

พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุนมาตรา 24 บญัญติัว่า “ภายใตบ้งัคบักฎหมายว่าดว้ย
คนเขา้เมือง เพียงเท่าท่ีพระราชบญัญติัน้ีมิได้บญัญติัไวเ้ป็นอย่างอ่ืน ให้คณะกรรมการมีอ านาจ
อนุญาตให้คนต่างดา้วเขา้มาในราชอาณาจกัรเพื่อศึกษาลู่ทางการลงทุนหรือกระท าการอ่ืนใดท่ีจะ
เป็นประโยชน์ต่อการลงทุนได ้ตามก าหนดระยะเวลาให้อยู่ในราชอาณาจกัรเท่าท่ีคณะกรรมการ
พิจารณาเห็นสมควร 

การขออนุญาตให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์วิธีการและแบบท่ีคณะกรรมการก าหนด และ
ในการอนุญาต คณะกรรมการจะก าหนดเง่ือนไขตามท่ีพิจารณาเห็นสมควรไวด้ว้ยก็ได”้ 

                                                           
41 ศาลฎีกา, ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7500/2552, เนติบณัฑิตยสภา ในพระบรมราชูปถมัภ.์ 
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พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุนมาตรา 25บญัญติัวา่ “ภายใตบ้งัคบักฎหมายวา่ดว้ยคน
เข้าเมือง เพียง เท่าท่ีพระราชบญัญติัน้ีมิได้บญัญติัไวเ้ป็นอย่างอ่ืน ให้ผูไ้ด้รับการส่งเสริมได้รับ
อนุญาตน าคนต่างดา้วซ่ึงเป็น 

(1) ช่างฝีมือ  
(2) ผูช้  านาญการ 
(3) คู่สมรส หรือบุคคลซ่ึงอยู่ในอุปการะของบุคคลใน (1) และ (2) เข้ามาใน

ราชอาณาจกัรได้ตามจ านวนและก าหนดระยะเวลาให้อยู่ในราชอาณาจกัรเท่าท่ีคณะกรรมการ
พิจารณาเห็นสมควร แมว้า่จะเกินอตัราจ านวนหรือระยะเวลาให้อยูใ่นราชอาณาจกัรตามท่ีบญัญติัไว้
ในกฎหมายวา่ดว้ยคนเขา้เมือง” 

คนต่างดา้วท่ีเขา้มาในราชอาณาจกัรโดยไดรั้บความอนุญาตจากคณะกรรมการส่งเสริม
การลงทุน ดงักล่าว เพื่อศึกษาลู่ทางการลงทุนหรือกระท าการอ่ืนใดท่ีจะเป็นประโยชน์ต่อการลงทุน 
ยอ่มมีสิทธ์ิถือ กรรมสิทธ์ิหรือซ้ือหอ้งชุดในอาคารชุดได ้นอกจากน้ีคนต่างดา้วท่ีไดรั้บบตัรส่งเสริม
การลงทุนแล้ว ก็มีสิทธ์ิ ท่ีจะน าคนต่างด้าวท่ีมีคุณสมบติัต่อไปน้ีเขา้มาด้วย คือ (1) ช่างฝีมือ (2) 
ผูช้  านาญการ (3) คู่สมรส บุคคลซ่ึงอยูใ่นอุปการะของบุคคลใน (1) และ (2) เขา้มาในราชอาณาจกัร
ได ้ตามจ านวนและก าหนดระยะเวลา ให้อยูใ่นราชอาณาจกัรเท่าท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน
อนุญาต ดงันั้น คนต่างดา้วตาม  (1) (2) (3) ดงักล่าว เม่ือไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการส่งเสริม
การลงทุนให้เข้ามาในราชอาณาจกัรแล้ว ก็ย่อม กรรมสิทธ์ิหรือซ้ือห้องชุดในอาคารชุดได้ด้วย
เช่นกนั 

3) นิติบุคคลตามท่ีก าหนดไวม้าตรา 97 และมาตรา 94 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึง
จดทะเบียน เป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย ก็มีสิทธ์ิซ้ือหรือถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดได ้

นิติบุคคลตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 47 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน คือ นิติบุคคลท่ีจด
ทะเบียนเป็น บริษทัหรือห้างหุ้นส่วนจ ากดั ซ่ึงไดจ้ดทะเบียนแลว้ ซ่ึงมีทุนของคนต่างดา้วเกินกว่า
ร้อยละ 49 มีผูถื้อหุ้น เป็นคนต่างดา้วเกินกวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนผูถื้อหุ้นทั้งหมด หรือบริษทัท่ีออก
ใบหุน้ชนิดใหแ้ก่ผูถื้อเกินกวา่ก่ึง หน่ึง หรือสมาคม หรือสหกรณ์ท่ีมีสมาชิกเป็นคนต่างดา้วเกินกวา่
ก่ึงหน่ึง หรือด าเนินกิจการเพื่อประโยชน์ คนต่างดา้วโดยเฉพาะหรือเป็นส่วนใหญ่ หรือมูลนิธิท่ีมี
วตัถุประสงคเ์พื่อประโยชน์คนต่างดา้วโดยเฉพาะหรือ เป็นส่วนใหญ่ นิติบุคคลดงักล่าวปกติจะถือ
กรรมสิทธ์ิท่ีดินไม่ได ้แต่ถา้นิติบุคคลดงักล่าวนั้นไดจ้ดทะเบียนเป็น นิติบุคคลตามกฎหมายไทยแลว้ 
คือ จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลในประเทศไทย ก็มีสิทธ์ิถือกรรมสิทธ์ิหรือซ้ือ หอ้งชุดในอาคารชุดได ้

นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 94 นิติบุคคลตามาตรา 97 ขา้ไปเป็นเจา้ของ
ทุนหรือ ผูถื้อหุ้นหรือเป็นหุ้นส่วนแลว้แต่กรณีในนิติบุคคลอ่ืนตามนยัท่ีกล่าวไวใ้นมาตรา 47 ปกติ
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นิติบุคคลนั้นจะถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินไม่ได ้แต่ถา้นิติบุคคลนั้นไดจ้ดทะเบียนเป็นนิติบุคคลในประเทศ
ไทยแลว้ ก็มีผลตามมาตรา 19 (3) คือ ถือกรรมสิทธ์ิหรือซ้ือหอ้งชุดในอาคารชุดได ้

4) นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างด้าวตามประกาศคณะปฏิว ัติฉบับท่ี 251 ลงว ันท่ี 24 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน
คือพระราชบญัญติัส่งเสริม การลงทุน พ.ศ. 2520 ยอ่มมีสิทธ์ิถือกรรมสิทธ์ิหรือซ้ือห้องชุดในอาคาร
ชุดได ้

นิติบุคคลท่ีเป็นคนต่างด้าวตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 251 ดังกล่าว ได้แก่ นิติ
บุคคลตามความ ในขอ้ 2 ของประกาศคณะปฏิบติัฉบบัดงักล่าว ซ่ึงไดแ้ก่นิติบุคคลท่ีไม่มีสัญญาไทย 
และรวมถึง 

(1) นิติบุคคลซ่ึงมีทุนตั้งแต่ก่ึงหน่ึงของนิติบุคคลนั้นเป็นคนต่างดา้ว 
(2) นิติบุคคลซ่ึงคนต่างดา้วถือหุ้นหรือเป็นหุ้นส่วนหรือเป็นสมาชิกตั้งแต่ก่ึงหน่ึงของ

จ านวน ผูถื้อหุน้ ผูเ้ป็นหุน้ส่วนหรือเป็นสมาชิกไม่วา่คนต่างดา้วนั้นจะลงทุนเท่าใดหรือไม่ 
(3) ห้างหุ้นส่วนจ ากดัหรือห้างหุ้นส่วนสามญัท่ีจดทะเบียนซ่ึงหุ้นส่วนผูจ้ดัการหรือ

ผูจ้ดัการเป็นคนต่างดา้ว 
5) คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว ซ่ึงน าเงินตราต่างประเทศ

เขา้มาใน ราชอาณาจกัร หรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศ หรือถอน
เงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศก็สามารถท่ีจะน าเอาเงินดงักล่าวนั้นไปซ้ือห้องชุดในอาคาร
ชุดได ้

อยา่งไรก็ดี ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ทวิ ไดก้  าหนดให้อาคาร
ชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด
ไดเ้ม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น 
ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 642 

ทั้ งน้ี คนต่างด้าวถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดได้ไม่เกิน 49% คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลท่ี
กฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วรายเดียวหรือรายหลายรวมกนัแลว้ มีสิทธ์ิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดใน
อาคารชุดแต่ละแห่งไดไ้ม่เกินร้อยละ 44 ของพื้นท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นๆ เน้ือท่ีหรือ
พื้นท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดแต่ละแห่งมีอยู่เท่าใดก็ให้ถือตามความเป็นจริงขณะท่ีจด
ทะเบียนเป็นอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุดมาตรา 5 เป็นเกณฑ์ 

                                                           
42 มาตรา 18/1 นั้น เป็นบทบญัญติัข้ึนใหม่ โดยพระราชบญัญติัอาคารชุดฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 ประกาศใน

ราชกิจจานุเบกษา เม่ือวนัท่ี 5 มีนาคม 2551 มีผลใชบ้งัคบัเม่ือพน้ 120 วนันบัแต่วนัประกาศดงักล่าว (มีผลใช้
บงัคบัตั้งแต่วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2551) 
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โดยกฎหมายให้ถือเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดเป็นเกณฑ์ โดยมิไดค้  านึงวา่ห้องชุดแต่ละ
ห้องชุดจะมีราคา ต่างกนัหรือไม่เพียงใดอาคารชุดแต่ละแห่งย่อมมีห้องชุดจ านวนหลายๆ ห้องชุด
และแต่ละหอ้งชุดอาจจะ มีราคาแตกต่างกนั หรือมีพื้นท่ีหอ้งชุดแตกต่างกนัได ้คนต่างดา้วมีสิทธ์ิซ้ือ
ห้องชุดไดไ้ม่เกิน 49% ของพื้นท่ีห้องชุดทั้งหมด ตวัอยา่ง เช่น อาคารชุดมีห้องชุด 900 ห้อง แต่ละ
ห้องชุดมีเน้ือท่ี 900 ตารางเมตร รวมพื้นท่ีห้องชุดทั้งหมดก็เท่ากับ 90,000 ตารางเมตร ในกรณี
ดงักล่าวคนต่างดา้วรวมกนัแลว้มีสิทธ์ิซ้ือหรือถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดได ้4.900 ตารางเมตร หรือ 49 
หอ้งชุด โดยไม่ค  านึงวา่ราคาหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุดจะมีราคาแตกต่างกนัเพียงใดหรือไม่ก็ตาม 
        2.4.7  กรณีอาคารชุดเสียหาย 

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 บญัญติัวา่ 
“ในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเป็นบางส่วนแต่เกินคร่ึงหน่ึงของ จ านวนห้อง

ชุดทั้งหมด ถา้เจา้ของร่วมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา 48 ให้ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วน
ท่ีเสียหายนั้นใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจดัการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วน ท่ีเสียหายใหคื้นดี 

ในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายเป็นบางส่วนแต่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของจ านวนห้องชุด
ทั้งหมด ถ้าส่วนใหญ่ของเจา้ของห้องชุดท่ีเสียหายมีมติให้ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ี
เสียหายนั้น ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจดัการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายใหคื้นดี 

ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารท่ีเสียหายส าหรับท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลาง 
ให้ เจา้ของร่วมทุกคนในอาคารชุดเฉล่ียออกตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยส่์วนกลาง ส่วนค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมส าหรับท่ีเป็นทรัพยส่์วนบุคคลให้ตก 
เป็นภาระของเจา้ของหอ้งชุดท่ีเสียหายนั้น 

ห้องชุดท่ีก่อสร้างข้ึนใหม่ตามวรรคหน่ึงหรือวรรคสองให้ถือวา่แทนท่ีห้องชุดเดิมและ
ให้ถือวา่หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดเดิมเป็นหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดส าหรับห้องชุดท่ีก่อสร้างข้ึน
ใหม่ นั้นถ้ารายละเอียดในหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดเดิมไม่ตรงกบัห้องชุดท่ีก่อสร้างข้ึนใหม่ ให ้
พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีอ านาจแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 

ถา้มีมติไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายตามวรรคหน่ึงหรือวรรคสองให้
น ามาตรา 34 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

เม่ือเจา้ของห้องชุดท่ีไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมส่วนท่ีเสียหายไดรั้บค่าชดใชร้าคาทรัพย์
ส่วนกลางจากเจา้ของร่วมแลว้ หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดของห้องชุดดงักล่าวเป็นอนัยกเลิก และให้
เจา้ของส่งคืนพนกังานเจา้หน้าท่ีภายในสามสิบวนันบัแต่วนัไดรั้บชดใชร้าคาทรัพยส่์วนกลาง เพื่อ
หมายเหตุการยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดทั้งฉบบัเจา้ของห้องชุดและฉบบัท่ีเก็บไวท่ี้ท า
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นกังานพนกังานเจา้หน้าท่ีและให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีประกาศการยกเลิกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด
นั้นในราชกิจจานุเบกษา” 

กรณีอาคารชุดเสียหายก็ตอ้งมีการจดัการโดยอาจจะตอ้งมีการซ่อมแซมหรือสร้างข้ึน
ใหม่ซ่ึง ความเสียหายนั้นอาจเกิดจากกรณีใด ๆ ก็ได ้เช่น การผพุงัเสียหายตามกาลเวลา หรือจากเหตุ
ใด ๆ ท าใหเ้สียหาย มาตรา 50 จึงบญัญติัเก่ียวกบักรณีดงักล่าวไว ้ซ่ึงอาจแยกพิจารณาได ้ดงัน้ี 

(1) เก่ียวกบัระดบัของความเสียหาย 
ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้น กฎหมายบญัญติัวา่เป็นความเสียหายทั้งหมดหรือบางส่วนแต่

เกิน คร่ึงหน่ึงของจ านวนห้องชุดทั้งหมด การด าเนินการเก่ียวกบักรณีดงักล่าว กฎหมายบญัญติัให้
เป็นไปตามมติของเจา้ของร่วมวา่จะมีการก่อสร้างข้ึนใหม่หรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายให้คืน
ดี หากมีมติให้ก่อสร้างหรือซ่อมแซมก็ด าเนินการตามมติซ่ึงเป็นมติตามมาตรา 44 คือ ตอ้งไดรั้บ
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 

ส าหรับในกรณีท่ีเสียหายบางส่วนและน้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของจ านวนห้องชุดทั้งหมด 
กรณีน้ีกฎหมายบญัญติัว่า ถา้ส่วนใหญ่ของเจา้ของห้องชุดท่ีเสียหายมีมติให้ก่อสร้างหรือซ่อมแซม 
กรณีน้ีใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจดัการก่อสร้างหรือซ่อมแซมส่วนท่ีเสียหายใหคื้นดี 

(2) เก่ียวกบัค่าใชจ่้าย 
กฎหมายบญัญติัแยกค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารออกเป็นสองส่วน 

กล่าวคือ 
ก. กรณีทรัพยส่์วนกลาง ให้เจา้ของร่วมทุกคนในอาคารชุดเฉล่ียออกตามอตัราส่วนท่ี 

เจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรทสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 
ข. กรณีท่ีเป็นทรัพย์ส่วนบุคคล ให้เจ้าของห้องชุดท่ีเสียหายเป็นผู ้รับผิดชอบใน

ค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซม 
(3) สถานะของหอ้งชุดท่ีสร้างข้ึนใหม่ 
สถานะของห้องชุดท่ีสร้างข้ึนใหม่นั้น กฎหมายบญัญติัให้ถือวา่แทนท่ีห้องชุดเดิมและ

ให้ถือวา่หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดเดิมเป็นหนงัสือกรรมสิทธ์ิส าหรับห้องชุดท่ีก่อสร้างข้ึนใหม่ ซ่ึง
หาก รายละเอียดของหอ้งเดิมกบัหอ้งใหม่ไม่ตรงกนั กฎหมายก็บญัญติัให้อ านาจพนกังานเจา้หนา้ท่ี
แกไ้ขใหถู้กตอ้งได ้

(4) กรณีมีมติไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารท่ีเสียหาย 
กรณีน้ีกฎหมายบญัญติัให้น าบทบญัญติัมาตรา 34 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม กล่าวคือ น า

เร่ืองกรณีอาคารชุดถูกเวนคืนบางส่วนมาใชบ้งัคบั ผลจากกรณีน้ีก็คือ เจา้ของร่วมห้องชุดท่ีเสียหาย
หมดสิทธิในทรัพยส่์วนกลางท่ีเหลืออยู่ให้นิติบุคคลอาคารชุดจดัการให้เจา้ของร่วมท่ีห้องชุดไม่
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เสียหาย ร่วมกนัชดใชร้าคาให้แก่เจา้ของร่วมซ่ึงห้องชุดเสียหาย โดยเป็นไปตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของ
ร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงเม่ือมีการชดใชแ้ลว้ มาตรา 50 วรรคทา้ย ก็บญัญติั
ให้เจา้ของ ห้องชุดท่ีไดรั้บการชดใช้ส่งคืนหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดแก่พนกังานเจา้หน้าท่ีภายใน 
30 วนั นบัแต่วนัไดรั้บชดใชร้าคาทรัพยส่์วนกลาง และกฎหมายให้ถือวา่หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด
นั้นเป็นอนัยกเลิก พนักงานเจา้หน้าท่ีก็จะหมายเหตุการยกเลิกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดทั้งฉบบั
ของเจา้ของห้องชุดและฉบบัท่ีเก็บไวท่ี้ส านักงานพนกังานเจา้หน้าท่ี และพนกังานเจา้หน้าท่ีตอ้ง
ประกาศการยกเลิกหนงัสือ กรรมสิทธ์ิหอ้งชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษาต่อไป 



 
 

บทที ่3 
มาตรการทางกฎหมายในการบริหารอาคารชุดของต่างประเทศ 

 
โดยท่ีการบริหารจดัการอาคารชุดในต่างประเทศก็ตอ้งมีองคก์รทางกฎหมายท่ีท าหนา้ท่ี

จดัการและดูแลทรัพยส่์วนกลาง ในบทท่ี 3 น้ี จะเป็นการศึกษากฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐ
สิงคโปร์ สหรัฐอเมริกา รัฐฮาวาย และญ่ีปุ่น ทั้งน้ี ผูเ้ขียนจึงขออธิบายถึงลกัษณะของการควบคุม
และการบริหารจดัการทรัพยส่์วนกลางอาคารชุดของทั้งสามประเทศ โดยล าดบั  

 
3.1  มาตรการทางกฎหมายในการบริหารอาคารชุดของสาธารณรัฐสิงคโปร์ 

สาธารณรัฐสิงคโปร์มิได้มีการบัญญัติกฎหมายอาคารชุดไวโ้ดยตรง แต่ได้บัญญัติ
กฎหมายท่ีสร้างระบบเช่นเดียวกบัอาคารชุดท่ีเรียกวา่ The Land Titles (Strata) Act ,1988 (พ.ศ. 
2531) ซ่ึงได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมในปี 2009ได้บญัญติัหลกักฎหมาย ไวว้่าผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุดจะ
ไดรั้บสิทธิความเป็นเจา้ของท่ีว่าง (Airspace) ของห้องชุด กบัสิทธิในทรัพยส่์วนกลาง (Common 
property) ซ่ึงสิทธิดงัท่ีกล่าวมาน้ีเรียกวา่ ‚Strata Titles Plan‛ 1 
        3.1.1  บทนิยามค าศพัท ์

ในมาตรา 3 ซ่ึงไดบ้ญัญติันิยามค าศพัท์ของกฎหมาย The Land Titles (Strata) Act 
,1988 (พ.ศ. 2531) ไวด้งัน้ี  

‚ทรัพยส่์วนกลาง (Common Property)‛ หมายความวา่  
(ก) ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารท่ีมีการแบ่งย่อย (อาคารชุด) ซ่ึงปรากฏ อยู่ในแบบ

แปลนท่ีไดรั้บอนุมติัและมีช่ือวา่ “คอนโดมิเนียม” และออกให้โดย เจา้พนกังานท่ีเก่ียวขอ้งนั้น จะ
หมายถึงส่วนใหญ่ของท่ีดินในเวลานั้นท่ีไม่รวมอยู ่ในปร (Lot = ส่วน) ท่ีแสดงไวใ้นแบบแปลน
แสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตา (strata = ชั้นหรือล าดบัชั้น) หรือในส่วนใดของหน่วยอาคาร (ท่ีได้
สร้างข้ึนบางส่วนหรือท่ีจะสร้างข้ึน) ซ่ึงมีความมุ่งหมายท่ีจะใหร้วมอยูเ่ป็นล็อท (Lot) ในแบบแปลน
แสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตา ซ่ึงจะมีการยื่นเสนอต่อนายทะเบียนหลงัจากการแบ่งยอ่ย (อาคารชุด) 
ของสเตรตาของหน่วยอาคารไดรั้บอนุมติัจากเจา้พนกังานท่ีเก่ียวขอ้งแลว้…  

                                                           
1 ธนพล อินทนนัท.์ “เจา้ของร่วมอาคารชุด,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์ 

มหาวทิยาลยั, 2534), น. 37. 
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ในส่วนท่ีเก่ียวกบัอาคารท่ีมีการแบ่งย่อย (อาคารชุด) ซ่ึงรวมอยูใ่น แบบแปลนท่ีไดรั้บ
อนุมติัจากเจา้พนกังานท่ีเก่ียวขอ้งนอกเหนือจากแบบแปลนท่ีมีช่ือวา่ ‘'คอนโดมิเนียม" แลว้นั้นจะ
หมายถึงส่วนใหญ่ของท่ีดินในขณะนั้นท่ีมิไดร้วมอยู่ในล็อท (Lot) ใดซ่ึงปรากฏอยูใ่นแบบแปลน
แสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตาและประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี ยกเวน้จะไดร้ะบุไวเ้ป็นการเฉพาะ 
เป็นอย่างอ่ืนตามท่ีประกอบอยู่ในล็อท (Lot) ใดของแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตาและ
แสดงไวว้า่สามารถประกอบรวมอยูใ่นล็อท (Lot) ดงักล่าวได ้

1) ฐานราก เสา คาน ส่วนสนบัสนุน ผนงั หลงัคา ล็อบบ้ีทางเดินในตึก บนัได ทางหนี
ไฟ ทางเขา้และทางออกของอาคารและหนา้ต่างท่ีติดตั้งอยูใ่นก าแพงดา้นนอกของอาคาร 

2) ท่ีจอดรถยนต์ ส่วนนันทนาการหรือชุมชน สวน พื้นท่ี จอดรถยนต์ หลงัคา พื้นท่ี
จัดเก็บและห้องท่ีได้รับอนุมัติจากเจ้าพนักงานท่ีเก่ียวข้องเพื่อการใช้ประโยชน์ของบริษัท
บริหารงานและสมาชิก 

3) ส่วนติดตั้งต่าง ๆในส่วนกลางและส่วนต่อเน่ืองเพื่อให้บริการต่าง ๆ เช่น ไฟฟ้า แสง
สวา่ง แก๊ส น ้าร้อนเยน็ เคร่ืองท าความร้อน เคร่ืองท าความเยน็ เคร่ืองปรับอากาศ และเตาเผาขยะ 

4) บนัไดเล่ือน ลิฟต์ (Lift) ถงับรรจุ เคร่ืองสูบน ้ า มอเตอร์ พดัลม เคร่ืองอดัอากาศท่อ
และเคร่ืองประดิษฐแ์ละส่ิงติดตั้งทัว่ไปท่ีมีอยูเ่พื่อการใชป้ระโยชน์ของส่วนกลาง 

5) ท่อน ้า ท่อระบายน ้า ท่อส่ิงโสโครก ท่อแก๊ส และสายไฟฟ้า ท่ีให้บริการตั้งแต่ 2 ล็อท 
(Lot) ข้ึนไป 

6) ส่ิงอ านวยความสะดวกดงักล่าวท่ีเรียกว่าเป็น “ทรัพยส่์วนกลาง” ในแบบแปลนท่ี
ไดรั้บอนุมติัจากเจา้พนกังานท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อการพฒันาคอนโดมิเนียม และส่ิงอ านวยความสะดวก
ต่าง ๆ ท่ีอาจจะแสดงไวใ้นประวติัของแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตาว่าเป็นทรัพย์
ส่วนกลาง และ 

7) ส่วนอ่ืน ๆ ของท่ีดินทั้งหมด ทั้งน้ีไม่รวมถึงท่ีดินแปลงใด ๆ ท่ีจ  าเป็นหรือให้ความ
สะดวกและเพื่อความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ร่วมกันและเพื่อความปลอดภยัของทรัพย์
ส่วนกลาง 

“คณะกรรมการ (Council)‛ หมายถึง ในส่วนท่ีเก่ียวกบับริษทับริหารงานจะหมายถึง
คณะกรรมการของบริษทับริหารงาน 

‚ล็อท (Lot)‛ หมายถึง สเตรตา (Stratum = ชั้นหรือล าดบัชั้น) ซ่ึงแสดงไวว้า่เป็นล็อท 
(Lot) ท่ีปรากฏอยู่ในแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตาและรวมถึงล็อท (Lot) ท่ีระบุว่า
เป็นล็อท (Lot) เพิ่มเติมใดในแบบแปลนดงักล่าวดว้ย 
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‚บริษทับริหารงาน (Management Corporation)‛ หมายถึงในส่วนท่ีเก่ียวกบัอาคารท่ีมี
การแบ่งย่อย (อาคารชุด) ซ่ึงแสดงไวใ้นแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรดานั้น จะหมายถึง
บริษทับริหารงานท่ี จดทะเบียนบริษทัข้ึนส าหรับอาคารดงักล่าว ‚เจา้ของ (Proprietor)‛ หมายถึง ใน
ส่วนท่ีเก่ียวกับท่ีดิน ซ่ึงประกอบอยู่ในแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตานั้น จะหมายถึง
บุคคลท่ีเป็นเจา้ของท่ีดิน ท่ีปรากฏอยูใ่นแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตาโดยตรงก่อนหนา้ท่ี
จะมีการจดทะเบียนแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตาตามความในมาตรา 9 

‚สเตรตมั (Stratum)‛ หมายถึงส่วนใดของท่ีดินท่ีประกอบด้วยพื้นท่ี ชงมีรูปร่างดงั
ปรากฏเบ้ืองล่างซ่ึงอยู่บนหรืออยู่เหนือพื้นผิวของท่ีดินหรือมีบางส่วนอยู่ใตแ้ละบางส่วนอยู่เหนือ
พื้นผวิของท่ีดินโดยมีการร่างภาพของขนาดต่างๆไวด้ว้ย 

‚อาคารท่ีมีการแบ่งยอ่ย (Subdivided Building)‛ หมายถึงอาคารใด ตั้งแต่หน่ึงแห่งข้ึน
ไปซ่ึงประกอบอยู่ในแบบแปลนแสดงการแบ่งย่อยของสเตรตาท่ีได้รับอนุมติัจากเจา้พนักงานท่ี
เก่ียวขอ้ง 

‚เจา้ของห้องชุด (Subsidiary Proprietor)‛ หมายถึงเจา้ของห้องชุดท่ีจดทะเบียนไวใ้น
เวลานั้นของท่ีดินทั้งหมดในล็อท (Lot) รวมทั้งท่ีดินส าหรับการด ารงชีวิต ท่ีดินท่ีเหลืออยู ่หรือท่ีดิน
คืนกลบั  
        3.1.2  การจดัตั้งบริษทับริหารงาน 

กฎหมาย The Land Titles (Strata) Act 1988 (พ.ศ. 2531) ไดมี้บทบญัญติัให้มีการจดัตั้ง
บริษทับริหารงาน (Management Corporation) เพื่อให้ท าหน้าท่ีจดัการและดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลางในอาคารท่ีมีการแบ่งยอ่ย (Subdivided Building) หรือเรียกไดว้า่ เป็นอาคารชุดนั้นเอง 

อยา่งไรก็ดี บริษทับริหารงานจะเกิดข้ึนต่อเม่ือมีการจดทะเบียน Strata Titles Plan เม่ือ
บริษทับริหารงานเกิดข้ึนแลว้ก็จะคงมีอยู่ตลอดไปจนกว่าจะมีการเลิกเม่ือศาลมีค าสั่ง ให้เลิกเม่ือ
บุคคลใดเขา้ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดก็จะเขา้เป็นสมาชิก (Members) ของบริษทับริหารงานโดย
อตัโนมติั ดงันั้น บริษทับริหารงานจึงประกอบไปดว้ยบุคคลซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดใน 
Strata Titles Plan ท่ีจดทะเบียนแลว้ 

ทั้งน้ี บริษทับริหารงานมีหนา้ท่ีบริหารงานใน Strata Titles Plan ซ่ึงรวมถึงการควบคุม
การและการจดัการทรัพยส่์วนกลาง ในการบริหารจดัการดงักล่าวขา้งตน้ กระท าโดยมติทีประชุม
ใหญ่แห่งสมาชิกและใหด้ าเนินการแต่งดงัคณะกรรมการ (Council) ในอนัท่ีจะตดัสินใจแทนสมาชิก
ในการประชุมใหญ่ดว้ย การจดัตั้งบริษทั บริหารงานไดบ้ญัญติัหลกัเกณฑไ์วใ้นมาตรา 33 ดงัน้ี2  

                                                           
2 Lim Lan Yuan, A Guide to Management Corporation, Singapore National Printers, 1989, p. 31-32. 
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1) เจา้ของห้องชุดของล็อท (Lot) ต่างๆ ท่ีอยูใ่นอาคาร ท่ีมีการแบ่งยอ่ย (อาคารชุด) ซ่ึง
ปรากฏอยูใ่นแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตา เป็นคร้ังคราวนั้นจะตอ้งด าเนินการดงัต่อไปน้ี
เมอมีการจดทะเบียนแบบแปลนแสดง กรรมสิทธ์ิของสเตรตาโดยอาศัยอ านาจตามความใน
พระราชบญัญติัน้ีก่อตั้งเป็นนิติบุคคลท่ีมีความสามารถฟ้องร้องและ ถูกฟ้องร้องไดแ้ละมีการรับช่วง
กนัไดอ้ยูต่ลอดเวลา และมีตราประทบัไวเ้ป็นส าคญั และถูกเรียกวา่ “บริษทับริหารงาน-แบบแปลน
แสดง กรรมสิทธ์ิของสเตรตาเลขท่ี." (หมายเลขท่ีตอ้งระบุเป็นหมายเลขจดทะเบียนของแบบ แปลน
แสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตา) 

2) บริษทับริหารงานสามารถด าเนินการ ดงัต่อไปน้ีได ้ 
(1) ฟ้องและถูกฟ้องจากสัญญาท่ีไดก้ระท าไป 
(2) ฟ้องร้องและถูกฟ้องร้องไดจ้ากเร่ืองใดก็ตามท่ีมีผลกระทบกบัทรัพยส่์วนกลาง 
(3) ฟ้องร้องในเร่ืองความสูญเสียหรือเสียหายของบริษทับริหารท่ีเกิดจากสัญญาหรือ

โดยประการอ่ืน และ  
(4) ถูกฟ้องร้องไดใ้นเร่ืองใดก็ตามท่ีเก่ียวขอ้งกบัผืนท่ีดินซ่ึงเขา้ของห้องชุดร่วมกนั

รับผดิชอบอยู ่
3) ในเร่ืองท่ีเก่ียวกบัอาคารท่ีมีการแบ่งยอ่ย (อาคารชุด) ใดท่ีปรากฏอยู่ในแบบแปลน

แสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตานั้น บริษทับริหารงานท่ีเก่ียวขอ้ง ตอ้งมีอ านาจหนา้ท่ีและการท างานท่ี
ให้ไวห้รือท่ีก าหนดให้มีโดยภายใตพ้ระราช บญัญติัน้ีหรือโดยขอ้บญัญติั และภายใตบ้งัคบัของ
พระราชบญัญติัน้ีจะตอ้งมีอ านาจใน การควบคุมจดัการและบริหารทรัพยส่์วนกลางได ้

4) เม่ือมีการช าระค่าธรรมเนียมดามท่ีก าหนดนายทะเบียน สามารถออกหนงัสือรับรอง
ให้กับบริษัทบริหารงานท่ีแสดงว่าบริษัทบริหารงานนั้น เป็นนีติบุคคลซ่ึงได้ก่อตั้ งข้ึนภายใต้
พระราชบญัญติัน้ี ณ วนัท่ีระบุไว ้

5) ความในมาตราน้ีมิไดเ้ป็นการห้ามมิให้บริษทับริหารงาน เพิ่มช่ือของอาคารท่ีมีการ
แบ่งยอ่ย (อาคารชุด) เขา้ไปในช่ือท่ีเป็นทางการนั้น 

6) ในมาตราน้ี “เขา้ของห้องชุดต่างๆ” หมายความรวม ถึงบุคคลท่ีมีสิทธิในท่ีดินซ่ึงมี
อาคารท่ีมีการแบ่งยอ่ย (อาคารชุด) นั้นตั้งอยูสื่บเน่ืองจาก การส้ินสุดของโครงการแบ่งแยกสเตรตา
ภายใตม้าตรา 78 รือ 81 

จากบทบญัญติัมาตราดงักล่าว จะพบว่าบริษทับริหารงานท่ีจดัตั้งข้ึนนั้นเป็นนิติบุคคล
สามารถท่ีจะฟ้องหรือถูกฟ้องตามกฎหมายได ้ทั้งน้ี ก็เพื่อปกป้องความเสียหายต่างๆ ท่ีอาจจะเกิด
ข้ึนกับทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด ซ่ึงมีลักษณะเช่นเดียวกับ นิติบุคคลอาคารชุดตาม
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พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 39 ท่ีบญัญติัให้ นิติบุคคลอาคารชุดอาจใช้สิทธิของ
เจา้ของร่วมได ้

เม่ือมีการจดัตั้งบริษทับริหารงานแตว้ กฎหมายยงัไดบ้ญัญติัหนา้ท่ีของเจา้ของท่ีดินท่ีมี
ช่ือปรากฏอยูใ่นแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตาไวใ้นมาตรา 34 ดงัน้ี 

มาตรา 34 เม่ือมีการก่อตั้งบริษทับริหารงาน (Management Corporation) ของท่ีดิน 
(Proprietor) ตอ้งด าเนินการต่อไปน้ี3  

1) เปิดบญัชีธนาคารทนัทีในช่ือของบริษทับริหารงานและตอ้งจ่ายเงินส่วนเกินใดใน
กองทุนบ ารุงรักษาเขา้ไวใ้นบญัชี กองทุนดงักล่าวก่อตั้งโดย เจา้ของตามความในมาตราท่ี 9 ของ
พระราชบัญญัติว่าด้วยอาคารและทรัพย์ส่วนกลาง การบ ารุงรักษาและการบริหาร เพื่อการ
บ ารุงรักษาอาคารท่ีมีการแบ่งยอ่ย (อาคารชุด) และทรัพยส่์วนกลางก่อนหนา้ท่ีจะมีการก่อตั้งบริษทั
บริหารงาน และ 

2) ใหมี้การเก็บรักษาบญัชี และบนัทึกอ่ืนๆ ท่ีช้ีแจงธุรกรรม (Transaction) ต่างๆ รวมทั้ง
สถานะทางการเงินของบริษทับริหารงาน และสามารถจดัท า บญัชีก าไรขาดทุนและงบดุลท่ีเป็นจริง
และชอบธรรม รวมตั้งเอกสารต่างๆ ท่ีจะตอ้งแนบ ไปดว้ยนั้นส าหรับงวดเวลาท่ีเร่ิมตน้ตั้งแต่วนัท่ี
จดทะเบียนแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตาและส้ินชุดในวนัท่ีไม่เกิน 3 เดือน ก่อนหนา้การ
ประชุมใหญ่ประจ าปีคร้ัง แรกจะไดจ้ดัข้ึนนั้นไดแ้ละตอ้งจดัให้บนัทึกต่างๆ ดงักล่าวมีการเก็บรักษา
ในลกัษณะท่ีสามารถมีการตรวจสอบบญัชีไดอ้ยา่งสะดวกและถูกตอ้ง 
        3.1.3  คณะกรรมการและอ านาจหนา้ท่ี 

คณะกรรมการ (Council)4 เป็นกลุ่มของสมาชิกเจา้ของห้องชุด (Council Members) ท่ี
เลือกโดยมติแห่งท่ีประชุมใหญ่ของบริษทับริหารงาน หน้าท่ีหลักของคณะกรรมการก็คือ การ
ปฏิบติัหน้าท่ีเป็นประจ า ตามนโยบายของท่ีประชุมเจา้ของร่วมและจะตอ้งจดัให้มีคณะกรรมการ
ภายหลังการประชุมใหญ่คร้ังแรกของบริษัทบริหารงาน หรืออาจจะแต่งตั้ งก่อนประชุมก็ได ้ 
หลกัเกณฑใ์นการเลือกตั้งคณะกรรมการของ บริษทับริหารงานไดบ้ญัญติัไวใ้นมาตรา 60 ดงัน้ี 

1) ภายใต้บังคับมาตราน้ีบริษัทบริหารงานทุกแห่งต้อง มีคณะกรรมการ ซ่ึง
ประกอบด้วยจ านวนสมาชิกตามท่ีบริษทับริหารงานจะได้ก าหนด ในการประชุมใหญ่แต่จ านวน
สมาชิกตั้งหมดจะตอ้งไม่เกิน 14 คน 

2) สมาชิกของคณะกรรมการตอ้งไดรั้บการเลือกตั้งในการประชุมใหญ่ประจ าปีแต่ละ
คร้ัง 
                                                           

3 Ibid.,p. 41. 
4 กฎหมายสิงคโปร์ ผูด้  าเนินงานบริหารไดแ้ก่ คณะกรรมการ (Council) 
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3) ในกรณีดงัต่อไปน้ี 
(1) การประชุมใหญ่ประจ าปี คร้ังท่ี 1 ยงัมิไดจ้ดัข้ึน หรือ 
(2) มีเจา้ของหอ้งชุดไม่เกิน 3 คน 
คณะกรรมการจะตอ้งประกอบดว้ยเจา้ของห้องชุดแต่ละรายทีมีซ่ึงเป็นเฉพาะรายบุคคล

และผูไ้ดรั้บแต่งตงัของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละรายท่ีมีซ่ึงเป็นบริษทั 
3) สมาชิกของคณะกรรมการตอ้งพน้จากต าแหน่งเม่ือส้ินสุดการประชุมใหญ่ประจ าปี

คร้ังต่อไปของบริษทับริหารงานและสมาชิกของคณะกรรมการท่ีพน้ต าแหน่งไปแลว้มีสิทธิไดรั้บ
เลือกตั้งใหม่กลบัเขา้มาอีกได ้

4) บุคคลไม่มีสิทธิไดรั้บเลือกตั้งเป็นสมาชิกของคณะกรรมการ ยกเวน้บุคคลนั้น เป็น 
(1) เฉพาะรายบุคคลซ่ึงเป็นเจา้ของห้องชุดเฉพาะรายบุคคลซ่ึงไดรั้บการเสนอช่ือให้รับ

เลือกตั้ง โดยเจา้ของหอ้งชุดซ่ึงเป็นบริษทัหรือ 
(2) สมาชิกของครอบครัวของเจา้ของห้องชุดโดยตรง ซ่ึงไดรั้บการเสนอช่ือให้ไดรั้บ

เลือกตั้ง โดยเจา้ของหอ้งชุดนั้น ซ่ึงมิไดเ้ป็นผูส้มคัรรับเลือกตั้ง 
5) บุคคลซ่ึงเป็นเจา้ของร่วมของล็อท (Lot) ไม่สามารถ สมคัรรับเลือกตั้งเป็นสมาชิก

ของคณะกรรมการไดห้ากเจา้ร่วมอีกคนหน่ึงของล็อท (Lot) นั้นเป็นผูส้มคัรหรือไดเ้สนอช่ือบุคคล
อ่ืนใหรั้บเลือกตั้ง 

6) เจา้ของห้องชุดท่ีเป็นเจา้ของล็อท (Lot) ตั้งแต่ 2 ล็อท (Lot) ข้ึนไปในอาคารท่ีมีการ
แบ่งยอ่ย (อาคารชุด) และเป็นผูส้มคัรหรือไดเ้สนอ ช่ือเฉพาะรายบุคคลใดให้เป็นผูส้มคัรรับเลือกตั้ง
เป็นสมาชิกของคณะกรรมการจะไม่มีสิทธิเสนอช่ือเฉพาะรายบุคคลอ่ืนใด เพื่อรับเลือกตั้งเป็น
สมาชิกของคณะกรรมการ  

7) ในกรณีท่ีไม่มีคณะกรรมการของบริษทับริหารงานอาคารท่ีมีการแบ่งย่อย (อาคาร
ชุด) จะต้องได้รับการบริหารงานโดยบริษทับริหารงาน แต่ความในอนุมาตราน้ีจะไม่เป็นการ
ขดัขวางมิให้ตวัแทนบริหารงานท่ีไดรั้บแต่งตั้ง ตามความในพระราชบญัญติัน้ีใช้หรือปฏิบติัตาม
อ านาจหนา้ท่ีหรือการท างานท่ีไดรั้บหรือก าหนดใหก้ระท านั้นได ้

ทั้งน้ี กฎหมาย The Land Tides Strata Act 1988 (พ.ศ. 2531) ได้บญัญติัให้
คณะกรรมการ (Council) มีอ านาจหนา้ท่ี ดงัน้ี 

1) การตดัสินใจของคณะกรรมการถือเป็นการดดัสินใจของบริษทับริหารงาน  
(1) ภายใตบ้งัคบัของขอ้ก าหนดต่างๆ ในรัฐบญัญติัน้ี การตดัสินใจของคณะกรรมการ

ในเร่ืองใดท่ีมิใช่เร่ือง ซ่ึงมีขอ้จ ากดัถือเป็นการตดัสินใจของบริษทับริหารงาน 
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(2) แมจ้ะมีคณะกรรมการด ารงต าแหน่งอยู่ แต่ในการประชุมใหญ่บริษทับริหารงาน
สามารถด าเนินการใช้หรือปฏิบติัตามอ านาจหน้าท่ี และการท างานต่างๆ ท่ีได้รับหรือก าหนดให้
บริษทับริหารงานกระท าตามรัฐบญัญติัน้ี หรือขอ้บญัญติัต่อไปได ้

(3) คณะกรรมการตอ้งไม่ท าการตดัสินใจในเร่ืองใด หากก่อนท าการตดัสินใจนั้นมีการ
ส่งหนงัสือบอกกล่าวไปยงัเลขานุการของคณะกรรมการ ซ่ึงเป็นหนงัสือจากเจา้ของห้องชุดต่างๆ ท่ี
เป็นเจา้ของล็อท (Lot) รวมกนัไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 3 ของล็อท (Lot) ทั้งหมดในอาคารท่ีมีการแบ่งยอ่ย 
(อาคารชุด) โดยระบุวา่เจา้ของห้องชุดดงักล่าวขอคดัคา้นการตดัสินใจนั้นและหากคณะกรรมการมี
การตดัสินใจอยา่งใดก็จะไม่มีผลบงัคบั 

(4) ตามจุดมุ่งหมายของอนุมาตรา (1) นั้น ‘'เร่ืองท่ีมีขอ้จ ากดั” ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งคบั
คณะกรรมการจะหมายถึง 

(4.1) เร่ืองใดก็ตามท่ีการตดัสินใจนั้นสามารถกระท า โดยบริษทับริหารงานตามมติท่ี
เป็นเอกฉันท์หรือมติพิเศษหรือในท่ีประชุมใหญ่ของบริษทับริหารงานเท่านั้น โดยเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดใดของรัฐบญัญติัน้ีหรือ ขอ้บญัญติั และ 

(4.2) เร่ืองใดก็ตามท่ีกล่าวไวใ้นมาตรา 64 และระบุไว ้ในมติของบริษทับริหารงานนั้น 
ซ่ึงมีการลงมติกนัตามจุดมุ่งหมายของมาตรานั้น 

2) หนา้ท่ีและความรับผดิชอบของสมาชิกคณะกรรมการและเจา้หนา้ท่ี  
(1) สมาชิกคณะกรรมการตอ้งกระท าการดว้ยความซ่ือสัตยแ์ละใชค้วามพากเพียรตาม

สมควรในการปฏิบติัหนา้ท่ีในต าแหน่งของตนอยูเ่สมอ 
(2) สมาชิกคณะกรรมการหรือเจา้หน้าท่ีหรือตวัแทน หรือตวัแทนบริหารของบริษทั

บริหารงานจะตอ้งไม่ใชต้  าแหน่งของตนในฐานะสมาชิกคณะกรรมการหรือเจา้หนา้ท่ี ตวัแทนหรือ
ตวัแทนบริหารของบริษทับริหารงานในการรับผลประโยชน์ใดไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มเพื่อ
ตนเองหรือเพื่อบุคคลอ่ืนใดหรือก่อความเสียหายใหก้บับริษทับริหารงาน 

(3) บุคคลใดท่ีกระท าผิดขอ้ก าหนดใดในมาตราน้ีจะตอ้ง (ก) รับผิดชอบต่อบริษทั
บริหารงานในผลก าไรใดท่ีตนท าไดห้รือความเสียหายใดท่ีบริษทับริหารงานไดรั้บอนัเน่ืองมาจาก
การกระท าผิดขอ้ก าหนดใดดงักล่าว และ (ข) ถือว่ากระท าความผิดและตอ้งรับผิดตามค าพิพากษา
ลงโทษปรับเป็นเงินไม่เกิน 5,000 ดอลลาร์ (สิงคโปร์) หรือโทษจ าคุก เป็นระยะเวลาไม่เกิน 12 
เดือน 

(4) ความในมาตราน้ีเป็นการเพิ่มเติมและมิไดเ้ป็นการยกเลิกกฎหมายหรือกฎขอ้บงัคบั
ตามกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัหนา้ท่ีหรือความรับผดิชอบของสมาชิกคณะกรรมการ 

(5) ในมาตราน้ี 
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‘‘ตวัแทน" หมายความรวมถึงนายธนาคาร ทนายความหรือผูต้รวจสอบบญัชีของบริษทั
บริหารงาน และบุคคลใดท่ีได้เป็นนายธนาคาร ทนายความ หรือผูต้รวจสอบบญัชีของบริษัท
บริหารงานเม่ือใดก็ตาม 

‚เจา้หน้าท่ี" หมายความรวมถึงบุคคลท่ีไดเ้ป็นเจา้หนา้ท่ีของบริษทับริหารงานเม่ือใดก็
ตาม 
        3.1.4  อ านาจหนา้ท่ีของบริษทับริหารงาน 

กฎหมาย The Land Titles Strata Act 1988 (พ.ศ. 2531) ไดบ้ญัญติัเร่ืองอ านาจของ
บริษทับริหารงานไว้5 ดงัน้ี 

1) ในกรณีมีเจา้หนา้ท่ีของรัฐส่งหนงัสือแจง้มายงัเจา้ของห้องชุดของล็อท (Lot) เพื่อให้
เจา้ของห้องชุดนั้นด าเนินงานใดในล็อท (Lot) นั้นหรือท่ีเก่ียวขอ้งกบัล็อท (Lot) นั้น แต่ไม่มีการ
ปฏิบติัตามหนงัสือบอกกล่าวตงักล่าว บริษทับริหารงานสามารถด าเนินงานนั้นได ้

2) ในกรณีท่ีเจา้ของหอ้งชุด ผูรั้บจ านองท่ีมีสิทธิครอบครอง ผูเ้ช่าหรือผูค้รอบครองล็อท 
(Lot) มิไดด้ าเนินงานใดหรือเพิกเฉยงานใด ดงัน้ี 

(2.1) ท่ีก าหนดให้ตนตอ้งกระท าภายใตเ้ง่ือนไขหรือ ขอ้ก าหนดของขอ้บญัญติัใดท่ี
กล่าวไวใ้นมาตรา 41 (8) 

(2.2) จ  าเป็นตอ้งแกไ้ขการกระท าผิดหน้าท่ีท่ีก าหนดให้ตนตอ้งกระท าตามมาตรา 57 
(ก) หรือ 

(2.3) แกไ้ขการช ารุดของท่อน ้ า ท่อส่ิงโสโครก ภายในล็อท (Lot) ของตน หรือรอย
แตกร้าวท่ีผนงัหรือพื้นภายในล็อท (Lot) ของตน บริษทับริหารงานสามารถด าเนินงานตงักล่าวได ้

3) ในกรณีท่ีบริษทับริหารงานด าเนินงานใดท่ีอยูใ่นหรือท่ีเก่ียวขอ้งกบัล็อท (Lot) หรือ
ทรัพยส่์วนกลางภายใตอ้นุมาตรา (1) หรือ (2) บริษทับริหารงานสามารถไดรั้บชดเชยค่าใชจ่้ายใน
การด าเนินงานตงักล่าวโดยถือวา่ เป็นหน้ี 

ในการจดัตั้งบริษทับริหารงานข้ึนมานั้น มีวตัลุประสงค์เพื่อท าหน้าท่ีจดัการและดูแล
รักษาทรัพยส่์วนกลาง ดงันั้น กฎหมาย The Land Titles Strata Act 1988 (พ.ศ. 2531) จึงไดบ้ญัญติั
ใหบ้ริษทับริหารงานมีหนา้ท่ีตามท่ีกฎหมายบญัญติัไวต้ามมาตรา 48 ดงัน้ี  

1) ควบคุม จดัการและบริหารทรัพยส่์วนกลาง เพื่อผลประโยชน์ของเจา้ของห้องชุดทงั
หมด 

                                                           
5 วกิรณ์ รักษป์วงชน, “กรรมสิทธ์ิอาคารชุด,” (วทิยานิพนธ์ มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ 

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2528). 
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2) บ ารุงรักษาสิงต่อไปน้ีอยา่งถูกตอ้งและดูแล ใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีและมีการซ่อมแซมให้
ใชก้ารได ้

(1) ทรัพยส่์วนกลาง และ 
(2) ทรัพยสิ์นใดท่ีเป็นของบริษทับริหารงาน 
3) เปล่ียนใหม่หรือเปล่ียนส่ิงติดตั้งตรึงตราหรือ เคร่ืองประกอบท่ีอยูใ่นทรัพยส่์วนกลาง

ตามท่ีจ าเป็น และทรัพยสิ์นใดท่ีเป็นของบริษทับริหารงาน 
4) ติดตั้งหรือจดัหาส่ิงอ านวยความสะดวกเพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยส่์วนกลางเพื่อ

ผลประโยชน์ของเจา้ของหอ้งชุดตั้งหลายเม่ือมีค าสั่ง โดยมีมติพิเศษ 
5) จดัใหมี้การประกนัภยัตามความในรัฐบญัญติัน้ี 
6) ปฏิบติัตามหนงัสือบอกกล่าวหรือค าสั่งใดของ พนกังานเจา้หนา้ท่ีหรือเจา้หนา้ท่ีของ

รัฐหรือ เจา้พนกังานตามกฎหมายท่ีก าหนดให้ระงบัความเดือดร้อนรบกวนในทรัพยส่์วนกลางหรือ
สั่งให้ซ่อมแซมหรือท างานอ่ืนท่ีเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางหรืออาคารใดหรือการปรับปรุงอ่ืนใดกบั
ผนืท่ีดิน 

7) ปฏิบัติตามหนังสือบอกกล่าวหรือค าสั่งใดตามท่ีกล่าว ไว้ในวรรค (ฉ) ซ่ึง
เก่ียวกบัล็อท (Lot) ใด หากเจา้ของหอ้งชุดไม่ปฏิบติัตามภายในเวลาอนัสมควร 

8) จ่ายค่าเช่าท่ีอาจมีกบัท่ีดินซ่ึงมีการสร้างอาคารท่ีมีการแบ่งยอ่ย (อาคารชุด) 
9) จดัให้มีการบนัทึกหนังสือบอกกล่าวต่างๆ ท่ีมีมายงับริษทับริหารงานภายใตรั้ฐ

บญัญติัน้ีหรือกฎหมายใดหรือค าสั่งใดของศาลท่ีมีมายงับริษทับริหารงาน 
10) จดัให้มีการท าสมุดบญัชีเก่ียวกบัเงินต่างๆ ท่ีได้รับ หรือท่ีใช้จ่ายไปของบริษทั

บริหารงาน โดยแสดงรายการต่างๆ ท่ีมีการรับหรือใชจ่้ายเงินไปนั้น 
11) จดัใหมี้การท างบบญัชีของบริษทับริหารงานจากสมุดบญัชีต่างๆ ท่ีกล่าวไวใ้นวรรค 

(ญ) ในแต่ละงวดเวลาท่ีเร่ิมตน้ในวนัท่ีจดทะเบียน แบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตาหรือ
วนัท่ีงบดงักล่าวไดจ้ดัท าข้ึนคร้ังล่าชุด และสินชุดในวนัท่ีไม่เกิน 3 เดือน ก่อนหนา้ท่ีจะมีการประชุม
ใหญ่ประจ าปีแต่ละคร้ัง 

12) จดัใหมี้การประชุมใหญ่สามญัประจ าปีตามบญัชี 
13) ก าหนดจ านวนเงินท่ีเห็นวา่จ าเป็นท่ีตอ้งจดัให้มีข้ึนจากเงินสมทบเป็นคร้ังคราวใน

การประชุมใหญ่เพื่อจุดมุ่งหมายในการน ามาใชก้บัหน้ีสินต่างๆ ท่ีเกิดข้ึนจริงหรือท่ีคาดไว ้
        3.1.5 การประชุมบริษทับริหารงาน 

ในการบริหารจดัการของบริษทับริหารงานมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้ง ประชุมเจา้ของห้อง
ชุด เพื่อใหก้ารบริหารจดัการของบริษทับริหารงานเป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติัไว ้ดงัน้ี 
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1) การประชุมใหญ่คร้ังแรกภายหลงัจากท่ีมีการจดทะเบียนจดัตั้งบริษทับริหารงานใน
การบริหารจดัการของบริษทับริหารงานจะตอ้งมีการประชุมใหญ่ เจา้ของห้องชุดในคร้ังแรกของ
บริษทับริหารงาน โดยจะตอ้งมีหลกัเกณฑ์ตามท่ีกฎหมายบญัญติัไวใ้นมาตรา 37 ภายใน 1 เดือน
หลังจากการส้ินทุดของระยะเร่ิมแรก หรือภายใน 6 สัปดาห์ หลงัจากได้รับหนังสือร้องขอจาก
เจา้ของห้องชุดไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของจ านวนล็อท (Lot) ทั้งหมดท่ีอยูใ่นอาคารท่ีมีการแบ่งยอ่ย 
(อาคารชุด) ท่ีเก่ียวขอ้งนั้น แตว้แต่เหลุการณ์ใดจะเกิดก่อนเจา้ของห้องชุด ซ่ึงไม่วา่จะเป็นเจา้ของ
ห้องชุดในขณะนั้นหรือไม่ก็ตามจะตอ้งจดัให้มีการประชุมบริษทับริหารงานภายในเดือนนั้นหรือ
ระยะเวลา 6 สัปดาห์ ดงักล่าวแตว้แต่กรณี 

2) ระเบียบวาระการประชุมของการประชุมท่ีจดัข้ึน ตามความในอนุมาตรา (1) จะตอ้ง
ประกอบดว้ยรายการ ดงัต่อไปน้ี 

(ก) การตดัสินใจว่าการประกนัภยัของบริษทับริหารงาน ควรไดรั้บการเปล่ียนแปลง
หรือขยายออกไป 

(ข) ก าหนดจ านวนเงินกองทุนการบริหารและกองทุนสะสมเพื่อช าระหน้ี 
(ค) ก าหนดจ านวนสมาชิกของคณะกรรมการและเลือกตั้งคณะกรรมการในกรณีมี

เจา้ของหอ้งชุดเกินกวา่ 3 คน 
(ง) ตดัสินใจวา่เร่ืองใดท่ีอาจมีข้ึนนั้นตอ้งไดรั้บการ ดดัสินใจโดยบริษทับริหารงานใน

การประชุมใหญ่เท่านั้น 
(จ) แต่งตั้งตวัแทนการบริหาร หากบริษทับริหารงาน ประสงค์เช่นนั้น และก าหนดว่า

ควรมอบอ านาจหนา้ท่ีหรือกิจการงานใดของ บริษทับริหารงานใหก้นัตวัแทนดงักล่าว และ 
(ฉ) รับและใช้บญัชีท่ีผา่นการตรวจสอบแลว้ของ บริษทับริหารงาน หากเห็นว่าเหมาะ

สบส าหรับระยะเวลาท่ีเร่ิมตั้งแต่วนัท่ีจดทะเบียน แบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตาและส้ิน
สดในวนัท่ีไม่เกิน 3 เดือน ก่อนหนา้ท่ีจะมีการประชุม 

3) การประชุมท่ีจดัข้ึนตามความในอนุมาตรา (1) ถือเป็นการประชุมใหญ่ประจ าปีคร้ัง
แรกของบริษทับริหารงาน 

4) เจา้ของท่ีดินท่ีรวมอยูใ่นแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของสเตรตาตอ้งส่งมอบรายการ
ดงัต่อไปน้ีใหก้บับริษทับริหารงานในการประชุมใหญ่ ประจ าปีคร้ังแรก 

(ก) แบบแปลนทั้งหมด ขอ้ก าหนดรายละเอียดหนงัสือรับรอง (นอกเหนือจากหนงัสือ
รับรองแสคงกรรมสิทธ์ิในล็อท) แผนผงั และเอกสารอ่ืนๆ ท่ีไดรั้บหรือรับโดยเจา้ของและเก่ียวขอ้ง
กบัผนืท่ีดินหรืออาคาร และ 
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(ข) หนงัสือบอกกล่าวหรือบนัทึกอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารท่ีมีการแบ่งยอ่ย (อาคารชุด) 
หากอยูใ่นความครอบครองหรือภายใตก้ารควบคุมของตน 

นอกเหนือจากเอกสารต่างๆ ท่ีเป็นหลักฐานแสดงสิทธิ หรือข้อผูกพนัของเจ้าของ 
(Proprietor) เป็นการเฉพาะและท่ีไม่สามารถน าไปใช ้เพื่อผลประโยชน์ของบริษทับริหารงานหรือ
เจา้ของหอ้งชุดรายใด นอกเหนือจากเจา้ของ (Proprietor) คนดงักล่าว  

5) หากไม่มีการจัดประชุมของบริษัทบริหารงานตาม ความในอนุมาตรา (1) 
กรรมาธิการสามารถออกค าสั่งแต่งตั้งบุคคลให้จดัการประชุมของบริษทับริหารงานข้ึนภายในเวลา
ตามท่ีระบุไวใ้นค าสั่งไดเ้พื่อกรรมาธิการไดรั้บค าขอจากเจา้ของห้องชุดหรือผูรั้บจ านองล็อท (Lot) 
และการประชุมท่ีจดัข้ึนโดยบุคคลดงักล่าวจะถือเป็นการประชุมท่ีจดัข้ึนภายใตอ้นุมาตรา (1) เพื่อ
จุดมุ่งหมายตามอนุมาตรา (3) 

6) ค  าสั่งท่ีมีข้ึนตามความในอนุมาตรา (5) อาจหมายความรวมถึงขอ้ก าหนดสนบัสนุน
หรือท่ีเกิดข้ึนภายหลงัตามท่ีกรรมาธิการ (Commissioner) เห็นสมควร 

7) แมจ้ะมีขอ้ก าหนดของบญัชีรายการท่ี 3 อยู่ในขณะท่ีมีค าสั่งตามความในอนุมาตรา 
(5) ก าหนดเร่ืองดงักล่าวไวแ้ลว้นั้น  

โดยท่ีบริษทับริหารงานมีหน้าท่ีจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง และในการท า
หน้าท่ีบริหารงานย่อมจะตอ้งมีค่าใช้จ่ายเกิดข้ึน ดงันั้น บริษทับริหารงานจึงตอ้งเรียกเก็บค่าใชจ่้าย
ต่างๆ จากเจา้ของห้องชุด ซ่ึงตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสิงคโปร์ เรียกว่า ‚เงินสมทบ 
(Levies)‛ ซ่ึงมีลกัษณะเช่นเดียวกบัเงินค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 แห่งพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 ทั้งน้ีเพื่อน ามาเป็นเงินค่าใช้จ่ายในการบริหารงานจดัการอาคารชุดตามท่ีกฎหมาย
บญัญติัไว ้
        3.1.6  ความรับผดิของบริษทับริหารงาน 

จากวตัถุประสงค์ในการจดัตั้งบริษทับริหารงานเพื่อให้มีหนา้ท่ีในการจดัการและดูแล
รักษาทรัพยส่์วนกลางตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 48 และกฎหมาย ยงับญัญติัให้บริษทับริหารงานมี
ฐานะเป็นนิติบุคคลตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 33(1) และในมาตรา 33(2) (ก) (ข) (ค) และ (ง) ท่ี
บญัญติัให้อ านาจบริษทับริหารงานมีอ านาจฟ้องและถูกฟ้องคดีในกิจการท่ีบริษทับริหารงานได้
กระท าไปท่ีเก่ียวขอ้งคบัสัญญาหรือทรัพยส่์วนกลาง ตลอดจนความเสียหายท่ีเกิดจากสัญญาหรือ
โดยประการอ่ืนหรือความรับผิดท่ีเก่ียวข้องคบัท่ีดินท่ีเจ้าของห้องชุดต้องร่วมกนัรับผิดชอบกัน 
ส าหรับในกรณีท่ีบริษทับริหารงานไปฟ้องบุคคลภายนอกทนัไม่มีปัญหา แต่จะมีปัญหาเฉพาะใน
กรณีท่ีบริษทับริหารงานถูกฟ้องและจะตอ้งรับผิดตามกฎหมาย ซ่ึงค าพิพากษาของศาลในกรณีดงัท่ี
กล่าวมานั้นกฎหมาย The Land Tides Strata Plan 
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        3.1.7  การถือครองกรรมสิทธ์ิอาคารชุดของคนต่างดา้ว 
อสังหาริมทรัพยท่ีจ ากดัการถือครองของคนต่างดา้วคือ อสังหาริมทรัพยท่ีถูกจ ากดัสิทธิ

การถือครองและตอ้งอนุมติัภายใต ้Residential Property Act ไดแ้ก่  
(ก) ท่ีดินวา่งเปล่า 
(ข) บา้นพร้อมท่ีดิน เช่น บา้นเด่ีย ว บา้นแฝด หรือ ทาวน์เฮาส์   
(ค) Strata Landed House (บา้นท่ีไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน) ท่ีไม่ไดรั้บอนุญาตภายใต ้

Planning Act (รัฐบญัญติัการวางแผน)  
(ง) อาคาร (ไม่ได้ใช้เพื่อการพาณิชย์) หากคนต่างด้าวต้องการซ้ืออสังหริมท รัพย์

ดงักล่าว จะตอ้งยื่นขออนุญาตจาก Singapore Land Authority ซ่ึงสามารถขออนุญาตแบบออนไลน
ได ซ่ึง SLA จะพิจารณาเป็นกรณีไป แต่คนต่างดา้วไม่สามารถครอบครองได้อสังหาริมทรัพยด์งั
กลาว ไดแ้ก่ หอ้งชุดการเคหะ อาคารพาณิชยการเคหะ และห้องชุดคอนโดมิเนียมการเคหะ เป็นตน้ 
        3.1.8  การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว 

สาธารณรัฐสิงคโปร์ให้การสนับสนุนการลงทุน ทั้งในประเทศและต่างประเทศเพื่อ
ส่งเสริมใหธุ้รกิจขยายตวัทั้งบริษทัขนาดเล็กและขนาดกลางไปจนถึงบริษทัขนาดใหญ่ท่ีมีสาขาหรือ
เครือข่ายพนัธมิตร นอกจากน้ี ยุทธศาสตร์ท่ีตั้งของสิงคโปร์พร้อมในการรองรับชาวต่างชาติให้เขา้
มาจดัตั้งส านกังานใหญ่ในภูมิภาค โดยภาครัฐใหก้ารสนบัสนุนเพื่อให้ไดรั้บผลประโยชน์ท่ีดีต่อการ
ลงทุน จึงท าให้สิงคโปร์เป็นท่ีน่าสนใจในการจดัตั้งธุรกิจเป็นอย่างยิ่ง โดยผูป้ระกอบต่างชาติท่ีเขา้
มาลงทุนจะไดรั้บสิทธิประโยชน์ทางภาษีและเงินช่วยเหลือในการลงทุนท่ีเก่ียวขอ้ง ดงัต่อไปน้ี 

1) Enterprise investment incentive (Eii) Scheme 
เป็นการให้สิทธิประโยชน์แก่ผูป้ระกอบการท่ีมิได้จดทะเบียนในตลาดหุ้นในปีท่ีเร่ิม

กิจการ และมีทุนจดทะเบียนช าระแลว้ (Paid-up capital) ไม่ต ่ากวา่ 10,000 เหรียญสิงคโปร์  
2) tax Exemption for Start-ups ส าหรับนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในสิงคโปร์ และมีผูถื้อ

หุน้ไม่เกิน 20 รายโดยทุกรายเป็นบุคคลธรรมดา สามารถขอรับสิทธิประโยชน์ในการยกเวน้ภาษีเงิน
ได้ โดยเงินได้จ  านวน 1 แสนเหรียญสิงคโปร์แรกได้รับยกเวน้ไม่ตอ้งน ามาค านวณภาษีเงินได้
ประจ าปีเป็นเวลา 3 ปี 
 
3.2  มาตรการทางกฎหมายในการบริหารอาคารชุดของสหรัฐอเมริกา 
        3.2.1  การจดทะเบียนอาคารชุด 

ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกาใช้ตามแบบ 2 กล่าวคือ กฎหมาย
บญัญติัไวว้่าระบบควบคุมอพาร์ตเมนต์ตามรัฐบญัญติัน้ีจะพึงใช้บงัคบัแก่ทรัพย์สินได้ก็ต่อเม่ือ
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เจา้ของหรือผูเ้ช่าอพาร์ตเมนตห์น่ึง หรือเจา้ของหรือผูเ้ช่าอพาร์ตเมนตท์ั้งหลายไดแ้สดงเจตนาโดย
ชดัแจง้ โดยการปฏิบติัและโดยการจดบนัทึกไวใ้นเอกสาร รวมทั้งตราสารแสดงรายละเอียดไว ้ซ่ึง
เจตนาในอนัท่ีจะมอบทรัพยสิ์นให้แก่การควบคุมซ่ึงได้จดัตั้ งข้ึนตามความในหมวดน้ี (Session 
Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504) มาตรา 3)ในกรณีท่ีไดจ้ดทะเบียน
เอกสารส าคญัไว ้การจดทะเบียนเอกสารส าคญันั้นถือว่าเป็นการเพียงพอท่ีจะแสดงว่าได้มอบ
ทรัพยสิ์นให้อยู่ในระบบการควบคุมอพาร์ตเมนตน้ี์แลว้ ตามบทบญัญติัน้ีให้สิทธิแก่เจา้ของหรือผู ้
เช่าเลือกท่ีจะอยูภ่ายใตก้ฎหมายอาคารชุดหรือไม่ก็ได ้หากประสงคท่ี์จะอยูภ่ายใตก้ฎหมายอาคารชุด
ก็สามารถยืน่ค  าขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได ้

ประกาศ (Declaration) ดงักล่าว หมายถึง เอกสารซ่ึงมอบท่ีดินและอาคารให้อยูภ่ายใน
บงัคบัตามกฎหมายอาคารชุด6( Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 
2504) มาตรา 2(k))  ตราสารจะตอ้งแสดงรายละเอียดดงัต่อไปน้ี7 (Session Laws of Hawaii 
(Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504) มาตรา 11) 

1) ลกัษณะของท่ีดินซ่ึงอาคารและส่วนท่ีต่อเติมจะให้ถูกก่อสร้างข้ึน ไม่วา่จะไดม้าโดย
สัญญาเช่าหรือโดยการทรงไวซ่ึ้งกรรมสิทธ์ิ 

2) ลกัษณะของอาคาร จ านวนชั้นและชั้นใตดิ้น จ านวนอพาร์ตเมนต ์และวสัดุส าคญัท่ี
ใชใ้นการก่อสร้าง 

3) จ  านวนอพาร์ตเมนตข์องอพาร์ตเมนตแ์ต่ละแห่ง บรรยายถึงท่ีตั้ง เน้ือท่ีโดยประมาณ 
จ านวนหอ้งและทรัพยส่์วนกลางท่ีใชเ้พื่อเหตุฉุกเฉินซ่ึงมีทางเขา้สู่ได ้และรายละเอียดอนัจ าเป็นอ่ืน 
ๆ เพื่อแสดงถึงสันฐาน (identification) อนัแทจ้ริง 

4) ลกัษณะของทรัพยส่์วนกลาง 
5) ลกัษณะของทรัพยส่์วนกลางภายในวงจ ากดั (Limited Common Element) (ถา้มี) 

และบอกดว้ยวา่ทรัพยส่์วนกลางน้ีไดจ้  ากดัไวเ้พื่อประโยชน์ของอพาร์ตเมนตใ์ดบา้ง 
6) ผลประโยชน์อันยงัไม่ได้แบ่งกันในทรัพย์ส่วนกลางของอพาร์ตเมนต์แต่ละ

อพาร์ตเมนตแ์ละของบุคคลผูเ้ป็นเจา้ของท่ีจะน าไปใชจ่้ายเพื่อวตัถุประสงคท์ั้งปวง รวมทั้งยอดเงินท่ี
ไดรั้บอนุมติัดว้ย 

7) วตัถุประสงคข์องขอ้จ ากดัในการใชอ้าคารและอพาร์ตเมนตแ์ต่ละอพาร์ตเมนต ์
8) ช่ือบุคคลท่ีจะเป็นผูด้  าเนินกิจการทั้งหลายดงัท่ีจะไดก้ าหนดไวต่้อไปขา้งหน้า ท่ีอยู่

หรือส านกังานของบุคคลนั้น ซ่ึงทั้งน้ีจะตอ้งอยูภ่ายในเมืองซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นตั้งอยูด่ว้ย 
                                                           

6 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 2.(k) 
7 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 11. 
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9) ขอ้ก าหนดวา่ดว้ยคะแนนเสียง (Vote) ของเจา้ของอพาร์ตเมนตซ่ึ์งจะเป็นเคร่ืองช้ีขาด
ตดัสินวา่จะท าการก่อสร้างใหม่ ซ่อมแซม หรือบูรณะทรัพยสิ์น ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นนั้นเกิดเสียหาย
หรือถูกท าลายทั้งหมดหรือบางส่วน 

10) รายละเอียดอ่ืน ๆ เก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีผูซ่ึ้งกระท าการเก่ียวกบัอาคารจะพิจารณา
เห็นสมควรใหช้ี้แจง โดยไม่ขดัต่อรัฐบญัญติัน้ี 

11) วธีิการ (Method) ในการแกไ้ขเพิ่มเติมตราสาร อนัไม่ขดัต่อบทแห่งรัฐบญัญติัน้ี 
การบนัทึกและรายละเอียดแห่งประกาศ (Recordation and Contents or Declaration)นั้น 

ส านกังานการโอนและสภาท่ีดิน (The bureau of conveyances and the land court) จะไดต้ั้ง
ผูเ้ช่ียวชาญและก าหนดวิธีการบนัทึกเพื่อการออกเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิ หรือสัญญาและตราสาร
ข้ึน และจะไดว้างบทบญัญติัก าหนดวิธีการบนัทึกเอกสารเก่ียวกบัการขายต่อ (Resale) จ  านอง และ
สิทธิยดึทรัพยอ่ื์น ๆ8  

ส าหรับการยื่นส าเนาแผนผงัการก่อสร้าง (Copy of the floor plans to be filed) แผนผงั
การก่อสร้าง (Floor plan) ของอาคารนั้นจะตอ้งยื่นพร้อมกบับนัทึกตราสารต่อส านกังาน เจา้หนา้ท่ี
บนัทึก แสดงแบบ ท่ีตั้ง จ  านวน และขนาดของอพาร์ตเมนต ์ช่ือของทรัพยสิ์น หรือในกรณีท่ีไม่มีช่ือ
ก็ให้จดแจง้ว่าไม่มีช่ือ จ  านวน 1 ชุด พร้อมดว้ยค าแถลงอนัตรงกบัความเป็นจริงของสถาปนิกท่ีได้
จดทะเบียนแล้ว หรือวิศวกรอาชีพ รับรองว่าเป็นแผนผงัท่ีมีส่วนถูกตอ้งตรงกนักบัแผนผงัของ
อาคารท่ีไดย้ื่นและไดรั้บอนุมติัจากเจา้หน้าท่ีของเมืองหรือรัฐผูมี้อ านาจในการออกใบอนุญาตการ
ก่อสร้างอาคารแลว้ ในกรณีท่ีสถาปนิกท่ีไดจ้ดทะเบียนแลว้ หรือวิศวกรอาชีพไม่ไดอ้อกใบรับรอง
เช่นวา่นั้น จะตอ้งท าการบนัทึกเพิ่มเติมตราสารเสียก่อน การโอนหรือการให้เช่าคร้ังแรก พร้อมดว้ย
ค ารับรองอนัตรงกบัความเป็นจริงของสถาปนิกท่ีไดจ้ดทะเบียนแลว้หรือวิศวกรอาชีพ รับรองวา่ได้
ยื่นแผนผงัโดยถูกตอ้งตรงกนัอย่างบริบูรณ์กบัแบบท่ีตั้ง จ  านวน และขนาดของอพาร์ตเมนต์ท่ีได้
ก่อสร้างข้ึนแลว้นั้น ต่อเจา้หนา้ท่ีของเมืองหรือรัฐผูมี้อ  านาจออกใบอนุญาตก่อสร้างพร้อมกนักบัการ
เพิ่มเติมตราสารดว้ยแลว้ ใหเ้จา้หนา้ท่ีบนัทึกเก็บแผนผงัดงักล่าวนั้นไวใ้นท่ีเก็บเอกสารโดยแยกเก็บ
เป็นราย ๆ ไป และท าสารบญัโดยวธีิเดียวกนักบัการบนัทึกการโอนเรียงหมายเลขตามล าดบัท่ีไดรั้บ
ก่อนและหลงัใหต้ั้งช่ือเร่ืองวา่ ‚กรรมสิทธ์ิอพาร์ตเมนต ์(Apartment Ownership)‛ พร้อมดว้ยช่ือของ
ทรัพยสิ์น (ถา้มี) แต่ละรายจะตอ้งมีหลกัฐานอา้งอิง (Reference) ตามควรแก่การบนัทึกตราสาร และ
ในทางท่ีกลบักนั ในบนัทึกตราสารนั้นก็จะตอ้งจดแจง้หมายเลขเก็บเอกสาร (File number) แผนผงั
การก่อสร้างอาคารนั้นไวเ้ป็นหลกัฐานอา้งอิงดว้ย9  
                                                           

8 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 11. 
9 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504) มาตรา 13. 
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กรณีการจ านองและสิทธิยึดทรัพยอ่ื์น ๆ อนักระทบถึงอพาร์ตเมนต ์ซ่ึงในขณะท่ีมีการ
โอนหรือการท าสัญญาเช่าอพาตเมทน์คร้ังแรกนั้น จะตอ้งไดช้ าระหน้ีสินและภาระติดพนัอ่ืน ๆ ท่ีมี
อยูต่่ออพาร์ตเมนตน์ั้นและอพาร์ตเมนตอ่ื์น ๆ และแกไ้ขทางทะเบียนเสียก่อน หรือมิฉะนั้นก็จะตอ้ง
ปลดเปล้ืองหน้ีให้แก่อพาร์ตเมนต์ท่ีจะโอนหรือให้เช่าและผลประโยชน์ร่วมของอพาร์ตเมนต์นั้น
ตามส่วนแห่งหน้ีสินท่ีไดช้ าระและแกไ้ขทางทะเบียนเสียก่อน10 กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย 
สหรัฐอเมริกา มีมาตรการในการคุม้ครองผูบ้ริโภคอยา่งเขม้งวดมาก กล่าวคือ ก่อนท่ีจะมีการเสนอ
โครงการขายอพาร์ตเมนต์ผูก่้อตั้งโครงการจะตอ้งแสดงความจ านงในการขายนั้นเป็นลายลกัษณ์
อกัษรต่อคณะกรรมาธิการอสังหาริมทรัพยข์องรัฐ11 โดยคณะกรรมาธิการฯ จะตอ้งท าการตรวจอ
พาร์ตเมนต์12 และจะตอ้งท ารายงานแจ้งข้อเท็จจริงจากการตรวจสอบอย่างถูกตอ้งชัดเจน ห้าม
เปิดรับการสั่งจองจนกวา่คณะกรรมาธิการฯ จะไดอ้อกรายงานคร้ังสุดทา้ยแลว้13 ผูก่้อตั้งโครงการจะ
ท าสัญญาหรือขอ้ตกลงขาย อพาร์ตเมนตใ์หแ้ก่ ผูห้น่ึงผูใ้ดมิไดจ้นกวา่14  

1) ไดแ้จกจ่ายรายงานขั้นสุดทา้ยอนัถูกตอ้งแทจ้ริงของคณะกรรมาธิการหรือคู่ฉบบัของ
รายงานเช่นวา่นั้น พร้อมดว้ยรายงานเพิ่มเติม (ถา้มี) ใหแ้ก่ผูจ้ะซ้ือแลว้ 

2) ผูจ้ะซ้ือมีโอกาสอ่านรายงานหรือคู่ฉบบันั้นแลว้ 
3) ได้รับใบตอบรับรายงานหรือคู่ฉบับนั้ นจากผู ้จะซ้ือแล้ว ผู ้ใดกระท าการหรือ

ช่วยเหลือในการประกาศ โฆษณา แจกจ่าย หรือเผยแพร่รายงานหรือขอ้ความเก่ียวกบัโครงการท่ีได้
ยืน่เพื่อขายหรือให้เช่าอนัเป็นเท็จ และบุคคลผูท่ี้รู้อยูแ่ลว้วา่ประกาศโฆษณา สูจิบตัร หนงัสือช้ีชวน 
หรือจดหมายเก่ียวกบัโครงการดงักล่าวมีขอ้ความอนัเป็นเท็จ หรือหลอกลวง กระท าการเผยแพร่ 
โฆษณา หรือแจกจ่าย หรือบุคคลผูท่ี้กระท า การฝ่าฝืน ละเวน้ หรือละเลยไม่ปฏิบติัตามค าสั่งของ
คณะกรรมาธิการฯ ถือวา่เป็นความผิดตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 1,000 เหรียญ หรือจ าคุกไม่เกิน 1 
ปี หรือทั้งจ  าทั้งปรับ15  
                                                           

10 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504) มาตรา 14. 
11 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504) แกไ้ขเพ่ิมเติม  

มาตรา 170 A – 27. 
12 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504) แกไ้ขเพ่ิมเติม  

มาตรา 170 A – 29. 
13 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504)  แกไ้ขเพ่ิมเติม  

มาตรา 170 A – 32. 
14 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504) แกไ้ขเพ่ิมเติม  

มาตรา 170 A – 34. 
15 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 แกไ้ขเพ่ิมเติม  
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        3.2.2  หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด 
ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา เรียกเอกสารน้ีว่า ‚เอกสารส าคญั16 

(Master Deed or Master Lease)‛ ไดแ้ก่ โฉนดหรือสัญญาเช่าอพาร์ตเมนตน์ัน่เอง ในโฉนดหรือ
สัญญาเช่าอพาร์ตเมนต ์(Contents of deeds or leases of apartments) ดงักล่าวตอ้งมีรายละเอียดตามท่ี
กฎหมายก าหนด ดงัต่อไปน้ี17  

1) ลกัษณะของท่ีดินดงัท่ีได้บญัญติัไว ้แห่งรัฐบญัญติัน้ีหรือต าบลท่ีอยู่ของท่ีท าการ
ไปรษณียซ่ึ์งทรัพยสิ์นนั้นตั้งอยู ่รวมตลอดทั้งการบนัทึกตราสารอนัพึงใชเ้พื่อการอา้งอิงตามสมควร 

2) จ  านวนอพาร์ตเมนตข์องอาคารชุดในตราสาร และยอดจ านวนอ่ืน ๆ อนัจ าเป็นแก่การ
แสดงสัณฐาน (Identification) อนัแทจ้ริงของอพาร์ตเมนตน์ั้น 

3) ความมุ่งหมายในการใขอ้พาร์ตเมนตแ์ละขอ้จ ากดัของการใช ้
4) ผลประโยชน์ในอพาร์ตเมนต ์
5) ภาระติดพนัทั้งหลายเหนืออพาร์ตเมนตแ์ละรายละเอียดอ่ืน ๆ ซ่ึงผูใ้ห้และผูรั้บหรือ

ผูใ้หเ้ช่า และผูเ้ช่าจะพึงเห็นวา่เป็นการสมควรท่ีจะแถลง โดยไม่ขดักบัตราสารและพระราชบญัญติัน้ี 
        3.2.3  กรรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล 

ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา มิไดใ้ห้ค  าจ  ากดัความของกรรมสิทธ์ิ
ส่วนบุคคลไวโ้ดยตรง แต่ไดก้  าหนดให้ทรัพยส่์วนบุคคลเป็นส่วนหน่ึงของทรัพยสิ์น (Property) 
ของอาคารชุด18 ทรัพยส่์วนบุคคลน้ีไดแ้ก่ ‚อพาร์ตเมนต์ (Apartment)‛ ซ่ึงหมายความถึงทรัพยสิ์นท่ี
ใชป้ระโยชน์อยา่งหน่ึงอยา่งใดเป็นเอกเทศ เช่นท่ีอยูอ่าศยั ส านกังาน การประกอบการอุตสาหกรรม
หรือธุรกิจ หรือประโยชน์อย่างอ่ืน ๆ ไม่ว่าจะเป็นอาคารทั้งหลงั หรือห้อง ๆ หน่ึง หรือหลายห้อง 
หรือท่ีวา่งอนัมีขอบเขต ซ่ึงอยูบ่นอาคารชั้นหน่ึงหรือหลายชั้น (หรือส่วนหน่ึงหรือหลายส่วน) และ
มีทางออกสู่ถนนสาธารณะหรือทางหลวง หรือทรัพยส่์วนกลาง (Common Element) ซ่ึงอยูติ่ดกบั
ถนนหรือทางหลวงนั้นโดยตรง และหมายความรวมตลอดถึงท่ีวา่งในอาคารอนัไม่มีขอบเขตซ่ึงอยู่
ติดต่อ และอาจจะเขา้ไปไดโ้ดยตรงจากหอ้งใดห้องหน่ึงหรือหลายห้อง หรือท่ีวา่งอนัมีขอบเขตในอ
พาร์ตเมนตน์ั้นดว้ย และกฎหมายก าหนดใหเ้จา้ของอพาร์ตเมนตเ์ป็น ผูท้รงไวซ่ึ้งสิทธิแต่เพียงผูเ้ดียว
เหนืออพาร์ตเมนตน์ั้น แต่บุคคลมากกวา่คนหน่ึงข้ึนไปก็อาจมีกรรมสิทธ์ิร่วมในอพาร์ตเมนตไ์ด้19  

                                                                                                                                                                      

มาตรา 170 A – 39. 
16  Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504) มาตรา 2 (0). 
17 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504) มาตรา 12. 
18 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504) มาตรา 2 (r). 
19 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504)  มาตรา 5. 
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กฎหมายใช้ค  าว่าอพาร์ตเมนต์ในความหมายของหน่วยหน่ึงในอาคารชุด (ห้องชุด) แต่
ในบางกรณีกฎหมายก็ใชค้  าว่าอพาร์ตเมนตใ์นความหมายท่ีหมายถึงอาคารชุดดว้ย มีขอ้น่าสังเกต
ประการหน่ึง คือ ค าว่า ‚อพาร์ตเมนต์‛ ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกานั้น 
หมายถึงหน่วยหน่ึงในอาคารชุด20 
        3.2.4  กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 

ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ไดใ้ห้ค  าจ ากดัความทรัพยส่์วนกลาง
(Common Elements) ไวว้่า เวน้แต่จะไดบ้ญัญติัไวเ้ป็นอย่างอ่ืน ทรัพยส่์วนกลางหมายถึง และ
ประกอบดว้ย21 

1) ท่ีดินซ่ึงอยูใ่นระบบการควบคุมของอพาร์ตเมนต ์ไม่ว่าจะไดม้าโดยสัญญาเช่าหรือ
โดยการทรงไวซ่ึ้งกรรมสิทธ์ิ 

2) ฐานราก เสา คาน รอด ค ้ายนั ฝาผนงัรอบนอก หลงัคา ห้องโถง เฉลียง ห้องรับแขก 
บนัได ทางเดินสู่บนัได บนัไดฉุกเฉิน ทางเขา้และทางออกของอาคาร 

3) ชั้นใตดิ้น หลงัคา สนาม สวน สถานท่ีหยอ่นใจ ท่ีจอดรถ และหอ้งเก็บของ 
4) โรงเรือนส าหรับเจา้หนา้ท่ี หรือคนงานท่ีท างานเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นอยูอ่าศยั 
5) เคร่ืองบริการต่าง ๆ ทั้งท่ีเป็นประธาน และท่ีใชเ้ป็นส่วนประกอบ เช่น พลงังาน แสง

สวา่ง แก๊ส น ้าร้อน น ้าเยน็ การท าความร้อน การท าความเยน็ การปรับอากาศ และเตาเผาขยะ 
6) ลิฟท ์บนัไดเล่ือน ถงัน ้า ป๊ัมป์ เคร่ืองยนต ์พดัลม เคร่ืองอดั ท่อ เคร่ืองมือ เคร่ืองใชทุ้ก

ชนิด และอ่ืน ๆ ท่ีมีอยูเ่พื่อใชป้ระโยชน์ร่วมกนั 
7) ส่ิงอ านวยความสะดวก ซ่ึงไดร้ะบุไวใ้นตราสารวา่เป็นทรัพยส่์วนกลาง 
8) ส่วนอ่ืน ๆ ของทรัพยอ์นัจ าเป็น หรือเหมาะสมแก่การด ารงอยู ่การบ ารุงรักษา และ

ความปลอดภยั หรือมีสภาพปกติเป็นทรัพยส่์วนกลาง 
นอกจากนั้น ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ยงัมีบทบญัญติัในเร่ือง

ทรัพย์ส่วนกลางเฉพาะส่วนไว้เ ป็นการเฉพาะ นั่นคือบัญญัติให้ มี  ‚ทรัพย์ส่วนกลางอัน
จ ากดั‛(Limited Common Elements) แยกออกต่างหากจากทรัพยส่์วนกลาง โดยให้ความหมาย
ทรัพยส่์วนกลางอนัจ ากดัวา่ หมายความถึงและประกอบดว้ยทรัพยส่์วนกลางทั้งหลาย ซ่ึงไดร้ะบุไว้
ในตราสาร จ ากดัให้ใชเ้พื่อประโยชน์ของอพาร์ตเมนตใ์ดอพาร์ตเมนตห์น่ึง หรือหลายอพาร์ตเมนต ์

                                                           
20 Patrick J. Rohan, Bernard H. Goldstein, Charles S. Bobis. Real Estate Brokerage Law and Practice, 

(New York: Mathew Bennder, 1985), p.1-5. 
21 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504) มาตรา 2 (e). 
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เป็นส่วนหน่ึงต่างหากจากอพาร์ตเมนต์อ่ืน ๆ22 กรณีบทบัญญัติเช่นน้ีเป็นผลให้อาจมีทรัพย์
ส่วนกลางใดทรัพยส่์วนกลางหน่ึง เป็นทรัพยส่์วนกลางเฉพาะส่วนของเจา้ของ  อพาร์ตเมนต ์หรือ
เจา้ของอาคารชุดหลงัใดหลังหน่ึงเท่านั้นก็ได้ ไม่จ  าเป็นว่าทรัพยส่์วนกลางทุกอย่างจะต้องเป็น
เจา้ของอพาร์ตเมนตห์รือเจา้ของอาคารชุดทั้งหมด 

ทรัพยส่์วนกลางดงักล่าว กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ก าหนดให้มี
สภาพเป็นอนัหน่ึงอันเดียวกัน และไม่มีสิทธิใด ๆ ท่ีจะมาแบ่งแยกออกจากกันได้ เวน้แต่จะมี
บทบญัญติัก าหนดไวเ้ป็นประการอ่ืน23 
        3.2.5  การก าหนดอตัราส่วนในกรรมสิทธ์ิส่วนกลาง 

ส่วนในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ก าหนดกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลางไวใ้นรูปของผลประโยชน์ร่วม (Common Interest) ซ่ึงจะใช้วิธีการก าหนดอตัราส่วน 
อยา่งไรก็ได ้แต่ตอ้งระบุไวใ้นตราสารจดัตั้ง (Declaration)24 ผลประโยชน์ร่วมของอพาร์ตเมนตแ์ต่
ละอพาร์ตเมนตด์งัท่ีไดร้ะบุไวใ้นตราสารนั้นมีลกัษณะถาวร และไม่อาจเปล่ียนแปลงไดโ้ดยไม่ได้
รับความยินยอมจากเจา้ของกรรมสิทธ์ิทุกคน โดยการแสดงออกในตราสารฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมอนั
ไดบ้นัทึกไวอ้ย่างถูกตอ้ง ผลประโยชน์ร่วมน้ี ไม่อาจแยกออกจากอพาร์ตเมนต์ซ่ึงเก่ียวขอ้งอยู่ได ้
และถือวา่ไดโ้อนหรือมีภาระติดพนัไปกบัอพาร์ตเมนตน์ั้นตลอดไป ถึงแมว้า่ผลประโยชน์ร่วมเช่น
วา่นั้นจะไม่ไดก้ล่าวไวอ้ยา่งชดัแจง้ในเอกสารการโอนหรือเอกสารใด ๆ ก็ตาม25 
        3.2.6  นิติบุคคลอาคารชุด 

ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ก าหนดให้คณะกรรมการอ านวยการ 
(Board of Directors) เป็นผูท้  าการแทนเจ้าของอพาร์ตเมนต์ในการจดัการทรัพยสิ์นนั้น 26 
คณะกรรมการอ านวยการทรงไวซ่ึ้งสิทธิอันสมบูรณ์ในอันท่ีจะเข้าไปในอพาร์ตเมนต์แต่ละ
อพาร์ตเมนต์ไดเ้ป็นคร้ังคราวในเวลาอนัควรตามความจ าเป็น เพื่อการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยสิ์น
นั้น หรือเพื่อการซ่อมแซมทางออกในเวลาฉุกเฉิน เพื่อป้องกันภยนัตรายท่ีจะเกิดข้ึนแก่ทรัพย์
ส่วนกลาง หรือแก่อพาร์ตเมนตอ่ื์น ๆ27 กรณีเจา้ของ อพาร์ตเมนตฝ่์าฝืนขอ้บงัคบั ตลอดจนขอ้ตกลง 
เง่ือนไขและขอ้จ ากดัอนัไดร้ะบุไวใ้นตราสาร คณะกรรมการอ านวยการมีอ านาจฟ้องร้องด าเนินคดี

                                                           
22 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504) มาตรา 2 (m). 
23 Session Laws of Hawaii(Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504)  มาตรา 6 (c) 
24 Session Laws of Hawaii(Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504)  มาตรา 6 (a) 
25 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504) มาตรา 6 (b). 
26 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504) มาตรา 2 (p). 
27 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 (พ.ศ. 2504) มาตรา 6 (f). 
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เพื่ อ เ รียกค่า เ สียหายหรือขอให้ปลดเป ล้ือง เพื่ อประโยชน์แก่ภาคี เจ้าของอพาร์ตเมนต ์ 
(The Association of Apartment Owner) คณะกรรมการอ านวยการมีอ านาจท่ีจะน าคดีเก่ียวกบัทรัพย์
ส่วนกลางหรืออพาร์ตเมนต์ ซ่ึงมีจ านวนมากกว่าหน่ึงอพาร์ตเมนต์ข้ึนไปข้ึนสู่ศาลแทนเจา้ของอ
พาร์ตเมนต์ผูมี้ส่วนไดเ้สียตั้งแต่ 2 คนข้ึนไป แต่ทั้งน้ีไม่เป็นการตดัสิทธิของเจา้ของอพาร์ตเมนต์ท่ี
จะฟ้องร้องด าเนินคดีตามล าพงัตนเอง28  

นอกจากน้ีกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย  สหรัฐอเมริกา ย ังได้ก าหนดให้
คณะกรรมการอ านวยการมีอ านาจในการท าประกนัภยัด้วย กล่าวคือ ในกรณีท่ีตราสารหรือกฎ
ขอ้บงัคบัไดก้ าหนดไว ้หรือเป็นความประสงคข์องเจา้ของอพาร์ตเมนตส่์วนขา้งมาก คณะกรรมการ
อ านวยการมีอ านาจหน้าท่ีจะเอาทรัพยสิ์นนั้นไปประกนัความเสียหายหรือภยนัตรายจากอคัคีภยั 
หรือภยนัตรายอ่ืน ๆ ท านองเดียวกัน ตามข้อสัญญาและภายในวงเงินตามท่ีจะได้ก าหนดหรือ
เรียกร้อง  

นอกจากนั้นคณะกรรมการอ านวยการยงัอาจถือกรรมสิทธ์ิในอพาร์ตเมนตใ์นนามของ
คณะกรรมการอ านวยการเองได ้ในกรณีท่ีเจา้ของอพาร์ตเมนตค์นใดคนหน่ึงโอนอพาร์ตเมนตแ์ละ
ผลประโยชน์ร่วมของตนให้แก่คณะกรรมการอ านวยการ เพื่อเป็นการปลดเปล้ืองค่าใช้จ่ายร่วมซ่ึง
เกิดข้ึนภายหลงัการโอนนั้น29  
        3.2.7  ผูจ้ดัการอาคารชุด 

อย่างไรก็ตาม ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกาน้ี โดยทั่วไปใน
กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา มิไดบ้งัคบัให้ตอ้งมีผูจ้ดัการกล่าวคือ คณะกรรมการ
อ านวยการจะจ้างผูจ้ดัการ หรือตวัแทนผูจ้ดัการหรือทั้งสองมาเป็นผูท้  างานแทนได้หรือไม่ ให้
ก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั ส าหรับอ านาจหน้าท่ีของผูจ้ดัการนั้นกฎหมายของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา 
มิไดก้ าหนดในรายละเอียดไว ้ดงัเช่นในกฎหมายของสาธารณรัฐฝร่ังเศส แต่ใหเ้ป็นไปตามขอ้บงัคบั 
กล่าวคือ หากในขอ้บงัคบัก าหนดให้มีผูจ้ดัการ ก็ให้ระบุอ านาจหนา้ท่ี ซ่ึงคณะกรรมการอ านวยการ
จะได้มอบหมายให้ผูจ้ ัดการหรือตวัแทนผูจ้ ัดการคนใดคนหน่ึงหรือทั้งสองเป็นตัวแทนไวใ้น
ขอ้บงัคบั30  
        3.2.8  การถือครองกรรมสิทธ์ิอาคารชุดของคนต่างดา้ว 

กฎหมายของสหรัฐอเมริกาไม่มีบทบญัญติัห้ามมิให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้ว
ถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดภายในประเทศแต่อยา่งใด รัฐบาลของสหรัฐอเมริกามุ่งเนน้นโยบายสนบัสนุน

                                                           
28 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 25. 
29 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 24. 
30 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 18 (a). 
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การลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ มีการจ ากดัการลงทุนในธุรกิจบางประเภทท่ีกระทบต่อความ
มัน่คงของประเทศ ส่ิงแวดลอ้ม หรือจารีตประเพณีเท่านั้น โดยสหรัฐอเมริกามีบทกฎหมายเฉพาะท่ี
ก าหนดรายละเอียดเก่ียวกบัวิธีการพิจารณาสัญชาติของนิติบุคคล คือ The Communications Act of 
1934 และ Guidelines for FCC Common Carrier and Aeronautical Radio licenses ซ่ึงเป็น
หลกัเกณฑก์ารพิจารณาสัญชาติของนิติบุคคลท่ีมีความรัดกุมมากกวา่หลกัเกณฑต์ามพระราชบญัญติั
การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 และประมวลกฎหมายท่ีดินของประเทศไทย เน่ือง 
จากพิจารณาสัดส่วนการถือหุ้นในแต่ละล าดบัชั้นและพิจารณาถึงอ านาจควบคุมกิจการของนิติ
บุคคลดว้ย 
        3.2.9  การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว 

สหรัฐอเมริกาไม่มีบทบญัญติัท่ีเป็นกฎหมายทัว่ไปเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจของคน
ต่างดา้วบญัญติัค าจ ากดัความของค าวา่ “คนต่างดา้ว” แตมีบทบญัญติัของกฎหมายเฉพาะบางเร่ืองท่ี
ก าหนดรายละเอียดเก่ียวกบัวธีิการพิจ ารณาสัญชาติของนิติบุคคล เช่น The Communications Act of 
1934 หรือพระราชบญัญติักิจการโทรคมนาคม ค.ศ. 1934 ก าหนด ขอ้จ ากดัการออกใบอนุญาต
ส าหรับผูท่ีขอรับใบอนุญาตการประกอบกิจการโทรคมนาคมและสถานีวิทยุ และมีการออก 
Guidelines for FCC Common Carrier and Aeronautical Radio licenses หรือคู่มือการค านวณ
สัดส่วนการถือหุ้นของต่างชาติในนิติบุคคลท่ีขอรับใบอนุญาตการประกอบกิจการโทรคมนาคม
และสถานีวทิย ุ
 
3.3  มาตรการทางกฎหมายในการบริหารอาคารชุดของประเทศญี่ปุ่น 
        3.3.1  การจดทะเบียนอาคารชุด 

ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น การก่อตั้งอาคารชุดใช้แนวเดียวกบักฎหมาย
อาคารชุด ของประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศส กล่าวคือ อาคารท่ีมีหลาย ๆ ส่วนอยูใ่นอาคารเดียวกนั ซ่ึง
มีโครงสร้างอาคารแบ่งแยกเป็นสัดส่วนอิสระจากกนั ส าหรับการอยูอ่าศยั ร้านคา้ ส านกังาน โกดงั
เก็บสินคา้ หรือท่ีวา่งส่วนอ่ืนใดท่ีถูกน ามาใชเ้สมือนกบัเป็นตวัอาคาร ซ่ึงในแต่ละส่วนนั้น ๆ อาจถือ
กรรมสิทธ์ิเป็นสัดส่วนไดใ้หเ้ป็นไปตามพระราชบญัญติักรรมสิทธ์ิในอาคารชุด31  

เจา้ของห้องชุดทั้งหมดสามารถรวมตวักนัจดัตั้งสมาคม (Association) เพื่อการจดัการ
อาคาร พื้นท่ี และส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ให้เป็นไปตามพระราชบญัญติักรรมสิทธ์ิในอาคาร
ชุดโครงการจดัประชุม จดัท าข้อบงัคบั แต่งตั้งและมอบหมายอ านาจหน้าท่ีแก่ผูจ้ดัการ และจะ
น าไปใช้เม่ือทรัพยส่์วนกลางนั้นมีวตัถุประสงค์ส าหรับการใช้งานร่วมกนัของบรรดาเจา้ของห้อง
                                                           

31 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 1 
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ชุด32 อย่างไรก็ดี สมาคมดงักล่าวยงัไม่มีฐานะเป็นนิติบุคคล จนกว่าจะได้มีการจดทะเบียนจดัตั้ง
สมาคมการจดัการข้ึน (Incorporated Management Association)33 
        3.3.2  หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด 

ในกฎหมายอาคารชุดของญ่ีปุ่น มิได้มีบทบญัญติัในเร่ืองการออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิ
หอ้งชุดก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะแต่ประการใด 
        3.3.3  กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล 

ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ก าหนดค านิยามของ ‚ทรัพย์ส่วนบุคคล‛
หมายความวา่ ส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารซ่ึงเป็นส่วนส าคญัของกรรมสิทธ์ิในห้องชุด34 และให้ค  า
นิยาม ‚กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด‛ หมายความวา่ กรรมสิทธ์ิของผูเ้ป็นเจา้ของส่วนส าคญัของห้องชุด ซ่ึง
มิใช่ส่วนท่ีถูกก าหนดให้เป็นทรัพยส่์วนกลางตามกฎหมาย35 ส าหรับ ‚เจา้ของห้องชุด‛ หมายความ
วา่‚บุคคลท่ีเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด‛36 
        3.3.4  กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 

ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ก าหนดให้ ‚ทรัพยส่์วนกลาง‛ หมายความว่า
ส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารท่ีไม่ใช่ทรัพย์ส่วนบุคคล และส่วนเพิ่มเติมอ่ืนใดท่ีไม่ได้รวมอยู่ใน
ทรัพย์ส่วนบุคคล รวมถึง ส่วนภายนอกอาคารท่ีได้รับการดูแลรักษาแบบทรัพย์ส่วนกลางตาม
บทบญัญติัแห่งกฎหมาย37 และก าหนดรายละเอียดดงัต่อไปน้ี ถือเป็นทรัพยส่์วนกลางดว้ย38 

1) ทางเดินหรือบนัไดท่ีน าไปสู่บรรดาทรัพยส่์วนบุคคลหรือส่วนอ่ืน ๆ ของอาคารท่ีจดั
ใหมี้ไวเ้พื่อใชร่้วมกนัไม่วา่ทั้งหมดหรือบางส่วนของเจา้ของห้องชุด 

2) ส่วนของอาคารและส่ิงปลูกสร้างอ่ืนใดท่ีอาจถูกใชไ้ดด้งัเช่นทรัพยส่์วนกลาง รวมทั้ง
ส่วนของอาคารและส่ิงปลูกสร้างอ่ืนใดท่ีแมไ้ม่ไดถื้อสิทธิอยา่งทรัพยส่์วนกลางแต่ไดจ้ดทะเบียนไว้
แลว้ 

นอกจากน้ี ยงัก าหนดให้พื้นท่ีของอาคาร (grounds of building) และพื้นท่ีอาคาร
(building’s grounds) ซ่ึงหมายถึงท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งของอาคารและท่ีดินท่ีถือวา่เป็นพื้นท่ีของอาคาร

                                                           
32 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 3 
33 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 47 
34 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 2 (3) 
35 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 2 (1) 
36 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 2 (2) 
37 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 2 (4) 
38 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 4 
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เป็นทรัพยส่์วนกลางตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย39 โดยพื้นท่ีต่อไปน้ีให้ถือวา่เป็นพื้นท่ีของอาคาร
ตามขอ้บงัคบั40 

1) ส่วนทางเดินและท่ีดินอ่ืน ๆ ท่ีมีการจดัการหรือใชโ้ดยเจา้ของห้องชุด ซ่ึงเป็นส่วน
ส าคญัของอาคารและท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งอาคาร อาจถือไดว้า่เป็นพื้นท่ีของอาคารตามขอ้บงัคบั 

2) กรณีอาคารถูกท าลาย ท่ีดินนั้นจึงกลายเป็นท่ีดินท่ีมิใช่ท่ีตั้งอาคาร ก็ให้ถือวา่ท่ีดินนั้น
เป็นพื้นท่ีของอาคารตามขอ้บงัคบั 

บรรดาทรัพย์ส่วนกลางดังกล่าวเป็นของเจา้ของร่วมกันโดยเจา้ของห้องชุดทั้งหมด 
อย่างไรก็ดี กฎหมายอาคารชุดของญ่ีปุ่นเปิดช่องให้มีทรัพยส่์วนกลางเฉพาะส่วนได้ในลกัษณะ
เดียวกบัทรัพยส่์วนกลางอนัจ ากัดของกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กล่าวคือ 
ทรัพยส่์วนกลางบางส่วนอาจจะเป็นของเจา้ของร่วมกนัเฉพาะเจา้ของห้องชุดท่ีใชท้รัพยส่์วนกลาง
เฉพาะแต่ละส่วนนั้น41  

การถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลางนั้น กฎหมายอาคารชุดของ
ประเทศญ่ีปุ่นก็ก าหนดหลกัการเช่นเดียวกบัหลกัการถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของรัฐฮาวาย 
สหรัฐอเมริกา นัน่คือ เจา้หอ้งร่วมในอาคารชุดจะแยกการถือครองสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลออกจาก
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางไม่ได้42 
        3.3.5  การก าหนดอตัราส่วนในกรรมสิทธ์ิส่วนกลาง 

ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ก าหนดอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลางตามขนาดพื้นท่ีของห้องชุด กล่าวคือ สัดส่วนการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางของ
เจา้ของร่วมแต่ละคนเป็นไปตามสัดส่วนพื้นท่ี (floor space) ของทรัพยส่์วนบุคคลท่ีเจา้ของร่วมแต่
ละคนถืออยู่43 นัน่คือ เป็นไปตามอตัราส่วนระหวา่งพื้นท่ีของห้องชุดแต่ละห้องกบัพื้นท่ีของห้องชุด
ทั้งหมดในอาคารชุดนั้นนัน่เอง 

ส าหรับพื้นท่ีดงักล่าวอาจคิดค านวณจากพื้นท่ีแนวราบท่ีลอ้มรอบดว้ยโครงสร้างของ
ก าแพงและส่ิงกั้นอ่ืน ๆ44  
        3.3.6  สมาคมการจดัการอาคารชุดซ่ึงมีสถานะเป็นนิติบุคคล 

                                                           
39 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 2 (5) 
40 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 5 
41 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 11 (1) 
42 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 15 (2) 
43 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 14 (1) 
44 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 14 (3) 



84 

เจ้าของห้องชุดทั้งหมดอาจจดัตั้ งสมาคมการจดัการอาคารชุดข้ึนเพื่อบริหารจดัการ
อาคารและส่ิงอ านวยความสะดวก เพื่อด าเนินการจดัการประชุมก าหนดกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง
มอบหมายงานซ่ึงสมาคม สมาคมการจดัการอาคารชุดจะมีสถานะเป็นนิติบุคคลก็ต่อเม่ือผา่นมติท่ี
ประชุมท่ียอมรับโดยเจา้ของอาคารชุดสามในส่ีส่วนของจ านวนบุคคลและจ านวนเสียงท่ีลงคะแนน
ไดโ้ดยระบุช่ือ และสถานท่ีท าการและจดทะเบียนในสถานท่ีท่ีเป็นท่ีท าการแหล่งส าคญั 

ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ก าหนดให้มีการจัดตั้ งสมาคมการจัดการ
(Incorporated Management Association) ข้ึน โดยมีหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปน้ี45  

(1) สมาคมการจดัการอาคารชุด46 จะมีฐานะเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายต่อเม่ือมีมติท่ี
ประชุมรับรองอยา่งนอ้ย 3 ใน 4 ของบรรดาเจา้ของห้องชุด และตอ้งเป็นจ านวน 3 ใน 4 ของจ านวน
เสียงทั้งหมดดว้ย    โดยระบุช่ือและส านกังาน และจดทะเบียน ณ ส านกังานใหญ่ของทอ้งท่ีนั้น 

(2) นิติบุคคลดงักล่าวเรียกวา่ “สมาคมการจดัการ” 
(3) ตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย อาคารท่ีมีการจดัระบบการถือกรรมสิทธ์ิอาคารชุด

จะตอ้งจดทะเบียนจดัตั้งเป็นนิติบุคคลเป็นการเฉพาะตามท่ีระบุไวใ้นค าสั่งของคณะรัฐมนตรี 
(4) หากย ังมิได้จดทะเบียนสมาคมการจัดการดังกล่าว ไม่อาจยกข้ึนต่อสู้กับ

บุคคลภายนอกได ้
(5) มิติท่ีประชุมตามขอ้บงัคบั การใด ๆ ท่ีกระท าภายในขอบเขตหน้าท่ีของผูจ้ดัการ

ก่อนท่ีจะมีการจดัตั้งสมาคมการจดัการ ใหมี้ผลถึงสมาคมการจดัการดว้ย 
(6) สมาคมการจดัการด าเนินการใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบักิจการในฐานะเป็นตวัแทนของ

บรรดาเจา้ของหอ้งชุด จะน าไปใชไ้ดเ้ช่นเดียวกนักบักรณีการเรียกร้องและการไดรั้บเงินประกนัตาม
สัญญาซ่ึงเป็นไปตามบทบญัญติัของกฎหมาย รวมทั้งการชดเชยความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกบัทรัพย์
ส่วนกลางและการคืนเงินจากการกระท าท่ีไม่ชอบ 

(7) ข้อจ ากัดเก่ียวกบัอ านาจหน้าท่ีของสมาคมการจดัการจะยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้กับ
บุคคลภายนอกท่ีไม่ทราบถึงขอ้จ ากดันั้น ๆ หาไดไ้ม่ 

(8) สมาคมการจดัการท่ีจดัตั้งข้ึนตามขอ้บงัคบัหรือมติท่ีประชุมสามารถเป็นโจทก์หรือ
จ าเลยในคดีแทนเจา้ของหอ้งชุดในกิจการท่ีเก่ียวขอ้งได ้

(9) เม่ือสมาคมการจดัการไดท้  าหนา้ท่ีเป็นโจทก์หรือจ าเลยดงักล่าวในขอ้ (8) จะตอ้ง
แจง้ใหเ้จา้ของหอ้งชุดทราบโดยไม่ชกัชา้ 

                                                           
45 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 27. 
46 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 3. 
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(10) ให้น าบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัว่าด้วยสมาคมและมูลนิธิมาใช้บงัคบักับ
สมาคมการจดัการท่ีตั้งข้ึนโดยอนุโลม และให้น าบทบญัญติัวา่ดว้ยลม้ละลายมาใชบ้งัคบักบัการคง
อยูข่องสมาคมการจดัการโดยอนุโลม 

(11) ให้ยกเลิกบทบญัญติัเก่ียวกบัการเก็บรักษาขอ้บงัคบัโดยผูจ้ดัการ เพราะเม่ือมีการ
จดัตั้งสมาคมการจดัการ ผูอ้  านวยการจะท าหนา้ท่ีดงักล่าวแทนผูจ้ดัการ 

(12) เม่ือจัดตั้ งสมาคมการจัดการข้ึนแล้ว บรรดาบทบัญญัติทั้ งหลายท่ีใช้ค  าว่า 
“ผูจ้ดัการ” ให้แทนท่ีดว้ยค าวา่ “ผูอ้  านวยการ” (Director) ซ่ึงเป็นผูท้  าหนา้ท่ีบริหารจดัการในฐานะ
เป็นตวัแทนของสมาคมการจดัการดงักล่าว 

(13) ตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยภาษีนิติบุคคล (พระราชบญัญติัฉบบัท่ี 
34 ปี 1965) รวมทั้งกฎหมายและกฎระเบียบอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัภาษีนิติบุคคล สมาคมการจดัการ
ถือไดว้่าเป็นรูปแบบหน่ึงของนิติบุคคลตามท่ีก าหนดในกฎหมายดงักล่าว ฉะนั้น กรณีบทบญัญติั
ตามมาตรา 37 ตามพระราชบญัญติัดงักล่าวใชค้  าวา่ “บริษทัมหาชน” ให้รวมถึงสมาคมการจดัการ
ดว้ย และบทบญัญติัตามมาตรา 66 ตามพระราชบญัญติัดงักล่าวท่ีใชค้  าวา่ “บริษทัจ ากดั” ให้รวมถึง
สมาคมการจดัการดว้ย 

(14) กรณีบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยภาษีการบริโภค (พระราชบญัญติัฉบบัท่ี 
108 ปี 1988 (พ.ศ. 2531)) ใหส้มาคมการจดัการถือเป็นนิติบุคคล ตามท่ีก าหนดไวใ้นตารางแนบทา้ย 
ฉบบัท่ี 3 ของพระราชบญัญติัดงักล่าว 

สมาคมการจดัการดงักล่าว ให้ใช้ช่ือเรียกว่า “kanrikumiaihoujin‛ห้ามมิให้ผูใ้ดใช้ช่ือ
ดงักล่าว นอกจากสมาคมการจดัการ47  ผูใ้ดฝ่าฝืนตอ้งระวางโทษปรับทางอาญาเป็นจ านวน 100,000 
เยน48  

สมาคมการจดัการมีหน้าท่ีและความรับผิดชอบเก่ียวกับรายการทรัพย์สินและของ
เจา้ของอาคารชุด ดงัต่อไปน้ี49  

(1) สมาคมการจดัการจะจดัเตรียมความพร้อมของสินทรัพยค์งคลงัในช่วงเวลาของการ
ก่อตั้งและในเวลาใด ๆ ระหว่างเดือนมกราคมถึงมีนาคมของทุกปี และจะตอ้งเก็บไวท่ี้ส านกังาน
ใหญ่ แต่เม่ือใดท่ีสมาคมการจดัการจดัตั้งกิจการเฉพาะ จะตอ้งเตรียมความพร้อมของสินทรัพยท์ั้ง
ช่วงเวลาของการก่อตั้งและช่วงปลายปีของกิจการ ผูมี้หนา้ท่ีดงักล่าวละเลยในการเตรียมสินทรัพย์

                                                           
47 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 48 
48 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 72 
49 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 48 - 2 
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คงคลงั หรือละเมิดในการท ารายการหรือบนัทึกอนัเป็นเท็จ ต้องระวางโทษปรับทางอาญาเป็น
จ านวน 200,000 เยน50  

(2) สมาคมการจัดการจะต้องท าการข้ึนทะเบียนเก่ียวกับทรัพย์สินต่าง ๆ และการ
เปล่ียนแปลงใด ๆ ท่ีจ  าเป็นเก่ียวกบัเจา้ของหอ้งชุด 

ส าหรับการจดัการกิจการ กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นไดก้  าหนดให้การกระท า
ใด ๆของสมาคมการจดัการจะตอ้งด าเนินการบนพื้นฐานของมติท่ีประชุม เวน้แต่จะก าหนดไวเ้ป็น
อยา่งอ่ืน 

ตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายหรือตามขอ้บงัคบั นอกจากน้ี สมาคมการจดัการจะตอ้งมี
ผูต้รวจสอบบญัชี โดยผูต้รวจสอบบญัชีจะตอ้งไม่ด ารงต าแหน่งผูอ้  านวยการหรือพนักงานของ
สมาคมการจดัการ และการปฏิบติัหนา้ท่ีของผูต้รวจสอบบญัชีใหเ้ป็นไป ดงัต่อไปน้ี51  

(1) การตรวจสอบสถานะการจดัการทรัพยสิ์นของสมาคมการจดัการ 
(2) การตรวจสอบสถานะของการจดัการกิจการโดยผูอ้  านวยการ 
(3) แจง้รายงานในท่ีประชุม เม่ือผูต้รวจสอบบญัชีพบการละเมิดต่อกฎหมาย ระเบียบ 

ขอ้บงัคบั หรือการอ่ืนใดท่ีไม่ถูกตอ้ง โดยมีนยัส าคญัเก่ียวกบัสถานะของสินทรัพย ์หรือการจดัการ
กิจการดงักล่าว และ 

(4) เจา้ของห้องชุดสามารถแต่งตั้งหรือถอดถอนผูต้รวจสอบบญัชีได้ตามมติของท่ี
ประชุมเจา้ของร่วม และกรณีผูต้รวจสอบบญัชีมีเจตนากระท าโดยมิชอบหรือประพฤติไม่เหมาะสม
ในการปฏิบติัหนา้ท่ี เจา้ของหอ้งชุดอาจยืน่ถอดถอนได ้
        3.3.7  ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ก าหนดให้เจา้ของห้องชุดทั้งหมดสามารถ
รวมตวักนัจดัตั้งสมาคมเพื่อการจดัการอาคาร พื้นท่ี และส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ให้เป็นไป
ตามตามพระราชบญัญติักรรมสิทธ์ิในห้องชุด โดยการจดัประชุมจดัท าข้อบงัคบัอาคารชุดเพื่อ
แต่งตั้งและมอบหมายอ านาจหนา้ท่ีแก่ผูจ้ดัการ52  

การแต่งตั้งและถอดถอนผูจ้ดัการ มีหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี53  
(1) เจา้ของหอ้งชุดอาจแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการตามมติของท่ีประชุม เวน้แต่ระบุไว้

เป็นอยา่งอ่ืนในขอ้บงัคบั 

                                                           
50 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 71 (VI) 
51 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) (พ.ศ. 2505) มาตรา 50 
52 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505), มาตรา 3 
53 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505), มาตรา 25 
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(2) เม่ือผูจ้ดัการมีเจตนากระท าการโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย หรือประพฤติปฏิบติัไม่
เหมาะสมในการปฏิบติัหนา้ท่ี เจา้ของหอ้งชุดแต่ละรายอาจยืน่เร่ืองเพื่อถอนผูจ้ดัการนั้นได ้

ทั้งน้ี ผูจ้ดัการมีอ านาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี54   
(1) ผูจ้ดัการมีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบในการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางพื้นท่ี

และส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัอาคารตามบญัญติัแห่งกฎหมาย 
(2) ผูจ้ดัการในการปฏิบติัหน้าท่ี ถือว่าเป็นตวัแทนของบรรดาเจา้ของห้องชุดในการ

เรียกร้องและไดรั้บเงินประกนัตามสัญญา ซ่ึงเป็นไปตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย เช่นเดียวกนักบั
การชดเชยความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกบัทรัพยส่์วนกลางและการคืนเงินจากการกระท าท่ีไม่ชอบ 

(3) ขอ้จ ากดัเก่ียวกบัอ านาจหนา้ท่ีของผูจ้ดัการ จะยกข้ึนเป็นขอ้ต่อสู้กบับุคคลภายนอก
ท่ีไม่ทราบถึงขอ้จ ากดันั้นหาไดไ้ม่ 

(4) ผูจ้ดัการตามขอ้บงัคบัหรือมติของท่ีประชุม อาจเป็นโจทก์หรือจ าเลยแทนเจา้ของ
หอ้งชุดต่าง ๆ ในการปฏิบติัหนา้ท่ีของผูจ้ดัการ 

(5) เม่ือผูจ้ดัการไดท้  าหน้าท่ีเป็นโจทก์หรือจ าเลยดงักล่าวในขอ้ (4) จะตอ้งแจง้ให้
เจา้ของหอ้งชุดทราบโดยไม่ชกัชา้ 

นอกจากน้ี กรณีท่ีมีข้อจ ากัดไวเ้ป็นการเฉพาะตามข้อบงัคบั ให้ถือว่าผูจ้ดัการเป็น
เจา้ของทรัพยส่์วนกลาง และถือวา่หนา้ท่ีในการจดัการทรัพยส่์วนกลางดงักล่าวในนามของเจา้ของ
หอ้งชุดทั้งหมด55  

สมาคมของเจา้ของห้องชุดดงักล่าวมาแลว้ เม่ือน าไปจดทะเบียนตามมติของท่ีประชุม
ในกรณีพิเศษ เรียกว่า สมาคมการจดัการ มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย โดยมีผูอ้  านวยการ 
(director) ท าหนา้ท่ีในการจดัการแทนผูจ้ดัการของเจา้ของห้องชุดแต่เดิม  

ในเร่ืองผูอ้  านวยการดงักล่าว มีหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี56  
(1) สมาคมการจดัการจะมีผูอ้  านวยการ 1 คน 
(2) กรณีมีผูอ้  านวยการหลายคน กิจการของสมาคมการจดัการจะตอ้งไดรั้บการตดัสิน

โดยเสียงขา้งมากของบรรดาผูอ้  านวยการนั้น เวน้แต่ขอ้บงัคบัจะก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 
(3) ผูอ้  านวยการเป็นตวัแทนของสมาคมการจดัการ 
(4) กรณีมีผูอ้  านวยการหลายคน ผูอ้  านวยการแต่ละคนเป็นตวัแทนของสมาคมการ

จดัการ 

                                                           
54 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505), มาตรา 26 
55 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505), มาตรา 27 
56 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505), มาตรา 49 
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(5) ความดงักล่าวในขอ้ขา้งตน้ ไม่ขดัแยง้กบัการท่ีสมาคมจะแต่งตั้งผูอ้  านวยการในการ
กระท าการใด ๆ แทนสมาคม หรือกรณีมีผูอ้  านวยการหลายคน มติของท่ีประชุมจะเลือกกรรมการ
คนหน่ึงจากบรรดาผูอ้  านวยการทั้งหลายให้ด าเนินกิจการในฐานะเป็นตวัแทนสมาคมการจดัการ
ตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัก็ได ้

(6) ผูอ้  านวยการมีวาระด ารงต าแหน่งคราวละ 2 ปี อย่างไรก็ดี ขอ้บงัคบัอาจก าหนด
วาระการด ารงต าแหน่งไวแ้ตกต่างไปจากน้ีก็ได ้แต่ตอ้งไม่เกิน 3 ปี 

(7) กรณีต าแหน่งผูอ้  านวยการว่างลง หรือไม่ครบตามจ านวนองคป์ระชุมผูอ้  านวยการ
คนใดเกษียณหรือลาออกจากต าแหน่ง จะต้องอยู่รักษาการต่อไปจนกว่าจะได้มีการแต่งตั้ ง
ผูอ้  านวยการคนใหม่ 

(8) การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูอ้  านวยการให้เป็นไปตามมติของท่ีประชุม เวน้แต่
ข้อบังคับจะระบุไวเ้ป็นอย่างอ่ืน และกรณีผูจ้ ัดการกระท าโดยมิชอบหรือประพฤติปฏิบัติไม่
เหมาะสมในการปฏิบติัหน้าท่ี เจา้ของห้องชุดแต่ละรายอาจยื่นเร่ืองเพื่อถอดถอนผูจ้ดัการนั้นได ้
ผูอ้  านวยการอาจมอบอ านาจให้บุคคลใดกระท าการแทนได้ แต่การนั้นจะต้องไม่ต้องห้ามตาม
ขอ้บงัคบัหรือมติของท่ีประชุม  

กรณีต าแหน่งผูอ้  านวยการวา่งลง เม่ือเกิดความเสียหายข้ึนจากความล่าชา้ในการด าเนิน
กิจการ ศาลจะแต่งตั้งผูอ้  านวยการชัว่คราวข้ึนเพื่อด าเนินกิจการแทน เม่ือมีการร้องขอจากผูมี้ส่วนได้
เสียหรืออยัการ57  

อย่างไรก็ดี การใดท่ีข้อบงัคบัให้อ านาจผูอ้  านวยการตดัสินใจ การนั้นผูอ้  านวยการ
จะตอ้งตดัสินใจบนพื้นฐานของการสงวนรักษา58  

อน่ึง หากมีกรณีผลประโยชน์ทบัซ้อน (conflict of interests) ระหวา่งสมาคมการจดัการ
กบัผูอ้  านวยการ ใหผู้ต้รวจสอบบญัชีเป็นตวัแทนของสมาคมการจดัการ59 
        3.3.8  การถือครองกรรมสิทธ์ิอาคารชุดของคนต่างดา้ว 

ประเทศญ่ีปุ่นเป็นประเทศท่ีไม่มีขอ้ห้าม หรือขอ้จ ากดัการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของ
คนต่างดา้วและนิติบุคคลต่างดา้ว เน่ืองจากราคาอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศญ่ีปุ่นมีราคาสูงมากจึง
ไม่คอ้ยมีแรงดึงดูดผซ้ืูอชาวต่างชาติเท่าใดนกั  นอกจากน้ี แมป้ระเทศญ่ีปุ่น จะเป็นประเทศท่ีมีความ
เจริญกา้วหนา้ทางดา้นเทคโนโลย ีระบบขนสงสาธารณะ และสภาพแวดลอมท่ีสะอาดปลอดภยัแล้ว 

                                                           
57 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505), มาตรา 49 - 4 
58 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505), มาตรา 52 (2) 
59 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962) (พ.ศ. 2505), มาตรา 51 
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แต่ประเทศญ่ีปุ่น มกัจะประสบกบัภยัทางธรรมชาติ เช่น แผน่ดินไหว สึนามิ อยู่เสมอ จึงไม่เหมาะ
แก่การยา้ยถ่ินฐาน หรือซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 
        3.3.9  การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว 

ประเทศญ่ีปุ่น มีกฎหมายท่ีก ากบัควบคุมการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวและนิติ
บุคคลต่างดา้ว คือ พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศและการคา้ต่างประเทศ 
หรือ Foreign Exchange and Foreign Trade Act 1949 (FECL) ซ่ึงมีการแกไ้ขหลายคร้ังจากเดิมท่ี
ประเทศญ่ีปุ่นมีความเขม้งวดและกีดกนัไม่ให้คนต่างด้าวเขา้มาลงทุนประกอบธุรกิจในประเทศ
ญ่ีปุ่น เพื่อสงวนอุตสาหกรรมส าคญัไว้ให้นักธุรกิจชาวญ่ีปุ่น จนกระทัง่ประเทศญ่ีปุ่น ประสบ
ปัญหาวกิฤตทางเศรษฐกิจ จึงมีการปรับนโยบายเก่ียวกบัการลงทุนจากต่างประเทศ เพื่อช่วยกระตุน้
เศรษฐกิจใหฟ้ืนตวั การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้วในประเทศญ่ีปุ่น ตอ้งอยภูายใตบ้งัคบั Foreign 
Exchange and Foreign Trade Act 1949  



 

 
 

บทที ่4 
วเิคราะห์ปัญหากฎหมายในการบริหารจดัการอาคารชุดของคนต่างด้าว 

ตามพระราชบัญญตัเิขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2561 
 

4.1  ปัญหาพระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2561 ได้ให้สิทธิแก่ผู้ประกอบการ
ซ่ึงเป็นนิติบุคคลและเป็นคนต่างด้าวสามารถถือกรรมสิทธ์ิเกินกว่าที่พระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที ่4) พ.ศ. 2551 ก าหนดการถือครองอาคารชุดของคนต่างด้าว 1 

กฎหมายว่าด้วยอาคารชุดได้จดัระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยข์องบุคคลท่ีอยู่
อาศยัในอาคารเดียวกนัโดยให้มีกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารแยกจากกนัเป็นสัดส่วน เพื่อให้ผูท่ี้อยู่
ในอาคารเดียวกนัสามารถถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารส่วนท่ีเป็นของตนแยกจากกนัเป็นสัดส่วน
และสามารถท่ีจะจดัระบบค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาอาคารร่วมกนัได ้นอกจากนั้น ยงัไดมี้การวาง
มาตรการควบคุมการจดัตั้งอาคารชุดใหมี้ความเหมาะสมเพื่อเป็นหลกัประกนัให้แก่ผูท่ี้จะมาซ้ือห้อง
ชุดเพื่ออยูอ่าศยั  

ในส่วนของการถือครองห้องชุดในอาคารของนิติบุคคลและเป็นคนต่างด้าว โดย
กฎหมายก าหนดใหถื้อวา่เป็นคนต่างดา้วอาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดต้อ้งเป็นคนต่างดา้วท่ีไดรั้บ
อนุญาตให้มี  ถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัรไทยเท่านั้นจึงจะมีสิทธิยื่นค าร้องขอจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุดได ้และรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละ 49 ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุด
นั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด2 ถา้เป็นคนต่างดา้วและนิติบุคคลดงัต่อไปน้ี3 

(1) คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจกัรตามกฎหมายว่าดว้ยคน 
เขา้เมือง  

                                                           
1 ปิยะนุช โปตะวณิช รายงานการวิจยัฉบบัสมบูรณ์ เร่ือง ตวัแทนอ าพราง ส านกังานผูต้รวจการแผ่นดิน 

พ.ศ. 2554 
2 มาตรา 19 ทว ิพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522, น. 35-36. 
“อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิในห้อง

ชุดไดเ้ม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอ
จดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6” 

3 มาตรา 19 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522   
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(2) คนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้เขา้มาในราชอาณาจกัรตามกฎหมายว่าด้วยการ
ส่งเสริมการลงทุน  

(3) นิติบุคคลตามท่ีก าหนดให้ถือเสมือนเป็นคนต่างดา้วตามมาตรา 97 และมาตรา 98 
แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 

(4) นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างด้าวตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบับท่ี 281 ลงวนัท่ี 24 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงหมายถึงคนต่างดา้วตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว 
พ.ศ. 2542 และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน  

(5) คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วซ่ึงน าเงินตราต่างประเทศ
เขา้มาในราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศหรือถอน
เงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ 

เม่ือพิจารณาถึงการถือครองอาคารชุดของคนต่างดา้วท่ีเป็นนิติบุคคลนั้น จะเห็นวา่การ
ถือกรรมสิทธ์ิของคนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วดงักล่าวตอ้งอยูภ่ายใต้
ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย คือ ข้อจ ากัดอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิของคนต่างด้าวและนิติบุคคลท่ี
กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว เม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละ 49 ของเน้ือท่ีของห้องชุด
ทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะจดทะเบียนอาคารชุด ตามมาตรา 19 ทวิ แห่งพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงการจ ากดัการถือครองกรรมสิทธ์ิดงักล่าวนั้นจะเห็นไดว้า่ เป็นอุปสรรคขดัขวางต่อ
การซ้ือหอ้งชุดของผูซ้ื้อต่างชาติรายยอ่ยและการลงทุนของนกัลงทุนต่างชาติในธุรกิจอาคารชุดของ
ประเทศไทย โดยประเทศไทยเป็นประเทศท่ีมีระบบเศรษฐกิจแบบเปิดและตอ้งพึ่งพาการลงทุนจาก
ต่างประเทศ ซ่ึงรัฐบาลไทยไดมี้การพยายามส่งเสริมการลงทุนภายในประเทศเพื่อดึงเงินลงทุนจาก
นกัลงทุนต่างชาติเขา้มาหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจ อีกทั้งนโยบายในการให้คนต่างดา้วและนิติ
บุคคลท่ีถือไดว้า่เป็นคนต่างดา้วสามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดก้็เป็นสิทธิประโยชน์ดา้นท่ีอยู่
อาศยัท่ีสามารถดึงดูดการซ้ือและการลงทุนจากต่างประเทศได ้ดงันั้น การท่ีมีขอ้จ ากดัอตัราส่วนการ
ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดดงักล่าวจึงเป็นอุปสรรคขดัขวางต่อการลงทุนในประเทศเป็นอย่างมาก 
ขดัขวางต่อการเจริญเติบโตของธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพย ์และเป็นมาตรการท่ีไม่เหมาะสมกับ
สภาพสังคมและสภาพเศรษฐกิจของประเทศในปัจจุบนั 

ปัจจุบนัมีคนต่างดา้วค่อนขา้งมากท่ีเดินทางเขา้มาและอยูอ่าศยัในประเทศไทยไม่วา่จะ
เป็นเดินทางเขา้มาเพื่อเขา้รับการศึกษาหรือเขา้รับการรักษาพยาบาลในประเทศไทย คนต่างด้าว
เหล่าน้ีมีความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัและสถานท่ีส าหรับประกอบกิจการในประเทศไทย โดยเฉพาะ
อยา่งยิง่ในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครและเมืองใหญ่ท่ีมีชาวต่างชาติเดินทางเขา้มาท่องเท่ียว ท างาน และ
อยูอ่าศยัเป็นจ านวนมาก เม่ือความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัและถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วมี
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มากแต่ถูกจ ากดัดว้ยบทบญัญติัของกฎหมายตามมาตรา 19 ทวิ แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 จึงมีความพยายามท่ีจะหลีกเล่ียงขอ้จ ากดัทางกฎหมายเพื่อเขา้ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดดว้ยวิธี
ต่างๆ เช่น ใหบุ้คคลอ่ืนมีช่ือทางทะเบียนถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดแทน หรือถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดใน
นามนิติบุคคลสัญชาติไทย อีกทั้งยงัไม่สอดคลอ้งกบัสถานการณ์ปัจจุบนัท่ีประเทศไทยเขา้สู่การเป็น
สมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community หรือ AEC) ทั้งท่ีประเทศไทย
มีความไดเ้ปรียบดา้นภูมิศาสตร์เน่ืองจากประเทศไทยตั้งอยูใ่นบริเวณจุดศูนยก์ลางของกลุ่มประเทศ 
CLMV (กมัพชูา ลาว พม่า และเวยีดนาม) ซ่ึงควรไดรั้บประโยชน์จากการเคล่ือนยา้ยทุน ขยายตลาด 
และความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัท่ีเพิ่มข้ึน แต่ประเทศไทยกลบัยงัขาดการผลกัดนันโยบายการพฒันาท่ี
อยู่อาศยัเพื่อรองรับประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนจึงท าให้ไม่ไดรั้บประโยชน์จากเปิดตลาดในระดบั
ภูมิภาคมากเท่าใดนกั และมาตรการดงักล่าวยงัก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่คนต่างดา้วและนิติ
บุคคลท่ีถือวา่เป็นคนต่างดา้วท่ีไดม้าซ่ึงห้องชุด โดยไดรั้บมรดกในฐานะทายาทโดยธรรมหรือผูรั้บ
พินยักรรมซ่ึงตอ้งถูกบงัคบัให้จ  าหน่ายห้องชุด4 เน่ืองจากเกินอตัราท่ีกฎหมายก าหนดไวใ้นมาตรา 
19 ทวิ ถือเป็นการขดัต่อเจตนาของเจา้มรดกและบงัคบัให้ทายาทตอ้งจ าหน่ายห้องชุดซ่ึงเป็นทรัพย์
มรดกท่ีตกทอดมาจากบรรพบุรุษของตน  

จากปัญหาท่ีกล่าวมาข้างต้น  ย่อมสะท้อนท่ีมาของปัญหาจากบทบัญญัติใน
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงไม่เหมาะสมกับสภาพสังคมและสภาพเศรษฐกิจของ
ประเทศในปัจจุบนัเท่าไหร่นกั เน่ืองจากอาจถือไดว้่าเป็นอุปสรรคขดัขวางต่อนโยบายส่งเสริมการ
ลงทุนจากต่างชาติในธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ละความเจริญเติบโตของระบบเศรษฐกิจไทย และไม่มี
ประสิทธิภาพในการป้องกนัการแสวงหาผลประโยชน์จากการถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดโดยมิชอบ  

การจ ากัดการถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในประเทศไทยตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 และทีแ่ก้ไขเพิม่เติม  

การถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในประเทศไทยของคนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า
เป็นคนต่างดา้วจะอยู่ภายใตข้อ้จ ากดัตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม 
ดว้ยกนั 3 ประการ ดงัน้ี  

                                                           
4 การบงัคบัจ าหน่ายห้องชุดท่ีไดรั้บมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผูรั้บพินยักรรม มี 2 กรณี คือ 

กรณีตามมาตรา 19 เบญจ (1) แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 กล่าวคือ คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีระบุ
ไวใ้นมาตรา 19 ไดรั้บมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผูรั้บพินยักรรม แต่เม่ือรวมกบัห้องชุดท่ีมีคนต่างดา้ว
หรือนิติบุคคลตามมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้เกินอตัราท่ีกาหนดตามมาตรา 19 ทวิ และกรณีตามมาตรา 19 
สตัต แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 กล่าวคือ คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลนอกจากท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 
ไดรั้บมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผูรั้บพินยักรรมตอ้งจ าหน่ายหอ้งชุดโดยไม่มีขอ้ยกเวน้   
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1. เป็นคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว ซ่ึงมีการก าหนดไวใ้น
มาตรา 19 ดงัน้ี  

(1) คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตใหมี้ถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยคนเขา้
เมือง  

(2) คนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจกัรตามกฎหมายว่าด้วยการ
ส่งเสริมการลงทุน  

(3) นิติบุคคลตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 97 และมาตรา 98 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน   
ซ่ึงจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย  

(4) นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างด้าวตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 ลงวนัท่ี 24 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 (ปัจจุบนัประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 
2515 ถูกยกเลิกโดยพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542) และไดรั้บบตัร
ส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน  

(5) คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วซ่ึงน าเงินตราต่างประเทศ
เขา้มาในราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศ หรือถอน
เงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ 

2. คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด
ได ้เม่ือรวมกนัจะตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละ 49 ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะ
จดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 โดยขอ้จ ากดัตามมาตรา 19 ทวิ มีวตัถุประสงคเ์พื่อควบคุมไม่ให้
เกิดปัญหาคนต่างดา้วและนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วท่ีเขา้มาซ้ือและมีกรรมสิทธ์ิใน
หอ้งชุดมีจ านวนมากเกินสมควร ซ่ึงจะท าให้คนต่างดา้วมีอ านาจในการบริหารจดัการอาคารชุดผา่น
มติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมและเพื่อรักษาความมัน่คงของประเทศ 

การท่ีเจา้ของร่วมซ่ึงมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง นอกจากจะ
สามารถใช้สิทธิของตนโดยตรงตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1336 แลว้ เจา้ของ
ร่วมยงัสามารถใชสิ้ทธิโดยออ้มผา่นผูท้  าการแทนเจา้ของร่วมไดอี้กดว้ย โดยพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้มีนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงมีฐานะเป็นนิติบุคคลมีวตัถุประสงค์เพื่อจดัการ
และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอ านาจกระท าการใดๆ เพื่อประโยชน์ให้เป็นไปตาม
วตัถุประสงค์ ทั้งน้ี ตามมติของเจา้ของร่วม ดงันั้น เจา้ของร่วมจึงเป็นผูค้วบคุมการจดัการและดูแล
รักษาทรัพยส่์วนกลางผา่นการออกเสียงลงคะแนนในท่ีประชุมเจา้ของร่วม โดยตามพระราชบญัญติั
อาคารชุด  พ.ศ. 2522 ใช้หลักเกณฑ์ก าหนดคะแนนเสียงตามอัตราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลาง เป็นไปตามอตัราส่วนระหว่างเน้ือท่ีของห้องชุดแต่ละห้องชุดกับเน้ือท่ีของห้องชุด
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ทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 ดงันั้น หากเจา้ของร่วมซ่ึง
เป็นคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว มีอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิในห้อง
ชุดมากกวา่ก่ึงหน่ึงของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตาม
มาตรา 6 ย่อมท าให้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วมีคะแนนเสียงขา้ง
มากในท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมและสามารถควบคุมมติของท่ีประชุมใหญ่ ในเร่ืองต่างๆ เช่น 
แต่งตั้งและถอดถอนผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงเร่ือง
ส าคัญเ ก่ียวกับการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง เ ช่น การซ้ืออสังหาริมทรัพย์หรือรับการให้
อสังหาริมทรัพย์ท่ีมีค่าภาระติดพันเป็นทรัพย์ส่วนกลาง การจ าหน่ายทรัพย์ส่วนกลางท่ีเป็น
อสังหาริมทรัพย ์การอนุญาตให้เจา้ของร่วมท าการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปล่ียนแปลงหรือต่อ
เติมห้องชุดของตนท่ีมีผลกระทบต่อทรัพย์ส่วนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุดโดย
ค่าใช้จ่ายของผูน้ั้ นเอง การแก้ไขเปล่ียนแปลงข้อบังคับเก่ียวกับการใช้หรือการจัดการทรัพย์
ส่วนกลาง การแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัในขอ้บงัคบั และการก่อสร้างอนัเป็น
การเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง หรือการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพย์
ส่วนกลางได ้ซ่ึงมติของเจา้ของร่วมหรือมติท่ีประชุมใหญ่ย่อมมีผลผูกพนัตามกฎหมายให้เจา้ของ
ร่วมทุกคนตอ้งปฏิบติัตามทั้งเจา้ของร่วมท่ีออกเสียงเห็นดว้ยและไม่เห็นดว้ย 

อยา่งไรก็ตาม ถา้หากเกิดกรณีท่ีเจา้ของร่วมซ่ึงเป็นคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมาย
ถือว่าเป็นคนต่างด้าวครอบง าการบริหารจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางผ่านการลงมติท่ี
ประชุมใหญ่โดยฝ่าฝืนต่อกฎหมาย หรือขอ้บงัคบัหรือมตินั้นขดัต่อบทบญัญติัของกฎหมาย จนเกิด
ความเสียหายต่อเจา้ของร่วมอ่ืนๆ เจา้ของร่วมท่ีไดรั้บความเสียหายจากมติท่ีประชุมใหญ่นั้นก็มีสิทธิ
ฟ้องเป็นคดีต่อศาลเพื่อขอให้ศาลเพิกถอนมติของท่ีประชุมใหญ่นั้ น ตามค าพิพากษาฎีกาท่ี 
1821/25585 

3. คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วตามมาตรา 19 ตอ้งจ าหน่าย
หอ้งชุด ตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไวใ้นมาตรา 19 เบญจ ฉ สัตต อฏัฐ นว ทศ และเอกาทศ ซ่ึงหน่ึงใน
                                                           

5 ค  าพิพากษาฎีกาท่ี 1821/2558 
“...ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดบ้ญัญติัเร่ืองให้มีการขอให้เพิกถอนมติท่ีประชุมใหญ่

เจา้ของร่วม กรณีมีการนัดเรียกประชุมใหญ่และลงมติท่ีฝ่าฝืนต่อกฎหมายและขอ้บงัคบั จึงตอ้งอาศยัเทียบบท
กฎหมายท่ีใกลเ้คียงอยา่งยิง่ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 4 ในกรณีน้ีไดแ้ก่ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์มาตรา 1195 ท่ีบญัญติัว่า การประชุมใหญ่นั้น ถา้ไดน้ดัเรียกหรือไดป้ระชุมกนั หรือไดล้งมติฝ่าฝืน
บทบญัญติัในลกัษณะน้ีก็ดี หรือฝ่าฝืนขอ้บงัคบัของบริษทัก็ดี เม่ือกรรมการหรือผูถื้อหุน้คนหน่ึงคนใดร้องข้ึนแลว้
ใหศ้าลเพิกถอนมติของท่ีประชุมใหญ่อนัผิดระเบียบนั้นเสีย แต่ตอ้งร้องขอภายในก าหนดเดือนหน่ึงนบัแต่วนัลง
มตินั้น...” 
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กรณีท่ีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วตอ้งจ าหน่ายห้องชุดนั้นอนัเน่ือง
มากจากได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดเกินกว่าอตัราท่ีมาตรา 19 ทวิ ก าหนด คนต่างด้าวหรือนิติ
บุคคลท่ีกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวจึงตอ้งถูกบงัคบัจาหน่ายห้องชุดออกไปภายใน 1 ปี นบัแต่
วนัท่ีไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุด และหากคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือว่าเป็นคนต่าง
ดา้วไม่จ  าหน่ายภายในก าหนดเวลาดงักล่าว อธิบดีกรมท่ีดินก็มีอ านาจจ าหน่ายห้องชุดนั้นโดยน า
วิธีการบังคับจ าหน่ายท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินและกฎกระทรวงท่ีออกตามบทบัญญัติ
ดงักล่าวมาใชบ้งัคบัแก่การบงัคบัจาหน่ายหอ้งชุดดว้ยโดยอนุโลม 

ปัจจุบนักฎหมายไทยไดเ้ปิดโอกาสใหค้นต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงมีสิทธิเสมือนคนต่าง
ดา้วสามารถไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิท่ีดินภายใตแ้นวคิดพื้นฐาน6 ดงัน้ี 

(1) แนวความคิดวา่ดว้ยหลกัสิทธิมนุษยชน (Human Right) เช่น คนต่างดา้วท่ีมีฐานะ
เป็นทายาทโดยธรรมตามมาตรา 93 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

(2) แนวความคิดว่าด้วยหลักการรับรองสิทธิของบุคคลท่ีได้มาโดยชอบอยู่ก่อน 
(Acquired Right) เช่น คนต่างดา้วท่ีไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินก่อนประมวลกฎหมายท่ีดินใชบ้งัคบั
ตามมาตรา 6 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

(3) แนวความคิดว่าดว้ยหลกัผลประโยชน์นิยม (Utility) หรือการส่งเสริมการลงทุน 
เช่น คนต่างดา้วท่ีน าเงินเขา้มาลงทุนในประเทศไทยตามมาตรา 96 ทว ิแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

(4) แนวความคิดวา่ดว้ยหลกัต่างตอบแทน (Reciprocity) หรือหลกัการถอ้ยทีถอ้ยปฏิบติั 
เช่น คนต่างดา้วท่ีมีสัญชาติของรัฐท่ีมีสนธิสัญญากบัประเทศไทยก าหนดให้มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได้
ตาม   มาตรา 86 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

เม่ือพิจารณาเหตุผลในการปรับปรุงหลกัเกณฑ์การไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของ
คนต่างดา้วและนิติบุคคล โดยกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วตามมาตรา 19 และมาตรา 19 ทวิ แห่ง
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะเห็นว่าเหตุผลในการแก้ไขเพิ่มเติมบทบญัญติัดงักล่าว
เป็นไปเพื่ออ านวย ความสะดวกในการซ้ือห้องชุดของคนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า
เป็นคนต่างดา้ว เพื่อประโยชน์ในการส่งเสริมการลงทุนซ่ึงจะก่อให้เกิดความมัน่คงในทางเศรษฐกิจ
ของประเทศ ตลอดจนเป็นการเพิ่มก าลงัซ้ือให้กบัธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องประเทศท่ีก าลงัประสบ
ปัญหาสภาวะซบเซา อนัเป็นมาตรการหน่ึงในการฟ้ืนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม ดงันั้น การ
ใหสิ้ทธิคนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดและ

                                                           
6 วรัญญา เจนจบ, “ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดของคนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึง

กฎหมายถือว่า เ ป็นคนต่างด้าว,” (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต สาขากฎหมายธุรกิจคณะนิติศาสตร์ 
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2561), น. 67. 
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ท่ีดินตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงมีความเปล่ียนแปลงจากเดิมท่ีเนน้แนวความคิดวา่
ดว้ยความมัน่คงปลอดภยัของประเทศเป็นการมุ่งเนน้นโยบายส่งเสริมการลงทุนตามแนวความคิดวา่
ดว้ยหลกัผลประโยชน์นิยม (Utility) หรือการส่งเสริมการลงทุนมากข้ึน 

จะเห็นได้ว่า วตัถุประสงคใ์นการบงัคบัขอ้จ ากดัอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิคนต่างดา้ว
หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด ตามพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม ไดว้างกฎเกณฑใ์นการอยูอ่าศยัร่วมกนัระหวา่งเจา้ของร่วมไวใ้น
ขอ้บงัคบัอาคารชุด หากเจา้ของร่วมส่วนใหญ่ตอ้งการจะแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้บงัคบัท่ีจดทะเบียนไวก้็
สามารถท าได้  โดยลงมติแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัโดยมีคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของ
จ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมดและผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งน าไปจดทะเบียน
ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีท่ีประชุดใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ แต่หากการแกไ้ข
เพิ่มเติมขอ้บงัคบัดงักล่าวนั้น     เป็นการขดัต่อกฎหมาย พนักงานเจา้หน้าท่ีก็จะปฏิเสธการรับจด
ทะเบียนการแกไ้ขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบันั้น หรือหากพนกังานเจา้หน้าท่ีรับจดทะเบียนการแกไ้ข
หรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบัท่ีขดัต่อกฎหมาย เจา้ของร่วมก็สามารถโตแ้ยง้เป็นคดีข้ึนสู่ศาล เพื่อให้ศาล
พิจารณาและเพิกถอนขอ้บงัคบัอนัขดัต่อกฎหมายได ้จึงเป็นไปไดย้ากท่ีการได้เสียงขา้งมากของ
เจา้ของร่วมซ่ึงเป็นคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วจะเป็นการครอบง า
การบริหารจดัการอาคารชุดจนเกิดความเสียหายใหญ่หลวงต่อผูอ้ยู่อาศยัภายในอาคารชุดและ
กระทบต่อความมัน่คงของประเทศ ประโยชน์ในการรักษาการอ านาจบริหารจดัการอาคารชุดท่ี
กฎหมายมุ่งคุม้ครองโดยจ ากดัอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิดงักล่าว 

ส าหรับพระราชบญัญติัเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2561 ซ่ึงเป็นกฎหมายท่ี
ออกใช้บงัคบัไม่นานมาน้ี เป็นกฎหมายท่ีออกใช้บงัคบัในเขตภาคตะวนัออกเพื่อให้เกิดการลงทุน 
พฒันา และต่อยอดอุตสาหกรรมเดิมในพื้นท่ีโครงการพื้นท่ีชายฝ่ังทะเลภาคตะวนัออก (Eastern 
Seaboard) จึงเกิดเป็นเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออกข้ึนมา เพื่อส่งเสริมประสิทธิภาพทางการผลิต 
การบริการต่างๆ ควบคู่กบัการลงทุน อุตสาหกรรมใหม่โดยใช้นวตักรรมและเทคโนโลยีขั้นสูง 
เพื่อให้ เกิดความทันสมัย มีต้นทุนการผลิตท่ีเหมาะสม เกิดผลิตภัณฑ์และการบริการท่ีมี
ประสิทธิภาพสูงสุด สามารถยกระดบัเศรษฐกิจของประเทศแบบก้าวกระโดด และตอบสนอง
ยทุธศาสตร์ชาติภายใตน้โยบายไทยแลนด ์4.0 ได ้ 

ฉะนั้น การท่ีผูป้ระกอบกิจการในเขตพื้นท่ีดงักล่าวจะเขา้มาลงทุนในเขตพฒันาพิเศษ 
ภาคตะวนัออกย่อมจะส่งผลดีต่อเศรษฐกิจในพื้นท่ี กฎหมายฉบบัน้ีจึงก าหนดผูป้ระกอบกิจการซ่ึง
เป็น นิติบุคคลและเป็นคนต่างดา้วสามารถถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในเขตพื้นท่ีดงักล่าวได ้ซ่ึงการท่ีจะ
มีการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได้นั้น จ  าตอ้งพิจารณาถึงพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ี
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แก้ไขเพิ่มเติม ด้วย เน่ืองจากตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแก้ไขเพิ่มเติม 
เปรียบเสมือนกฎหมายหลกัของการท่ีบุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว
จะถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในประเทศไทยนั้น เม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละ 49 ของ
เน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะจดทะเบียนอาคารชุด ตามมาตรา 19 ทวิ แห่ง
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม แต่ตามพระราชบญัญติัเขตพฒันาพิเศษ
ภาคตะวนัออก พ.ศ. 2561 มาตรา 49 ก าหนดให ้“ผูป้ระกอบกิจการในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษซ่ึง
เป็นนิติบุคคลและเป็นคนต่างดา้วตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินภายใน
เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อการประกอบกิจการท่ีไดรั้บอนุญาตไดโ้ดยไม่ตอ้งไดรั้บอนุญาตตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ใหผู้ป้ระกอบกิจการในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษซ่ึงเป็นนิติบุคคลและเป็นคนต่างดา้ว
ตามกฎหมายว่าดว้ยอาคารชุดมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด โดยไดรั้บการยกเวน้จากการจ ากดั
สิทธิของคนต่างดา้วตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด 

ผูป้ระกอบกิจการซ่ึงจะมีสิทธิ และจ านวนท่ีดินหรือห้องชุดตามวรรคหน่ึงและวรรค
สองให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีคณะกรรมการนโยบายประกาศก าหนดโดย
ความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี แต่ทั้งน้ี ตอ้งไม่เกินท่ีก าหนดไวใ้นกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการ
ลงทุนหรือกฎหมายวา่ดว้ยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย”  

กรณีจะเห็นได้ว่า พระราชบญัญติัเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2561 มาตรา 49 
ไดบ้ญัญติัยกเวน้หลกัเกณฑ์ในการถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 และท่ีแก้ไขเพิ่มเติม จึงไม่ถือว่ากฎหมายทั้ง 2 ฉบบั เป็นการขดัหรือแยง้กนั เพียงแต่
พระราชบญัญติัเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2561 ก าหนดยกเวน้การถือครองกรรมสิทธ์ิใน
อาคารชุดของประกอบกิจการซ่ึงเป็นนิติบุคคลและเป็นคนต่างดา้วเท่านั้น  

 
4.2 ปัญหาการที่นิติบุคคลซ่ึงคนต่างด้าวมีเสียงส่วนใหญ่เกินกว่าร้อยละ 50 ในอาคารชุดตาม
พระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2561 ดังกล่าวจะถือว่านิติบุคคลน้ันเป็นนิติ
บุคคลต่างด้าวหรือไม่ 

ตามท่ีไดพ้ิจารณาไปในขอ้ 4.1 ว่า การท่ีบุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือว่า
เป็นคนต่างด้าวได้รับการยกเว้นหลักเกณฑ์ในการถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม ท่ีก าหนดให้บุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคล
ท่ีกฎหมายถือวา่เป็น คนต่างดา้วถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในประเทศไทยนั้น เม่ือรวมกนัแลว้ตอ้ง
ไม่เกินอตัราร้อยละ 49 ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะจดทะเบียนอาคารชุด 
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ตามมาตรา 19 ทวิ  แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแก้ไขเพิ่มเติม แต่ตาม
พระราชบญัญติัเขตพฒันาพิเศษ ภาคตะวนัออก พ.ศ. 2561 ก าหนดใหบุ้คคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ี
กฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วท่ีประกอบกิจการในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษซ่ึงเป็นนิติบุคคลและ
เป็นคนต่างดา้วตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด โดยไดรั้บการยกเวน้
จากการจ ากดัสิทธิของคนต่างดา้วตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด ตามมาตรา 49 ฉะนั้น การท่ีบุคคล
ต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดมากกวา่หรือ
เกินกวา่ร้อยละ 50 ก็ไม่ไดห้มายความว่าการเป็นบุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือว่าเป็น
คนต่างดา้วยอ่มสลายไปโดยการถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดมากกวา่หรือเกินกวา่ร้อยละ 50  

หากพิจารณาถึงวตัถุประสงคใ์นการบงัคบัขอ้จ ากดัอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิคนต่าง
ดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดตามพระราชบญัญติั
อาคารชุด  พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม ไดว้างกฎเกณฑ์ในการอยู่อาศยัร่วมกนัระหว่างเจา้ของ
ร่วมไวใ้นขอ้บงัคบัอาคารชุด หากเจ้าของร่วมส่วนใหญ่ต้องการจะแก้ไขเพิ่มเติมขอ้บงัคบัท่ีจด
ทะเบียนไวก้็สามารถท าไดโ้ดยลงมติแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัโดยมีคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ก่ึง
หน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมดและผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งน าไปจด
ทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีท่ีประชุดใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ แต่หาก
การแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้บงัคบัดงักล่าวนั้นเป็นการขดัต่อกฎหมาย พนกังานเจา้หนา้ท่ีก็จะปฏิเสธการรับ
จดทะเบียนการแกไ้ขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบันั้น หรือหากพนกังานเจา้หนา้ท่ีรับจดทะเบียนการแกไ้ข
หรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบัท่ีขดัต่อกฎหมาย เจา้ของร่วม ก็สามารถโตแ้ยง้เป็นคดีข้ึนสู่ศาล เพื่อให้ศาล
พิจารณาและเพิกถอนขอ้บงัคบัอนัขดัต่อกฎหมายได ้ดงันั้น การถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด
มากกวา่หรือเกินกวา่ร้อยละ 50 อาจมีผลเพียงแค่บุคคลต่างดา้วหรือ   นิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็น
คนต่างดา้วอาจมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมมากข้ึนกวา่เดิมเท่านั้น  

 
4.3 ปัญหานิติบุคคลอาคารชุดที่เป็นนิติบุคคลต่างด้าวจะต้องด าเนินการท าธุรกรรมเกี่ยวกับพืน้ที่
ส่วนกลางตามข้อบังคับอาคารชุด จะถือว่าเป็นการขัดกบัพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคน
ต่างด้าว พ.ศ. 2542 หรือไม่ 

การถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด แต่เดิมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดมี้การวาง
หลกัเกณฑ์ไวส้ าหรับเจา้ของร่วมในอาคารชุดไวโ้ดยแบ่งโครงสร้างของกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด
ออกเป็น 3 ส่วน ไดแ้ก่  

- กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด  
- กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง  
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- กรรมสิทธ์ิในพื้นและผนงักั้นหอ้งระหวา่งหอ้งชุด  
โดยในเจา้ของหอ้งชุดมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง และไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์ให้

เป็นไปตามอตัราส่วนระหว่างราคาของห้องชุดแต่ละห้องชุดกบัราคารวมของห้องชุดทั้งหมดใน
ขณะท่ีไดมี้การขอ   จดทะเบียนอาคารชุด 

ต่อมาพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ได้ก าหนดหลักเกณฑ์เร่ือง
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางใหม่โดยใหเ้ป็นไปตามอตัราส่วนระหวา่งเน้ือท่ีของห้องชุดแต่ละ
ห้องชุดกบัเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด และเดิม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้ าหนดใหท้รัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่7 

1. ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด 
2. ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
3. โครงสร้างและส่ิงก่อสร้างเพื่อความมัน่คงและเพื่อการป้องกนัความเสียหายต่อตวั

อาคาร 
4. อาคารหรือส่วนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณ์ท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
5. เคร่ืองมือและเคร่ืองใชท่ี้มีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
6. สถานท่ีท่ีมีไวเ้พื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด 
7. ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 ไดเ้พิ่มทรัพยสิ์นอีกส่ีประเภทให้เป็น

ทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ 
8. ส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด 
9. อสังหาริมทรัพยท่ี์ซ้ือหรือไดม้าตามมาตรา 48 
10. ส่ิงก่อสร้างหรือระบบท่ีสร้างข้ึนเพื่อรักษาความปลอดภยัหรือสภาพแวดลอ้มภายใน

อาคารชุด เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั การจดัแสงสวา่ง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบาย
น ้า การบ าบดัน ้าเสีย หรือการก าจดัขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกลู 

11. ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้งินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา 
เมื่อพจิารณาถึงทรัพย์ส่วนกลางข้างต้นแล้ว อาจสรุปได ้ดงัน้ี  
1. อตัราส่วนในกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วมให้เป็นไปตาม

อตัราส่วนระหว่างเน้ือท่ีของห้องชุดแต่ละห้องชุดกบัเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น 
ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6  
                                                           

7 รุ่ง ศรีสมวงษ,์ การพฒันากฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด The Developmental Project of the Condominium 
Act, (มหาวทิยาลยัแม่ฟ้าหลวง ประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2554), น. 5. 
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2. ทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยจ์ะถูกฟ้องให้แบ่งแยกบงัคบัจ านอง หรือ
บงัคบัใหข้ายทอดตลาดแยกจากทรัพยส่์วนบุคคลไม่ได ้ 

3. เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าภาษีอากรตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ล่ะคนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14  

4. เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมและท่ีเกิดจาก
เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั และ
ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของ
ร่วมแต่ล่ะคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้อง
ชุด ทั้งน้ีตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั  

ในส่วนของขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดและการแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบันิติบุคคล
อาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 ได้มีการเปล่ียนแปลงการก าหนด
เน้ือหาสาระในขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุด โดยก าหนดให้ขอ้บงัคบัอย่างน้อยตอ้งมีสาระส าคญั
ดงัต่อไปน้ี 

1. ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงตอ้งมีค าวา่ “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวด้ว้ย 
2. วตัถุประสงคต์ามมาตรา 33 8 
3. ท่ีตั้งส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงจะตอ้งตั้งอยูใ่นอาคารชุด 
4. จ  านวนเงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของร่วมตอ้งช าระล่วงหนา้ 
5. การจดัการทรัพยส่์วนกลาง 
6. การใชท้รัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง 
7. อตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละหอ้งชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามท่ีขอจดทะเบียน

อาคารชุด 
8. อตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของร่วมตามมาตรา 18 
9. ขอ้ความอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
ส าหรับการแก้ไขเปล่ียนแปลงในเน้ือหาของขอ้บงัคบัเดิมพระราชบญัญติัอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 ก าหนดไวว้่าตอ้งน าไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีจึงจะมีผลสมบูรณ์เท่านั้น แต่
ต่อมาพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 ไดมี้การเพิ่มหลกัเกณฑ์การเปล่ียนแปลงและ

                                                           
8 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2551 มาตรา 33 “นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนตาม

มาตรา 31 ใหมี้ฐานะเป็นนิติบุคคล 
นิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พ่ือจดัการ และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง และใหมี้อ านาจกระท าการ

ใดๆ เพ่ือประโยชน์ตามวตัถุประสงคด์งักล่าว ทั้งน้ีตามมติของเจา้ของร่วมภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี". 
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ระยะเวลาการจดทะเบียนโดยก าหนดให้การแก้ไขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบัท่ีได้จดทะเบียนไว ้จะ
กระท าไดก้็แต่โดยมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมและผูจ้ดัการตอ้งน าไปจดทะเบียนต่อพนกังาน
เจ้าหน้าท่ีภายในสามสิบวนันับแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ หากผูจ้ดัการผูใ้ดฝ่าฝืน
หรือไม่ปฏิบติัตามตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหา้พนับาท 

ตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 กระแสธุรกิจในยุค
แห่งความก้าวหน้าด้านขอ้มูลข่าวสารและความเจริญก้าวหน้าด้านเทคโนโลยีการส่ือสาร ท าให้
แนวโนม้การคา้โลกจะเป็นการคา้เสรีไร้พรมแดน มีการผลกัดนัใหมี้การเปิดการคา้เสรี มีการแข่งขนั
ทางการคา้อย่างรุนแรง ส่งผลให้ประเทศไทยตอ้งแก้ไขกฎหมายท่ีเป็นอุปสรรคต่อการประกอบ
ธุรกิจของคนต่างด้าวในประเทศไทย ให้คนต่างด้าวสามารถประกอบธุรกิจในประเทศไทยได้
สะดวกและมีความยดืหยุน่มากยิง่ข้ึนประกอบกบัประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 281 มีหลกัการบาง
ประการท่ีไม่สอดคล้องกบัสภาพเศรษฐกิจและการลงทุนและการคา้ระหว่างประเทศ เน่ืองจาก
ประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 281 เป็นกฎหมายท่ีมีหลกัการ ”ควบคุม” มิให้คนต่างด้าวเขา้มา
ประกอบธุรกิจในประเทศไทยโดยง่าย ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบันโยบายเปิดเสรีการคา้ และนโยบาย
ส่งเสริมการลงทุนของประเทศต่างๆ ในปัจจุบนัท่ีส่งเสริมให้นักลงทุนจากประเทศต่างๆ เขา้มา
ลงทุนในประเทศของตน และเพื่อให้มีการส่งเสริมให้มีการแข่งขันกันในการประกอบธุรกิจ
ระหว่างผูป้ระกอบการชาวไทย และผูป้ระกอบการหรือนิติบุคคลท่ีเป็นชาวต่างประเทศเพื่อ
ประโยชน์แก่ประเทศไทยโดยรวม และเพื่อการปรับปรุงจุดดอ้ยท่ีไม่มีมาตรการท่ีจะควบคุมการ
ประกอบธุรกิจของคนต่างดา้วท่ีดี และรัดกุมเพียงพอ เช่น 

(1) ไม่มีบทบงัคบัให้คนต่างชาติท่ีเขา้มาประกอบธุรกิจในประเทศไทย ตอ้งน าเงิน
ลงทุนเขา้มาจากต่างประเทศ เน่ืองจากปรากฏวา่มีคนต่างชาติเป็นจ านวนมากท่ีเขา้มาประกอบธุรกิจ
โดยไม่น าเงินลงทุนมาจากต่างประเทศ แต่กลบัมาแยง่กูเ้งินจากสถาบนัการเงินของไทยเพื่อใชเ้ป็น
ทุนในการด าเนินธุรกิจ 

(2) ไม่มีการวางกรอบในการพิจารณาอนุญาต ให้คนต่างดา้วเขา้มาประกอบธุรกิจท่ี
สงวนไวอ้ยา่งชดัเจนเหมือนกฎหมายต่างประเทศ 

(3) การเปิดให้คนต่างชาติท่ีไดรั้บอนุญาตให้เขา้มาประกอบธุรกิจสามารถถือหุ้นไดถึ้ง
ร้อยละร้อย โดยไม่มีขอ้จ ากดัการถือหุ้น หรือตอ้งร่วมทุนกบัคนไทย แมว้่าธุรกิจนั้นเป็นธุรกิจท่ี
เก่ียวกบัความมัน่คง 

(4) ใหก้ารยกเวน้ส าหรับกรณีท่ีคนต่างดา้วท่ีเขา้มาประกอบธุรกิจโดยไดรั้บอนุญาตจาก
รัฐบาลหรือไดรั้บสิทธิตามสนธิสัญญาโดยไม่ตอ้งอยู่ภายใตบ้งัคบัของกฎหมาย และกรณีรับรอง
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สิทธิให้ คนต่างชาติเข้ามาประกอบธุรกิจในประเทศตามสนธิสัญญาท่ีประเทศไทยท าไวก้ับ
ต่างประเทศฝ่ายเดียว เป็นตน้ 

ทั้งน้ี พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 มีหลกัการท่ีเป็นส า
ระส าคญัสรุปไดด้งัน้ี9 

1. ไดก้  าหนดค านิยามคาวา่ “คนต่างดา้ว” ไวใ้นมาตรา 4 โดยเกณฑ์ท่ีใชพ้ิจารณาความ
เป็น คนต่างดา้วส าหรับนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย จะนบัพิจารณาจากจ านวนทุนของ
คนต่างดา้ว ในนิติบุคคลนั้น 

2. ผูท่ี้เขา้มาประกอบธุรกิจโดยไดรั้บอนุญาตจากรัฐบาลหรือมีสิทธิตามขอ้ตกลง หรือ
สนธิสัญญาระหวา่งประเทศจะไม่ไดรั้บยกเวน้จากกฎหมายเหมือนกบัประกาศของคณะปฏิวติัฉบบั
ท่ี 281 แต่ให้อยูภ่ายใตบ้งัคบัของกฎหมายเช่นเดียวกบัคนต่างดา้วอ่ืน มีภาระหนา้ท่ีตอ้งปฏิบติัตาม
กฎหมายและเง่ือนไข ท่ีรัฐบาลก าหนด และคนต่างดา้วจะอา้งสิทธิตามสนธิสัญญาเขา้มาประกอบ
ธุรกิจในไทยไดก้็ต่อเม่ือประเทศของคนต่างดา้วนั้น ไดด้ าเนินการเปิดให้คนของประเทศคู่สัญญา
สามารถเขา้ไปประกอบธุรกิจในประเทศนั้น ไดแ้ลว้ดว้ย 

3. คนต่างดา้วท่ีจะขออนุญาตประกอบธุรกิจตามกฎหมายน้ีจะตอ้งมีทุนขั้นต ่ามาจาก
ต่างประเทศตามจ านวนท่ีก าหนดไวใ้นกฎกระทรวง ซ่ึงจะมีการก าหนดตามความเหมาะสมของแต่
ละประเภทธุรกิจและสภาวะความจ าเป็นของประเทศ 

4. จดัท าบญัชีธุรกิจสงวนใหม่ โดยพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว 
พ.ศ. 2542 ได้ก าหนดธุรกิจบางประเภทท่ี “คนต่างด้าว” ไม่สามารถประกอบการได้ หรือ
ประกอบการไดโ้ดยมีเง่ือนไขไวต้ามบญัชีแนบทา้ยพระราชบญัญติั (บญัชี 1 -3) ซ่ึงหากไม่ใช่ธุรกิจ
ตามบญัชีแนบทา้ยพระราชบญัญติัดงักล่าว ยอ่มสามารถประกอบการไดเ้ช่นเดียวกบัคนไทยโดยท่ี
ไม่ตอ้งขออนุญาต และ ไม่มีเง่ือนไข หรือ ขอ้จ ากดัใดๆ โดยในบญัชีแนบทา้ยพระราชบญัญติัการ
ประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 ได้ก  าหนดประเภทธุรกิจท่ีประสงค์จะควบคุมการ
ประกอบการโดยคนต่างดา้วไวเ้ป็น 3 บญัชี ดงัต่อไปน้ี 

บัญชีหน่ึง เป็นธุรกิจท่ีห้ามคนต่างดา้วประกอบการโดยเด็ดขาดดว้ยเหตุผลพิเศษ เช่น 
การท ากิจการหนงัสือพิมพ ์วิทยุ โทรทศัน์ อนัก่อให้เกิดการครอบง าทางความคิด อาจก่อความไม่
สงบในสังคม การท านา ท าไร่ ท าสวน ซ่ึงเป็นอาชีพหลกัส าคญัของคนไทย เปรียบเสมือนกระดูก
สันหลงัของชาติ การเล้ียงสัตวแ์ละป่าไมอ้นัเป็นทรัพยากรธรรมชาติ ตามมาตรา 8 (1) 

                                                           
9 นราฤทธ์ิ กาแกว้, “การศึกษาปัญหาของขอ้กฎหมายบางประการเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจของคนต่าง

ดา้ว,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขากฎหมายธุรกิจ คณะนิติศาสตร์ 
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2554), น. 96. 
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บัญชีสอง เป็นธุรกิจท่ีเก่ียวกับความปลอดภยั หรือความมัน่คงของประเทศ หรือมี
ผลกระทบต่อศิลปวฒันธรรม จารีตประเพณี หัตถกรรมพื้นบ้าน หรือทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอ้ม คนต่างดา้วจะประกอบธุรกิจตามบญัชีสองไม่ได ้เวน้แต่จะไดรั้บความเห็นชอบจาก
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงพาณิชย ์โดยการอนุมติัของคณะรัฐมนตรี (ตามมาตรา 8 (2))โดยนิติบุคคล
ต่างดา้วท่ีจะประกอบธุรกิจตามบญัชีสอง จะตอ้งมีคนไทยหรือนิติบุคคลท่ีไม่ใช่คนต่างดา้วถือหุ้น
อยู่ในนิติบุคคลนั้น ไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 เวน้แต่จะมีเหตุอนัสมควร รัฐมนตรีโดยการอนุมติัของ
คณะรัฐมนตรีอาจผอ่นผนัสัดส่วนการถือหุ้นน้ีให้นอ้ยลงได ้แต่ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 25 และตอ้ง
มีกรรมการท่ีเป็นคนไทยไม่นอ้ยกวา่ 2 ใน 5 ของจ านวนกรรมการทั้งหมด ตามมาตรา 15 บญัญติัไว ้

บัญชีสาม เป็นธุรกิจท่ีคนไทยยงัไม่มีความพร้อมจะแข่งขนักบัคนต่างดา้ว คนต่างดา้ว
จะประกอบธุรกิจน้ีได ้ต่อเม่ือไดรั้บอนุญาตจากอธิบดีกรมพฒันาธุรกิจการคา้ (กรมทะเบียนการคา้) 
โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้วซ่ึงมีปลดักระทรวงพาณิชยเ์ป็น
ประธานกรรมการ (ตามมาตรา 8 (3)) 

ในการพิจารณาค าขออนุญาตประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว ท่ีจะประกอบธุรกิจตาม
บญัชีสองหรือ บญัชีสาม จะตอ้งพิจารณาถึงคุณสมบติัของผูข้ออนุญาตในมาตรา 16 โดยจะไม่น า
เร่ืองบญัชีแนบทา้ยพระราชบญัญติัน้ีตามมาตรา 8 ไปใชบ้งัคบั ดงัน้ี 

(1) มาตรา 6 คนต่างด้าวท่ีถูกเนรเทศ หรือรอการเนรเทศ ตามพระราชบญัญติัการ
เนรเทศ พ.ศ. 2499 หรือเป็นคนต่างด้าวท่ีเขา้มาอยู่ในราชอาณาจกัร โดยไม่ได้รับอนุญาตจึงไม่
สามารถประกอบธุรกิจใดๆ ในประเทศไทยไดเ้ลย 

(2) มาตรา 7 คนต่างดา้วท่ีเกิดในราชอาณาจกัรแต่ไม่ไดรั้บสัญชาติไทย หรือคนต่างดา้ว
โดยผลของการถูกถอนสัญชาติ จะสามารถประกอบธุรกิจไดต่้อเม่ือไดรั้บใบอนุญาตจากอธิบดีฯ 
เฉพาะประเภทธุรกิจ และในท้องท่ี ท่ี รัฐมนตรีฯ ได้ประกาศก าหนด โดยการอนุมัติของ
คณะรัฐมนตรีโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว้เท่านั้น 

(3) มาตรา10 กรณีมาตรา 10 วรรคหน่ึง เป็นคนต่างด้าวท่ีได้รับอนุญาตให้ประกอบ
ธุรกิจตามบญัชีแนบทา้ยพระราชบญัญติัน้ีเป็นการเฉพาะกาล ยอ่มไม่น ามาตรา 5, มาตรา 8, มาตรา 
15, มาตรา 17 และมาตรา 18 มาใช้บงัคบักบัคนต่างดา้วประเภทน้ี กล่าวคือ คนต่างดา้วท่ีได้รับ
อนุญาตเป็นการเฉพาะกาลน้ีสามารถประกอบธุรกิจใดๆ แมจ้ะเป็นธุรกิจตามบญัชีหน่ึง บญัชีสอง 
หรือบญัชีสาม เพียงแค่ด าเนินการขอหนงัสือรับรองจากอธิบดีกรมพฒันาธุรกิจการคา้ตามมาตรา 11 
เท่านั้น 

กรณีตามมาตรา 10 วรรคสอง เป็นกรณีคนต่างดา้วท่ีประกอบธุรกิจตามบญัชีแนบทา้ย
พระราชบญัญติัน้ี โดยผลแห่งสนธิสัญญาท่ีประเทศไทยเป็นภาคี หรือมีความผกูพนัตามพนัธกรณี
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เช่น พนัธกรณีตาม GATS ยอ่มไม่น ามาตราต่างๆ ตามท่ีก าหนดไวใ้นวรรคหน่ึงมาใชบ้งัคบักบัคน
ต่างด้าวประเภทน้ีเช่นเดียวกบัคนต่างด้าวตามมาตรา 10 วรรคแรก โดยให้เป็นไปตามบทบญัญติั
และเง่ือนไขแห่งสนธิสัญญาดงักล่าว 

(4) มาตรา 12 คนต่างดา้วท่ีไดรั้บการส่งเสริมการลงทุนตามพระราชบญัญติัส่งเสริมการ
ลงทุน พ.ศ. 2520 หรือไดรั้บอนุญาตเป็นหนงัสือให้ประกอบอุตสาหกรรม หรือประกอบการคา้เพื่อ
ส่งออก ตามพระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 หรือตามกฎหมาย
อ่ืนในธุรกิจตามบญัชีสอง หรือบญัชีสาม เพียงแค่ด าเนินการขอหนงัสือรับรองจากอธิบดีกรมพฒันา
ธุรกิจการคา้เท่านั้น 

นอกจากน้ีไม่ว่าจะเป็นการประกอบธุรกิจซ่ึงจะตอ้งไดรั้บอนุญาตตามบญัชีแนบทา้ย
พระราชบญัญติัน้ีหรือไม่ กฎหมายก็ได้ก าหนดให้คนต่างด้าวท่ีประกอบธุรกิจในประเทศไทย
จะตอ้งมีทุนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง ตามมาตรา 14 กล่าวคือ กรณีท่ีเป็นการประกอบธุรกิจท่ี
ไม่ตอ้งไดรั้บอนุญาตตามบญัชีทา้ยพระราชบญัญติัน้ี ตอ้งมีทุนขั้นต ่าท่ีใช้ในการเร่ิมตน้ประกอบ
ธุรกิจในประเทศไทย เป็นจ านวนไม่นอ้ยกวา่ท่ีก าหนดในกฎกระทรวง แต่ตอ้งไม่นอ้ยกวา่สองลา้น
บาท ส่วนกรณีธุรกิจท่ีตอ้งไดรั้บอนุญาตตามบญัชีทา้ยพระราชบญัญติัน้ีทุนขั้นต ่าท่ีก าหนดส าหรับ
แต่ละธุรกิจตอ้งไม่นอ้ยกวา่สามลา้นบาท 

อีกทั้ง ตามมาตรา 18 ยงัไดก้ าหนดวา่ ในการออกใบอนุญาตส าหรับธุรกิจตามบญัชีสอง 
หรือธุรกิจตามบญัชีสาม รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว มี
อ านาจออกกฎกระทรวงก าหนดเง่ือนไขใหค้นต่างดา้วผูรั้บใบอนุญาตตอ้งปฏิบติัตาม ดงัต่อไปน้ี 

(1) อตัราส่วนทุนกบัเงินกูท่ี้จะใชใ้นการประกอบธุรกิจท่ีไดรั้บอนุญาต 
(2) จ านวนกรรมการท่ีเป็นคนต่างดา้วซ่ึงจะตอ้งมีภูมิล าเนาหรือท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัร 
(3) จ านวนและระยะเวลาการด ารงไวซ่ึ้งทุนขั้นต ่าภายในประเทศ 
(4) เทคโนโลยหีรือทรัพยสิ์น 
(5) เง่ือนไขอ่ืนท่ีจ าเป็น 
ปัจจุบนัน้ียงัไม่มีกฎกระทรวงก าหนดเง่ือนไขท่ีคนต่างดา้วจะตอ้งปฏิบติัตามทั้ง 5 ขอ้ 

มาใช้บงัคบั ดงันั้น ตามบทเฉพาะกาลจึงก าหนดให้ใช้กฎกระทรวงท่ีออกตามประกาศของคณะ
ปฏิวติัฉบบัท่ี 281 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ท่ีก าหนดไปพลางก่อน คือ กฎกระทรวงฉบบั
ท่ี 2 (พ.ศ. 2516) ออกตามความในประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 281 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายนพ.ศ. 
2515 ท่ีก าหนดเง่ือนไข ดงัน้ี  
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(1) วา่อตัราส่วนทุนกบัเงินกูท่ี้จะใช้ในการประกอบธุรกิจท่ีไดรั้บอนุญาตท่ีก าหนดว่า 
เงินกูท้ ั้งส้ินท่ีจะใชใ้นการประกอบธุรกิจท่ีไดรั้บอนุญาตตอ้งไม่เกิน 7 เท่าของเงินทุนส่วนท่ีเป็นของ
ผูถื้อหุน้ ผูเ้ป็นหุน้ส่วนหรือเจา้ของกิจการแลว้แต่กรณี 

(2) จ านวนกรรมการท่ีเป็นคนต่างด้าวซ่ึงต้องมีภูมิล าเนาหรืออยู่ในราชอาณาจกัร
ก าหนดใหก้รรมการท่ีเป็นคนต่างดา้วซ่ึงตอ้งมีภูมิล าเนาหรือท่ีอยูป่ระเทศไทยอยา่งนอ้ย 1 คน ส่วน
ในเง่ือนไข (3) - (5) นั้น ยงัไม่มีกฎกระทรวงก าหนดเง่ือนใช้บงัคบั และไม่มีกฎกระทรวงตาม
ประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 281 ก าหนดเง่ือนไขในกรณีน้ีไว ้

ในการสงวนอาชีพมิให้คนต่างด้าวกระท าได้ดังท่ีกล่าวมาข้างต้น ถือเป็นการจ ากัด
เสรีภาพในการแข่งขนัโดยเสรีระหว่างคนต่างดา้วกบัคนไทย อาจจะดว้ยเหตุผลในเร่ืองการรักษา
ความมัน่คงเศรษฐกิจของประเทศ การจดัระเบียบในประเทศไทยเน่ืองจากการให้เสรีภาพแก่คนต่าง
ดา้วในการประกอบธุรกิจตามบญัชีทา้ยพระราชบญัญติัฯ น้ี อาจส่งผลเสียต่อประเทศชาติมากกว่า
ผลดี ส่วนเร่ืองการก าหนดโทษตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 ได้
มีการก าหนดโทษทางอาญา  (จ าคุก หรือปรับ หรือทั้งจ าทั้งปรับ) และให้ศาลสั่งให้เลิกการกระท า
สาหรับคนต่างดา้วท่ีไดรั้บอนุญาตใหป้ระกอบธุรกิจตามพระราชบญัญติัน้ี แต่ไปร่วมประกอบธุรกิจ
ของคนต่างดา้วรายอ่ืนซ่ึงไม่ไดรั้บอนุญาตหรือประกอบธุรกิจท่ีคนต่างดา้วรายอ่ืนเป็นเจา้ของร่วม
โดยแสดงออกว่าเป็นธุรกิจของตนแต่เพียงผูเ้ดียว และส าหรับกรณีคนไทยท่ีให้การสนบัสนุนการ
ประกอบธุรกิจของคนต่างดา้วซ่ึงเป็นธุรกิจตามบญัชีแนบทา้ยพระราชบญัญติั โดยท่ีคนต่างดา้วนั้น
ไม่ไดรั้บอนุญาต และคนไทยท่ีถือหุ้นแทนคนต่างดา้ว (Nominee) ในนิติบุคคลใดๆ เพื่อให้คนต่าง
ดา้วประกอบธุรกิจโดยฝ่าฝืนพระราชบญัญติัน้ีดว้ย 

ความหมายของคนต่างดา้วตาม พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 
2542 น้ีคล้ายคลึงกับในประกาศของคณะปฏิวติัฉบับท่ี 281 กรณีสัดส่วนหุ้นส่วนต่างชาติจะ
พิจารณาจากการถือหุ้นและการลงทุนโดยตรงเท่านั้นเช่นกนั แต่จะต่างกนัเพียงเล็กนอ้ยท่ีกฎหมาย
ฉบบัใหม่ไม่มีเง่ือนไขวา่นิติบุคคลท่ีมีสัญชาติไทยตอ้งมีจ านวนผูถื้อหุ้นท่ีเป็นคนไทยไม่นอ้ยกวา่ก่ึง
หน่ึง เน่ืองจากในทางปฏิบติัจ านวนผูถื้อหุ้นไม่มีผลอยา่งใดต่อการเป็นเจา้ของหรือการมีอ านาจใน
การบริหารจดัการนิติบุคคลหากผูถื้อหุ้นไทยถือหุ้นจ านวนนอ้ยมาก แมใ้นกฎหมายฉบบัน้ีจะไม่ได้
เขม้งวดเร่ืองการถือหุน้ทางออ้มของ คนต่างดา้ว แต่การถือหุ้นแทนมีความผิดทางอาญาส าหรับทั้งผู ้
ถือหุ้นต่างชาตและผูถื้อหุ้นไทยท่ีเป็นนอมินี ซ่ึงมาตรา 36 ก าหนดว่าบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล
ไทยท่ีให้ความช่วยเหลือคนต่างด้าวในการฝ่าฝืนกฎหมายมีโทษจาคุกไม่เกินสามปี หรือปรับ
ระหวา่งหน่ึงแสนถึงหน่ึงลา้นบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ มาตรา 37 ก าหนดบทลงโทษส าหรับคนต่าง
ดา้วเช่นเดียวกบัในมาตรา 36 แต่ในทางปฏิบติัก็ยงัมีการถือหุน้แบบนอมินีกนัอยา่งแพร่หลาย  
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ดงันั้น จะเห็นไดว้า่ ตามบทบญัญติัของกฎหมายทั้ง 2 ฉบบั ไม่วา่จะเป็นพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม และพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว 
พ.ศ. 2542 โดยเฉพาะพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม ท่ีไดบ้ญัญติัเก่ียวกบั
ทรัพยส่์วนกลางวา่หมายถึงทรัพยอ์ะไรบา้ง และขอ้บงัคบัของอาคารชุดนิติบุคคลตอ้งมีรายละเอียด
อะไรบา้งท่ีเป็นสาระส าคญัของขอ้บงัคบันิติบุคคล ซ่ึงหน่ึงในสาระส าคญัของขอ้บงัคบันิติบุคล คือ 
ตามมาตรา 33 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม ก าหนดให้นิติบุคคล
อาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พื่อจดัการ และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง และให้มีอ านาจกระท าการใดๆ 
เพื่อประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว ทั้ ง น้ีตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่ง
พระราชบญัญติัน้ี นัน่ก็หมายความวา่นิติบุคคลตอ้งมีหน้าท่ีดูแลทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดนิติ
บุคคลทั้งหมด  

และเม่ือพิจารณาประกอบกบับทบญัญติัของพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคน
ต่างดา้ว พ.ศ. 2542 ในเร่ืองขอ้ห้ามท่ีนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นนิติบุคคลต่างดา้วห้ามประกอบ
กิจการหรือธุรกิจในประเทศไทย ก็ไม่มีบทบญัญติัท่ีตอ้งห้ามไวอ้ยา่งชดัเจนวา่ นิติบุคคลท่ีกฎหมาย
ถือวา่เป็นนิติบุคคลต่างดา้วห้ามประกอบธุรกิจเก่ียวกบันิติบุคคลอาคารชุด เพราะฉะนั้นแลว้ การท่ี
นิติบุคคลอาคารชุดท่ีเป็นนิติบุคคลต่างดา้วจะด าเนินการท าธุรกรรมเก่ียวกบัพื้นท่ีส่วนกลางตาม
ขอ้บงัคบัอาคารชุด ซ่ึงเป็นหนา้ท่ีของนิติบุคคลตามมาตรา 33 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม อยูแ่ลว้ กรณีจึงไม่ถือวา่เป็นการขดักบัพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจ
ของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 แต่อยา่งใด  
 
4.4  ปัญหานิติบุคคลอาคารชุดจะจ้างคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวเพื่อบริหารอาคารชุด 
ตามพระราชบัญญตัิการประกอบธุรกจิของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 ได้หรือไม่ 

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ก าหนดวา่ คนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึง
กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว อาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้ ถ้าเป็นคนต่างด้าวและนิติบุคคล
ดงัต่อไปน้ี 

(1) คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตใหมี้ถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยคนเขา้
เมือง 

(2) คนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจกัรตามกฎหมายว่าด้วยการ
ส่งเสริมการลงทุน 

(3) นิติบุคคลตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 97 และมาตรา 98 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ซ่ึงจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 
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(4) นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างด้าวตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 ลงวนัท่ี 24 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 

(5) คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วซ่ึงน าเงินตราต่างประเทศ
เขา้มาในราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศหรือถอน
เงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ 

หากเม่ือพิจารณาถึงหลักเกณฑ์ท่ีส าคญัอีกประการหน่ึงก็คือ “การเป็นผูจ้ดัการนิติ
บุคคล” ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงเดิมเพียงแต่ ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมี
ผูจ้ดัการคนหน่ึง ซ่ึงมิได้มีการก าหนดหลกัเกณฑ์ในเร่ืองคุณสมบติั การแต่งตั้งและการพน้จาก
ต าแหน่ง อนัก่อใหเ้กิดปัญหาในทางปฏิบติั พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี4) พ.ศ. 2551 จึงไดท้  า
การเพิ่มเติมในเร่ืองดงักล่าว โดยไดก้ าหนดให้ผูจ้ดัการตอ้งมีอายุไม่ต ่ากว่ายี่สิบห้าปีบริบูรณ์ และ
ตอ้งไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มดงัต่อไปน้ี 

1. เป็นบุคคลลม้ละลาย 
2. เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
3. เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือให้ออกจากราชการ องคก์ารหรือหน่วยงานของรัฐหรือ 

เอกชน ฐานทุจริตต่อหนา้ท่ี 
4. เคยไดรั้บโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงท่ีสุดให้จ  าคุก เวน้แต่เป็นโทษส าหรับความผิด

ท่ีไดก้ระท าโดยประมาทหรือความผดิลหุโทษ 
5. เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผูจ้ดัการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเส่ือมเลีย

หรือบกพร่องในศีลธรรมอนัดี หรือ 
6. มีหน้ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 
นอกจากน้ียงัไดก้  าหนดใหผู้จ้ดัการพน้จากต าแหน่งในกรณีต่อไปน้ี 
1. ตายหรือส้ินสภาพการเป็นนิติบุคคล 
2. ลาออก 
3. ส้ินสุดระยะเวลาตามท่ีก าหนดไวในสัญญาจา้ง 
4. ขาดคุณสมบติัหรือมีลกัษณะตอ้งหา้มตามมาตรา 35/1 
5. ไม่ปฏิบติัตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ีหรือกฎกระทรวงท่ีออกตามความใน 

พระราชบญัญติัน้ีหรือไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาจา้งและท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม
มีมติใหถ้อดถอนตามมาตรา 49 หรือ 

6. ท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติใหถ้อดถอน 
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เพื่อเป็นการป้องกนัปัญหาผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่ตั้งใจปฏิบติัหนา้ท่ี โดยเฉพาะ
ในกรณีการจดัท าและแสดงบญัชีรายรับรายจ่ายประจ าเดือนและการดูแลความปลอดภยัและความ
สงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด อนัเป็นปัญหาท่ีไดรั้บการร้องเรียนมากท่ีสุด พระราชบญัญติัอาคาร
ชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 จึงไดท้  าการแกไ้ขเพิ่มเติมในประเด็นเก่ียวกบัอ านาจหน้าท่ีของผูจ้ดัการ
นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึน โดยก าหนดใหผู้จ้ดัการมีอ านาจหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี 

1. ปฏิบติัการใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงคต์ามมาตรา 33 ตามขอ้บงัคบัหรือตามมติของท่ี
ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมหรือคณะกรรมการโดยไม่ขดัต่อกฎหมาย 

2. ในกรณีจ าเป็นและรีบด่วน ให้ผูจ้ดัการมีอ านาจโดยความริเร่ิมของตนเองสั่งหรือ
กระท าการใดๆ เก่ียวกบัความปลอดภยัของอาคารดงัเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและจดัการทรัพยสิ์น
ของตนเอง 

3. จดัใหมี้การดูแลความปลอดภยัหรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด 
4. เป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
5. จดัให้มีการท าบญัชีรายรับรายจ่ายประจ าเดือน และติดประกาศให้เจ้าของร่วมทราบ

ภายในสิบห้าวนันับแต่วนัส้ินเดือนและตอ้งติดประกาศเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสิบห้าวนัต่อเน่ืองกนั 
หากฝ่าฝืนตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหา้หม่ืนบาท และปรับอีกไม่เกินวนัละหา้ร้อยบาทตลอดเวลาท่ี
ยงัไม่ปฏิบติัใหถู้กตอ้ง 

6. ฟ้องบงัคบัช าระหน้ีจากเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 เกินหกเดือน
ข้ึนไป 

7. หนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
ทั้งน้ี ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งปฏิบติัหน้าท่ีด้วยตนเอง เวน้แต่กิจการซ่ึงตาม

ขอ้บงัคบัหรือมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมตามมาตรา 49 (2) ก าหนดให้มอบหมายให้ผูอ่ื้นท า
แทนไดแ้ละตอ้งอยูป่ฏิบติัหนา้ท่ีตามเวลาท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั  

การแต่งตั้งผูจ้ดัการตอ้งเป็นไปตามมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม และผูจ้ดัการซ่ึงไดรั้บ
แต่งตั้งตอ้งน าหลกัฐาน หรือสัญญาจา้งไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีภายในสามสิบวนันบัแต่
วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติผูจ้ดัการผูใ้ดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน
หา้พนับาท 

เม่ือพิจารณาตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 อยา่งท่ี
กล่าวไปในขอ้ 4.3 ขา้งตน้แลว้ จะเห็นไดว้่า สาระส าคญัของกฎหมายฉบบัน้ีไดก้ าหนดให้มีการ
จัดท าบัญชีธุรกิจสงวนใหม่ โดยได้ก าหนดธุรกิจบางประเภทท่ี “คนต่างด้าว” ไม่สามารถ
ประกอบการได ้หรือประกอบการไดโ้ดยมีเง่ือนไขไวต้ามบญัชีแนบทา้ยพระราชบญัญติั (บญัชี 1-3) 
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ซ่ึงหากไม่ใช่ธุรกิจตามบัญชีแนบท้ายพระราชบัญญัติดังกล่าว ย่อมสามารถประกอบการได้
เช่นเดียวกบัคนไทยโดยท่ีไม่ตอ้งขออนุญาต และไม่มีเง่ือนไข หรือขอ้จ ากดัใดๆ โดยในบญัชีแนบ
ท้ายพระราชบัญญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 ได้ก าหนดประเภทธุรกิจท่ี
ประสงคจ์ะควบคุมการประกอบการโดยคนต่างดา้วไวเ้ป็น 3 บญัชี ดงัต่อไปน้ี 

บัญชีหน่ึง เป็นธุรกิจท่ีห้ามคนต่างดา้วประกอบการโดยเด็ดขาดดว้ยเหตุผลพิเศษ เช่น 
การท ากิจการหนงัสือพิมพ ์วิทยุ โทรทศัน์ อนัก่อให้เกิดการครอบง าทางความคิด อาจก่อความไม่
สงบในสังคม การท านา ท าไร่ ท าสวน ซ่ึงเป็นอาชีพหลกัส าคญัของคนไทย เปรียบเสมือนกระดูก
สันหลงัของชาติการเล้ียงสัตวแ์ละป่าไมอ้นัเป็นทรัพยากรธรรมชาติ ตามมาตรา 8 (1) 

บัญชีสอง เป็นธุรกิจท่ีเก่ียวกับความปลอดภยั หรือความมัน่คงของประเทศ หรือมี
ผลกระทบต่อศิลปวฒันธรรม จารีตประเพณี หัตถกรรมพื้นบ้าน หรือทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอ้ม คนต่างดา้วจะประกอบธุรกิจตามบญัชีสองไม่ได ้เวน้แต่จะไดรั้บความเห็นชอบจาก
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงพาณิชย ์โดยการอนุมติัของคณะรัฐมนตรี (ตามมาตรา 8 (2))โดยนิติบุคคล
ต่างดา้วท่ีจะประกอบธุรกิจตามบญัชีสอง จะตอ้งมีคนไทยหรือนิติบุคคลท่ีไม่ใช่คนต่างดา้วถือหุ้น
อยู่ในนิติบุคคลนั้น ไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 เวน้แต่จะมีเหตุอนัสมควร รัฐมนตรีโดยการอนุมติัของ
คณะรัฐมนตรีอาจผอ่นผนัสัดส่วนการถือหุ้นน้ีให้นอ้ยลงได ้แต่ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 25 และตอ้ง
มีกรรมการท่ีเป็นคนไทยไม่นอ้ยกวา่ 2 ใน 5 ของจ านวนกรรมการทั้งหมด ตามมาตรา 15 บญัญติัไว ้

บัญชีสาม เป็นธุรกิจท่ีคนไทยยงัไม่มีความพร้อมจะแข่งขนักบัคนต่างดา้ว คนต่างดา้ว
จะประกอบธุรกิจน้ีได ้ต่อเม่ือไดรั้บอนุญาตจากอธิบดีกรมพฒันาธุรกิจการคา้ (กรมทะเบียนการคา้) 
โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้วซ่ึงมีปลดักระทรวงพาณิชยเ์ป็น
ประธานกรรมการ (ตามมาตรา 8 (3)) 

ดังนั้น กรณีจึงไม่มีผลต่อการอ านาจในการบริหารจัดการนิติบุคคลแต่ประการใด 
ประกอบกบัถา้คนต่างดา้วถือกรรมสิทธิ ตามมาตรา 19 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
และท่ีแก้ไขเพิ่มเติม ก็ย่อมมีสิทธิตามกฎหมาย นิติบุคคลอาคารชุดไม่ได้ห้ามคนต่างด้าวเป็น
กรรมการหรือผูจ้ดัการบริหารนิติบุคคล แต่อย่างไรก็ดี ก็สามารถก าหนดลงในขอ้บงัคบัได้ ซ่ึง
กรรมการหรือผูจ้ดัการนิติบุคคลก็มาจากท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม ถ้าท่ีประชุมไม่เห็นดว้ยก็เป็น
ไม่ไดท่ี้จะเขา้มาบริหารนิติบุคคลอาคารชุดนั้นๆ  



 

 
 

บทที ่5  
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
5.1  บทสรุป 

ประเทศไทยมีการเปิดโอกาสให้คนต่างด้าวเขา้อยู่อาศยัในประเทศไทยเพื่อแสวงหา
ประโยชน์จากการคา้การลงทุนเพิ่มข้ึน เน่ืองจากคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคน
ต่างดา้วเหล่านั้น มีองคค์วามรู้ทางดา้นวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและนวตักรรมท่ีมีความทนัสมยั มี
ความไดเ้ปรียบในค่าอตัราแลกเปล่ียนเงินตรา และความพร้อมทางการเงินมากกว่าคนไทย เม่ือคน
ต่างดา้วเหล่าหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วนั้นเขา้มามากข้ึนยอ่มท าให้คนไทยตอ้ง
เสียเปรียบในการแข่งขนั ดงันั้น เพื่อเป็นการป้องกนัและควบคุมการเขา้มาประกอบธุรกิจของคน
ต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วเพื่อไม่ให้คนไทยเกิดความเสียเปรียบมากนกั 
จึงไดมี้การตรากฎหมายข้ึนเพื่อป้องกนัและควบคุมจ านวนหลายฉบบั ซ่ึงเป็นอุปสรรคต่อคนต่าง
ดา้วในการเขา้มาลงทุนและการแข่งขนัทางการคา้ 

ปัญหาเกี่ยวกับการถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลที่
กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม ไดก้ าหนดให้น าบทบญัญติั
เก่ียวกบัการไดม้าซ่ึงท่ีดินของคนต่างดา้วและของนิติบุคคลบางประเภทซ่ึงมีสิทธิในท่ีดินไดเ้สมือน
กบัคนต่างดา้วตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาใช้บงัคบัแก่การไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคน
ต่างดา้วและของนิติบุคคลบางประเภทโดยอนุโลม ซ่ึงจะท าให้คนต่างดา้วไดม้าซ่ึงท่ีดินก็โดยอาศยั
บทสนธิสัญญา ซ่ึงบญัญติัให้มีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยไ์ด้ เพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั ประกอบ
กิจการในทางพาณิชย  กรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม การสุสาน การกุศลสาธารณะ หรือการ
ศาสนา โดยท่ีอยูอ่าศยัมีไดค้รอบครัวละไม่เกิน 1ไร่ ท่ีใชเ้พื่อพาณิชยกรรมไม่เกิน 1ไร่ และท่ีใชเ้พื่อ
อุตสาหกรรมไม่เกิน 10 ไร่ 

แต่เน่ืองจากการก าหนดหลกัเกณฑ์โดยใชบ้ทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายท่ีดินนั้นไม่
สอดคลอ้ง กบัการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด จึงไดมี้การก าหนดคุณสมบติัของคนต่างดา้วและนิติ
บุคคลท่ีอาจถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดไดไ้ม่เกินอตัราร้อยละ 40 ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดใน
อาคารชุดซ่ึงได้มีการแก้โขเพิ่มเติมไวใ้นมาตรา 19 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบับท่ี 2)      
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พ.ศ. 2534 ต่อมาใน ปี พ.ศ. 2542 ไดมี้การแกไ้ขปรับปรุงหลกัเกณฑด์งักล่าวอีก เพื่อเป็นการกระตุน้
ให้ภาคอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทยและอนุญาตให้คนต่างด้าวท่ีมีคุณสมบัติในการถือ
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดไดส้ามารถถือกรรมสิทธ์ิ ในอาคารชุดไดไ้ม่เกินอตัราร้อยละ 49 ของเน้ือท่ี
ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุด เน่ืองจากมีผูป้ระกอบธุรกิจอาคารชุดบางรายตอ้งการใชสิ้ทธิตาม
กฎหมายอาคารชุดซ่ึงอนุญาตให้คนต่างดา้วสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดไดไ้ม่เกินร้อย
ละ 49 เพื่อขายหอ้งชุดใหแ้ก่คนต่างดา้วและเพื่อประโยชน์ในธุรกิจของตนเอง โดยการน าอาคารใน
แนวราบท่ีมีลักษณะเป็นบ้านแถว บ้านเด่ียวหรือบ้านแฝดซ่ึงชาวต่างชาตินิยมมากกว่าห้องชุด
โดยทัว่ไปมาจดทะเบียน และสามารถหลีกเล่ียงการปฏิบติัตามกฎหมายจดัสรรท่ีดิน อนัอาจน าไปสู่
ปัญหาในเร่ืองการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดา้วท่ีมากเกินความจ าเป็นและไม่เป็นการ
แกไ้ขปัญหาเร่ืองท่ีอยูอ่าศยัภายในเมืองตามเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัอาคารชุด 

แต่เน่ืองจากหลักการส าคญัของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแก้ไข
เพิ่มเติม คือการรับรองการถือกรรมสิทธ์ิของเจา้ของหอ้งชุดส่วนบุคคลและการสร้างหลกักรรมสิทธ์ิ
ร่วมในทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด ดว้ยเหตุน้ีหากอาคารดงักล่าวสามารถแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพย ์ส่วนกลางไดอ้ยา่งชดัเจนและผูป้ระกอบธุรกิจอาคารชุดไดด้ าเนินการ
ตามกฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งครบล้วนแล้ว พนักงานเจ้าหน้าท่ีผูรั้บจดทะเบียนย่อมไม่
สามารถปฏิเสธการรับจดทะเบียนอาคารชุดในลกัษณะเช่นน้ีได ้ 

 
5.2  ข้อเสนอแนะ 

สิทธิในการถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดของคนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคน
ต่างดา้วตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เป็นสิทธิท่ีมีขอ้จ ากดัโดยเฉพาะอยา่งยิ่งขอ้จ ากดั
เร่ืองอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคน
ต่างดา้ว ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละ 49 ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ซ่ึงเป็นอุปสรรค
ขดัขวางการซ้ือหอ้งชุดของผูซ้ื้อต่างชาติรายยอ่ยและการลงทุนของนกัลงทุนต่างชาติในธุรกิจอาคาร
ชุดของประเทศไทย อีกทั้ง ประเทศไทยยงัขาดการผลกัดนันโยบายดา้นการพฒันาท่ีอยู่อาศยัเพื่อ
รองรับความตอ้งการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วและเพื่อรองรับความเจริญเติบโตของ
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ดังนั้น ประเทศไทยจึงควรแก้ไขข้อจ ากัดตามมาตรา 19 ทวิ แห่ง
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยเพิ่มเติมมาตรการทางกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีมีประสิทธิภาพใน
การควบคุมพฤติกรรมการอยู่อาศยัและพฤติกรรมการท าธุรกรรมเก่ียวกบัห้องชุดของคนต่างดา้ว
และนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วข้ึนมาแทนท่ีเพื่อป้องกนัปัญหาการเก็งก าไรห้องชุดท่ี
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จะส่งผลให้เกิดสภาวะฟองสบู่ภาคอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งอาจกระทบต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ
ไทยไดใ้นอนาคต  

จากการวิเคราะห์ปัญหาดงักล่าวขา้งตน้ เห็นสมควรยกเลิกขอ้จ ากดัตามมาตรา 19 ทว ิ
แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงท าการจ ากดัอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดของคน
ต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วเสีย เพื่อเปิดช่องให้โอกาสแก่คนต่างดา้วและ
นิติบุคคลดงักล่าวสามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้เต็มอตัราห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น 
เพื่อให้มีความสอดคล้องกบัพระราชบญัญติัเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2561  ท่ีก าหนด
ยกเวน้ให้บุคคลต่างด้าวหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวสามารถถือกรรมสิทธ์ิใน
อาคารชุดไดโ้ดยไม่จ  ากดัสิทธ์ิ รวมทั้งแกไ้ขบทบญัญติัอ่ืนๆ ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจ ากดัอตัราส่วน
การถือกรรมสิทธ์ิท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 19 ทว ิและเพิ่มเติมมาตรการควบคุมการถือกรรมสิทธ์ิในห้อง
ชุดของคนต่างดา้วและนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 เห็นควรใหมี้การยกร่างมาตรา 19 ทว ิใหม่ และ/หรือออกกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์
วธีิการ และเง่ือนไขการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็น
คนต่างดา้ว1 ไดแ้ก่  

1. หลกัเกณฑ์เก่ียวกบัอาคารชุดท่ีมีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคน
ต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิ  

1.1 ต้องตั้ งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล หรือเขตอ่ืนท่ีก าหนดใน
กฎกระทรวง  

1.2 ตอ้งไม่อยูใ่นบริเวณเขตปลอดภยัในราชการทหาร  
1.3 ตอ้งเป็นอาคารหรือกลุ่มอาคารท่ีมีความสูงตั้งแต่ห้าชั้นข้ึนไป โดยแต่ละอาคารตอ้ง

ประกอบดว้ยห้องชุดไม่นอ้ยกวา่ส่ีสิบห้องชุดรวมกนัในอาคารเดียว มีทางเดินภายในซ่ึงเป็นทรัพย์
ส่วนกลางเช่ือมแต่ละหอ้งชุด  

เน่ืองด้วยอาคารชุดในประเทศไทยมกัอยู่ภายในเมืองและมุ่งวางระบบกรรมสิทธ์ิใน
อาคารชุดให้  ผูอ้ยู่อาศยัในอาคารเดียวกนัสามารถถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดแยกจากกนัเป็นสัดส่วน 
อาคารชุดจึงควรเป็นอาคารแนวสูงหรือมีหลายชั้น (High Rise Building) ส าหรับประชาชนอยูอ่าศยั
ร่วมกนัในอาคารเดียวกนัอาคารท่ีน ามาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดจึงไม่ควรเป็นอาคารแนบราบซ่ึง

                                                           
1 วรัญญา เจนจบ, “ขอ้จ ากัดอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซ่ึง

กฎหมาย  ถื อ ว่ า เ ป็ นคนต่ า ง ด้ า ว  นิ ติ ศ าสตรมหาบัณฑิต  ส าข ากฎหมาย ธุร กิ จ  คณะ นิ ติ ศ าสต ร์ 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์,” วารสารบณัฑิตศึกษานิติศาสตร์, ปีท่ี 12, ฉบบัท่ี 2, น. 13-18 (เมษายน – มิถุนายน 
2562). 
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สามารถแยกถือกรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์แต่ควรก าหนดให้เป็นอาคารแนว
สูงซ่ึงจะเกิดผลดีมากกวา่ อนัท าให้เกิดการใชส้อยประโยชน์ในท่ีดินอยา่งคุม้ค่าและเกิดประโยชน์
สูงสุด (Highest and Best Use)2 ซ่ึงจะช่วยลดปัญหาอนัเกิดจากเจา้ของโครงการน าอาคารท่ีมี
ลกัษณะเป็นอาคารแนวราบแตกต่างจากอาคารชุดทัว่ๆ ไปมายืน่ค าขอจดทะเบียนเป็นหน่ึงอาคารชุด 
และควรก าหนดให้เป็นอาคารแนวสูงท่ีมีความสูงตั้งแต่ห้าชั้นข้ึนไป เพื่อไม่ให้เป็นการจ ากดัอาคาร
ซ่ึงสามารถน ามายื่นขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดมากเกินสมควรและไม่ให้เป็นภาระแก่ผูป้ระกอบการ
ในการด าเนินการตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารมากจนเกินไป ซ่ึงสอดคลอ้งกบัความเห็น
ของคณะกรรมการกฤษฎีกา3 ท่ีเคยพิจารณาเร่ือง การจดทะเบียนอาคารหลายอาคารเป็นอาคารชุด
หน่ึงอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และมีจ านวนห้องชุดมากพอสมควรไม่นอ้ยกวา่ 
40 ห้องชุด เน่ืองจากหากไม่มีการก าหนดจ านวนห้องชุดท่ีเหมาะสมอาจท าให้เกิดปัญหาการน า
อาคารมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดและขายแก่คนต่างชาติเพื่อหลีกเล่ียงขอ้จ ากดัตามกฎหมายท่ีดิน
และกฎหมายจดัสรรท่ีดินได ้

2. หลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการอยูอ่าศยัของคนต่างดา้ว  
2.1 คนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วจะตอ้งใชห้้องชุดโดยไม่

ขดัต่อจารีตประเพณีวถีิชีวติอนัดีของชุมชุนในทอ้งถ่ินนั้น และไม่ขดัต่อบทบญัญติัของกฎหมาย  
2.2 ห้ามคนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วรายใดรายหน่ึง ถือ

กรรมสิทธ์ิในห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น หรือได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินในลักษณะทรัพย์ส่วน
บุคคล  

3. แกไ้ขเพิ่มเติมบทนิยามค าวา่ “คนต่างดา้ว” ทั้งในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
และประมวลกฎหมายท่ีดิน เพื่อใหเ้กิดความชดัเจน สอดคลอ้งเป็นแนวทางเดียวกนั และครอบคลุม
นิติบุคคลซ่ึงอ านาจในการบริหารจดัการเป็นของคนต่างดา้ว ตามแนวทางการพิจารณาการเป็นนกั
ลงทุนต่างด้าวของประเทศญ่ีปุ่นและความตกลงตกลงทั่วไปว่าด้วยการค้าบริการ (General 
Agreement on Trade in Service หรือ GATS) อนัจะส่งผลดีให้รัฐสามารถควบคุมการถือกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยสิ์นของคนต่างดา้วและนิติบุคคลต่างด้าวได ้ตลอดจนให้มีการปรับปรุงหลกัเกณฑ์การ
พิจารณาหรือตรวจสอบความเป็น     นิติบุคคลต่างดา้วท่ีขอไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร
ชุดโดยก าหนดให้พิจารณาสัดส่วนการถือหุ้นของคนต่างดา้วในนิติบุคคลท่ีขอไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิ

                                                           
2 ววิธั ศรีเจริญวงศ ์และพลัลภ กฤตยานวชั, กฎหมายอาคารชุดและการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด, 

(กรุงเทพมหานคร : บริษทั มาสเตอร์ คีย ์จ ากดั, 2560), น. 15. 
3 หนงัสือส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา ท่ี นร 0901/0169 ลงวนัท่ี 19 กมุภาพนัธ์ 2553  
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ในท่ีดินหรือห้องชุดในหลายล าดบัชั้น ตามแนวทางการค านวณสัดส่วนการถือหุ้นของต่างชาติใน
นิติบุคคลท่ีขอรับอนุญาตการประกอบกิจการโทรคมนาคมและวทิยขุองสหรัฐอเมริกา 

นอกจากน้ี เห็นควรให้มีการแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรการทางภาษีส าหรับควบคุมการด าเนิน
ธุรกรรมเก่ียวกบัห้องชุด ซ่ึงเป็นมาตรการท่ีสามารถลดแรงจูงใจในการเก็งก าไรของนักลงทุน
ต่างชาติได ้เพื่อเป็นการป้องกนัผลกระทบต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศไทยจากการท่ีคนต่างดา้ว
หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วสามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดโดยไม่จ  ากดัจานวน 
และเพื่อควบคุมปริมาณการซ้ือห้องชุดและระดบัราคาห้องชุดไม่ให้ปรับตวัสูงข้ึนมากจนเกินไป 
ดงัน้ี  

1. แกไ้ขเพิ่มเติมเก่ียวกบับทบญัญติัหลกัเกณฑ์การจดัเก็บภาษีจากคนต่างดา้วและนิติ
บุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วท่ีถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดในประเทศไทย  

2. แก้ไขเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบักฎหมายภาษีธุรกิจเฉพาะ ซ่ึงปัจจุบนักฎหมาย
ดงักล่าวยงัไม่มีประสิทธิภาพในการลดแรงจูงใจในการเก็งก าไรไดเ้ท่าท่ีควร  

3. แกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบักฎหมายอากรแสตมป์ ซ่ึงจดัเก็บจากการท าธุรกรรม
ท่ีมีการออกตราสารหรือเอกสารโดยวิธีการปิดหรือประทบัแสตมป์เพื่อเป็นหลกัฐานแห่งการท า
ธุรกรรม โดยท าการจดัเก็บจากคนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วในอตัราท่ี
สูงกว่าคนไทยและนิติบุคคลสัญชาติไทยและก าหนดอตัราภาษีแบบหลายอตัราข้ึนอยู่กบัจ านวน
อสังหาริมทรัพยท่ี์คนต่างดา้วนั้นถือกรรมสิทธ์ิ 
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