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บทคัดย่อ

	 จากการศึกษาวิจัยพบว่าบทบัญญัติในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  

ยังไม่สมบูรณ์และมีประสิทธิภาพ เนื่องจากบทบัญญัติบางส่วนมีความไม่ชัดเจน ไม่เหมาะสม 

และไม่สอดคล้องกับสภาพสังคมและเศรษฐกิจของประเทศไทยในปัจจุบันอันน�ำไปสู่ปัญหา

ในหลายๆ ด้านทั้งในด้านกฎหมายและในทางปฏิบัติ เช่น ปัญหาด้านรูปแบบของอาคารชุด 

ปัญหาอ�ำนาจการฟ้องหรอืต่อสูค้ดแีละความรบัผดิทางแพ่ง ปัญหาหนงัสอืรบัรองการปลอดหนี ้

และความรับผิดในค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากการขายทอดตลาดห้องชุด เป็นต้น ดังนี้ จึงเห็นได้ว่า

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยังไม่อาจคุ้มครองประโยชน์แก่บุคคลต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง

กบัอาคารชดุ รวมทัง้ยงัขาดบทบญัญัติในด้านของการควบคมุ และส่งเสรมิการท�ำธรุกจิอาคารชุด  

ซึ่งปัญหาดังกล่าวย่อมก่อให้เกิดผลเสียหายต่อระบบกฎหมายอาคารชุด ความสงบเรียบร้อย 

ความเชื่อมั่น และความมั่นคงของการอยู่อาศัยภายในอาคารชุด อันจะส่งผลกระทบต่อระบบ

เศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศไทยได้ ดังนั้น งานวิจัยฉบับนี้จึงเสนอให้น�ำมาตรการทาง

กฎหมายตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทคิตัมาวเิคราะห์เปรยีบเทยีบ 

เพื่อแก้ไขปัญหาทางกฎหมายที่เกิดขึ้นกับอาคารชุดของประเทศไทย

ค�ำส�ำคัญ: กฎหมายอาคารชุด รัฐคอนเนตทิคัต สหรัฐอเมริกา 
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Abstract

	 According to the research, it is found that the regulations under the Thai  

Condominium Act B.E. 2522 are incomplete and inefficiency. This is because some part of  

the legislation might be ambiguous, inappropriate and not in line with current Thailand’s 

society and economy, which may lead to some problematic issues in various aspects, 

both issues of laws and practice, such as the restriction of condominium type; right to sue 

and be sued in any court and liability of unit owner; certificate of debt-free and liability of 

common expenses if foreclosure sale not fully satisfied. Therefore, it could be seen that 

the Thai Condominium Act B.E. 2522 might not sufficient to protect concerning parties 

in the condominium. Also, there is a lack of legislations about control and promotion 

of condominium business. Such problematic issues may result in damaging regime of 

condominium laws, public order, trust and stability in living in the condominium. That 

would also affect the regime of country’s economy. Thus, this research would present 

the measures under Condominium Act 1971 (Chapter 825) of the state of Connecticut 

as a comparative law for analysis to further improve problematic issues regarding the 

condominium laws in Thailand.

Keywords: Condominium Law, Connecticut, United States of America
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1. บทน�ำ

	 ในปัจจบุนั พระราชบญัญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 25225 ได้มกีารแก้ไขเพิม่เตมิไปแล้วถงึสีค่รัง้  

เพื่อแก้ปัญหาหลายประการ ทั้งในด้านกฎหมาย และในทางปฏิบัติ6 แต่ยังคงมีบทบัญญัต ิ

บางส่วนทีไ่ม่เหมาะสมและสอดคล้องกบัสภาพสงัคมและเศรษฐกจิของประเทศไทย ในปัจจบุนั 

และในบางส่วนยงัมข้ีอบกพร่อง หรอืความไม่ชดัเจนจงึก่อให้เกดิความสบัสน และยากแก่การใช้

บงัคับ อันอาจน�ำไปสูปั่ญหาข้อพพิาทในศาล รวมท้ังยงัขาดบทบญัญตัสิ�ำคญับางประการในด้าน

การคุ้มครองประโยชน์ การป้องกันการเอาเปรียบหรือแสวงหาผลประโยชน์โดยมิชอบ และการ

สร้างความปกติสุขของการอยู่อาศัยร่วมกันในระหว่างเจ้าของร่วมหรือบุคคลอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

กับอาคารชุด รวมทั้งในด้านของการควบคุม การสร้างมาตรฐาน และการส่งเสริมการท�ำธุรกิจ

อาคารชุดอีกด้วย

	 จากการศึกษาวิจัย ผู้เขียนพบว่าพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ฉบับปัจจุบัน

ยังคงมีปัญหาหลายประการ ได้แก่ ปัญหาข้อจ�ำกัดด้านรูปแบบ และการรวมอาคารชุด  

ปัญหาการควบคมุ และความรบัผดิเกีย่วกบัการโฆษณาขายห้องชดุ ปัญหารายละเอยีดทีใ่ช้ในการ

จดทะเบยีนเพือ่ก่อตัง้เป็นอาคารชดุ ปัญหาการบังคบัคดเีอากบัทรพัย์ส่วนกลาง ปัญหาอ�ำนาจการ

ฟ้องหรือต่อสู้คดี และความรับผิดทางแพ่ง ปัญหาหนังสือรับรองการปลอดหนี้ และความรับผิด 

ในค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากการขายทอดตลาดห้องชดุ ปัญหาการรกุล�ำ้ และอ�ำนาจเหนอืภารยทรพัย์

ภายในอาคารชุด ปัญหาเกี่ยวกับการขายห้องชุดในกรณีที่ยังก่อสร้างอาคารชุดไม่เสร็จสมบูรณ์ 

ปัญหาเจ้าของโครงการหรอืผูข้อจดทะเบยีนอาคารชดุท�ำนติกิรรมผกูพนัอาคารชดุ ปัญหาอ�ำนาจ

ของผู้จัดการในการดูแลรักษาความเรียบร้อย และความปลอดภัยภายในอาคารชุด ปัญหา

อ�ำนาจเรียกประชุมของเจ้าของร่วมในกรณีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไม่ท�ำตามหน้าที่หรือ

กรณจี�ำเป็นอืน่ๆ ปัญหาการแบ่งปันผลประโยชน์จากการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลาง  

ปัญหาการซ่อมแซม ทดแทน หรอืสร้างใหม่ในกรณทีรพัย์ส่วนกลางหรอือาคารชดุได้รบัความเสยีหาย  

ปัญหาการคุ้มครองผู้รับจ�ำนองหรือผู้มีบุริมสิทธิเหนือห้องชุด และปัญหาสิทธิในการเลิก 

อาคารชุดและการอยู่อาศัยของเจ้าของร่วมภายหลังมีการเลิกอาคารชุด ดังนั้น บทบัญญัติใน 

พระราชบญัญัตอิาคารชดุ พ.ศ. 2522 ฉบบัปัจจบุนัจงึยงัไม่มปีระสิทธภิาพเพยีงพอ เนือ่งจากยงั 

ไม่อาจรองรับหรือแก้ไขปัญหาหลายประการดังกล่าว และยังไม่อาจสร้างความเป็นธรรม 

	 5  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522, ราชกิจจานุเบกษา เล่มที่ 96 ตอนที่ 67 ฉบับพิเศษ (30 เมษายน 
2522): 29-54.
	 6  พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534, ราชกิจจานุเบกษา เล่มที่ 108 ตอนที่ 171 ฉบับพิเศษ  
(30 กันยายน 2534): 1-12.; พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542, ราชกิจจานุเบกษา เล่มที่ 116  
ตอนที่ 31 ก (27 เมษายน 2542): 1-4.; พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551, ราชกิจจานุเบกษา  
เล่มที่ 125 ตอนที่ 44 ก (6 มีนาคม 2551): 58-76.
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และรักษาผลประโยชน์ในความสัมพันธ์ของบุคคลทุกฝ่ายท่ีเข้าเกี่ยวข้องกับอาคารชุดในฐานะ

ต่างๆ ได้อย่างครบถ้วน ได้แก่ เจ้าของร่วม เจ้าหนี้ ลูกหนี้ บุคคลภายนอก ผู้เสียหาย จึงย่อมส่ง 

ผลกระทบต่อความสงบเรียบร้อยของการอยู่อาศัยภายในอาคารชุดได้ และปัญหาดังกล่าว

ทัง้หมดน้ีจะน�ำไปสูปั่ญหาด้านความเช่ือมัน่และความมัน่คงของการอยู่อาศยัในรปูแบบอาคารชดุ

ของประชาชน อันจะส่งผลเสยีหายต่อธุรกจิอาคารชดุ และเศรษฐกจิในภาพรวมของประเทศไทย 

จึงมีความจ�ำเป็นต้องท�ำการศึกษาวิจัยครั้งนี้

	 บทความวิจัยฉบับนี้ จะศึกษาถึงมาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวกับอาคารชุดตาม 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เปรียบเทียบกับ Condominium Act 1976 (chapter 825) 

ซึ่งเป็นกฎหมายอาคารชุดในรัฐคอนเนตทิคัตเฉพาะประเด็นที่เกี่ยวกับการก่อตั้ง ความสัมพันธ์ 

การบริหารจัดการ และการอยู่อาศัยในรูปแบบของอาคารชุด รวมถึงการยกเลิกอาคารชุด 

เป็นส�ำคัญเท่านั้น โดยจะเป็นการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ด้วยวิธีการท�ำ 

การวิจัยเอกสารผ่านการรวบรวมข้อมูลจากเอกสาร บทกฎหมาย ต�ำรา บทความ วิทยานิพนธ์ 

งานวิจัย วารสาร ค�ำพิพากษาศาลฎีกา และข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ต่าง ๆ ท่ีมีความเกี่ยวข้อง 

เพื่อวิเคราะห์และเปรียบเทียบมาตรการทางกฎหมายในประเทศไทยและในรัฐคอนเนตทิคัต  

ซึ่งจะน�ำไปสู่บทสรุปและข้อเสนอแนะทางกฎหมายเพื่อแก้ไขปัญหาดังกล่าวต่อไป

2. ผลการวิจัย

	 จากการศึกษาวิจัยพบว่า สาเหตุส�ำคัญที่ก่อให้เกิดระบบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดข้ึน 

เป็นเพราะรปูแบบการถอืกรรมสทิธิร์วมตามกฎหมายแพ่งทัว่ไปนัน้ ยงัไม่เหมาะสมและตอบสนอง 

ต่อลักษณะการอยู่อาศัยแบบอาคารชุดได้7 เนื่องจากลักษณะของหลักกรรมสิทธิ์รวมจะถือว่า

เจ้าของรวมทกุคนต่างเป็นเจ้าของกรรมสทิธิใ์นทกุส่วนของทรพัย์สนิทีเ่ป็นกรรมสทิธิร์วม ดงันัน้ 

จึงมอิาจแบ่งแยกการถอืกรรมสทิธิอ์อกเป็นส่วนสดัได้ นกันติศิาสตร์จงึต้องคิดค้นหลกักฎหมาย

ขึ้นใหม่เพื่อรองรับต่อความต้องการในการอยู่อาศัยในรูปแบบอาคารชุด แยกต่างหากจากหลัก

กฎหมายกรรมสิทธิ์ในกฎหมายแพ่ง จึงเกิดเป็นหลักกรรมสิทธิ์แยกส่วน (Separate Ownership) 

และพัฒนาจนเป็นระบบกรรมสิทธิ์ร่วม (Condominium Ownership) ขึ้น8 โดยมีหลักการส�ำคัญ

คอื การก�ำหนดให้มกีรรมสทิธ์ิในทรพัย์สินสองส่วน คือ กรรมสทิธิใ์นทรพัย์ส่วนบคุคล (Personal 

Property) คือ เจ้าของร่วมแต่ละรายสามารถถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนนี้แยกต่างหากออก

จากกันได้ และกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง (Common Property) คือ เจ้าของร่วมแต่ละราย 
	 7  ไพโรจน์ อาจรักษา, ค�ำอธิบายกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด (กรุงเทพฯ: นิติธรรม, 2559), 1-2.
	 8  วิกรณ์ รักษ์ปวงชน, “กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด,” (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, คณะนิติศาสตร์
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2528), 29.
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ถือกรรมสิทธิ์ร่วมกันในทรัพย์ส่วนนี้ตามอัตราส่วนท่ีก�ำหนด โดยหลักกรรมสิทธิ์ร่วมจะต้อง

ประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางอยู่ด้วยกันเสมอ 

จะแยกจากกันได้ก็ต่อเม่ือหมดสภาพความเป็นอาคารชุดแล้ว และเจ้าของร่วมแต่ละรายจะ

กลบัมาถอืกรรมสทิธ์ิในทรพัย์สนิทีเ่คยเป็นอาคารชดุในลกัษณะกรรมสทิธิร์วมตามกฎหมายแพ่ง

	 ในสหรัฐอเมริกา กฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด เริ่มมีขึ้นครั้งแรกที่เปอร์โตริโก  

(Commonwealth of Puerto Rico) ซึ่งมีสภาพเป็นเครือรัฐ (Commonwealth Status) ของ

สหรัฐอเมริกาและมีสภาพภูมิประเทศเป็นเกาะขนาดเล็ก เริ่มประสบปัญหาการเพิ่มขึ้นของ

จ�ำนวนประชากร การขาดแคลนที่อยู่อาศัยและพื้นที่ท�ำประโยชน์ จึงมีการออกกฎหมาย  

Horizontal Property Act 1958 โดยนิยามความเป็นเจ้าของกรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัย์ภายใต้ 

รูปแบบอาคารชุด9 เป็นแห่งแรกในดินแดนของสหรัฐอเมริกา10 จนกระท่ังในปี ค.ศ. 1961 

สหรัฐอเมริกาเริ่มมีความสนในการอยู ่อาศัยแบบอาคารชุด จึงได้มีการบัญญัติกฎหมาย  

The National Housing Act ขึ้นใช้บังคับ11 เพื่อท�ำการรับรองการจ�ำนองห้องชุดในอาคารชุด12 

และในปี ค.ศ. 1980 สหรัฐอเมริกาจึงได้มีการยกร่างแก้ไขปรับปรุงกฎหมายอาคารชุดใหม่โดย 

The National Conference of Commissioners on Uniform State Laws และมีการประกาศและ

ใช้บังคับกฎหมายอาคารชุดท่ีได้มีการแก้ไขปรับปรุงใหม่ดังกล่าว ในภายหลังโดยรัฐบาลกลาง 

(Federal State) ด้วยความเห็นชอบของทุกมลรัฐ คือ The Uniform Condominium Act 1980 

ซึ่งมีผลใช้บังคับกับทุกมลรัฐในสหรัฐอเมริกา โดยอยู่ภายใต้เง่ือนไขว่ากฎหมาย The Uniform 

Condominium Act 1980 จะต้องไม่ขัดกับกฎหมายอาคารชุดซึ่งมีอยู่เดิมภายในมลรัฐนั้นๆ13  

ซึ่งหมายความรวมถึง Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทิคัตด้วยเช่นกัน 

ดงันัน้ Condominium Act 1976 (chapter 825) ในฐานะทีเ่ป็นกฎหมายในระดับมลรฐั (State Law)  

จึงมีรายละเอียดท่ีครบถ้วน ชัดเจน และเหมาะสมตามสภาพเศรษฐกิจและสังคม มากกว่า

กฎหมายในระดับสหพันธรัฐ (Federal Law) ที่มักบัญญัติไว้อย่างกว้างๆ เพื่อเป็นแนวทางและ

ควบคมุกฎหมายประเภทเดียวกนัในระดับมลรฐัมใิห้ละเมดิประโยชน์หรอืสิทธขิัน้พืน้ฐานเท่านัน้

	 9  DePaul College of Law, “Condominium: An Introduction to the Horizontal Property System,” 
DePaul Law Review, 11 2, (Spring-Summer 1962): 318-328, 321-322.
	 10  National Conference of Commissioners on Uniform State Laws, “Uniform Condominium Act 
1980 with Prefatory note and Comments,” Paper Presented at the Annual Conference Meeting in its  
Eighty-Ninth Year, Hawaii, July 26–August 1, 1980, 1.
	 11  Patrick J. Rohan, Condominium Law and Practice Form, Vol.1. (New York: Matthew Bender & 
Company Incorporated, 1985), 2:9 อ้างถึงใน วิกรณ์ รักษ์ปวงชน, การใช้บังคับกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด (รายงาน
การวิจัย) (นนทบุรี: มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช, 2560), 16-17.
	 12  Ralph E. Boyer, Survey of the Law Property, 3rd ed. (Minnesota: West Publishing, 1981), 659.
	 13  National Conference of Commissioners on Uniform State Laws, “Uniform Condominium Act 
1980 with Prefatory note and Comments,” 2-3.
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	 ในประเทศไทยได้มีการตราพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยมีแม่แบบของ

กฎหมายอาคารชุดจากหลายประเทศรวมถึงสหรัฐอเมริกา14 และได้มีการตรากฎหมายอ่ืนๆ  

ทีเ่กีย่วข้องกบัอาคารชดุขึน้ใช้บงัคบั โดยมวีตัถุประสงค์ส�ำคญั 4 ประการ คอื การแก้ปัญหาด้าน 

ทีอ่ยูอ่าศยัภายในเมอืง การรองรบัระบบกรรมสทิธิร่์วม การอยูอ่าศยัร่วมกนัโดยปกตสิขุในระหว่าง 

เจ้าของร่วม และการส่งเสรมิการท�ำธุรกจิอาคารชดุในประเทศไทย อย่างไรกด็ ีแม้กฎหมายต่างๆ 

ที่เกี่ยวข้องกับอาคารชุดได้มีการบัญญัติเพิ่มเติม แก้ไข และพัฒนากันมาอย่างต่อเนื่องเรื่อยมา  

แต่ภายหลังการศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายอาคารชุดในรัฐคอนเนตทิคัต ผู้เขียนพบว่า 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยังมีข้อบกพร่องอยู่ในหลายประเด็น ดังต่อไปนี้

	 2.1 ปัญหาข้อจ�ำกัดด้านรูปแบบและการรวมอาคารชุด

	 จากการศึกษาวิจัยพบว่า อาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้

มีการแบ่งแยกประเภทของอาคารชุดไว้เป็นการเฉพาะแต่อย่างใด ประกอบกับบทบัญญัติใน 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีลักษณะเป็นข้อก�ำหนดทั่วๆ ไป เกี่ยวกับการอยู่อาศัย

เป็นส�ำคัญเท่านั้น หากต้องการใช้อาคารชุดเพื่อวัตถุประสงค์อ่ืนนอกจากการอยู่อาศัย เช่น  

เพื่อท�ำการค้า หรือเปิดส�ำนักงาน จึงต้องมีการตกลงท�ำสัญญาหรือก�ำหนดในข้อบังคับกันเอง

โดยปราศจากกฎหมายควบคุมหรือรองรับไว้เป็นการเฉพาะ ดังเช่นในรัฐคอนเนตทิคัต ซึ่งมีการ

แบ่งประเภทของอาคารชุดออกเป็นหลายรูปแบบและมีเงื่อนไขในการก่อตั้ง การจดทะเบียน  

การโฆษณาขายห้องชดุ การใช้สทิธแิละการคุม้ครองสทิธบิคุคลทีเ่กีย่วข้อง เพือ่รองรบัอาคารชดุใน 

แต่ละประเภทไว้เป็นการเฉพาะ ได้แก่ อาคารชุดเพือ่การอยูอ่าศัย15 (Residential Condominium)  

อาคารชุดซึ่งมิใช่ส�ำหรับการอยู่อาศัย16 (Nonresidential Condominium) อาคารชุดแปลง17  

(Conversion Condominium) อาคารชดุทีข่ยายได้18 (Expandable Condominium) อาคารชุดให้เช่า19  

(Leasehold Condominium) และการรวมอาคารชุด20 (Consolidation of Condominiums)  

ดังนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงยังไม่อาจตอบสนองต่อความต้องการและ

คุ้มครองประโยชน์ของประชาชนได้อย่างเต็มที่ และยังไม่เป็นการเปิดกว้างทางตัวเลือกให้

แก่ประชาชนและนักลงทุนในธุรกิจอาคารชุดเท่า Condominium Act 1976 (chapter 825)  

ของรัฐคอนเนตทิคัต

	 14  โสภณ ชัยสุวรรณ, ค�ำอธิบายกฎหมายอาคารชุด, (กรุงเทพฯ: ป. สัมพันธ์พาณิชย์, 2524), 1.
	 15  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-70.(a), last modified n.d., accessed January 
31, 2018. https://www.cga.ct.gov/2017/pub/chap_825.htm
	 16  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-68a.(aa), 
	 17  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-68a.(x), section 47-88b.(b), (c), (d), (e), (h), (j), 
section 47-88d, section 47-88e.
	 18  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-71a, section 47-70.(b).
	 19  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-68a.(cc), section 47-68a.(c).
	 20  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-88a.
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	 2.2 ปัญหาการควบคมุและความรบัผดิเก่ียวกับการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุด

	 จากการศึกษาวิจัยพบว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้มีบทบัญญัติใดๆ 

ก�ำหนดไว้โดยตรง เพื่อควบคุมหรือก�ำหนดรายละเอียดที่ต้องระบุในการโฆษณาขายห้องชุดใน

อาคารชุดของผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุด ซึ่งไม่เป็นการส่งเสริมการเข้าถึงข้อมูลต่าง ๆ  ของห้อง

ชุดและอาคารชุดในขั้นตอนการพิจารณาตัดสินใจก่อนเข้าท�ำสัญญากับผู้ท�ำธุรกิจขายห้องชุด  

อนัเป็นขัน้ตอนการรกัษาผลประโยชน์ของผูบ้รโิภคทีจ่ะสามารถพจิารณาไตร่ตรองในรายละเอยีด

ของอาคารชุดได้อย่างครบถ้วนเหมาะสมตั้งแต่ต้นก่อนจะเข้าท�ำสัญญา ทั้งยังไม่ครอบคลุม

รูปแบบการโฆษณาเพื่อขายห้องชุดด้วยวิธีอื่นๆ เช่น การท�ำตัวอย่างห้องชุดหรืออาคารชุด 

เป็นต้น21 จึงอาจส่งผลเสียต่อการตัดสินใจ การส�ำคัญผิด จนน�ำไปสู่ปัญหาการยกเลิกสัญญา

หรือฟ้องเป็นคดีความในศาล ซึ่งมีต้นทุนและค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เพ่ิมมากขึ้น และเป็นผลเสีย

ต่อมาตรฐานอันดีแก่การซื้อขายห้องชุด และเชื่อมั่นด้านการลงทุนในธุรกิจอาคารชุดอีกด้วย  

ซึ่งในประเด็นปัญหาดังกล่าวนี้ รัฐคอนเนตทิคัตได้ก�ำหนดให้ในทุกการโฆษณาเพื่อขายห้องชุด  

ผู้ขายต้องแจ้งรายละเอียดเทียบเท่าข้อมูลในขั้นตอนย่ืนค�ำขอเพ่ือจดทะเบียนเป็นอาคารชุด  

และรายละเอียดส�ำคัญอื่นๆ ที่มีผลต่อตัวผู้ซื้อตั้งแต่ต้นตามอาคารชุดในแต่ละประเภท เช่น 

สัญญาการจัดการในข้อตกลงที่กระทบต่อการใช้ การบ�ำรุงรักษาและการเข้าถึงในทั้งหมดหรือ 

บางส่วนของอาคารชุด ภาระติดพนั อ�ำนาจเหนอืภารยทรพัย์ สิทธเิหนอืทรพัย์สินเพือ่เป็นประกนั

การช�ำระหนี้ เป็นต้น และมีบทบัญญัติที่ครอบคลุมการโฆษณาขายห้องชุดด้วยวิธีการต่างๆ  

ได้แก่ การใช้ข้อความ ภาพ ตัวอย่างห้องชุดหรืออาคารชุด หรือหนังสือชักชวน เป็นต้น22

	 2.3 ปัญหารายละเอียดที่ใช้ในการจดทะเบียนเพื่อก่อตั้งเป็นอาคารชุด

	 จากการศึกษาวิจัยพบว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก�ำหนดว่าในการ 

จดทะเบียนเพื่อก่อตั้งเป็นอาคารชุด หากที่ดินติดจ�ำนองหรืออาคารติดจ�ำนองร่วมกับที่ดินที่

จะใช้จดทะเบียนอาคารชุด ก็ยังสามารถน�ำไปจดทะเบียนก่อตั้งเป็นอาคารชุดได้ แต่ต้องได้รับ 

การยินยอมจากผู้รับจ�ำนองเสียก่อน23 ซึ่งเป็นข้อจ�ำกัดที่ผูกมัดผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุด และ 

ให้อ�ำนาจแก่ผูร้บัจ�ำนองมากเกนิสมควร จงึอาจก่อให้เกิดปัญหาการใช้อ�ำนาจต่อรองเพือ่แสวงหา 

ประโยชน์อันมิชอบได้ ซ่ึงในรัฐคอนเนตทิคัตไม่มีข้อก�ำหนดในลักษณะดังกล่าว แม้ที่ดินหรือ

อาคารตดิจ�ำนองกส็ามารถน�ำไปจดทะเบยีนเป็นอาคารชดุได้โดยไม่ต้องขออนญุาตผู้รบัจ�ำนอง24

	 21  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522, มาตรา 6/1 วรรคสาม.
	 22  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-70.(b), section 47-71b, section 47-88b.(a).
	 23  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522, มาตรา 7 วรรคสาม.
	 24  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-70.(a)(2).
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	 นอกจากประเด็นดงักล่าวข้างต้นแล้ว ข้อบงัคับของอาคารชดุตามพระราชบญัญัตอิาคารชดุ  

พ.ศ. 2522 มกีารกล่าวถึงครัง้แรก เป็นเพยีงฉบบัร่างของข้อบงัคบัของอาคารชดุในเวลาจดทะเบยีน 

ก่อต้ังเป็นอาคารชุดเท่านั้น25 โดยจะมีการระบุรายละเอียดเป็นฉบับจริงก็ต่อเมื่อมีการ

ประชุมใหญ่สามัญครั้งแรก เพื่อให้ความเห็นชอบแก่ข้อบังคับของอาคารชุดตามมาตรา 42  

จึงอาจก่อให้เกิดปัญหาผู้จัดการของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งโดยส่วนใหญ่มักเป็นตัวผู้ขอ 

จดทะเบยีนอาคารชดุเอง ใช้อ�ำนาจในทางทีเ่ป็นประโยชน์แก่ตนหรอืไม่ก่อให้เกดิประโยชน์สงูสดุ

แก่เจ้าของร่วมในช่วงระยะเวลาดังกล่าวได้ และเมื่อผู้จะซื้อห้องชุดไม่อาจทราบถึงรายละเอียด

ของข้อบังคับที่แท้จริง ก็ย่อมไม่สามารถพิจารณาไตร่ตรองได้ตั้งแต่ต้นว่าจะเข้าไปอยู่อาศัย 

ในอาคารชุด ซึ่งมีรูปแบบการบริหารและการจัดการแบบใด ซึ่งอาจเป็นปัญหาส�ำคัญที่กระทบ

ต่อการใช้ประโยชน์จากห้องชุดและก่อความเสียหายแก่เจ้าของร่วมได้ในอนาคต โดยในประเดน็

ปัญหาดังกล่าวนี้ รัฐคอนเนตทิคัตได้ก�ำหนดให้ต้องมีการระบุถึงรายละเอียดในข้อบังคับของ

อาคารชุดเป็นฉบับจริงตั้งแต่มีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด26

	 2.4 ปัญหาการบังคับคดีเอากับทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด

	 จากการศึกษาวิจัยพบว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ให้ความส�ำคัญและ

ความคุม้ครองแต่เฉพาะทรพัย์ส่วนกลางท่ีเป็นอสังหารมิทรพัย์เท่านัน้ โดยจะถกูฟ้องให้แบ่งแยก  

บังคับจ�ำนอง หรือบังคับให้ขายทอดตลาดโดยแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้27 แต่ไม่ปรากฏ

บทบัญญัติใด ๆ ให้ความคุ้มครองแก่ทรัพย์ส่วนกลางส่วนที่เป็นสังหาริมทรัพย์ ทั้งที่ทรัพย์ส่วน

กลางส่วนที่เป็นสังหาริมทรัพย์ก็มีความส�ำคัญ และมีความจ�ำเป็นต่อการอยู่อาศัยโดยปกติสุข

ของเจ้าของร่วมไม่น้อยกว่าทรพัย์ส่วนกลางส่วนทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัย์ เช่น เครือ่งป๊ัมน�ำ้ภายใน

อาคารชดุ ถงักกัเกบ็น�ำ้ ประตคูย์ีการ์ดนิรภยั เป็นต้น ดังนัน้ หากมกีารยดึทรพัย์บงัคบัคดเีอากบั 

ทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นสังหาริมทรัพย์ได้ ย่อมก่อให้เกิดผลเสียแก่การอยู่อาศัยโดยปกติสุขของ

เจ้าของร่วมโดยรวม และย่อมส่งผลต่อความเชื่อมั่นของประชาชนในการจะซื้อห้องชุด อันจะ 

ส่งผลเสียต่อธุรกิจอาคารชุดในภาพรวม ซึ่งในประเด็นปัญหาดังกล่าวนี้ รัฐคอนเนตทิคัตได้

ก�ำหนดไว้อย่างชัดเจนว่า ทรัพย์ส่วนกลางทุกประเภทจะต้องคงอยู่ไม่อาจแบ่งแยกได้ เว้นเสีย 

แต่ว่าอาคารชดุหรอืทรพัย์สนินัน้ได้ถูกถอดถอนออกจาก Condominium Act 1976 (chapter 825)28

	 25  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522, มาตรา 6(6).
	 26  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-70.(a)(9).
	 27  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522, มาตรา 16.
	 28  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-74.(b)(3).
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	 2.5 ปัญหาอ�ำนาจการฟ้องหรือต่อสู้คดีและความรับผิดทางแพ่ง

	 จากการศึกษาวิจัยพบว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้จ�ำกัดอ�ำนาจของ

นิติบุคคลอาคารชุด โดยไม่อาจฟ้องคดีหรือใช้สิทธิทางศาลในข้อพิพาทที่เกี่ยวข้องกับการใช้

ทรัพย์ส่วนกลางต่อสู้กับเจ้าของร่วม ในกรณีเจ้าของร่วมก่อความเสียหายหรือมีปัญหาการใช้

งานที่เกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางภายในอาคารชุดตามความในมาตรา 39 ประกอบค�ำวินิจฉัยใน

ค�ำพิพากษาศาลฎีกาที่ 3319/2540 และ 18464/2557 ซึ่งศาลฎีกาได้วินิจฉัยว่าอ�ำนาจการฟ้อง

คดเีกีย่วกบัการจดัการและการใช้ทรพัย์ส่วนกลาง รวมถงึข้อพพิาททีเ่กีย่วกบัทรพัย์ส่วนกลางทีม่ี

ต่อบคุคลภายนอกนัน้ตกเป็นอ�ำนาจโดยเดด็ขาดของนติบุิคคลอาคารชดุ เจ้าของห้องชดุไม่อาจ

ฟ้อง ถูกฟ้อง หรือใช้สิทธิทางศาลเกี่ยวกับการจัดการกับทรัพย์ส่วนกลางได้ โดยถือเป็นอ�ำนาจ

ของนิติบุคคลอาคารชุดในการจัดการทรัพย์ส่วนกลางเท่านั้นตามมาตรา 33 วรรคสอง ดังน้ัน 

อ�ำนาจในการฟ้องหรือต่อสู้คดีเกี่ยวกับการจัดการและการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง รวมถึงข้อพิพาท 

ที่เกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางที่มีต่อบุคคลภายนอกจึงตกเป็นอ�ำนาจของนิติบุคคลอาคารชุด 

โดยเจ้าของร่วมไม่อาจฟ้องหรือถูกฟ้องเป็นคู่ความได้เลย แต่หากเป็นข้อพิพาทอันเกิดจาก

การใช้ทรัพย์ส่วนกลางในระหว่างเจ้าของร่วม นิติบุคคลย่อมไม่มีอ�ำนาจและเป็นหน้าท่ีของ 

เจ้าของร่วมในการฟ้องหรือต่อสู้คดีในระหว่างเจ้าของร่วมด้วยกันเองเท่านั้น

	 การใช้สิทธิทางศาลในลักษณะดังกล่าว จึงมีความยุ่งยากและซับซ้อน ไม่เหมาะสมจะ

ปรับใช้กับระบบการอยู่อาศัยแบบอาคารชุด เนื่องจากส่งผลเสียแก่การใช้อ�ำนาจของนิติบุคคล

อาคารชุด โดยไม่อาจจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางเพื่อดูแลความสงบเรียบร้อยภายใน

อาคารชุดได้อย่างเต็มที่ และเกิดความยุ่งยากแก่ขั้นตอนด�ำเนินการในการฟ้องและต่อสู้คด ี

อีกด้วย โดยเมื่ออ�ำนาจฟ้องและต่อสู้คดีเกี่ยวกับการจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง 

เป็นอ�ำนาจเฉพาะแต่นิติบุคคลอาคารชุด ผลแห่งค�ำพิพากษาย่อมผูกพันเฉพาะแต่นิติบุคคล

อาคารชุด ซึ่งเป็นคู่ความในคดีเท่านั้น การบังคับคดีเพื่อช�ำระหนี้ตามค�ำพิพากษา จึงพึงกระท�ำ

ได้แต่เฉพาะนติบิคุคลอาคารชุด โดยไม่อาจผูกพนัหรอืบงัคบัเอาแก่เจ้าของห้องชดุในฐานะบคุคล

ภายนอกได้ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 145 แต่เมื่อพระราชบัญญัติ 

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ปรากฏบทบัญญัติใด ๆ ก�ำหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดต้องมีทุน 

จดทะเบียนหรืออาจมีทรัพย์สินเป็นของตนเองได้ ดังนั้น เจ้าหนี้ย่อมไม่อาจบังคับช�ำระหนี ้

เอาจากทรัพย์สินใดๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดได้เลย ซึ่งปัญหาดังกล่าวเป็นการก่อให้เกิดความ

เสียหายต่อเจ้าหนี้และกระบวนการยุติธรรมอย่างยิ่ง
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	 ในประเด็นปัญหาดังกล่าวนี้ รัฐคอนเนตทิคัตได้ก�ำหนดว่าอ�ำนาจในการฟ้องคดี

และถูกฟ้องคดีในศาลถือเป็นของสมาคมเจ้าของห้องชุด (The Association of Unit Owners)  

ในฐานะตวัแทนของเจ้าของห้องชดุทัง้หมด โดยไม่ก�ำหนดจ�ำกัดว่าต้องเป็นการฟ้องหรอืถกูฟ้อง

คดเีฉพาะในเรือ่งใด29 โดยเจ้าของห้องชดุจะต้องผกูพนัและอยูภ่ายใต้ข้อกฎหมายดงักล่าว ภายใต้ 

ค�ำแถลงการณ์ และข้อบังคับของอาคารชุด รวมถึงข้อตกลง ค�ำวินิจฉัย และการพิจารณาการ 

ก�ำหนดใดๆ โดยชอบด้วยกฎหมายที่ท�ำโดยสมาคมเจ้าของห้องชุดตามการลงคะแนนเสียงท่ี

ก�ำหนดซึ่งจะมีผลผูกพันเจ้าของห้องชุดทั้งหมด30 และในส่วนความรับผิดทางแพ่ง ไม่ว่าจะเป็น

หนี้ตามค�ำพิพากษา หนี้ละเมิด หรือหนี้อันเกิดแต่สัญญาเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลาง หรือการ

ด�ำเนินงานของสมาคมนั้น เจ้าของห้องชุด เจ้าหน้าท่ี หรือกรรมการของสมาคมไม่ต้องรับผิด 

เป็นการส่วนตัว โดยรับผิดเพียงเท่าอัตราส่วนของผลประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลางดังกล่าว  

เว้นแต่ได้ระบุไว้เป็นอย่างอื่นในตราสารอาคารชุด31

	 2.6 ปัญหาเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522

	 จากการศึกษาวิจัยพบว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 ประกอบ 

ค�ำพพิากษาศาลฎีกาที ่10059/2555 ได้ก�ำหนดว่าเป็นหน้าท่ีของเจ้าของร่วมในการช�ำระค่าใช้จ่าย 

ส่วนกลางตาม แม้จะไม่ได้รับประโยชน์จากทรัพย์ส่วนกลางใด ๆ ก็ตาม แต่กลับมิได้บัญญัติ

ถึงเงื่อนไขและการคุ้มครองเจ้าของร่วมจากการใช้อ�ำนาจในการก�ำหนด ลดหย่อน ยกเว้น หรือ

เพิ่มค่าใช้จ่ายส่วนกลางไว้แต่อย่างใด ดังนั้น จึงอาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการก�ำหนด

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางแก่เจ้าของร่วมบางราย อันน�ำไปสู่ปัญหาเจ้าของร่วมปฏิเสธการช�ำระเงิน

และปัญหาเรือ่งการจดัเกบ็ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง โดยในประเดน็ปัญหาดงักล่าวนี ้รฐัคอนเนตทคิตั

ได้ก�ำหนดว่า หากมีการยกเว้นค่าใช้จ่ายส่วนกลางแก่เจ้าของห้องชุดใด เจ้าของห้องชุดทุกราย 

ในลักษณะอย่างเดียวกันนั้น ต้องได้รับการยกเว้นค่าใช้จ่ายส่วนกลางในลักษณะเช่นเดียวกัน32

	 นอกจากกรณีดังกล่าว พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ก�ำหนดแบ่งแยกเงินที่

เจ้าของร่วมต้องร่วมกนัช�ำระ เพือ่วตัถุประสงค์เกีย่วกบัเสถยีรภาพในการอยูอ่าศยัภายในอาคาร

ชุดให้เป็นไปโดยปกติสุขออกเป็น 2 ประเภท คือ เงินตามมาตรา 18 และเงินตามมาตรา 40  

แต่พระราชบญัญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 2522 กลบัให้ความส�ำคญัแก่เงนิตามมาตรา 18 มากกว่าเงนิ

ตามมาตรา 40 โดยเหน็ได้จากการบญัญตักิฎหมายเป็นการเฉพาะส�ำหรบักรณกีารค้างช�ำระเงนิ

ตามมาตรา 18 คือ มาตรา 36(6) มาตรา 18/1 มาตรา 29 และมาตรา 41 โดยไม่มบีทบัญญตัใิดๆ  

	 29  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-80a.(a)(5).
	 30  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-86.(a), (b).
	 31  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-75.(c).
	 32  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-78.(a).
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ก�ำหนดวิธีการบังคับช�ำระหน้ีรวมถึงบทลงโทษกรณีเจ้าของร่วมไม่ช�ำระเงินตามมาตรา 40  

ไว้เป็นการเฉพาะแยกต่างหากหนี้ทั่วไปดังเช่นเงินตามมาตรา 18 ทั้งท่ีเงินตามมาตรา 40  

ก็มีความส�ำคัญต่อความเป็นอยู่ภายในอาคารชุดไม่น้อยไปกว่าเงินตามมาตรา 18 เช่นกัน เช่น  

เงินเพื่อซื้อทรัพย์สินเป็นทรัพย์ส่วนกลางเพิ่มเติมเพื่อพัฒนาอาคารชุด หรือเป็นกองทุนส�ำรอง

เพือ่รกัษาเสถยีรภาพ และเพือ่กรณีฉุกเฉินของอาคารชุด เป็นต้น ดงันัน้ ประโยชน์จากการใช้เงนิ

ตามมาตรา 40 ย่อมตกอยู่แก่ห้องชุดและเจ้าของห้องชุดทุกราย แต่หนี้เงินตามมาตรา 40 กลับ

ไม่มีบรุมิสทิธใิด ๆ  เหนอืห้องชุด ผูร้บัโอนห้องชุดย่อมได้รับประโยชน์จากการใช้เงนิตามมาตรา 40  

โดยไม่ต้องรับผิดในหนี้ดังกล่าว ดังนั้น จึงอาจเกิดผลกระทบต่อการฟ้องบังคับช�ำระหนี้เงินตาม

มาตรา 40 ได้ยากกว่าเงินตามมาตรา 18 และยังก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่เจ้าของร่วมที่

ได้ช�ำระหนี้เงินตามมาตรา 40 อย่างถูกต้องอีกด้วย ซึ่งในประเด็นปัญหาดังกล่าวนี้ กฎหมาย

อาคารชุดของรัฐคอนเนตทิคัตไม่มีระบบการแบ่งแยกประเภทของค่าใช้จ่ายส่วนกลางดังเช่น

ในประเทศไทย โดยถือว่าเงินในลักษณะตามมาตรา 18 และมาตรา 40 เป็นค่าใช้จ่ายร่วมกัน  

(Common Expenses) ท่ีเจ้าของร่วมทุกรายต้องช�ำระและมีวิธีการบังคับช�ำระหนี้เช่นเดียวกัน

ทั้งหมด

	 2.7 ปัญหาหนงัสอืรบัรองการปลอดหนีแ้ละความรบัผดิในค่าใช้จ่ายส่วนกลางจาก

การขายทอดตลาดห้องชุด

	 จากการศกึษาวจิยัพบว่า พระราชบญัญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 2522 ได้ก�ำหนดว่าในทกุการ

โอนกรรมสทิธิห้์องชดุ ต้องได้รบัหนงัสอืรบัรองการปลอดหนีเ้งนิตามมาตรา 18 คราวทีส่ดุจากผู้

จัดการนติิบคุคลอาคารชดุมาแสดงแก่พนกังานเจ้าหน้าทีต่ามมาตรา 29 โดยมไิด้ก�ำหนดชดัแจ้ง 

ว่าเป็นหน้าที่ของผู้โอนหรือผู้รับโอนในการช�ำระหนี้ค่าส่วนกลางดังกล่าว ดังนั้น ฝ่ายใดจะเป็น 

ผู้ช�ำระจึงขึ้นอยู่กับการตกลงของผู้ซื้อและผู้ขายห้องชุด ซึ่งอาจน�ำไปสู่ข้อพิพาทและการปฏิเสธ

การช�ำระหนี้ในระหว่างคู่สัญญาหากไม่มีการตกลงกันไว้เป็นลายลักษณ์อักษร หรือในกรณีท่ี

นิติบุคคลอาคารชุดแจ้งยอดหนี้เงินตามมาตรา 18 ผิดพลาดและเรียกให้ผู้รับโอนห้องชุดช�ำระ

ได้ในภายหลังการโอนเสร็จสิ้นไปแล้ว เพราะหนี้ดังกล่าวเป็นหนี้อันมีบุริมสิทธิเหนือห้องชุด

ตามมาตรา 41 จึงย่อมก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผู้รับโอนเป็นอย่างยิ่ง โดยในประเด็นปัญหา

ดังกล่าวนี้ รัฐคอนเนตทิคัตได้ก�ำหนดว่า ในการโอนสิทธิในห้องชุด หากผู้โอนยังค้างช�ำระ 

ค่าใช้จ่ายร่วมกนั ผูร้บัห้องชดุจะต้องร่วมกนัหรอืแทนกนัรบัผดิกบัผูโ้อนส�ำหรบัเงินทีย่งัมไิด้ช�ำระ

จนถึงเวลาของการโอนสิทธิ และผู้รับโอนมีสิทธิท่ีจะได้รับค�ำแถลงจากสมาคมเจ้าของห้องชุด 

ที่ก�ำหนดจ�ำนวนของเงินประเมินที่มิได้ช�ำระดังกล่าว โดยผู้รับโอนจะไม่ต้องรับผิดและห้องชุด

จะไม่อยู่ภายใต้สิทธิเหนือทรัพย์สินเพื่อเป็นประกันการช�ำระหนี้ส�ำหรับเงินประเมินท่ีมิได้ช�ำระ

ใดๆ ที่มีต่อผู้โอนในจ�ำนวนที่เกินของจ�ำนวนเงินที่ได้ก�ำหนดไว้33

	 33  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-87.(b).
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	 ในกรณกีารซือ้ห้องชดุจากการขาดทอดตลาด ตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่ง  

มาตรา 335 วรรคสองและวรรคสาม มีข้อยกเว้นว่า ในกรณกีารขายทอดตลาดห้องชดุซึง่ค้างช�ำระ

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 เพือ่ช�ำระหนีต้ามค�ำพพิากษา นอกจากกรณผีูจั้ดการนติบิคุคล

อาคารชดุฟ้องเพือ่บงัคบัช�ำระหนีค่้าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 36 (6) หากนติบุิคคลอาคารชดุ

ไม่แจ้งรายการหนี้ที่ค้างช�ำระดังกล่าวต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีภายในก�ำหนดเวลา แม้ว่าจะม ี

หนี้เงินตามมาตรา 18 ที่ยังคงค้างช�ำระ ก็ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ 

ผูซ้ือ้โดยไม่ต้องใช้หนงัสอืรบัรองการปลอดหนีไ้ด้ ดงันัน้ หนีเ้งนิตามมาตรา 18 จงึจะยงัคงมอียูแ่ละ

มบีรุมิสทิธิเหนอืห้องชดุดังกล่าวต่อไป แม้ห้องชดุจะได้โอนแก่ผูซ้ือ้ห้องชดุจากการขายทอดตลาด 

แล้วตามมาตรา 41 ซึ่งไม่เป็นธรรมและก่อให้เกิดความเสียหายต่อผู้รับโอน เนื่องจากผู้รับโอน 

ย่อมไม่ทราบว่าห้องชุดที่ตนได้ซื้อมาจากการขายทอดตลาดมีหนี้บุริมสิทธิค้างช�ำระเหนือ

ห้องชุดดังกล่าวอยู่ จึงย่อมส่งผลเสียต่อความนิยมในการซื้อห้องชุดจากการขายทอดตลาดได้  

ทั้งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยังไม่มีมาตรการรองรับถึงกรณีเงินท่ีได้จากการ 

ขายทอดตลาดห้องชุดดังกล่าวไม่พอช�ำระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ว่าจะด�ำเนินการเช่นไรต่อไป 

ในกรณีลูกหนีไ้ม่มีทรพัย์สนิอ่ืนให้บงัคับช�ำระหนี ้ซึง่ในประเด็นปัญหาดงักล่าวน้ี รฐัคอนเนตทิคตั 

ได้ก�ำหนดว่า ผู้ได้สิทธิในห้องชุดจากการขายทอดตลาดจะไม่ต้องรับผิดเพื่อส่วนที่ยังไม่ได้ช�ำระ

ทั้งหมดของค่าใช้จ่ายร่วมกัน ที่อาจเรียกเก็บแก่ห้องชุดดังกล่าวก่อนการได้มาซึ่งสิทธิการเป็น

เจ้าของในห้องชุดดังกล่าว และหากค่าใช้จ่ายร่วมกันดังกล่าวไม่ได้รับการชดเชยอย่างครบถ้วน

จากรายได้ของการขายห้องชดุนัน้ จะกลายเป็นค่าใช้จ่ายร่วมกนัท่ีสามารถรวบรวมได้จากเจ้าของ

ห้องชุดทั้งหมดรวมถึงผู้รับโอนดังกล่าวด้วย34

	 2.8 ปัญหาการรุกล�้ำและอ�ำนาจเหนือภารยทรัพย์ภายในอาคารชุด

	 จากการศึกษาวิจัยพบว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่มีบทบัญญัติใด ๆ 

รองรับถึงกรณีมีการรุกล�้ำเกิดขึ้นภายในอาคารชุด ซึ่งอาจเกิดขึ้นได้ 2 กรณี คือ

	 1) กรณีการก่อสร้างเป็นเหตุให้เกดิการรกุล�ำ้มาตัง้แต่ต้น  โดยหากส่วนรกุล�ำ้เป็นโรงเรอืน  

ต้องมีการปรับใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ผู้ถูกรุกล�้ำไม่มีอ�ำนาจฟ้อง

ให้รื้อส่วนของห้องชุดท่ีรุกล�้ำแต่มีสิทธิเรียกเงินเป็นค่าใช้ส่วนแดนกรรมสิทธิ์และด�ำเนินการ 

จดทะเบยีนสทิธิเป็นภารจ�ำยอม35 หรอืกรณส่ีวนรกุล�ำ้เป็นสิง่อืน่ซึง่มใิช่โรงเรอืน ต้องมกีารปรบัใช้

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1314 วรรคแรกประกอบ มาตรา 1310 วรรคสอง ผู้

ถกูรกุล�ำ้ไม่อาจเรยีกให้รือ้ถอนไปได้ คงได้แต่เรยีกให้ผูร้กุล�ำ้ชดใช้ราคาเท่านัน้36 ซ่ึงการทีเ่จ้าของ

	 34  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-77.(b).
	 35  ค�ำพิพากษาศาลฎีกาที่ 1511/2542.
	 36  ค�ำพิพากษาศาลฎีกาที่ 1376/2554.
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ร่วมจะต้องช�ำระค่าชดเชยตามเหตุดังกล่าวข้างต้น ท้ังสองกรณีนั้นไม่เหมาะสมและเป็นธรรม 

เนื่องจากผู้เป็นเจ้าของร่วมมิได้มีส่วนเกี่ยวข้องโดยตรง ทั้งมีความยุ่งยากในการแก้ไขเอกสาร

ทางทะเบียนหลายฉบับ จึงเป็นการก่อให้เกิดความเสียหายมากกว่าการก่อให้เกิดประโยชน์ต่อ

เจ้าของร่วมทั้งหมด ซึ่งในประเด็นปัญหาดังกล่าวนี้ รัฐคอนเนตทิคัตได้ก�ำหนดว่า เขตแดนทาง

กายภาพ (Physical Boundaries) ทีร่ะบใุนตราสารอาคารชดุของห้องชดุหรอืของทรพัย์ส่วนกลาง 

ใดๆ ทีไ่ด้สร้างโดยสอดคล้องอย่างแท้จรงิกบัแบบแปลนอาคารชดุ จะเป็นข้อสนันษิฐานอนัเป็น

ที่ยุติว่าเป็นเขตแดนของสิ่งนั้น และไม่ค�ำนึงถึงการเปล่ียนแปลงเล็กน้อยระหว่างเขตแดนทาง

กายภาพตามทีไ่ด้บรรยายในค�ำแถลงการณ์หรอืท่ีแสดงในแบบแปลนของอาคารชดุ และเขตแดน

ทางกายภาพที่มีอยู่ของห้องชุดหรือทรัพย์ส่วนกลางดังกล่าว37

	 2) กรณีการรกุล�ำ้ทีเ่กดิจากการซ่อมแซมหรอืการพฒันาในอาคารโดยอาศยัอ�ำนาจของ

นติบิคุคลอาคารชดุซึง่ได้มีการด�ำเนนิการอย่างถูกต้อง ตามพระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ. 2522 

ไม่มบีทบญัญตัใิดๆ รองรบัถงึกรณีดังกล่าวไว้โดยตรง โดยหากน�ำมาตรา 1312 และมาตรา 1314  

ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาปรับใช้แก่ท้ังกรณีส่วนรุกล�้ำเป็นโรงเรือน และกรณี 

ส่วนรกุล�ำ้เป็นสิง่อ่ืนซึง่มิใช่โรงเรอืน หากการซ่อมแซมหรอืการพฒันาดงักล่าวไม่ปรากฏว่ามสีทิธิ

ในภารจ�ำยอมใดๆ กต้็องรือ้ออกไปเท่านัน้38 ดงันี ้ย่อมเป็นผลในทางเสยีหายแก่การพฒันาและ

ดูแลรักษาทรัพย์สินภายในอาคารชุดอย่างยิ่ง เนื่องจากการอยู่อาศัยในรูปแบบอาคารชุดย่อม

ต้องมีการวางระบบเพื่อการอุปโภคและบริโภคไว้โดยเชื่อมต่อ และเข้าถึงกันในระหว่างห้องชุด 

และทรพัย์ส่วนกลาง การบงัคบัในลกัษณะดงักล่าวย่อมก่อให้เกดิผลเสยีต่อเจ้าของร่วมโดยรวม  

และกระทบต่อเสถยีรภาพในการอยูอ่าศัยและการพฒันาภายในอาคารชดุอย่างยิง่ ซึง่ในประเดน็

ปัญหาดังกล่าวนี้ รัฐคอนเนตทิคัตได้ก�ำหนดว่า ในกรณีท่ีมีส่วนใดของทรัพย์ส่วนกลางรุกล�้ำ 

ต่อห้องชุดหรือส่วนใดของห้องชุดรุกล�้ำต่อทรัพย์ส่วนกลาง อันเป็นผลมากจากการก่อสร้าง

หรือการซ่อมแซมในอาคารที่มีอ�ำนาจอย่างถูกต้อง อ�ำนาจเหนือภารยทรัพย์จะมีผลใช้ได้เพื่อ

การรุกล�้ำและเพื่อการบ�ำรุงรักษาในกรณีเช่นเดียวกันนี้ และจะมีอยู่ตราบเท่าที่อาคารนั้นตั้งอยู่ 

ยกเว้นในกรณีของการจงใจหรือตั้งใจประพฤติผิด และจะไม่เป็นการปลดเปลื้องผู้แถลงการณ์ 

(Declarant) หรือผู้รับจ้าง ผู้รับจ้างช่วง หรือผู้รับเหมาก่อสร้างจากความรับผิดซึ่งพวกเขาอาจมี

โดยเป็นผลจากความล้มเหลวในการปฏิบติัตามอย่างแท้จรงิ ซึง่แผนทีก่ารรงัวดัและแบบแปลน39

	 37  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-73a.(a).
	 38  ค�ำพิพากษาศาลฎีกาที่ 778/2523, 3685-3686/2546.
	 39  Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-73a.(b).
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	 2.9 ปัญหาเก่ียวกับการขายห้องชดุในกรณทีีย่งัก่อสร้างอาคารชดุไม่เสรจ็สมบรูณ์

	 จากการศึกษาวิจัยพบว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่มีการบังคับให้ต้อง

มีการจัดตั้งคนกลางผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์

ของคูส่ญัญา พ.ศ. 2551 ในกรณีซือ้ขายห้องชดุทีย่งัไม่เสรจ็สมบรูณ์ ดงัเช่นในรฐัคอนเนตทคิตัท่ี

บงัคับให้ต้องมกีารจดัตัง้คนกลางเพือ่ดูแลผลประโยชน์ของคูส่ญัญา (Escrow)40 กฎหมายอาคาร

ชดุของไทยจงึยังไม่สามารถป้องกนัปัญหาและคุม้ครองประโยชน์ของผูซ้ือ้ห้องชดุจากการซือ้ขาย

ห้องชุดล่วงหน้าก่อนมีการก่อสร้างอาคารชุดเสร็จส้ิน ซ่ึงมักเกิดข้อพิพาทเกี่ยวกับเรื่องสัญญา 

การทิ้งงาน การส่งมอบห้องชุดช�ำรุดบกพร่องหรือไม่เสร็จสมบูรณ์ดังที่ได้โฆษณาหรือตกลงไว้

อันน�ำไปสู่ปัญหาคดีความมากมายในศาล แม้จะมีบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ก�ำหนดทางแก้ไขปัญหาดังกล่าวโดยการชดเชยความเสียหายไว้ แต่ก็เป็นการแก้ปัญหา 

ที่ปลายเหตุ มิใช่เป็นการป้องกันปัญหาหรือเป็นการคุ้มครองผลประโยชน์ของผู้ซื้อห้องชุด

	 2.10 ปัญหาเจ้าของโครงการหรือผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดท�ำนิติกรรมผูกพัน

อาคารชุด

	 จากการศึกษาวจิยัพบว่า พระราชบัญญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 2522 ไม่ปรากฏบทบญัญตัใิดๆ  

กล่าวถึงผู้ที่จะมาเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดคนแรกไว้ ซึ่งโดยทั่วไปแล้วมักเป็นผู้ขอ 

จดทะเบียนอาคารชดุทีไ่ด้เป็นผูจ้ดัการเสยีเองในเวลาก่อนมมีตแิต่งตัง้ผูจ้ดัการตามมตทิีป่ระชมุ

ใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา 35/2 ดังนั้น จึงมีโอกาสที่ผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดจะด�ำเนินการ

ใด ๆ เพื่อครอบง�ำอาคารชุดก่อนมีการจัดตั้งคณะกรรมการได้ โดยท�ำนิติกรรมที่มีผลผูกพันกับ

อาคารชุดในระยะยาวเพื่อแสวงหาผลประโยชน์อันมิชอบ ซึ่งอาจไม่เป็นธรรมและไม่ก่อให้เกิด

ประโยชน์สูงสุดแก่เจ้าของร่วม เช่น การท�ำสัญญาจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางระยะ

ยาว โดยมีค่าใช้จ่ายที่สูงเกินจริงหรือไม่มีความจ�ำเป็นเท่าที่ควร เป็นต้น อีกทั้งพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็ไม่มีบทบัญญัติในการคุ้มครองประโยชน์ในการขายห้องชุดของผู้ขอจด

ทะเบียนอาคารชุดจากด�ำเนินการใด ๆ โดยนิติบุคคลอาคารชุดท่ีอาจก่อให้เกิดความเสียหาย

ต่อการขายห้องชุดได้ เช่น การเพิ่มจ�ำนวนเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 และมาตรา 

40 หรือการแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับในทางเสียเปรียบแก่ผู้จะซื้อห้องชุด เป็นต้น ซึ่งย่อมส่ง

ผลกระทบต่อความเชื่อมั่นในการลงทุนของธุรกิจอาคารชุดเป็นอย่างยิ่ง โดยในประเด็นปัญหา

ดังกล่าวนี้ รัฐคอนเนตทิคัตได้ก�ำหนดความคุ้มครองโดยกฎหมายไว้ 4 กรณี คือ

	 1) การท�ำสญัญา การให้สทิธิ หรอืการสงวนสิทธใิด ๆ  ท่ีได้เป็นไปตามตราสารอาคารชดุ  

หรอืท�ำโดยผูแ้ถลงการณ์หรอืโดยสมาคม ก่อนมกีารสนันษิฐานว่าการควบคมุในสมาคมนัน้เป็น

	 40  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-74d.
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ไปโดยเจ้าของห้องชุดนอกจากผู้แถลงการณ์ ท่ีก�ำหนดไว้เพ่ือการจัดการ การบ�ำรุงรักษา หรือ

การด�ำเนินการในอาคารชุดหรือในทรัพย์ส่วนกลางใดๆ จะมีระยะเวลาไม่เกินกว่า 5 ปี จากวัน

ที่จดทะเบียนค�ำแถลงการณ์ครั้งแรก เว้นแต่ได้ขยายออกไปโดยการลงคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า

ครึ่งหนึ่งของเจ้าของห้องชุดนอกจากผู้แถลงการณ์ ทั้งนี้ การให้สิทธิ การสงวนสิทธิ หรือการท�ำ

สัญญาใด ๆ ดังกล่าว อาจยกเลิกก่อนถึงวันครบก�ำหนด หรือแก้ไขเพิ่มเติมโดยสมาคมเจ้าของ

ห้องชุดด้วยการลงคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าครึง่หนึง่ของเจ้าของห้องชดุนอกจากผูแ้ถลงการณ์ ถงึ

แม้ว่ามีข้อก�ำหนดใด ๆ ในทางตรงกันข้าม ซึ่งการด�ำเนินการดังกล่าวอาจกระท�ำโดยสมาคมใน

การประชุมที่จัดขึ้นอย่างถูกต้องเมื่อครบก�ำหนด 3 เดือน นับจากวันซึ่งเจ้าของห้องชุดนอกจาก

ผู้แถลงการณ์รับหรือมีสิทธิที่จะได้รับการควบคุมของสมาคมตาม section 47-74a.(a) และจะมี

ผลใช้บังคับไม่น้อยกว่า 60 วัน นับจากวันประชุมในเรื่องของการด�ำเนินการดังกล่าว41

	 2) ผู้แถลงการณ์จะต้องไม่จัดตั้งบริษัทหรือหน่วยงานอื่นใด หรือด�ำเนินการใด ๆ เป็น

ลายลกัษณ์อกัษรทีม่วีตัถปุระสงค์ หรอืส่งผลต่อความต่อเนือ่งของการควบคมุโดยผูแ้ถลงการณ์ 

หรือความต่อเนื่องของการให้สิทธิ การสงวนสิทธิ หรือการท�ำสัญญา ภายหลังการด�ำเนินการ 

โดยเจ้าของห้องชดุนอกจากผูแ้ถลงการณ์เพือ่รบัการควบคมุและส้ินสดุการให้สิทธ ิการสงวนสิทธิ  

หรอืการท�ำสญัญาดังกล่าว หรอืเป็นการด�ำเนนิการ หรือการใช้บงัคบัของเอกสารใด ๆ  ดงักล่าว42

	 3) ผู้แถลงการณ์จะต้องรับผิดต่อสมาคมห้องชุดส�ำหรับเงินทุนท้ังหมดของสมาคมท่ีผู้

แถลงการณ์ได้ใช้จ่ายไปอย่างไม่ถูกต้อง ซึ่งเป็นเงินที่ได้เก็บรวบรวมในระหว่างช่วงระยะเวลาที่

ผู้แถลงการณ์ได้เข้าควบคุมคณะกรรมการของสมาคม43

	 4) ตราบเท่าที่ผู้แถลงการณ์ถือห้องชุดไว้เพื่อขายในทางปกติของธุรกิจร้อยละ 10 หรือ

มากกว่าของห้องชดุในอาคารชดุ ผูแ้ถลงการณ์จะมสีทิธใินการก�ำหนดไม่น้อยกว่าหนึง่สมาชกิใน

คณะกรรมการของสมาคมเจ้าของห้องชุด44 และจะต้องไม่มีการด�ำเนินการใดอาจถูกกระท�ำได้

โดยสมาคมที่อาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อการขายห้องชุดของผู้แถลงการณ์โดยไม่มีข้อตกลง

เป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้แถลงการณ์ โดยมีเงื่อนไขว่า การเพิ่มขึ้นของการประเมินราคาเพื่อ 

ค่าใช้จ่ายร่วมกัน หรือการวางข้อก�ำหนดของการประเมินราคาพิเศษ โดยไม่มีการเลือกปฏิบัติ

ต่อผู้แถลงการณ์จะไม่ถือว่าเป็นการก่อให้เกิดความเสียหายต่อการขายห้องชุด45

	 41  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-74b.(a).
	 42  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-74b.(b).
	 43  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-74a.(d)(3).
	 44  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-74a.(a).
	 45  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-74a.(c).
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	 2.11 ปัญหาอ�ำนาจของผู้จัดการในการดูแลรักษาความเรียบร้อยและความ

ปลอดภัยภายในอาคารชุด

	 จากการศึกษาวิจัยพบว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 บัญญัติไว้เพียงว่า  

ผู้จัดการนติบิคุคลอาคารชดุมีอ�ำนาจในการจดัการและดแูลรกัษาทรพัย์ส่วนกลางตามมาตรา 36  

ประกอบมาตรา 33 วรรคสอง และในกรณีจ�ำเป็นและรีบด่วน ให้ผู้จัดการมีอ�ำนาจโดยความ

รเิริม่ของตนเองสัง่หรอืกระท�ำการใด ๆ  เกีย่วกบัความปลอดภยัของอาคารดงัเช่นวญิญชูนจะพึง

รักษาและจัดการทรัพย์สินของตนเองได้ตามมาตรา 36(2) ซึ่งจ�ำกัดเฉพาะการรักษาและจัดการ

ทรัพย์สินส่วนโครงสร้างและส่วนที่เกี่ยวกับความมั่นคงของทั้งอาคารชุดเท่านั้น ไม่รวมถึงความ

ปลอดภยัของทรพัย์ส่วนกลาง ห้องชดุ หรือทรพัย์สนิอ่ืน ๆ  ทีไ่ม่เกีย่วข้องกบัสภาพความเป็นอยู่

ของตัวอาคารโดยตรง แต่เมื่อการอยู่อาศัยในรูปแบบอาคารชุดมีสภาพความเป็นอยู่ที่ใกล้ชิด

ติดต่อเนื่องกัน และต้องมีการเชื่อมต่อเข้าถึงกันในหลายห้องชุดรวมถึงทรัพย์ส่วนกลาง อ่ืนๆ  

ซึง่เป็นอปุกรณ์ในการอปุโภคและบรโิภค ดงันัน้ ความเสียหายหรอืการกระท�ำการใด ๆ  ของห้องชดุ 

หนึง่จงึอาจเกดิผลกระทบกบัอีกห้องชดุหน่ึงหรอืทรพัย์ส่วนกลางได้ เช่น ท่อน�ำ้รัว่ สายไฟเสียหาย 

เป็นต้น แต่ตามพระราชบัญญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 2522 มไิด้ให้อ�ำนาจแก่ผูจ้ดัการนติบิคุคลอาคารชดุ 

ในการซ่อมแซมหรือบ�ำรุงรักษาอุปกรณ์เหล่านั้น ในกรณีท่ีการเข้าถึงทรัพย์สินหรืออุปกรณ ์

ดงักล่าวจ�ำต้องมกีารผ่าน หรอืเข้าไปในห้องชดุของเจ้าของร่วม แม้ในกรณจี�ำเป็นหรอืฉกุเฉนิกต็าม  

ซึง่การจ�ำกดัอ�ำนาจในลกัษณะดังกล่าว ย่อมกระทบต่ออ�ำนาจในการจดัการและดูแลรกัษาทรพัย์

ส่วนกลาง และอาจก่อให้เกิดความเสียหายแก่ห้องชุด หรือทรัพย์ส่วนกลางอื่นๆ อันกระทบ 

ต่อเสถียรภาพและการอยู่อาศัยโดยปกติสุขของเจ้าของร่วมโดยรวมได้ ซึ่งในประเด็นปัญหา

ดังกล่าวนี้ รัฐคอนเนตทิคัตได้ก�ำหนดว่าผู้แถลงการณ์และสมาคมเจ้าของห้องชุดจะมีสิทธิ 

เพือ่ด�ำเนินการโดยตัวแทนทีไ่ด้รบัมอบอ�ำนาจอย่างถกูต้องในการเข้าถงึห้องชดุใดๆ เป็นครัง้คราว 

ในระหว่างเวลาที่เหมาะสมซึ่งอาจจ�ำเป็นส�ำหรับการบ�ำรุงรักษา การซ่อมแซม หรือการทดแทน

ของส่วนใดๆ ของทรัพย์ส่วนกลาง หรือที่ซึ่งสามารถเข้าถึงได้จากห้องชุดดังกล่าวนั้น หรือเพื่อ

การซ่อมแซมฉุกเฉินทีจ่�ำเป็นเพือ่การขดัขวางความเสยีหายแก่ทรพัย์ส่วนกลาง หรอืห้องชดุอืน่46

	 2.12 ปัญหาอ�ำนาจเรียกประชุมของเจ้าของร่วมในกรณีผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุดไม่ท�ำตามหน้าที่หรือกรณีจ�ำเป็นอื่น ๆ

	 จากการศึกษาวิจัยพบว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ก�ำหนดให้ต้องมี

การจัดประชุม โดยบังคับด้วยกฎหมายตามระยะเวลาที่ก�ำหนดไว้ 3 กรณี คือ การประชุมใหญ่

สามัญครั้งแรกตามมาตรา 42 วรรคแรก การประชุมใหญ่สามัญปีละหนึ่งครั้งตามมาตรา 42/1  

และการประชุมคณะกรรมการตามมาตรา 38(3) แต่กลับไม่ปรากฏทางแก้ไขในกรณ ี

	 46  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-74.(b)(6).
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ผูม้หีน้าทีไ่ม่ด�ำเนนิการจดัให้มกีารประชมุดงักล่าว แม้มบีญัญตัใิห้อ�ำนาจแก่เจ้าของร่วมจดัให้มี

การประชมุใหญ่วสิามญัได้เพยีงกรณีเดยีวตามมาตรา 42/2(3) แต่กไ็ม่อาจน�ำไปใช้บงัคบัแก่กรณี

ดงักล่าวได้ทกุกรณี เช่น ยงัมิได้มกีารจดัตัง้คณะกรรมการนติบิคุคลอาคารชดุ หรอืมคีะแนนเสยีง

เจ้าของร่วมไม่ถึงร้อยละ 20 ของคะแนนเสียงเจ้าของร่วมทั้งหมด เป็นต้น อีกทั้งกรณีการจัดให้ 

มีการประชุมโดยเจ้าของร่วมตามมาตรา 42/2(3) กฎหมายบัญญัติไว้อย่างชัดแจ้งว่า เจ้าของ

ร่วมต้องรวมคะแนนเสียงให้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของคะแนนเสียงเจ้าของร่วมทั้งหมดเท่านั้น 

จึงมีอ�ำนาจเรียกและจัดให้มีการประชุมได้ ซึ่งเป็นข้อก�ำหนดที่มีลักษณะบังคับโดยกฎหมาย 

จนเกนิไปและไม่มีความยืดหยุน่ตามสภาวะของสงัคมท่ีอาจแตกต่างไปในแต่ละอาคารชุด ดังนัน้ 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงยังไม่อาจคุ้มครองประโยชน์แก่เจ้าของร่วมส่วนน้อย

ที่ต้องการเรียกให้มีการประชุมเพื่อแก้ไขปัญหาที่ตนเดือดร้อน ซึ่งในประเด็นปัญหาดังกล่าวนี้  

รัฐคอนเนตทิคัตได้ก�ำหนดให้อ�ำนาจแก่เจ้าของห้องชุดอาจเรียกและบอกกล่าวเพื่อจัดให้ม ี

การประชุมที่ก�ำหนดโดยบทบัญญัติใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้หากสมาคม

ล้มเหลวในการด�ำเนินการดังกล่าว47 และเจ้าของห้องชุดอาจก�ำหนดหลักเกณฑ์และอัตราของ

คะแนนเสียงในการเรียกให้มีการประชุมโดยเจ้าของห้องชุดไว้ในข้อบังคับเองได้นอกจากกรณี

การใช้คะแนนเสียงไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของเจ้าของห้องชุดทั้งหมดซึ่งก�ำหนดไว้โดยกฎหมาย48

	 2.13 ปัญหาการแบ่งปันผลประโยชน์จากการจดัหาผลประโยชน์ในทรพัย์ส่วนกลาง

	 จากการศึกษาวิจัยพบว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ก�ำหนดให้สามารถ

หาผลประโยชน์จากทรัพย์ส่วนกลางได้ ตามมติของที่ประชุมเจ้าของร่วมตามมาตรา 48(7) เช่น 

เปดิให้เช่าพืน้ทีส่ว่นกลาง เป็นต้น แตก่ลับไมป่รากฏบทบญัญตัใินการก�ำหนดถงึการจัดสรรและ

การแบ่งปันผลประโยชน์ที่ได้จากการด�ำเนินการดังกล่าวไว้ ซึ่งความไม่ชัดเจนดังกล่าวนี้จึงอาจ

ก่อให้เกิดปัญหาข้อพิพาทในระหว่างเจ้าของร่วม หรือเจ้าของร่วมกับนิติบุคคลอาคารชุด

	 ในประเด็นปัญหาดังกล่าวนี ้รฐัคอนเนตทคิตัได้ก�ำหนดว่า ผลก�ำไรร่วมกนัอันเป็นรายได้ 

จากทรัพย์ส่วนกลางทั้งหมดภายหลังการหักลบค่าใช้จ่ายร่วมกัน49 จะแบ่งปันกันในระหว่าง

เจ้าของห้องชุดตามอัตราส่วนของผลประโยชน์ที่ไม่อาจแบ่งแยกได้ในทรัพย์ส่วนกลาง หรือ

เป็นการลงบัญชีรายรับ (Credit) แก่การประเมินราคาส�ำหรับค่าใช้จ่ายร่วมกันตามแต่อัตราส่วน

ที่ได้ก�ำหนดไว้ หรือจะถูกใช้เพื่อวัตถุประสงค์อื่นใดตามที่สมาคมเจ้าของห้องชุดตัดสินใจ50

	 47  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-74a.(b), section 47-74b.(a).
	 48  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-80.(c)(2).
	 49  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-68a.(i).
	 50  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-76.(a).



วารสารนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยนเรศวร	   ปีที่ 11 ฉบับที่ 1 มกราคม-มิถุนายน พ.ศ. 2561  195

	 2.14 ปัญหาการซ่อมแซม ทดแทน หรือสร้างใหม่ในกรณีทรัพย์ส่วนกลางหรือ

อาคารชุดได้รับความเสียหาย

	 จากการศกึษาวจัิยพบว่า พระราชบญัญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 2522 ได้ก�ำหนดว่า การซ่อมแซม  

ทดแทน หรอืสร้างใหม่ในกรณีทรพัย์ส่วนกลาง หรอืตวัอาคารชดุเสยีหาย หรอืถกูท�ำลายจะต้อง

ใช้เงินตามมาตรา 18 ซึ่งในบางกรณีจ�ำต้องใช้เงินเป็นจ�ำนวนมากและเรียกให้เจ้าของร่วมช�ำระ

ได้ยาก ดังนั้น จึงอาจเกิดปัญหาติดขัดเรื่องค่าใช้จ่ายเพื่อการดังกล่าวและใช้ระยะเวลานานจน

อาจกระทบต่อเสถียรภาพและความมั่นคงของการอยู่อาศัยโดยปกติสุขของเจ้าของร่วม อีกทั้ง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็มิได้บังคับให้ต้องมีการประกันภัยภายในอาคารชุดไว้

เพื่อเป็นการบรรเทาความเดือดร้อนเสียหายในกรณีเกิดความเสียหายแก่อาคารชุดหรือทรัพย์

ส่วนกลาง หรอืเป็นกรณีอาคารชดุ หรอืทรพัย์ส่วนกลางเป็นเหตใุห้เกดิความเสยีหายแก่ชวีติหรอื

ทรพัย์สนิอ่ืน ๆ  ซึง่หากมีการประกนัภัยย่อมจะเป็นการลดภาระค่าใช้จ่ายในเรือ่งท่ีได้ท�ำประกนัภยั 

ไว้ได้ โดยในประเด็นปัญหาดังกล่าวนี้ รัฐคอนเนตทิคัตได้ก�ำหนดให้ผู้แถลงการณ์และสมาคม

เจ้าของห้องชุดจะต้องจัดให้มีการประกันภัยส�ำหรับอาคารชุด ได้แก่ Master Policy Affording 

Fire และ Liability Master Policy โดยค่าใช้จ่ายของการประภัยดังกล่าวจะถูกประเมินราคาต่อ

ห้องชุดในสัดส่วนของการเสี่ยงภัย หรือมิฉะนั้นค่าเบี้ยประกันภัยจะถือเป็นค่าใช้จ่ายร่วมกัน  

ทั้งนี้ ภายในขอบเขตที่ได้ก�ำหนดโดยตราสารอาคารชุด51

	 2.15 ปัญหาการคุ้มครองผู้รับจ�ำนองหรือผู้มีบุริมสิทธิเหนือห้องชุด

	 จากการศึกษาวิจัยพบว่า ห้องชุดถือเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่อาจน�ำไปจ�ำนองเพื่อเป็น

ประกนัการช�ำระหนี ้หรอืตกอยูภ่ายใต้บังคบัแห่งบรุมิสิทธอิืน่ ๆ  ได้ตามหลักในประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ แต่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กลับปรากฏบทบัญญัติในการรักษา

ผลประโยชน์ของผู้ถือสิทธิจ�ำนอง หรือผู้ถือบุริมสิทธิเหนือห้องชุดเพื่อเป็นประกันการช�ำระหนี้

เพยีงมาตรา 24 วรรคสอง เท่าน้ัน ประกอบกบัหลักการคุม้ครองสิทธจิ�ำนองตามความในประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที่อาจน�ำมาใช้บังคับกับอาคารชุดได้มีเพียงมาตรา 722 มาตรา 723 

และมาตรา 743 ซึ่งล้วนมีลักษณะเป็นการก�ำหนดโทษและการชดเชยความเสียหายมากกว่าจะ 

เป็นการคุม้ครองประโยชน์ หรอืป้องกันความเสียหายท่ีอาจเกิดขึน้แก่ผูร้บัจ�ำนองหรอืผูม้บีรุมิสิทธ ิ

เหนอืห้องชุดเพือ่เป็นประกนัการช�ำระหนี ้และในบางกรณกีม็อิาจปรบัใช้บทบญัญัตดิงักล่าวเกีย่วกบั 

การลดมูลค่าของห้องชุดที่ได้ เช่น การปรับเปลี่ยนแก้ไขข้อบังคับของอาคารชุด หรือเป็นการ 

เพิ่มค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ส่งผลต่อการเพิ่ม หรือลดประโยชน์ของห้องชุดที่อยู่ภายใต้บังคับการ

จ�ำนองหรอืบรุมิสทิธโิดยไม่มเีหตอุนัสมควร เป็นต้น ซึง่ในประเดน็ปัญหาดงักล่าว รฐัคอนเนตทคิตั 

ได้ก�ำหนดว่าหากการแก้ไขเพิ่มเติมค�ำแถลงการณ์ หรือข้อบังคับของอาคารชุดไม่ว่าโดยตรง 

	 51  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-83.
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หรือโดยปริยายจะมีผลต่อห้องชุดใด ๆ เป็นการเปลี่ยนแปลงเขตแดน ผลประโยชน์ในทรัพย ์

ส่วนกลาง ความรับผิดส�ำหรับทรัพย์ส่วนกลาง ความรับผิดส�ำหรับค่าใช้จ่ายร่วมกัน หรือสิทธิใน

ผลก�ำไรร่วมกนั หรอืจ�ำนวนของการลงคะแนนเสยีงในสมาคมเจ้าของห้องชดุ การแก้ไขเพิม่เตมิ

ดงักล่าว ต้องได้รบัคะแนนเสยีงยนืยนัร้อยละ 75 ของเจ้าห้องชดุ และต้องได้รบัการยนิยอมของ

ผู้รับจ�ำนองอย่างน้อยร้อยละ 75 ของห้องชุดที่อยู่ภายใต้การจ�ำนอง52

	 ในกรณีการเลกิอาคารชดุ พบว่าพระราชบญัญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 2522 ไม่มบีทบญัญตัใิด  

บังคับให้ต้องแจ้งแก่ผู้รับจ�ำนอง หรือผู้มีบุริมสิทธิเหนือห้องชุดแต่อย่างใด ทั้งที่เป็นบุคคลที่ได้

รบัความเสยีหายหรอืผลกระทบจากการเลกิอาคารชดุโดยตรง กล่าวคอื เมือ่มกีารเลกิอาคารชดุ  

ภาระผูกพันใดๆ ที่ปรากฏในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดซึ่งรวมถึงสิทธิจ�ำนองหรือบุริมสิทธิ  

จะกลายเป็นภาระผูกพันทีติ่ดไปกับโฉนดทีดิ่นทีใ่ช้ในการก่อตัง้อาคารชดุ และจะสามารถบงัคับได้ 

เพียงตามส่วนที่เจ้าของร่วมมีสิทธิในโฉนดที่ดินนั้นตามมาตรา 55 วรรคแรก ประกอบกับตาม 

ข้อ 50 (3) (ข) ในระเบยีบกรมทีด่นิว่าด้วยอาคารชดุ พ.ศ. 2554 และประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ 

มาตรา 1361 วรรคสอง ดังนั้น มูลค่าของทรัพย์สินท่ีเป็นประกันท่ีอาจบังคับจ�ำนองหรือ

บังคับช�ำระหนี้ได้ย่อมลดน้อยลง เพราะเป็นการบังคับเอากับทรัพย์สินตามโฉนดที่ดินบางส่วน 

แทนการบังคับเอาห้องชุดซึ่งมีมูลค่าสูงกว่า จึงเป็นผลเสียหายต่อผู้รับจ�ำนองและก่อให้เกิด 

ความไม่เป็นธรรมอย่างยิ่ง ซึ่งจะส่งผลเสียต่อมูลค่าของห้องชุดและระบบการแสวงหาเงินทุน

โดยการใช้ห้องชุดเป็นหลักประกันการช�ำระหนี้ โดยในประเด็นปัญหาดังกล่าว รัฐคอนเนตทิคัต

ได้ก�ำหนดว่าหากเจ้าของร่วมต้องการเลิกอาคารชุด ต้องได้รับความยินยอมจากผู้ถือสิทธิเหนือ

ทรัพย์สินเพื่อเป็นประกันการช�ำระหนี้ทั้งหมดที่มีผลกระทบในห้องชุดด้วย53

	 2.16 ปัญหาสิทธิในการเลิกอาคารชุดและการอยู่อาศัยของเจ้าของร่วมภายหลัง

มีการเลิกอาคารชุด

	 จากการศึกษาวจิยั พระราชบญัญัติอาคารชดุ พ.ศ. 2522 พบว่า กรณเีจ้าของร่วมมคีวาม

ประสงค์จะเลิกอาคารชุด กฎหมายก�ำหนดให้ต้องมีมติเป็นเอกฉันท์เท่านั้นตามมาตรา 51(2) 

ซึ่งมีลักษณะเป็นการบังคับและไม่คุ้มครองประโยชน์ของเจ้าของร่วมส่วนใหญ่ ทั้งเป็นเงื่อนไข

ที่ใช้บังคับในทางปฏิบัติได้ยาก โดยหากเจ้าของร่วมส่วนน้อยไม่ประสงค์ให้มีการเลิกอาคารชุด

แม้เพียงบุคคลเดียวก็มิอาจเลิกอาคารชุดได้ จึงย่อมเป็นผลเสียหายในการจัดการทรัพย์สินร่วม

กันในระหว่างเจ้าของร่วมโดยรวม ซึ่งในประเด็นปัญหาดังกล่าว รัฐคอนเนตทิคัตได้ก�ำหนดว่า

เจ้าของห้องชุดอาจถอดถอนทรัพย์สินออกจากบทบัญญัติ Condominium Act 1976 (chapter 

825) โดยการบันทึกตราสารอันประกอบด้วยลายมือชื่อของร้อยละ 90 ของเจ้าของห้องชุด54

	 52  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-70a.(a).
	 53  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-88.(a).
	 54  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-88.(a).
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	 ในภายหลังการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด เจ้าของร่วมย่อมหมดกรรมสิทธิ์ส่วนบุคคล

ในห้องชุดของตน เนื่องจากมีการยกเลิกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดแล้วตามมาตรา 54 วรรคแรก  

แต่เจ้าของร่วมจะมีสิทธิในที่ดินและอาคารที่มีการปลูกสร้างอาคารชุดตามโฉนดที่ดินและ

ส่วนที่เป็นทรัพย์สินอ่ืนของอาคารชุดในฐานะผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมตามมาตรา 55 วรรคแรก  

แต่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้บัญญัติใด ๆ กล่าวถึงสิทธิและอ�ำนาจในการใช้

สทิธใินกรรมสทิธ์ิรวมดังกล่าว ว่าเจ้าของรวมมอี�ำนาจอย่างไรบ้าง แม้จะมบีทบญัญตัใินประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1358 และมาตรา 1360 ก�ำหนดว่าเจ้าของรวมมีสิทธิใช้และ

จัดการทรพัย์สนิรวมกนั แต่เมือ่สภาพของอาคารชดุมกีารแบ่งพืน้ทีอ่อกเป็นส่วนสดัมาตัง้แต่ต้น 

คือ พื้นที่ห้องชุดที่เคยเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลและพื้นที่ส่วนกลางที่เคยเป็นกรรมสิทธิ์ร่วม ดังนั้น 

ล�ำพงับทบญัญตัใินประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ จงึยงัไม่สามารถแสดงได้ชดัแจ้งว่าการใช้

สทิธใินกรรมสทิธ์ิรวมภายหลงัจดทะเบยีนเลกิอาคารชดุ สามารถใช้ได้เพยีงใดจงึจะเป็นการไม่ขดั

ต่อสิทธิแห่งเจ้าของรวมคนอื่น โดยเฉพาะในส่วนซึ่งเคยเป็นห้องชุดของเจ้าของร่วม หากมีการ

บังคับตามหลักกรรมสิทธิ์รวมในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ย่อมถือว่าเจ้าของร่วมผู้ถือ

กรรมสิทธ์ิรวมท้ังหมดสามารถเข้าหรอืใช้ประโยชน์จากห้องชดุของเจ้าของร่วมอืน่ได้ โดยเจ้าของ 

ห้องชุดเดมิไม่อาจกนัส่วน หรอืห้ามมิให้สอดเข้าเกีย่วข้องในห้องชดุท่ีเคยเป็นของตน ซึง่เป็นการ

ไม่เหมาะสมกับสภาพความเป็นจริงของระบบการอยู่อาศัยในอาคารร่วมกันอย่างยิ่งและอาจ

ก่อให้เกิดความวุ่นวายและเกิดข้อพิพาทขึ้นในระหว่างเจ้าของร่วมได้ โดยในประเด็นปัญหา

ดังกล่าวนี้ รัฐคอนเนตทิคัตได้ก�ำหนดว่า เมื่อมีการถอดถอนทรัพย์สินออกจากบทบัญญัติของ  

Condominium Act 1976 (chapter 825) เจ้าของห้องชุดจะเป็นเจ้าของทรัพย์สินนั้นเสมือน

เป็นผู้ครอบครองทรัพย์สินร่วมกันในผลประโยชน์ ที่ไม่อาจแบ่งแยกได้เท่ากับอัตราส่วนของผล

ประโยชน์ที่ไม่อาจแบ่งแยกได้ในทรัพย์ส่วนกลางท่ีได้เป็นเจ้าของ โดยตราบเท่าท่ีการถือครอง

ทรัพย์สินดังกล่าวร่วมกันยังคงด�ำเนินต่อไป เจ้าของห้องชุดแต่ละรายจะมีสิทธิเฉพาะตนในการ

ครอบครองในส่วนของทรัพย์สินดังกล่าวซึ่งก่อนหน้านี้ได้เคยก่อตั้งเป็นห้องชุดของตน55

	 55  Condominium Act 1976 (chapter 825), section 47-88.(b).
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3. บทสรุปและข้อเสนอแนะ

	 จากการศึกษาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เปรียบเทียบกับ Condominium 

Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทิคัต พบว่ากฎหมายอาคารชุดของทั้งสองประเทศมี

หลักการพื้นฐานของกฎหมายอาคารชุดเช่นเดียวกัน แต่ส่วนแตกต่างที่เห็นได้ชัดคือบทบัญญัติ

ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) มีลักษณะมุ่งเน้นท่ีการป้องกันปัญหาและสร้าง

ความมัน่คงในการอยูอ่าศยัภายในอาคารชดุเป็นส�ำคญั และในขณะเดียวกนักใ็ห้ความคุม้ครอง

ประโยชน์แก่บุคคลฝ่ายที่เข้ามาเกี่ยวข้องกับอาคารชุด คือ เจ้าของร่วม ผู้เช่าห้องชุด ผู้ก่อตั้ง

อาคารชุด ผู้ถือสิทธิเหนือทรัพย์สินภายในอาคารชุด และยังได้บัญญัติรองรับและส่งเสริมการ

ท�ำธุรกิจอาคารชุดในหลายรูปแบบอีกด้วย ดังนั้น Condominium Act 1976 (chapter 825)  

จึงมีความสมบูรณ์ในด้านการใช้บังคับและรองรับกับสภาพสังคมในยุคปัจจุบันมากกว่า 

พระราชบัญญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 2522 ทีย่งัมข้ีอบกพร่องรวมถงึความไม่ชัดเจนในหลายประเดน็ 

ไม่ว่าในด้านของการใช้บังคับหรือการตีความบทบัญญัติแห่งกฎหมายดังที่ได้กล่าวไปในข้างต้น

	 ผูเ้ขยีนจงึเหน็ว่าสมควรมีการแก้ไข หรอืเพิม่เตมิบทบญัญตัใินพระราชบญัญัตอิาคารชดุ  

พ.ศ. 2522 ตามแนวทางบทบัญญัติใน Condominium Act 1976 (chapter 825) เพ่ือให้มี 

ความสมบูรณ์ครบถ้วนและมีประสิทธิภาพในการใช้บังคับมากยิ่งขึ้น ไม่ว่าจะในด้านของการใช้

บงัคบั การตคีวามบทบญัญัติ การอ�ำนวยความยตุธิรรมและคุม้ครองประโยชน์ของผู้จะซือ้ห้องชดุ  

เจ้าของร่วม เจ้าของโครงการ ผู้ได้รับความเดือดร้อนเสียหาย หรือผู้ถือสิทธิเหนือทรัพย์สินให้

ได้รับความเป็นธรรม ด้านการป้องกันปัญหา หรือข้อพิพาทต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึ้นเพื่อให้การอยู่

อาศัยภายในอาคารชดุมีความสงบเรยีบร้อย และด้านการส่งเสรมิธรุกจิอาคารชดุในประเทศไทย

ให้มคีวามเจรญิเตบิโตมากยิง่ข้ึน เพือ่สร้างความมัน่คงทางเศรษฐกจิในภาพรวมของประเทศไทย 

ผู้เขียนจึงมีข้อเสนอแนะดังต่อไปนี้

	 3.1 การแก้ไขปัญหาข้อจ�ำกัดด้านรูปแบบและการรวมอาคารชุด

	 สมควรเพิม่รปูแบบ หรอืประเภทของอาคารชดุในพระราชบญัญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 2522 

เพือ่ให้มคีวามหลากหลายและสอดคล้องกบัความต้องการด้านต่าง ๆ  ของประชาชนตามสภาพ

สังคมและเศรษฐกิจ และถือเป็นการส่งเสริมธุรกิจอาคารชุดให้มีความเจริญเติบโตได้มากยิ่งขึ้น 

โดยบัญญัติเพิ่มเติมเกี่ยวกับเงื่อนไขในการก่อตั้ง การจดทะเบียน การโฆษณาขายห้องชุด การ

ใช้สทิธแิละการคุม้ครองสทิธบิคุคลทีเ่กีย่วข้อง เพือ่รองรบัอาคารชดุในแต่ละประเภทไว้เป็นการ

เฉพาะ ได้แก่ การแปลงอาคารทัว่ไปเป็นอาคารชดุ อาคารชดุซึง่มใิช่ส�ำหรบัการอยูอ่าศยั อาคาร

ชุดที่ขยายได้และขยายมิได้ อาคารชุดให้เช่า และการรวมอาคารชุดเข้าด้วยกัน
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	 3.2 การแก้ไขปัญหาการควบคุมและความรับผิดเกี่ยวกับการโฆษณาขายห้องชุด

ในอาคารชุด

	 สมควรก�ำหนดให้ต้องมกีารระบถุงึรายละเอยีดทีใ่ช้ในการโฆษณาขายห้องชดุเทยีบเท่า

รายละเอยีดทีใ่ช้ในขัน้ตอนการจดทะเบยีนอาคารชดุและข้อมลูอืน่ ๆ  ได้แก่ รายละเอยีดของตวั

อาคารและห้องชดุ สญัญาการจดัการในข้อตกลงทีก่ระทบต่อการใช้ การบ�ำรงุรกัษา และการเข้า

ถึงในทั้งหมด หรือบางส่วนของอาคารชุด สถานภาพของการก่อสร้าง การจัดเขตผังที่ตั้งที่ได้รับ

การอนุมัติ การออกใบอนุญาตก่อสร้าง ตารางค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ภาระติดพัน อ�ำนาจเหนือ

ภารยทรัพย์ สิทธิเหนือทรัพย์สินเพื่อเป็นประกันการช�ำระหนี้ การประกันคุณภาพ ตารางค่าใช้

จ่ายส่วนกลาง เป็นต้น รวมถึงมีบทบัญญัติครอบคลุมถึงการโฆษณาขายห้องชุดด้วยวิธีอ่ืน ๆ 

นอกจากคุ้มครองเพียงการโฆษณาโดยข้อความ ภาพ หรือหนังสือชักชวน

	 3.3 การแก้ไขปัญหารายละเอียดที่ใช้ในการจดทะเบียนเพื่อก่อตั้งเป็นอาคารชุด

	 ผู้เขียนเห็นว่ามีประเด็นปัญหาที่สมควรได้รับการปรับปรุงแก้ไข 2 ประเด็น คือ

	 1) แก้ไขข้อก�ำหนดที่ต้องได้รับความยินยอมจากผู้รับจ�ำนอง กรณีน�ำที่ดินที่ติดจ�ำนอง

หรอืท่ีดนิทีต่ดิจ�ำนองรวมกบัอาคารมาจดทะเบยีนเป็นอาคารชดุ โดยก�ำหนดให้ผูข้อจดทะเบยีน

อาคารชดุ ไม่จ�ำต้องได้รับความยินยอมจากผูร้บัจ�ำนองก่อน ในกรณทีีด่นิทีจ่ะน�ำมาจดทะเบียน

เป็นอาคารชุดติดจ�ำนอง หรือกรณีอาคารติดจ�ำนองร่วมกับที่ดิน

	 2) แก้ไขข้อก�ำหนดเกีย่วกับการระบขุ้อบงัคบัของอาคารชุด โดยก�ำหนดให้ต้องมกีารระบ ุ

ถึงรายละเอียดในข้อบังคับของอาคารชุดเป็นฉบับจริง มิใช่เป็นเพียงแค่ฉบับร่าง ในขณะมีการ

จดทะเบียนเป็นอาคารชุด

	 3.4 การแก้ไขปัญหาการบังคับคดีเอากับทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด

	 สมควรก�ำหนดให้ทรพัย์ส่วนกลางทัง้ส่วนทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัย์และส่วนสงัหารมิทรพัย์ 

มอิาจถกูฟ้องให้แบ่งแยก บงัคับจ�ำนอง หรือบังคบัให้ขายทอดตลาดโดยแยกจากทรพัย์ส่วนบคุคล

ได้ เว้นเสียแต่ได้มีการเลิกอาคารชุด หรือได้ถอนทรัพย์สินนั้นจากการเป็นทรัพย์ส่วนกลางแล้ว

	 3.5 การแก้ไขปัญหาอ�ำนาจการฟ้องหรือต่อสู้คดีและความรับผิดทางแพ่ง

	 สมควรก�ำหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นตัวแทนในการฟ้อง หรือต่อสู้คดีท่ีเกี่ยวกับท่ี

เกีย่วข้องกบัการจดัการและดูแลรกัษาทรัพย์ส่วนกลางแทนเจ้าของร่วมท้ังหมด และหากนติบิคุคล

อาคารชุดต้องรับผิดในหนี้ที่เกิดจากการด�ำเนินการต่อสู้คดีในศาลดังกล่าว การด�ำเนินการใดๆ 

ตามมติท่ีประชุมอันชอบด้วยกฎหมาย หรือหนี้ที่เกิดจากทรัพย์ส่วนกลางเป็นเหตุให้เกิดความ

เสียหายขึ้น เจ้าของร่วมทุกรายจึงควรต้องร่วมผูกพันกับการกระท�ำนั้นๆ และร่วมรับผิดในหนี้ 

ดงักล่าวด้วย โดยรบัผดิตามสดัส่วนทีต่นมสีทิธใินทรพัย์ส่วนกลาง หรอืตามทีก่�ำหนดไว้ในข้อบงัคบั 
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	 3.6 การแก้ไขปัญหาเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522

	 สมควรก�ำหนดเงื่อนไขในการก�ำหนด ลดหย่อน ยกเว้น หรือเพิ่มค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 

โดยต้องกระท�ำต่อเจ้าของร่วมที่มีฐานะ หรือลักษณะเช่นเดียวกันในมาตรฐานอย่างเดียวกัน 

และยกเลิกระบบการแบ่งแยกประเภทของค่าใช้จ่ายส่วนกลางออกเป็นเงินตามมาตรา 18 

และมาตรา 40 เพื่อผลในการบังคับช�ำระหนี้เงินดังกล่าว โดยก�ำหนดให้เงินตามมาตรา 40  

มีความส�ำคัญและมีบทบังคับเทียบเท่าเงินตามมาตรา 18 วรรคสอง เช่น การก�ำหนดอัตราเงิน

เพิ่มจากการไม่ช�ำระหนี้ การขอใบปลอดหนี้ การมีบุริมสิทธิในหนี้ เป็นต้น

	 3.7 การแก้ไขปัญหาหนงัสอืรบัรองการปลอดหนีแ้ละความรบัผดิในค่าใช้จ่ายส่วน

กลางจากการขายทอดตลาดห้องชุด

	 ผู้เขียนเห็นว่ามีประเด็นปัญหาที่สมควรได้รับการปรับปรุงแก้ไข 2 กรณี คือ

	 1) กรณีการซื้อห้องชุดนอกจากการขายทอดตลาด ควรก�ำหนดให้ผู้รับโอนห้องชุดจะ

ต้องร่วมกัน หรือแทนกันรับผิดกับผู้โอนส�ำหรับเงินตามมาตรา 18 หรือมาตรา 40 ที่ผู้โอนยัง

ค้างช�ำระจนถึงเวลาของการโอนสิทธิ โดยผู้รับโอนร่วมรับผิดเท่าจ�ำนวนเงินที่นิติบุคคลอาคาร

ชุดได้แจ้งในครั้งแรกเท่านั้น และห้องชุดดังกล่าวจะไม่อยู่ภายใต้บังคับเรื่องหนังสือรับรองการ

ปลอดหนี้

	 2) กรณกีารซือ้ห้องชดุจากการขายทอดตลาด ควรก�ำหนดให้ผูซ้ือ้ได้ห้องชดุไปโดยปลอดหนี้ 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 และมาตรา 40 ที่อาจบังคับเอาแก่ห้องชุดดังกล่าว และหาก

เงินที่ได้จากการขายทอดตลาดห้องชุดดังกล่าว ไม่พอช�ำระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางท่ีค้างช�ำระ 

ให้ถือว่าหนี้เงินที่เหลือดังกล่าว เป็นค่าใช้จ่ายร่วมกันที่อาจเก็บเอาจากเจ้าของร่วมทุกรายได้

	 3.8 การแก้ไขปัญหาการรุกล�้ำและอ�ำนาจเหนือภารยทรัพย์ภายในอาคารชุด

	 ผู้เขียนเห็นว่ามีประเด็นปัญหาที่สมควรได้รับการปรับปรุงแก้ไข 2 กรณี คือ

	 1) กรณีการก่อสร้างเป็นเหตุให้เกิดการรุกล�้ำมาตั้งแต่ต้น ควรก�ำหนดให้เขตแดนของ

ห้องชุดตามที่ได้ระบุในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด หรือเขตแดนของทรัพย์ส่วนกลางตามแผนผัง

ที่ได้ยื่นในขณะจดทะเบียนเป็นอาคารชุด ซึ่งได้สร้างตามแบบแปลนหรือแผนผังของอาคารชุด

ถือเป็นข้อสันนิษฐานอันเป็นท่ียุติว่าเป็นเขตแดนของส่ิงนั้น โดยไม่ค�ำนึงถึงการเปล่ียนแปลง

เล็กน้อย (สัดส่วนของโครงสร้างของอาคารที่ผิดไปจากแบบแปลนหรือรายการประกอบ 
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แบบแปลนที่ได้รับอนุญาตไม่เกินร้อยละ 556) ในระหว่างเขตแดนตามจริงที่แตกต่างกับที่ได้

บรรยายในค�ำขอจดทะเบยีนอาคารชดุ หนงัสอืกรรมสทิธิห้์องชดุ หรอืทีแ่สดงในแบบแปลนหรอื

แผนผังของอาคารชุด

	 2) กรณีการซ่อมแซม หรือการพัฒนาที่ได้กระท�ำอย่างถูกต้องในอาคารชุดเป็นเหตุให้

เกิดการรุกล�้ำ ควรก�ำหนดให้การรุกล�้ำนั้นตกเป็นเรื่องภารยทรัพย์

	 อย่างไรกด็ ีทัง้สองกรณีดงักล่าว จะใช้บงัคบัแต่เฉพาะเหตทุีม่ไิด้เกดิจากการกระท�ำโดย

จงใจ หรอืมเีจตนาทจุรติ โดยให้ถอืเป็นความรบัผดิของเจ้าของโครงการ ผูข้อจดทะเบยีนอาคาร

ชุด หรือผู้ก่อสร้างหากได้มีการด�ำเนินการผิดไปจากแบบแปลนอาคารชุด

	 3.9 การแก้ไขปัญหาเกีย่วกับการขายห้องชดุในกรณทีีย่งัก่อสร้างอาคารชดุไม่เสรจ็

สมบูรณ์

	 สมควรก�ำหนดให้ต้องมีการจัดตั้งคนกลางผู ้ดูแลผลประโยชน์ของคู ่สัญญาตาม 

พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ในกรณีซ้ือขายห้องชุดท่ียังไม่ 

เสร็จสมบูรณ์ โดยผู้ซื้อตามสัญญาซื้อขายหรือผู้จะซื้อตามสัญญาจะซ้ือจะขายเป็นผู้ออก 

ค่าตอบแทน เว้นแต่คู่สัญญาได้ตกลงท�ำหนังสือกันไว้เป็นอย่างอื่น

	 3.10 การแก้ไขปัญหาเจ้าของโครงการหรอืผูข้อจดทะเบยีนอาคารชดุท�ำนติกิรรม

ผูกพันอาคารชุด

	 สมควรก�ำหนดบทบญัญัติเกีย่วกบัการป้องกนัปัญหาการควบคมุ หรอืครอบง�ำอาคารชดุ 

โดยผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดก่อนมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และคุ้มครองผู้ขอจด

ทะเบียนอาคารชุด ดังต่อไปนี้

	 1) ก�ำหนดขอบระยะเวลาของนติกิรรมท่ีได้ท�ำโดย หรอืเป็นไปตามข้อบงัคบัของอาคารชดุ 

ที่ได้ท�ำโดยผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือบุคคลที่ผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดแต่งตั้ง หรือ 

โดยนิติบุคคลอาคารชุดก่อนมีคณะกรรมการอันเชื่อว่าได้ควบคุมโดยเจ้าของร่วมอื่นนอกจากผู้

ขอจดทะเบียนอาคารชุด ซึ่งเกี่ยวกับการจัดการ การบ�ำรุงรักษา หรือการด�ำเนินการในอาคาร

ชุดหรือในทรัพย์ส่วนกลางใดๆ จะมีระยะเวลาไม่เกินกว่า 5 ปี นับแต่วันที่จดทะเบียนอาคารชุด  

เว้นแต่ได้ขยายออกไปโดยการลงคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของเจ้าของร่วมนอกจาก 

ผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุด ทั้งนี้ นิติกรรมดังกล่าวอาจยกเลิกก่อนถึงก�ำหนดหรือแก้ไขเพิ่มเติม 

	 56  กฎกระทรวง ฉบับที่ 12 (พ.ศ. 2558) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522,  
ข้อ 2 (ก), 26 สิงหาคม 2528, และพระราชกฤษฎีกาให้ใช้บทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 3 
ที่ได้ตรวจช�ำระใหม่, มาตรา 466, ราชกิจจานุเบกษา เล่มที่ 45 (1 มกราคม 2471): 7.
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โดยนิติบุคคลอาคารชุดด้วยการลงคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของเจ้าของร่วมนอกจากผู้

ขอจดทะเบียนอาคารชุด ถึงแม้ว่ามีข้อก�ำหนดใด ๆ ในทางตรงกันข้ามกับเรื่องดังกล่าว

	 2) ก�ำหนดห้ามมิให้ผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือบุคคลซึ่งผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุด

แต่งตัง้ด�ำเนนิการใด ๆ  ทีม่ีวตัถปุระสงค์ หรอืจะส่งผลต่อความต่อเนือ่งในการควบคมุนิตบิคุคล

อาคารชดุ หรอืความต่อเนือ่งของนติกิรรมใดๆ ภายหลงัจดัตัง้คณะกรรมการอนัเชือ่ว่าได้ควบคมุ

โดยเจ้าของร่วมอ่ืนนอกจากผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุด และผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดจะต้อง

รับผิดต่อนิติบุคคลอาคารชุดส�ำหรับเงินทุนของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีผู้ขอจดทะเบียนอาคาร

ชุด หรือบุคคลซึ่งผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดแต่งตั้งได้ใช้จ่ายไปอย่างไม่ถูกต้องสมควร ท้ังนี้ 

เฉพาะส่วนที่เป็นเงินทุนซึ่งได้เก็บรวบรวมในระหว่างที่ผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือบุคคลซึ่ง 

ผูข้อจดทะเบยีนอาคารชดุแต่งต้ังได้เข้าควบคุมนติบิคุคลอาคารชดุก่อนมกีารจดัตัง้คณะกรรมการ

	 3) ในกรณีผูข้อจดทะเบยีนอาคารชดุเป็นเจ้าของห้องชุดซึง่มไีว้เพือ่ขายในทางปกตขิอง

ธุรกิจตั้งแต่ร้อยละสิบขึ้นไปของห้องชุดในอาคารชุด ควรก�ำหนดให้ผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุด 

มสีทิธกิ�ำหนดบุคคลเพือ่เป็นคณะกรรมการนติบิคุคลอาคารชดุหนึง่คน และนติบิคุคลอาคารชดุ

ไม่อาจกระท�ำการใด ๆ ที่อาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อการขายห้องชุดของผู้ขอจดทะเบียน

อาคารชุด เว้นแต่มีข้อตกลงเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุด ทั้งนี้การเรียก

เก็บเพิ่มขึ้นของเงินตามมาตรา 18 หรือเงินตามมาตรา 40 โดยไม่มีการเลือกปฏิบัติต่อผู้ขอ 

จดทะเบียนอาคารชุด จะไม่ถือว่าเป็นการก่อให้เกิดความเสียหายต่อการขายห้องชุด

	 3.11 การแก้ไขปัญหาอ�ำนาจของผู้จัดการในการดูแลรักษาความเรียบร้อยและ

ความปลอดภัยภายในอาคารชุด

	 สมควรก�ำหนดให้อ�ำนาจแก่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด สามารถเข้าถึงห้องชุดแต่ละ

ห้องในระหว่างเวลาทีเ่หมาะสมและจ�ำเป็นส�ำหรบัการบ�ำรงุรกัษา การซ่อมแซม หรอืการทดแทน

ของส่วนใด ๆ ของทรัพย์ส่วนกลาง หรือที่ซึ่งสามารถเข้าถึงได้จากห้องชุดดังกล่าวนั้น โดยต้อง

มกีารแจ้งล่วงหน้าแก่เจ้าของ หรือผู้ครอบครองหอ้งชดุดังกล่าว เว้นแตเ่พื่อการซอ่มแซมฉกุเฉนิ

ที่จ�ำเป็นเพื่อป้องกันความเสียหายแก่ทรัพย์ส่วนกลางหรือห้องชุดอ่ืน ท้ังนี้ อาจก�ำหนดราย

ละเอียด เงื่อนไข ข้อก�ำหนดเกี่ยวกับการใช้อ�ำนาจดังกล่าวนี้ไว้ในข้อบังคับอาคารชุด

	 3.12 การแก้ไขปัญหาอ�ำนาจเรยีกประชุมของเจ้าของร่วมในกรณผีูจั้ดการนติบุิคคล

อาคารชุดไม่ท�ำตามหน้าที่หรือกรณีจ�ำเป็นอื่น ๆ

	 สมควรก�ำหนดให้เจ้าของร่วมมีอ�ำนาจในการจัดให้มีการประชุมใหญ่วิสามัญ หรือ

การประชุมใดๆ ในกรณีผู้มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมใด ๆ ตามท่ีกฎหมายก�ำหนดไม่ด�ำเนิน

การจัดให้มีการประชุมดังกล่าวขึ้น และสมควรก�ำหนดให้เจ้าของร่วมอาจก�ำหนดหลักเกณฑ์ 
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การเรียกประชุมโดยเจ้าของร่วมไว้ในข้อบังคับอาคารชุดเองได้แทนการบังคับตามแต่เฉพาะ

เงื่อนไขที่ก�ำหนดไว้โดยกฎหมายเท่านั้น

	 3.13 การแก้ไขปัญหาการแบ่งปันผลประโยชน์จากการจดัหาผลประโยชน์ในทรพัย์

ส่วนกลาง

	 สมควรก�ำหนดให้แบ่งปันผลก�ำไรจากการใช้ทรัพย์ส่วนกลางเพื่อแสวงหาผลประโยชน์

ในระหว่างเจ้าของร่วม ตามอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา 14 หรือ

เป็นการลงบญัชรีายรบั (Credit) แก่การจัดเกบ็เงนิตามมาตรา 18 หรอืมาตรา 40 ตามอตัราส่วน

ที่ได้ก�ำหนดไว้ หรือถูกใช้เพื่อวัตถุประสงค์อื่นใดตามที่ก�ำหนดไว้ในข้อบังคับ

	 3.14 การแก้ไขปัญหาการซ่อมแซม ทดแทน หรอืสร้างใหม่ในกรณทีรพัย์ส่วนกลาง

หรืออาคารชุดได้รับความเสียหาย

	 สมควรก�ำหนดบงัคับให้ต้องมีการประกนัภยัแก่ทรัพย์ส่วนกลางและตวัอาคารชดุในบาง

ประเภทเพือ่บรรเทาภาระค่าใช้จ่าย ในกรณเีกดิความเสยีหายแก่ชวีติ ทรพัย์ส่วนกลาง ตวัอาคารชดุ  

และทรัพย์สินอื่น ๆ ไม่ว่าจะเป็นของเจ้าของร่วม หรือบุคคลภายนอก ได้แก่ การประกันความ

คุ้มครองส่วนกลางของอาคารทั้งหมด (All Risk) และการประกันภัยส�ำหรับบุคคลที่ 3 หรือการ

ประกันเพื่อความรับผิดต่อสาธารณะ (Public Liabilities) โดยถือว่าค่าใช้จ่ายของความคุ้มครอง

เพื่อการประภัยเป็นค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคสอง

	 3.15 การแก้ไขปัญหาการคุ้มครองผู้รับจ�ำนองหรือผู้มีบุริมสิทธิเหนือห้องชุด

	 สมควรก�ำหนดบทบญัญตัเิกีย่วกบัการคุม้ครองผูร้บัจ�ำนอง หรอืผูม้บีรุมิสทิธเิหนอืห้อง

ชุดในอาคารชุด ดังต่อไปนี้

	 1) การแก้ไขเปลีย่นแปลงข้อบงัคบัซึง่มผีลเป็นการเปลีย่นแปลงความรบัผดิตามมาตรา 39  

ค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 หรือมาตรา 40 ผลก�ำไรร่วมกัน หรือการใช้หรือการได้ประโยชน์จาก

ทรัพย์ส่วนกลางของห้องชุดใด ต้องมีการบอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษรแก่เจ้าของร่วมและ 

ผู้รบัจ�ำนองเหนอืห้องชดุนัน้ เพือ่เข้าร่วมประชมุไม่น้อยกว่าเจด็วนั57 ก่อนวนัประชมุ และต้องได้ 

รับการยินยอมจากผู้รับจ�ำนองจ�ำนวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของห้องชุดที่อยู่ภายใต้การจ�ำนอง 

โดยใช้หลักเกณฑ์การลงคะแนนเสียงตามมาตรา 48

	 2) ในการประชมุเกีย่วกบัการซ่อมแซมอาคารชดุท่ีเสียหาย หรอืการเลิกอาคารชดุ ต้องมี

การบอกกล่าวเป็นหนงัสอืแก่ผูร้บัจ�ำนอง และผูม้บีรุมิสิทธเิหนอืห้องชดุท่ีได้รบัผลกระทบไม่น้อย 

กว่าเจ็ดวันก่อนวันประชุม

	 57  อ้างอิงการบอกกล่าวล่วงหน้าตามมาตรา 38/2 และมาตรา 42/3 จาก พระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551, มาตรา 23 , มาตรา 25, ราชกิจจานุเบกษา, 68-69, 69-70.
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	 3) การเลิกอาคารชุดตามมาตรา 51(2) ต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้รับ

จ�ำนองและผู้มีบุริมสิทธิเหนือห้องชุดทั้งหมดที่ได้รับผลกระทบ

	 3.16 การแก้ไขปัญหาสิทธิในการเลิกอาคารชุดและการอยู่อาศัยของเจ้าของร่วม

ภายหลังมีการเลิกอาคารชุด

	 สมควรก�ำหนดให้การเลิกอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใช้การ 

ลงคะแนนเสียงเจ้าของร่วมร้อยละ 90 ของจ�ำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด แทน

การลงมติเป็นเอกฉันท์เท่านั้น และตราบที่ยังมีการถือครองอาคารชุดซึ่งได้จดทะเบียนเลิกแล้ว

ร่วมกันในระหว่างเจ้าของร่วม สมควรก�ำหนดให้เจ้าของร่วมแต่ละรายจะมสิีทธเิฉพาะตนในการ

ครอบครองส่วนของอาคารชุดดังกล่าว ซึ่งก่อนหน้านี้ได้เคยเป็นห้องชุดของตนจนกว่าจะมีการ

จัดการเป็นอย่างอื่น
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