
บ ท ท  2

หอั กกฎหมายไ )องไทยและต่ างประเทศที ่ ใช้ บั งคั บกรรมสิ ทธิ ๋ ในอาคารชุ ด

จากการศึ กษา และวิ เคราะห์ เปรี ยบเที ยบในส่ วนที ่ เก ี ่ ยวกั บความหมายของ 
อาคารชุ ด รวมทั ้ งทรั พย์ ส่ วนบุ คคลและทรั พย์ ส่ วนกลางต่ าง ๆ ที ่ กล่ าวมาแล้ วในบทที ่  1 น้ัน 
พบว่ ากรรมสิ ทธในอาคารชุ ดตามกฎหมายไทยกั บต่ างประเทศมี หลั กการที ่ เหมื อนกั น กล่ าวคือ 

มี การจั ดระบบ และกำหนดหลั กกรรมสิ ทธในทรั พย์ สิ นขึ ้ นใหม่ แยกจากระบบกรรมสิ ทธรวมเดิ ม 
ตามกฎหมายแพ่ ง ซึ่ งไม, เปิ ดช่ องให้ สามารถแยกการถื อกรรมสิ ทธเป็ นส่ วนบุ คคลได้  ด้วยวิธี 
การแบ่ งกรรมสิ ทธในอาคารชุ ด ออกเป็ น 2 ส่วน ได้แก่  กรรมสิ ทธในทรั พย์ ส่ วนบุ คคลและ 
กรรมสิ ทธในทรั พย์ ส่ วนกลาง โดยไม,จำเป็ นต้ องแยกตั วทรั พย์ ออกจากกั น เพียงแต่ กรรมสิ ทธ 
ท ั้ง  2 ประเภทนี ้  ต้องอยู ่ควบคู,กั นเสมอ จะแยกถื อกรรมสิ ทธอย่ างหนึ ่ งอย่ างใดออกจากกั น 
ไม่ ได้  อย ่ างไรกี ตาม การแยกกรรมสิ ทธทั ้ งสองส่ วนตั งกล่ าวเป็ นเพี ยงการแยกเพื ่ อเป็ นการ  
กำหนดหน้าที ่  และการใช้ ทร ั พย์ ของเจ้ าของร่ วมทั ้ งหลายภายในอาคารชุ ดเท่ านั ้ น มิ ใช่ เป็ น 
การแยกตั วทรั พย์ เพื ่ อถื อกรรมสิ ทธิ 'อสระในแต่ ละส่ วนแต่ อย่ างใด ส่ วนในบทนี ้  ผู ้ เขี ยนจะได้  
ศึ กษาถึ งหลั กกฎหมายต่ าง ๆ ที ่ ใช้ บั งคั บกั บกรรมสิ ทธในอาคารชุ ดโดยวิ ธี การศึ กษาวิ เคราะห์  
เช ิ งเปร ี ยบเที ยบระหว่ างกฎหมายไทยกั บกฎหมายต่ างประเทศ ซึ ่ งได้แก่  กฎหมายฝร ั ่ ง เศส 
คือ S t a t u t  D e l à  C o p r o r i e ’ t e '  หมายเลข 65 -557  ลงวันที ่  10 กรกฎาคม 1965 
กำหนดข้ อบั งคั บแห่ งกรรมสิ ทธในอาคารซึ ่ งก่ อสร้ างขึ ้ น,  กฎหมายของสหรั ฐอเมริ กา ได้แก่  
U n i f o r m  Condominium Act  1980 และ S e s s i o n  Laws o f  Ha wa i i  1961 แก้ ไข 
เพิ ่มเติมฉบับที่  9 ค . ศ . 1962 และฉบับที ่  101 ค . ศ . 1963 ซึ ่ งเรี ยกว่ า รัฐบัญญติว่าด้วย 
ทรั พย์ สิ นอาคารในแนวสู ง ( H o r i z o n t a l  P r o p e r t y  A c t )  * โดยจะแยกทำการศึ กษา

* กฎหมายอาคารชุ ดของร ั ฐฮาวาย ได้แก่  H o r i z o n t a l  P r o p e r t y  Act  น้ี 
ผู ้ เข ี ยนแปลความหมายเพื ่ อให้ เก ิ ดความเช้ าใจ และสอดคล้ องในการทำวิ จั ยเท่ านั ้ น จึ งมิใช่  
เปี นชื ่ อเร ี ยกเปี นทางการแต่ อย ่ างใด
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ในส่ วนของหลั กเกณฑ์ ชึ ๋ งเป็ นสาระสำคั ญทั ้ งหลั กกฎหมายของไทยกั บประเทศต่ าง ๆ เหล่านั ้น 
ตามลำดั บ ดังนี้

1.  หลั กในการก่ อทั ้ งกรรมสิ ทธในอาคารชุ ด
2 .  หล ั กในการออกเอกสารแสดงกรรมสิ ทธในอาคารชุ ด
3.  หลั กในการจั ดทั ้ งผู ้ ทำการแทนเจ้ าของกรรมสิ ทธิ *ในอาคารชุ ด
4 .  หลั กในการเล ิ กกรรมสิ ทธในอาคารชุ ด

1 .  หลั กในการก่ อทั ้ งภรรมสิ ทธิ *ในอาคารชุ ด

การก่ อทั ้ งกรรมสิ ทธในอาคารชุ ดในกฎหมายอาคารชุ ดของประเทศต่ าง ๆ น้ัน 
มี รายละเอี ยดบางประการของการก่ อทั ้ งกรรมสิ ทธเป็ นอาคารชุ ดแตกต่ างคั นออกไปบ้ าง แต่ 
อาจจั ดรู ปแบบในการก่ อทั ้ งตามลั กษณะของกฎหมายอาคารชุ ดที ่ มี อยู ่ โดยทั ้ วไปได้ เป็ น 2 แบบ 
คือ 1

ก . แบบแรกเป็ นกรณีกฎหมายกำหนดบั งคั บให้ ที ่ ดิ นและอาคารใดที ่ มี ลั กษณะเป็ น 
อาคารชุ ดตามกฎหมายให้ อยู ่ ภายใต้ การควบคุ มของกฎหมายอาคารชุ ด

ข . แบบที ่ สองเป็ นกรณี กฎหมายกำหนดให้ สิ ทธิ ในการเลื อกที ่ เข้ ามาอยู ่ ภายใต้  
การควบคุ มของกฎหมายอาคารชุ ดหรื อไม่ ก็ ไต้  แม้ ว่ าที ่ ดิ นและอาคารใดจะมี ลั กษณะเป็ น 
อาคารชุ ดก็ ตาม หากเจ้ าของไม่ ประสงค์ ที ่ เข ้ ามาอยู ่ ภายใต้ การควบคุ มของกฎหมายอาคารชุ ด 
แล้ว ที ่ ดินและอาคารนั ้นก็ ไม, เป็ นอาคารชุ ด

ในกฎหมายอาคารชุ ดของไทยใช้ กรณี ตามแบบที ่ สอง กล่ าวคื อ กฎหมายกำหนด 
ให้ ผู ้ มี กรรมสิ ทธในที ่ ดิ นและอาคารใดประสงค์ จะจดทะเบี ยนที ่ ดิ นและอาคารนั ้ นให้ เป็ นอาคารชุ ด 
ตามพระราชบั ญณู ้ ดิ นี ้ ให้ ยื ่ นคำขอจดทะเบี ยนอาคารชุ ดต่ อพนั กงานเจ้ าหน้ าที ่  พร้อมด้วย

1. โฉนดที่ ดิน
2.  แผนผั งอาคารชุ ด

‘ วิกรณ์ รั กษ์ปวงชน "กรรมสิ ทธในอาคารชุ ด" (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต 
มหาวิ ทยาลั ยธรรมศาสตร์ ,  2 5 2 8 ) ,  หน้า 72
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3.  อัตราส่ วนที ่ เจ้ าของห้ องชุ ดแต่ ละห้ องมี กรรมสิ ทธในทรั พย์ ส่ วนกลาง
ตามมาตรา 14

4.  รายละเอี ยดเกี ่ ยวกั บห้ องชุ ด ทรั พย์ ส่ วนบุ คคลและทรั พย์ ส่ วนกลาง
5.  คำรั บรองของผู ้ อื ่ นคำขอว่ า อาคารที ่ ขอจดทะเบี ยนอาคารชุ ดนั ้ นไม่ ติ ด 

การจำนอง เว้ นแต่ การจำนองอาคารรวมกั บที ่ ดิ น
6.  หลั กฐานอื ่ นตามที ่ กำหนดในกฎกระทรวง 2

ส่ วนในกฎหมายอาคารชุ ดของฝรั ่ งเศสใช้ กรณี ตามแบบแรก กล่ าวคื อ กฎหมาย 
กำหนดไว้ ว่ า กฎหมายฉบั บนี ้ ใช้ บั งคั บแก่ อาคารหรื อกลุ ่ มอาคารที ่ ก่ อสร้ า งขึ้น โดยความเป็ น 
เจ้ าของได้ แบ่ งกั นระหว่ างบุ คคลหลายคนเป็ นส่ วน ๆ แต่ ละส่ วนประกอบด้ วยส่ วนเฉพาะตั ว 
ส่วนหนึ่ ง และส่วนร่ วมส่ วนหนึ ่ งในส่ วนที ่ เป็นส่ วนกลาง ถ้ าไม่ มี การตกลงจ้ ดตั ้ งเป็ นองค์ การ 
อย่ างอื ่น กฎหมายฉบับนี ้ ใช้ บังคับด้วยแก่กลุ ่ มอสังหาริมทรัพย์ ซึ ่ งนอกจากที ่ ดิน การจั ดปรั บปรุ ง 
และการบริ การส่ วนกลาง แล้ วยั งประกอบด้ วยที ่ ดิ นเป็ นแปลง ๆ จะได้ ก่ อสร้ างหรื อไม,ก็ตาม 
ที ่ เป็นกรรมสิทธิ'สวนตัว 3

จากบทบั ญญดิ ตั งกล่ าวจะเห็ นได้ ว่ า กฎหมายอาคารชุ ดของฝรั ่ งเศสมี ความ-  
แตกต่ างกฎหมายอาคารชุ ดของไทยอยู ่  2 ประการ คือ ประการแรกกฎหมายอาคารชุ ดของ  
ฝรั ่ งเศสบั งคั บให้ ที ่ ดิ นและอาคารใดก็ ตามที ่ มี ลั กษณะตามที ่ กฎหมายกำหนดว่ าเป็ นอาคารชุ ดจะ 
ต้ องอยู ่ ภายใต้ การควบคุ มของกฎหมายอาคารชุ ดทั ้ งสิ ้ น ส่ วนกฎหมายอาคารชุ ดของไทยมิ ได้  
บั งคั บว่ าที ่ ดิ นและอาคารใด ซึ ่ งมี ลั กษณะเป็ นอาคารชุ ดแล้ ว จะต้ องอยู ่ ภายใต้ การควบคุ มของ 
กฎหมายอาคารชุ ด เพี ยงแต่ ให้ สิ ทธิ ในการเลื อกเช้ ามาอยู ่ หรื อไม,ก็ ได้ เท่านี ้น อีกประการหนึ ่ ง 
กฎหมายอาคารชุ ดของฝรั ่ งเศส มิ ได ้ กำหนดให้ ม ี รายละเอ ี ยดการจั ดทำเอกสารต่ าง ๆ ท่ีอ่ืน 
พร้ อมคั บคำขอจดทะเบี ยนเช่ นเดี ยวคั บกฎหมายอาคารชุ ดของไทย แต่ อย่ างใด

2พระราชบัญณู ้ดิ อาคารชุด พ . ศ . 2522 มาตรา 6
3กฎหมายฝรั ่ งเศส เลขที ่  65 -557  ลงวันที่  10 กรกฎาคม 1965 มาตรา 1



65

ส่ วนในกฎหมายอาคารชุ ดของสหรั ฐอเมริ กา ไ#แก่  U n i f o r m  
Condomi ทium Act  1980 มาตรา 2 - 1 0 1  ไต้บั ญณูติ ถึ งเรื ่ องการก่ อตั ้ งอาคารชุ ด

V

( C r e a t i o n  o f  Condominium)  ดังนี

ก.  อาคารชุ ดอาจก่ อตั ้ งโดยอาศั ยรั ฐบั ญณูติ นี ้  โดยการบั นทึ กตราสารจั ดตั ้ ง 
( D e a l a r a t i o n )  หรื อคำขอจดทะเบี ยน ซึ ่ งดำเนิ นการในทำนองเดี ยวกั นกั บโฉนดที ่ ดิ น 
( d e e d  ) ตราสารจั ดตั ้ งจะต้ องบั นทึ กอยู ่ ในทุ กตำบลที ่ ซึ ่ งส่ วนหนึ ๋ งส่ วนใดของอาคารชุ ดนั ้ นตั ้ ง 
อยู ่ และจะต้ องทำบั ญชี รายซึ ่ อ ( ในบัญชีรายซึ ่ อผู ้ รับโอน) ในนามของอาคารชุ ดและสมาคม 
และ ( ในบัญชีรายซึ ่ อผู ้ โอน) ในนามของแด,ละบุ คคลที ่ ดำเนิ นการจั ดทำตราสารจั ดตั ้ งนั ้ น

ข. ตราสารจั ดตั ้ ง หรื อการแต้ ไขเพิ ่ มเติ มตราสารจั ดตั ้ ง ซึ ่ งเพิ ่มห้องชุดเข้ า 
ไปในอาคารชุ ด อาจไม,ไต้ รับการบันทึก เว้ นแต่ ตั วอาคารชุ ดจะต้ องเสร็ จสมบุ รณ์  ในส่วนที่  
เป็ นโครงสร้ างและระบบเครื ่ องกลไกตั ้ งหมด ( A l l  s t r u c t u r a l  component s  and 
m e c h a n i c a l  s y s t e m s  o f  a l l  b u i l d i n g s  c o n t a i n i n g )  หรื อรวมเข้ าไว้ ซึ ่ งห้ องชุ ด 
ใด ๆ ตามที ่ กำหนดไว้ ในแบบก่ อสร้ าง ซึ ่ งมี หลั กฐานยื นยั นโดยหนั งสื อรั บรองความสมบุ รณ์  
ดำเนิ นการโดยว ิ ศวกร (ขึ ้ นทะเบี ยนไว้ แล้ ว),  ช่ างสำรวจหรื อสถาปนิ ก (หรื อเว้ นแต่ ผู ้ แทน 
ไต้ อบุ มั ติ ดราสารจั ดตั ้ งหรื อเปลี ่ ยนแปลงแก้ ไขเป็ นไปตามที ่ บั ญญ้ติ ไว้ ในมาตรา 5 - 1 0 3  ( ข ) )

จะเหนไต้ ว ่ า U n i f o r m  Condominium Act  1980 ใช้กรณีตามแบบที  2 
เช่ นเดี ยวกั นกั บกฎหมายอาคารชุ ดของไทย กล่ าวคื อ ให้ สิ ทธิ ในการเลื อกที ่ เข้ ามาอยู ่ ภายใต้  
การควบคุ มของกฎหมายอาคารชุ ดหรื อไม,ก็ไต้  นอกจากนี ้ ยั งกำหนดให้ ผู ้ ก่ อตั ้ งอาคารชุ ดจั ดทำ 
รายละเอ ี ยดต่ าง ๆ ที ่ จะต้ องจดบั นทึ กลงในตราสารจั ดตั ้ ง หรื อกำขอจดทะเบี ยนไว้  ตังนี้  4

4U n i f o r m  Condominium Act  1980 มาตรา 2 - 1 0 5  ( C o n t e n t s  o f
D e c l a r a t i o n )
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ก . ตราสารจั ดตั ้ งสำหรั บอาคารชุ ดจะต้ องประกอบด้ วย

1.  ชื ่ อของอาคารชุ ด ชื ่ งจะต้ องรวมคำว่ า "อาคารชุ ด" หรื อตามต้ วย 
คำว่ า ' 'อาคารชุ ด" และสมาคม

2.  ชื ่ อของทุ กตำบลที ่ ซึ ๋ งส่ วนใดส่ วนหนึ ่ งของอาคารชุ ดดั ้ งอยู ่
3 .  ลั กษณะพอเข้ าใจโดยชอบเกี ่ ยวกั บที ่ ดิ นที ่ รวมอยู ่ ในอาคารชุ ด
4 .  ข้ อความแสดงจำนวนของห้ องชุ ดทั ้ งหมด ซึ ่ งผู ้ ก่อดั ้ งสงวนสิทธิทจะ

ก่อสร้ า ง
5.  ลั กษณะขอบเขตของแต่ ละห้ องชุ ดที ่ ก่ อดั ้ งโดยตราสารจั ดดั ้ ง รวมถึง 

หมายเลขประจำห้ องชุ ด ( u n i t  i d e n t i f y i n g  number)
6.  ลั กษณะของทรั พย์ ส่ วนกลางเฉพาะอย่ างหนึ ่ งอย่ างใด นอกเหนื อ 

ไปจากที ่ ระบุ ไว ้ โดยเฉพาะในมาตรา 2 - 1 0 2  ( 2 )  และ ( 4 )  ตามที ่ บัญณูติไว้ ในมาตรา 
2 - 1 0 9  ข ( 1 0 )

7 .  ลักษณะเกี ่ ยวกับที ่ ดิน (ยกเว ้ น อสังหาริมทรัพย์ที ่ ขึ ้นอยู ่ กับสิทธิใน 
การพัฒนาอสั งหาริ มทรั พย์ ) ชึ ๋ งอาจถู กจั ดสรรสื บเนื ่ องกั นมาเสมื อนทรั พย์ ส่ วนกลางเฉพาะ 
นอกเหนื อจากทรั พย์ ส่ วนกลางเฉพาะ ที ่ ระบุ ในมาตรา 2 - 1 0 2  ( 2 )  และ ( 4 )  ประกอบ
ด้ วยข้ อความชึ ๋ งทรั พย์ ส่ วนกลางเฉพาะเหล่ านั ้ น อาจได้ รั บการจั ดสรรเช่ นนั ้ น

8.  ลั กษณะเกี ่ ยวกั บสิ ทธิ อย่ างใดอย่ างหนึ ่ งในการพั ฒนา และสิทธิของ 
ผู้ ก่อดั้ งอื่น ๆ โดยเฉพาะ (มาตรา 1 - 103 ( 2 3 ) )  ชึ ๋ งขอสงวนไว้ โดยผู ้ ก่ อดั ้ ง,  รวมทั้ ง 
คำพรรณาพอเข้ าใจโดยชอบเกี ่ ยวกั บอสั งหาริ มทรั พย์  ซึ ่ งสิ ทธิ แต่ ละอย่ างจะนำปรั บใช้ ได้  
และเวลาที ่ จำกั ดภายในระยะซึ ่ งสิ ทธิ แต่ ละอย่ างจะด้ องใช้

9 .  ด้ าสิ ทธิ ในการพั ฒนาอย่ างใดอย่ างหนึ ่ ง ถู กใช้ โดยคำนึ งถึ งส่ วนของ 
ที ่ ดินที ่ แตกต่ างกั นในเวลาที ่ แตกต่ างกั นด้ วย ข้อความที ่ มี ต่อผลนั ้น รวมทั ้ ง ( 1 )  ข้ อความ 
อย่ างใดอย่ างหนึ ่ ง กำหนดขอบเขตของส่ วนต่ าง ๆ และบั งคั บให้ เป็ นไปตามระเบี ยบในที ่  
ซึ ่ งส่วนต่าง ๆ เหล่านั ้น อาจขึ ้นอยู ่ กับการใช้สิทธิ พัฒนาต่ าง ๆ หรื อข้ อความว่ า ไม่ มีการ 
รั บประกั นในส่ วนต่ าง ๆ และ ( 2 )  ข้ อความว่ า ด้ าสิ ทธิ ในการพั ฒนาอย่ างใดอย่ างหนึ ่ งถู ก 
ใช้ ในส่วนใดส่วนหนึ ่ งของอสั งหาริมทรัพย์ ที ่ ขึ ้ นอยู ่ สิทธิ ในการพัฒนานั ้นหรือไม่  และข้ อความ 
ว่า สิ ทธิ ในการพัฒนานั ้ นจะต้ องใช้ ในทุ กส่ วน หรื อส่ วนอื ่ นใดของที ่ เหลื อในอสั งหาริ มทรั พย์  
หรือไม่
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10.  เงื ่ อนไขหรื อข้ อจำกั ดใด ๆ อย่ างอื ่ นภายใต้ สิ ทธิ ที ่ กล่ าวถึ งในข้ อความ 
อนุ ( 8 )  อาจมีผลบังกั บหรื อไม่ มี ผลบังคั บก็ ไต้

11.  การจั ดสรรแต่ ละห้ องชุ ดของผลประโยชน์ ที ่ แบ่ งบี นไว้ ในทำนองที ่ กล่ าว 
ไว ้ ในมาตรา 2 - 1 0 7

12.  ความเ คร ่ งคร ั ดในการใช ้ ,  การครอบครองและการโอนกรรมสิ ทธ
ของห้องชุด

ไว้ แล้ วที ่ เกี ่ ยวกับ 
หรื อกลายเป็ นสาร

2 - 1 1 5 ,  2 - 1 1 6

1 3 .** ( ข้อมูลบันทึก) สำหรับสิทธิ ในการใข้ ■ แสะ’ใ-บอนุพู-าตที่ ไต้รัพา-ร-บันทึก-  
หรื อรวมอยู ่ ในอาคารชุ ด หรื อสำหรั บส่ วนใดส่ วนหนึ ่ งของอาคารชุ ดที ่ เป็ น 
ะสำคัญ โดยอำนาจของการสงวนไว ้ ในตราสารจั ดตั ้ ง  และ 
14.  อ่ืน ๆ ที ่ ระบุ ไว้ ในมาตรา 2 - 1 0 6 ,  2 - 1 0 7 ,  2 - 1 0 8 ,  2 - 1 0 9 ,
และ 3 - 1 0 3  ( ง )

ตราสารจั ดตั ้ ง อาจจะครอบคลุ มเรื ่ องอื ่ น  ๆ ที ่ ผู ้ ก่ อตั ้ งเห็ นว่ าเหมาะสม

ส่ วนในกฎหมายอาคารชุ ดของร ั ฐฮาวาย สหรั ฐอเมริ กา ใช้ตามแบบที ่  2 
ชึ ๋ งเป็ นกรณีแบบเดี ยวกั นกั บ บทi f o r m  Condomi ทium Act  และกฎหมายอาคารชุ ดของ  
ไทยที ่ กล่ าวมาแล้ ว กล่ าวคื อ กฎหมายกำหนดไว้ ว่ า ระบบควบคุมอพาร่ทเมนท์ตามรัฐบัญฌูติ นี ้  
จะพึงใช้ บังคับแก่ทรัพย์สินไต้  ก็ ต่ อเมอเจ้ าของหรื อผู ้ เช่ าอพาร์ ทเมนท์ ใดในอพาร์ ทเมนท์ หนึ ่ ง 
หรื อเจ้ าของหรื อผู ้ เช่ าอพาร์ ทเมนท์ ทั ้ งหลาย ไต้ แสดงเจตนาโดยชั ดแจ้ ง โดยการปฎิ บั ติ และ 
โดยการจดบั นทึ กไว ้ ในเอกสาร รวมทั ้ งตราสารแสดงรายละเอ ี ยดไว ้  ซึ ่ งเจตนาในอั นที ่ จะ 
มอบทรัพย์สินให้แก่ การควบคุ ม ซึ ่ งไต้จัดตั ้ งข้ึนตามความในหมวดนี ้  ใ นกรณีที ่ ไต้จดท ะ เบียน 
เ อกสารสำคัญไว้  การจดทะเ บ ี ยนเ อกสารสำคัญ จะถื อว่ าเป็ นการเพี ยงพอที ่ จะแสดงว่ าไต้  
มอบทรั พย์ สิ นให้ อยู ่ ในระบบการควบคุ มอพาร์ ทเมนท์ แล้ ว 5 นอกจากนี ้  ยั งกำหนดให้ผู ้ ก่อตั ้ ง 
อาคารชุ ด ( D e c l a r a n t )  จะต้ องจั ดทำรายละเอ ี ยดต่ าง ๆ  ที ่ จะต้ องจดบั นทึ กลงในตราสาร 
จั ดตั ้ งหรื อคำขอจดทะเบี ยน ( D e c l a r a t i o n )  ไว้ ถึ ง 11 รายการ ดังนี้  6

ร e ร ร ion
5วิกรณ๙ รักษ์ปวงชน "กรรมสิ ทธิ "ในอาคารชุ ด 
Laws o f  Hawai i  1961 มาตรา 3 
6 เร ื ่ องเดี ยวกั น,  หน้า 7 0 - 7 1 .  อ้ างถึ ง Se

" หน้า 7 2 - 7 3 .  อ้ างถึ ง

s s i o n  Laws o f  Hawai i 1961
ม า ต ร า  11
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1 . ลั กษณะของที ่ ดิ นซึ ่ งอาคารและส่ วนที ่ ต่ อเติ มจะได้ ถู กก่ อส!'างขึ ้ นไม่ ว่ า 
จะได้ มาโดยสั ญญาเช่ า หรื อโดยการทรงไว้ ซึ ่ งกรรมสิ ทธ

2.  ลั กษณะของอาคาร จำนวนชั ้ นและห้องใต้ ถุ นตึ ก จำนวนอพาร์ ทเมนท์  
และวัสดุสำคัญ ๆ  ที ่ ใช้ ในการก่ อสร้ าง

3.  จำนวนอพาร์ ทเมนท์ ของอพาร์ ทเมนท์ แต่ ละแห่ ง บรรยายถึ งที ่ ตั ้ ง
เนื ้ อที ่ โดยประมาณจำนวนห้ อง และทรั พย์ ส่ วนกลางที ่ ใช้ เนื ้ อเหตุ ชุ กเฉิ น ซึ ่ งมี ทางเข้ าสู ่ ได้  
และรายละIอ ี *)»อ ั นจำ-ทพน ดุ -เนื ้ อแส»งถึ งสั นฐานอั นแท้ จริ ง -ขั 5 * 11 •

4.  ลั กษณะของทรั พย์ ส่ วนกลาง
5.  ลั กษณะของทรั พย์ ส่ วนกลางอั นจำกั ด (ถ้ ามี ) และระบุ ด้ วยว่ าทรั พย์  

ส่วนกลางนั ้นได้จำ คั ดไว้ เนื ้ อประโ ยชน์ ของอพาร์ ท เมนท์ ใดบ้ าง
6.  ผลประโยชน์ อั นยั งมิ ได้ แบ่ งคั นในทรั พย์ ส่ วนกลางของอพาร์ ทเมนท์  

แด,ละอพาร์ ทเมนท์  และของบุ คคลผู ้ เป็ นเจ้ าของที ่ จะนำไปใช้ จ่ ายเนื ้ อวั ตถุ ประสงค์ ทั ้ งปวง 
รวมทั ้ งยอดเงินที ่ ได้รับอนุมั ติ ด้วย

7.  ว ั ตถุ ประสงค์ และข้ อจำกั ดในการใช้ อาคารอพาร้ ทเมนท์ แด,ละ
อพาร์ ทเมนท์

8.  ชื ่ อบุ คคลที ่ จะเป็ นผู ้ ดำเนิ นการกิ จการทั ้ งหลาย ดั งที ่ จะได้ กล่ าวไว้  
ต่อไปข้ างหน้ าที ่ อยู ่ หรื อสำนั กงานของบุ คคล ซึ ่ งทั ้ งนี ้ จำต้องอยู ่ ภายในเมืองซึ ่ งทรัพย์ นั ้นตั ้ งอยู ่  
ด้วย

9.  ข้ อกำหนดว่ าด้ วยคะแนนเสี ยงของเจ้ าของอพารื ทเมนท์  ซึ ่ งจะเป็น 
เครองชี ้ ขาดตั ดสิ นว่ าจะทำการก่ อสร้ างใหม่  ซ่อมแซม หรือบุรณะ ในกรณีที ่ทรัพย์สินนั ้นเกิด 
เสี ยหาย หรื อถู กทำลายทั ้ งหมด หรื อบางส่ วน

10.  รายละเอี ยดอื ่ น ๆ เกี ่ ยวคับทรัพย์สินที ่ผู ้ ซึ ่ งกระทำการเกี ่ ยวคับ 
ตราสารจะพิ จารณาเห็ นสมควรให้ ชี ้ แจง โดยไม่ ขั ดต่ อกฎหมายนี ้

11.  เหตุ ผลในการแก้ ไขเพิ ่ มเติ มเอกสารอั นไม่ ขั ดต่ อบั ญญั ติ ของกฎหมายนี ้
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อนึ ่ งมี ข้ อสั งเกตบางประการว่ า ในเร ื ่ องการก่ อตั ้ งกรรมสิ ทธในอาคารชุ ด 
โดยเฉพาะเกี ่ ยวกั บผู ้ ก ่ อตั ้ งอาคารชุ ดในกฎหมายอาคารชุ ด•นองสหรั ฐอเมริ กา ท้ัง 2 ฉบับน้ัน 
มิ ได้ กำหนดบั งคั บตายต ัว โดยเฉพาะเหมื อนเช่ นกฎหมายอาคารชุ ดของไทย 7 และกฎหมาย 
อาคารชุ ดของฝรั ่ งเศส 8 ว่ าผู ้ ก่ อตั ้ งอาคารชุ ดจะต้ องเป็ นเจ้ าของกรรมสิ ทธิ ทดิ นและอาคาร 
เท่านั้น แต่ ได้ เปี ดโอกาสให้ สิ ทธิ แก่ ผู ้ ให้ เช่ า เป็ นผู ้ ที ่ สามารถก่ อตั ้ งกรรมสิ ทธในอาคารชุ ด
หรื ออยู ่ ในฐานะเป็ นผู ้ ขอจดทะเบี ยนจั ดตั ้ งตราสาร ( D e c l a r a n t )  ได้  9 อีกทั ้ งยั งให้ ถือว่ า 
ผู ้ เช่ านั ้ นอยู ่ ในฐานะ IJUtJlflWกั บเจ้ าของห้ องชุ ด ( u n i t  -owne-r4 ต พ ค $ หมา ย-a-AfH-’f  ช ุ ศ - —  
ตั งกล่ าวด้ วย 10 เพี ยงแต่ มี ความผู กพั นต่ างกั นในเร ื ่ องการเป็ นผู ้ เช่ าเพราะไม่ สามารถเป็ น 
เจ ้ าของได ้  เนึ ่ องจากสภาพอาคารเคิ ดขึ ้ นจากการเช่ าที ่ ดิ นมาก่ อนเท่ านั ้ น ชึ ๋ งทั ้ วไปมั กเรี ยก 
อ า ค า ร ชุดประเภทที ่ มี ลั กษณะตั งกล่ าวนี ้  ว่า อาคารชุ ดแบบให้ เช ่ า  * ( L e a s e h o l d  
Condominium)  ปีจจุ บั นอาคารชุ ดประเภทนี ้ ได้ มี อยู ่ ทั ้ วไปในรั ฐต่ าง ๆ ของสหรั ฐอเมริ กา

7พระราชบัณูณู ้ ดิอาคารชุด พ . ศ . 2522 มาตรา 6
8กฎหมายฝรั ่ งเศส เลขที ่  65 - 557 ลงวันที ่  10 กรกฎาคม 1965 มาตรา 1
9U n i f o r m  Condominium Act  1980 มาตรา 2 - 1 0 6  และ S e s s i o n  

Laws o f  Hawai i  1961 มาต'รา 3
I0U n i f o r m  Condominium Act  1980 มาตรา 1 - 1 0 3  ( 2 6 )
‘ U n i f o r m Condominium Act  1980 มาตรา 1 - 1 0 3  ( 1 5 )  ไดนยาม 

ความหมายคำว่ า " L e a s e h o l d  Condominium" หมายถึ ง อาคารชุ ดซึ ่ งทั ้ งหมดหรื อบางส่ วน 
ของอลั งหาริ มทรั พย์ ตกอยู ่ ภายใต้ สั ญญาเช่ า ซึ ่ งการสิ ้ นสุ ดของสั ญญาเช่ านั ้ นจะมี ผลทำให้ เลิ ก 
อาคารชุ ด หรื อลดขนาดของอาคารลงบางส่ วน (a  c ondomi ni um in w h i c h  a l l  or 
a p o r t i o n  o f  the  r a e l  e s t a t e  i s  s u b j e c t  to  a l e a s e  the  e x p i r a t i o n  
or t e r m i n a t i o n  o f  whi c h  w i l l  t e r m i n a t e  the  c ondomi ni um or r e duc e
i t s  s i z e )
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เมื ่ อมี การก่ อตั ้ งกรรมสิ ทธในอาคารชุ ดแล้ วในกฎหมายอาคารชุ ดของประเทศ 
ต่ าง ๆ จะกำหนดให้ มี การออกเอกสารแสดงกรรมสิ ทธในห้ องชุ ดให้ แก่ ห้ องชุ ดแต่ ละห้ องชุ ด 
ทั ้ งนี ้ เพื ่ อเป็ นหลั กฐานแสดงความเป็ นเล้ าของ อี กทั ้ งยั งก ่ อให้ เก ิ ดความสะดวกในการนำไป 
ใช้ สำหรั บจดทะเบี ยนสิ ทธิ และนิ ติ กรรมต่ าง ๆ ต่ อไป

ในกฎหมายอาคารชุ ดของไทย ไล้ กำหนดเรื ่ องนี ้ ไล้ ว่ า เมื ่ อไล้ รั บจดทะเบี ยน 
คารชุ ดตามมาตรา 7 แล้ว ให้ พนั กงานเล้ าหน้ าที ่ ดำเนิ นการออกหนั งสื อกรรมสิ ทธิ ห้ องชุ ด 
มแผนผั งอาคารชุ ดที ่ จดทะเบี ยนนั ้ นโดยไม่ ชั กช้ า 11 และกำหนดให้ หนั งสื อกรรมสิ ทธิ ห้ องชุ ด 
างน้ อยต้ องมี สาระสำคั ญ ดังต่อไปนี ้

1 . ตำแหน่งที ่ ดิ นและจำนวนเนื ้ อที ่ ของที ่ ดิ นของอาคารชุ ด
2.  ท่ีต้ัง เน้ือท่ี และแผนผั งของห้ องชุ ด ช ึ ๋ งแสดงความกล้ างความยาวและ

ามสูง
3.  อั ตราส่ วนแห่ งกรรมสิ ทธในทรั พย์ ส่ วนกลาง
4.  ชื ่ อตัวและชื ่ อสคุลของผู ้ มีกรรมสิทธิ ในห้องชุด
5.  สารบั ญสำหรั บจดทะเบี ยนสิ ทธิ และนิ ติ กรรม
6.  ลายมื อชื ่ อพนั กงานเล้ าหน้ าที ่
7 .  ประทั บตราประจำตำแหน่ งของพนั กงานเล้ าหน้ าที ่

ส่ วนรายละเอี ยดของวิ ธ ี การต่ าง ๆ ในการจัดทำหนังสือกรรมสิทธิ 'หองชุดนั ้น 
กฎหมายกำหนดให้ ทำเป็ นคู ่ ฉบั บ รวมสองฉบั บ โดยมอบให้ผู ้ มีกรรมสิทธิ ในห้องชุดฉบับหนึ ่ ง 

กฉบั บหนึ ๋ งเก็ บไล้ ที ่ สำนั กงานของพนั กงานเ ล้าหน้าที ่  ซึ ่ งจะจำลอง เป็ นรู ปถ่ ายก็ ไล้  แต่ทั้ งนี้  
ให้ ลงลายมื อและประทั บตราประจำตำแหน,งของพนั กงานเล้ าหน้ าที ่ ด้ วย ส่ วนแบบหลั กเกฌทั  
และวิ ธี การออกหนั งสื อกรรมสิ ทธห้ องชุ ด รวมทั ้ งใบแทนหนั งสื อกรรมสิ ทธิ ห้ องชุ ดให้ กำหนด 
โดยกฎกระทรวง 12

อา
ตา
อย่

คว

1 !พระราชบั ญณูติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2522  มาตรา 20
12พระราชบั ญฌูติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2522 ม า ต ร า 21
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จะเห็ นไต้ ว่ า การออกหนั งสื อแสดงกรรมสิ ทธ์ ห้ องชุ ด ตามกฎหมายอาคารชุ ดของ 
ไทยดั งกล่ าวนั ้ น กฎหมายไดั กำหนดให้ มี รายละเอี ยดต่ าง ๆ คล้ ายกั บการออกหนั งสื อแสดง 
กรรมสิทธ์ที ่ ดิน ( C e r t i f i c a t e  o f  T i t l e )  ไดัแก่  โฉนดที ่ ดินตามประมวลกฎหมายที ่ ดิน 
พ . ศ . 2497 1 3 ชึ ๋ งผู ้ เขี ยนเข้ าใจว่ า คงจะได ั นำแบบอย ่ างมาจากประเทศออสเตรเล ี ย  
ที ่ เรี ยกว่ า ระบบทอร์ เรนส์  ( T o r r e n s  S y s t e m s )  กล่ าวคื อ เป็นระบบที ่ มีหนังสือแสดง 
กรรมสิทธ์ที ่ ดิน ที ่ ออกให้ โดยนายทะเบี ยน ( R e g i s t r a r )  ซึ ่ งในหนั งสื อแสดงกรรมสิ ทธ์  
ดั งกล่ าวนี ้ มี รายละเอี ยดต่ าง ๆ เช่น เลขหนังสือแสดงกรรมสิทธิ*ที ่ ดิน เลขที่ ดิน แผนที ่แสดง 
ตำแหน่ งและรู ปร่ างของที ่ ดิ น (ถ้ าเป็ นหนั งสื อแสดงกรรมสิ ทธิ 'ที ่ ดิ นในระบบคอมพิวเตอร์ โฟสิ โอ 
(Computer F o l i o )  จะไม,มี รู ปแผนที ่ แสดงไว้ ) รายการแสดงซึ ่ อเจ้ าของที ่ ดิ น รายการ  
จดทะเบี ยนสิ ทธิ และนิ ติ กรรมต่ าง ๆ และรายละเอี ยดเกี ่ ยวกั บการที ่ รั ฐมอบให้ ถื อที ่ ดิ นตั ้ งแต่  
แรก (Crown G r a n t )  เป็นต้น

บีจชุ บั นหนั งสื อแสดงกรรมสิ ทธิ ดั งกล่ าวนี ้  ยั งแบ่ งออกไต้ เป็ น 2 ประเภท คือ 
ประเภทที ่ ออกให้ โดยการเขี ยนหรื อพิ มพ์  (Manual  F o l i o )  และประเภทระบบทะเบี ยน 
กรรมสิทธ์ ที ่ ดินแบบอัตโนมัติ  ALTS ( Aut omat ed  Land T i t l e s  S y s t e m s )  หรือที่ นิยม 
เรี ยกกั นว่ า ระบบคอมพิ วเตอร์ โฟลิ โอ ซึ ่ งระบบประเภทหลั งนี ้ มี ข้ อสั งเกตว่ า ข้ อมูลเกี ่ ยวกับ 
กรรมสิ ทธ์ ในที ่ ดินที ่ ไต้ บันทึกลงไปในคอมพิวเตอร์ นั ้นถือว่ า เป็นทะเบียนกรรมสิทธ์ ที ่ ดินอย่ างหนึ ๋ ง 
แล้ว 13 14

ส่ วนในกฎหมายอาคารชุ ดของฝรั ่ งเ  ศส ไต้ กำหนดให้ มี การออกเอกสารแสดง 
กรรมสิ ทธ์ ในอาคารชุ ดเช่ นเดี ยวกั นกั บกฎหมายอาคารชุ ดของไทย โดยเร ี ยกเอกสารนี ้ ว ่ า  
หนังสือแสดงสิทธิ  15 (La C o n t r a d i c t i o n  des  t i t r e s )  ซึ ่ งตรงกั บคำว่ า หนังสือ 
แสดงกรรมสิ ทธ์ ห้ องชุ ดของไทยนั ้ นเอง เพี ยงแด'กฎหมายอาคารชุ ดของฝรั ่ งเศสมิ ไต้ กำหนด

13ประมวลกฎหมายที ่ ดิ น พ . ศ . 2497 มาตรา 56
14วสันต์ ก ิ จบำร ู ง,  "สำนั กงานทะเบี ยนกรรมสิ ทธิ 'ที ่ ดิ นแห่ งรั ฐนิ วเชาเวลส์ " 

วารสารที ่ ดิ น 32 (กั นยายน-ตุ ลาคม 2 5 2 9 )  ะ 6 3 - 7 3 .
15กฎหมายฝรั ่ งเศส เลขที ่  65 - 557  ลงวันที่  10 กรกฎาคม 1965 มาตรา 3

แ ล ะ ม า ต ร า  5
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รายละเอ ี ยดไว ้ ว ่ า  ในหนั งสื อแสดงสิ ทธิ จะต้ องมี รายการใดบ้ าง ทั ้ งนี ้ เข้ าใจว่ า กฎหมาย 
อาคารชุ ดของฝรั ่ งเ  ศส คงไม่ ไต้ นำระบบทอร์ เรนส์ มาใช้ เหมื อนเช่ นกฎหมายอาคารชุ ดของ 
ไทย ดั งที ่ กล่ าวมาแต้ ว

ส่ วนในกฎหมายอาคารชุ ดของสหรั ฐอเมริ กา ได้แก่  บทi f o r m  Condominium 
Act  1980 และกฎหมายอาคารชุ ดของฮาวาย กำหนดให้ มี การออกเอกสารแสดงกรรมสิ ทธ 
ในอาคารชุ คเช่ นทํ โพ-  !เด่เทโอสังใ'กตาjrerri รทน่ีงห้า แบบของการออffï อั ใใสารดั งกล่ าวใน 
กฎหมายอาคารชุ ดของสหรั ฐอเมริ กานั ้ นอาจอยู ่ ในรู ปของโฉนดที ่ ดิ น ( De e d ,  Mas t e r  Deed)  
หรื อสั ญญาเช่ า ( Mast er  L e a s e )  อย่ างใดอย่ างหนึ ่ งก็ ได้  ทั้ งนี้ ขึ ๋นอยู ่ กับว่า ในขณะก่อตั ้ ง 
อาคารชุ ดไต้ กำหนดลั กษณะประเภทอาคารชุ ดไว ้ อย่ างไร ดั งที ่ กล่ าวมาแต้ ว แด่ โดยทั ้ วไป 
มั กเร ี ยกเอกสารนี ว ่ า  หนังสือสำคัญแสดงสิทธิ  ซึ ่ งในหนังสือดังกล1าวนี U n i f o r m  Co ndo 
mi ni um Act  1980 มาตรา 2 - 1 0 4  ไต้ กำหนดรายละเอี ยดเกี ่ ยวกั บลั กษณะของห้ องชุ ด 
( D e s c r i p t i o n  o f  U n i t s )  ไว้ ว่ า ลั กษณะของห้ องชุ ดต้ องกำหนดซึ ่ อของอาคารชุ ด,  
ข้ อมู ลการบั นทึ กสำหรั บคำขอจดทะเบี ยน (ตราสารจ ั ดต ั ้ ง) ,  ตำบลที ่ อาคารชุ ดตั ้ งอยู ่ และ 
หมายเลขประจำห้ องชุ ด เป็ นรายละเอี ยดที ่ เพี ยงพอตามกฎหมายเกี ่ ยวกั บห้ องชุ ด และสิทธิ  
ทั ้ งหลาย 1 หน้ าที ่ และผลประโยชน์ ที ่ เกี ่ ยวข้ องกั บยู นิ ตดั งกล่ าว ซึ ่ งกำหนดไว้ ในตราสารจั ดตั ้ ง 
หรื อโดยกฎหมาย

ส่ วนในกฎหมายอาคารชุ ดของร ั ฐฮาวายไต้ กำหนดรายละเอ ี ยดไว ้  ดังต่อไปนี ้
1. ลักษณะของที ่ ดิน, ตำบลที ่ อยู ่ ของที ่ ทำการไปรษณีย์  ซึ่ งทรัพย์สินนั้นตั้ งอยู ่  

รวมทั ้ ง การบั นทึ กตราสารจั ดตั ้ งอั นพึ งใช้ เพื ่ อการอ้ างอิ งตามสมควร
2.  จำนวนอพาร์ ทเมนท์ ของอพาร์ ทเมนท์ ในตราสาร และยอดจำนวนอื ่ น  ๆ

อั นจำเป็ นแก่ การสั นฐานอั นแท้ จริ งของอพาร์ ทเมนท์ นั ้ น
3.  ความบุ ่ งหมายในการใช้ อพาร์ ทเมนท์  และข้ อจำก ั ดของการใช้
4 .  ผลประโยชน์ ในอพาร์ ทเมนท์
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5 .  ภาระติ ดพั นทั งหลายเหนื ออพาร์ ทเมนท์  และรายละเ อ ี ธคอน ๆ ซึ่ งผู ้ ใช้  
และผู ้ รั บหรื อผู ้ ให้ เช่ าและผู ้ เช่ าจะพึ งเห็ นว่ า เปี นการสมควรที ่ จะแถลงโดยไม่ ขั ดต่ อตราสาร 
และกฎหมายนี ้  16

3 .  หลั กในการจั ดตั ้ งผู ้ ฑำการแทนเจ้ าจองกรรมฮิ ทธิ ่ ในอ1คารชุ ด

เมื ่ อก่ อ!4 เป็ นอาค า รชุดแล้ว ในการ จัดกา รดูแลจัศ**-ศ-ทรัพษ์ส่วน'กลจ»*»«พ®-» 
บริ การต่ าง ๆ เพื ่ อส่ วนรวมภายในอาคารชุ ดนั ้ น หากจะปล่ อยให้ เจ ้ าจองห้ องชุ ดทุ กรายหรื อ 
รายใดรายหนึ ่ งต่ างมี อำนาจอิ สระมาทำหน้ าที ่ จั ดการดู แลรั กษาทรั พย์ ส่ วนกลาง ก็ ย่ อมจะเกิ ด 
ปีญหายุ ่ งยากซั บซ้ อนและข้ อขั ดแย้ งต่ าง ๆ ตามมาในที ่สุด ด้ วยเหตุ นี ้  ในกฎหมายอาคารชุ ด 
ของประเทศต่ าง ๆ จึ งได้ มีการจัดตั ้ งผู ้ 'ทำการแทนขึ ้นในลักษณะรูปแบ:บนิติ บุคคลต่าง ๆ กัน 
ออกไป เพื ่ อเช้ ามาทำหน้ าที ่ ควบคุ มดู แลจั ดการทรั พย์ ส่ วนกลางดั งกล่ าว แทนเจ้ าของห้ องชุ ด 
ทั งหลาย แต่ ทั งนี จะต้ องกระทำภายใต้ บั งคั บแห่ งขอบเขตและวั ตถุ ประ?งค์ ที ่ กฎหมายกำหนดไว้  
กล่ าวคื อ

ในกฎหมายอาคารชุ ดของไทย กำหนดให้จัดตั ้ ง เป็นนิ ติ !, 'คคลอาคารชุ ดขึ้นเพ่ือ 
ทำหน้ าที ่ จั ดการและดู แลรั กษาทรั พย์ ส่ วนกลางแทนเจ้ าของห้ องชุ ด ซึ ่ งในการจั ดตั ้ งดั งกล่ าว 
จะกระทำได้ ก็ ต่ อเมื ่ ออาคารชุ ดนั ้ น มี เจ้ าของห้ องชุ ดตั ้ งแต่ สองรายขึ ้ นไป โดยจะต้ องยื ่ นขอ 
จดทะเบี ยนนิ ติ บุ คคลอาคารชุ ด พรัอมกับการขอโอนกรรมสิ ทธิ "ห้ องชุดรายแรกที ่ มิ ใช่ เป็ นการ 
โอนกรรมสิ ทธิ ห'องชุ ดทั ้ งหมดในอาคารชุ ดให้ แก่ บุ คคลเดี ยวหรื อหลายคนโดยถื อกรรมสิ ทธิ รวม 
ตามบทบัญณูติ มาตรา 31 วรรคแรก ของพระราชบั £นูญติอาคารชุด พ . ศ . 25 2 2  ซ่ึงบัญญติ 
ไว้ ว่ า "การโอนกรรมสิ ทธิ ห'องชุ ดในห้ องชุดให้แก่ บุคคลหนึ ่ งบุคคลใด โดยไม่ เป ็ นการโอน
กรรมสิ ทธในห้ องชุดทั ้ งหมดในอาคารชุ ดให้ แก่ บุ คคลคนเดี ยวหรื อหลายศน โดยถื อกรรมสิ ทธ 
รวมจะกระทำได ้  ต่ อเมื ่ อผู ้ ขอโอนและผู ้ ขอรั บโอนกรรมสิ ทธในห้ องชุ ดดั งกล, าวยื ่ นคำขอโอน 
กรรมสิ ทธในห้ องชุดพร้ อมกั บคำขอจดทะเบี ยนนิ ติ บุ คคลอาคารชุ ด โดยมี สำเนาข้ อบั งคั บและ  
หลั กฐานในการจดทะเบี ยนอาคารชุ ดต่ อพนั กงานเจ้ าหน้ าที ่ "

16วิกรฌ์ รั กษ์ปวงชน "กรรมสิทธิ๙ในอาคารชุ ด",  วิหย 
มหาวิ ทยาลั ยธรรมศาสตร์ ,  2 5 2 8 ,  หน้า 7 4 ,  ล้ างถึ ง S e s s i o n

านิพนธ ปริญญามหาบัณฑิต 
L1WS O f Hawa i i

1961  ม า ต ร า  12
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จากบทบั ญญ่ติ ดั งกล่ าวจะเห็ นไต้ ว่ า การจั ดตั ้ งนิ ติ บุ คคลอาคารชุ ดตามกฎหมาย 
อาคารชุ ดของไทยนี ้  ไม่ มี ข ั ้ นตอนและระยะเวลาที ่ ย ู ่ งยากมากมายแต่ อย่ างใด เมื ่ อเที ยบกั บ 
การจั ดตั ้ งนิ ติ บุ คคลภายในบั งคั บกฎหมายอน ๆ  ตั ้ งนี ้ คงเพราะเป็ นเจตนารมณ์ ของกฎหมาย
ที ่ ประสงค์ ให้ ผู ้ ก่ อตั ้ งกรรมสิ ทธในอาคารชุ ด กั บผู ้ รับโอนรายแรกร่วมกันจัดตั ้ งขึ ้น ดั วยเหตุ นี ้  
จึ งไม1จำเป็ นต้ องจั ดให้ มี การประชุ ม และกำหนดรายละเอ ี ยดจำนวน หรือคุณสมบัติ เบื ้ องต้น 
ของผู ้ จั ดตั ้ งไว้ เป็ นพิ เศษแต่ อย่ างใด อย ่ างไรก ็ ตาม ในการจั ดตั ้ งนิ ติ บุ คคลอาคารชุ ดนั ้ น
ผู ้ จั ดตั ้ งจะต้องยื ่นคำขอจดทะเบียนนิติบุคคล (ตามแบบ อ . ช . 3)  ต่ อพนั กงานเจ้ าหน้ าที ่  ณ 
สำนักงานที ่ ดินจั งหวัด หรือสำนั กงานที ่ ดิ นสาขา แห่งท้องที ่ ที ่ อาคารชุดนั ้นตั ้ งอยู ่ แล้ วแต่กรณี 17 
พร้ อมด้ วยหลั กฐานเอกสารดั งต่ อไปนี ้  17 18 คือ

1. หลั กฐานในการจดทะเบี ยนอาคารชุ ด ซึ ่ งได้แก่  หนั งสือสำคัญการ 
จดทะเบี ยนอาคารชุ ด (แบบ อ . ช .  10)

2.  สำเนาข้ อบั งคั บ
3.  ชื ่ อและที ่ อยู ่ ของผู ้ จั ดการนิ ติ บุ คคลอาคารชุ ด ในกรณีนิติ บุคคลเป็นผู ้ จัดการ 

ให้ ระบุ ชื ่ อและที ่ อยู ่ ของบุ คคลธรรมคา ซึ ่ งเป็ นผู ้ ดำเนินการแทนนิ ติ บุ คคล พร้อมตั ้ งหลักฐาน 
แต่งตั ้ ง ตามมาตรา 35 * และหลั กฐานการแสดงการก่ อตั ้ งนิ ติ บุ คคลนั ้ นด้ วย

4.  บั ญชี รายชื ่ อคณะกรรมการควบคุ มการจั ดการนิ ติ บุ คคลอาคารชุ ด 
ตามมาตรา 37 “  (ล้ ามี )

17กฎกระทรวง ( พ . ศ . 2523 ) ออกตามความในพระราชบั ญณู ติ อาคารชุ ด 
พ . ศ . 2522 ข้อ 12

18กฎกระทรวง ( พ . ศ . 2 5 2 3 )  ข้อ 13
‘ พระราชบั ญญัติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2522  มาตรา 35 บัญฌูติว่า "ให้นิติบุคคล 

อาคารชุ ดมี ผู ้ จั ดการคนหนึ ่ ง ซึ ่ งจะเป็ นบุ คคลธรรมดาหรื อนิ ติ บุ คคลก็ ไต้
ในกรณีที ่ นิ ติ บุคคลเป็นผู ้ จัดการ ให้นิติ บุคคลนั ้นแต่งตั ้ งบุคคลธรรมดาคนหนึ ่ ง 

เป็ นผู ้ ดำเนิ นการแทนนิ ติ บุ คคลในฐานะผู ้ จั ดการ"
“ พระราชบั ญณูติ อาคารชุ ด พ . ศ . 252 2  มาตรา 37 บัญCบู้ติว่า เจ้ าของร่ วม 

จะจั ดให้ มี คณะกรรมการควบคุ มการจั ดการนิ ติ บุ คคลอาคารชุ ด ประกอบด้ วยกรรมการ 
ไม ่ เกิ นเท้ าคน ซึ ่งแต่งตั ้ งโดยมติ ของที ่ ประชุ มใหญ่ ตามมาตรา 44 ก็ไต้
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อน่ึง มี ข้ อสั งเกตในข้ อ ( 4 )  ว่า บั ญชี รายช้ อคณะกรรมการควบคุ มการจั ดการ 
นิ ติ บุ คคลอาคารชุ ด ตามมาตรา 37 น้ัน ไม่ น่ าจะยึ ๋ นพ!'อมการจดทะเบี ยนนิ ติ บุ คคลอาคารชุ ด 
ไข้  ทั ้ งนี ้ เนึ ่ องจากคณะกรรมการดั งกล่ าวจะข้ องตั ้ งตามมติ ของที ่ ประชุ มใหญ่  ตามนั ยมาตรา 44 
เท่านั ้น อีกทั้ ง การจดทะเบี ยนนิ ติ บุ คคลอาคารชุ ดเป็ นการดำเนิ นการเมอมี การโอนห้ องชุ ด 
ห้ องแรก จ ึ งยั งไม,อาจมี การประชุ มใหญ่ ไข้

และเนึ ่ อพนั กงานเข้ าหน้ าที ่ พิ จารณาคำขอดั งกล่ าวเห็ นว่ า ถู กข้ องครบถ้ วนแล้ ว 
กึ จะรั บจดทะเบี ยนนิ ติ บุ คคลอาคารชุ ด และโอนกรรมสิ ทธิ ในห้ องชุ ดให้ แก่ ผู ้ ขอรั บโอนกรรมสิ ทธ 
ห้ องชุ ดไปคราวเดี ยวกั น พร้อมทั ้ งออก "หนั งสื อสำคั ญการจดทะเบี ยนนิ ติ บุ คคลอาคารชุ ด"
( อ . ช . 13)  ให้ ไว้ เป็ นหลั กฐาน 19 หลั งจากนั ้ นจะข้ องประกาศการจดทะเบี ยนนิ ติ บุ คคล 
อาคารชุ ดนั ้ นไว้ ในราชกิ จจาบุ เบกษาข้ วย 20

อน่ึง นิ ติ บุ คคลอาคารชุ ดที ่ ไข้ จดทะเบี ยนแล้ ว ย่ อมมีฐานะเป็นนิติ บุคคล 21 
ตามประมวลกฎหมายแพ่ งและพาณิ ชย์  ที ่ แยกต่ างหากจากเข้ าของร่ วม ด้ วยเหตุ นี ้  จึงมีสิทธิ 
และหน้ าที ่ เช่ นเดี ยวกั บบุ คคลธรรมดา เพี ยงแต่ ข้ องกระทำภายในขอบเขตของกฎหมายและ  
วั ตธุ ประสงค์ ของนิ ติ บุ คคลอาคารชุ ด เพื ่ อจั ดการและดู แลทรั พย์ ส่ วนกลาง หรื อเพื ่ อประโยชน์  
ตามวั ตชุ ประสงค์ ดั งกล่ าว ทั้ งนี้  ตามมติ ของเข้ าของร่ วมภายใข้ บั งคั บแห่ งพระราชบั ญญ่ ติ
อาคารชุ ดนี ้ เท่ านั ้ น 22 นอกจากนี ้ ย ั งอาจใช้ สิ ทธิ ของเข้ าของร่ วมครอบไปถึ งทรั พย์ ส่ วนกลาง 
ทั ้ งหมดในการต่ อล้ บุ คคลภายนอก หรื อเรี ยกร้ องเอาทรั พย์ สิ นคื น เพื ่ อประโยชน์ ของเข้ าของ 
ร่วมทั ้ งหมดด้วย 23

1 9

2 0

2 1 

22

กฎกระทรวง ( พ . ศ . 2523 ) ข้อ 14 
พระราชบั ญญ่ติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2522 มาตรา 3 

พระราชบั ญญ่ติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2522 มาตรา  
พระราชบั ญญ่ติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2522 มาตรา

1 วรรคสอง 
33 วรรคแรก 
33 วรรคสอง

2 3 พระราชบั ญญ่ติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2522 มาตรา 39
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ในกฎหมายฝรั ่ งเศส ชึ ๋ งเปีนแบบร่  
กำหนดให้ ผู ้ ทำการแทนเว้ าของห้ องชุ ดไว้  ดังนี้  2

างของกฎหมายอาคารชุ ดของไทยไดั มี การ  
4

(Le Synd i
"การมี กรรมสิ ทธร่ วมกั นของบรรด 

c a t )  ชึ ๋ งมีฐานะ เป็นบุคคลตามกฎหม
า เว้ าของร่ วม ให้ ดั ้ งขึ ้นเป็นสมาคม 
ายแพ่ง

ก ็ไต ้
สมาคมอาจจั ดดั ้ งขึ ้ นในรู ปแบบสมา คมสหกรณ์ภาย ใต้บทบัญฌู้ติแห่ง กฎหมายฉบับนี ้

สมาคมเ  ป็ นผู ้ กำหนดข้ อบั งคั บในการเป็ นเว้  าของร่ วม และเป็ นผู ้ แกั ไขเปลี ่ ยน 
แปลง หากจะพึงมี

สมาคมมี วั ตธุ ประสงค์ เพึ อการดู แลรั กษาอาคาร และการคำเนิ นการส่ วนที ่ เป็ น 
ทรั พย์ ส่ วนกลาง สมาคมต้ องรั บผิ ดชอบต่ อเว้ าของร่ วม หรื อบุ คคลที ่ สามในความเสี ยหายที ่ เกี ด 
จากความบกพร่ องในการก่ อสรั าง หรื อการขาดการบำรู งรั กษาในส่ วนที ่ เป็ นส่ วนกลาง โดย 
สมาคมอาจใช้ สิ ทธิ ไล่ เบี ้ ยไต้ "

อย ่ างไรก็ ตาม สมาคมอาจคำเนิ นคดี ทั ้ งในฐานะโจทค์ และฐานะจำเลย แม้แต่ 
ก ั บเว ้ าของร ่ วมบางคนเอง

สมาคมอาจคำเนิ นคดี เพื ่ อป้ องกั นสิ ทธิ เกี ่ ยวกั บอาคารโดยลำพั งหรื อโดยร่ วมกั บ 
เว้ าของร่ วมคนหนึ ๋ งหรื อหลายคนก็ ไต้  23 ส่ วนเว้ าของร่ วมทุ กคนอาจคำเนิ นคดี เกี ่ ยวด้ วย
กรรมสิ ทธิ หรื อการใช้ สิ ทธิ ในส่ วนของคนไต้ โดยลำพั ง แต่ จะต้ องแว้ งให้ ผู ้ จั ดการสมาคมทราบ 26

2 4 กฎหมายฝรั ่ ง เศส เลขที ่ 6 5 - 5 5 7 ลงวันที่ 10 กรกฎาคม 1965 มาตรา 14
2 5 กฎหมายฝรั ่ ง เศส เลขที ่ 6 5 - 5 5 7 ลงวันที่ 10 กรกฎาคม 1965

วรรคแรก
2 6 กฎหมายฝรั ่ ง เศส เ ลขที่ 6 5 - 5 5 7 ลงวันที่ 10 กรกฎาคม 1965

ม า ต ร า  15 ว ร ร ค ส อ ง
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นอกจากนี ้  ในกรณี ที ่ อาคารชุ ดประกอบด้ วยอาคารหลายหลั ง บรรดาเ จ ้ าของ  
ร่วม ชึ ๋ งส่ วนของตนประกอบกั นขึ ้ นเป็ นอาคารหลั งหนึ ๋ งหรื อหลายหลั ง อาจเข้ าร่ วมประชุ มกั น 
ลงมติ โดยเสี ยงข้ างมากที ่ กำหนดไจ้ ในมาตรา 25 ให้ จั ดตั ้ งสมาคมขึ ้ นระหว่ างเจ้ าของ 
เหล่านั ้น เรี ยกว่ า อนุสมาคม 27 ชื ่ งมี สภาพบุ คคลตามกฎหมายแพ่ งเช่ นเดี ยวกั นกั บสมาคม 
ส่ วนวั ตอุ ประสงค์ ในการจั ดการบำรุ งรั กษาและปรั บปรุ  ง ก็ เป็ นเช่ นเดี ยวกั นกั บสมาคม แต่ 
จำกั ดเฉพาะในวงอาคารเหล่ านั ้ นเท่ านั ้ น อย ่ างไรก็ ตาม ว ั ตอุ ประสงค์ อาจขยายออกไปได้  
โดยความยิ นยอมของที ่ ประชุ มใหญ่ ของ เจ้ าของร่ วมทั ้ งหมดโดยคะแนนเสี ยงข้ างมากที ่กำหนด 

ไว ้ ในมาตรา 24 28

จากบทบั ญญ่ติ ดั งกล่ าวจะเห็ นได้ ว่ า กฎหมายฝรั ่ งเศสได้ มี การกำหนดผู ้ ทำการ 
แทนเจ้ าของกรรมสิ ทธในอาคารชุ ด ทำนองเดี ยวกั นกั บกฎหมายอาคารชุ ดของไทย คือ มี 
การจั ดตั ้ งสมาคม และกำหนดให้ มี ผู ้ แทนของสมาคม ได้แก่  ผู ้ จั ดการ เพอเข้ ามาทำหน้ าที ่  
จั ดการดู แลทรั พย์ ส่ วนกลางแทนเจ้ าของห้ องชุ ดโดยกำหนดให้ มี ฐานะเป็ นนิ ติ บุ คคล แต่ แตกต่ าง 
กั นในส่ วนที ่ กฎหมายฝรั ่ งเศสได้ กำหนดให้ มี เรั ่ องของอนุ สมาคมด้ วย ซึ ่ งในกฎหมายอาคารชุ ด 
ของไทย มิ ได้ กำหนดเรื ่ องนี ้ ไว้ แต่ อย่ างใด นอกจากนี ้  มี ข้ อแตกต่ างอี กประการหนึ ่ ง คือ
กฎหมายฝรั ่ งเศส ได้ กำหนดให้ สมาคมอาจได้ เจ ้ าของในส่ วนเฉพาะตั ว (ห้ องชุ ด) โดยมี  
ค่ าตอบแทน หรื อโดยเสน่ หาในอาคารชุ ดก็ ได้  ซึ ่ งหมายถึ งมี สิทธิ ถือกรรมสิทธิ"สวนเฉพาะตัว 
(ห้ องชุ ด) ในนามของสมาคมเองได้  แต่ สมาคมไม่ มี สิ ทธิ ออกเสี ยงในที ่ ประชุ มใหญ่ ในฐานะ 
เช่ นเดี ยวกั บเจ้ าของห้ องชุ ด 29 ซึ ่ งในเรื ่ องนี ้ ในกฎหมายอาคารชุ ดของไทยก็ มิ ได้ บั ญญ่ติ ไว้  
เช่นกัน

2 7 กฎหมายฝรั ่ งเศส เลขที่  
มาตรา 27 วรรคแรก

28กฎหมายฝรั ่ งเศส เลขที่  
มาตรา 27 วรรคสอง

29กฎหมายฝรั ่ งเศส เลขที่

6 5 - 5 5 7  ลงวันที่  

65 -557  ลงวันที่  

65 -557  ลงวันที่

10 กรกฎาคม

10 กรกฎาคม 

10 กรกฎาคม

1965

1965

1965 มาตรา 16
วรรคสอง
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ส่ วนในกฎหมายของสหรั ฐอเมริ กา ไ#แก่  Uni  form Condominium Act  
1980 ได้ กำหนดให้ จั ดตั ้ งเป็ นสมาคมเจ้ าของห้ องชุ ด ( U n i t  O w e n e r ' s  A s s o c i a t i o n )  
โดยจะจั ดเปี นในรู ปของบริ ษั ทที ่ มี ผลประโยชน์  ( P r o f i t  C o r p o r a t i o n )  หรือไม่มีผล 
ประโยชน์  ( N o n p r o f i t  C o r p o r a t i o n )  หรื อเปี นสมาคมซึ ๋ งไม,ดำเนิ นการในรู ปบริ ษั ท 
(บทi n c o r p o r t e d  A s s o c i a t i o n )  ก็ ได้  เพียงแต่ ทังนีจะต้องจัดตั งขึนไม่ช้ ากว่ าวันที ่  
ส่ งมอบหองชุ ดแรกของอาคารชุ ด 30 (must  be o r g a n i z e d  no l a t e r  than the  
d a t e  the  f i r s t  u n i t  in the  Condominium i s  c o n v e y e d )

สำหรั บอำนาจหน้ าที ่ ของสมาคมเจ้ าของห้ องชุ ดได้ กำหนดไว้  ตังนี้  31
มาตรา 3 - 1 0 2  อำนาจของสมาคมเจ้ าของห้ องชุ ด (Power o f  u n i t  

Owners '  A s s o c i a t i o n )
ก.  เว้ นแต่ จะเป็ นไปตามข้ อ (ข)  และขึ ้ นอยู ่ กั บข้ อความจดทะเบี ยนของ 

สมาคม (แม้ ว่ าจะไม่ จดทะเบี ยนจั ดตั ้ งก็ ตาม) อาจจะ
1. ยอมรั บและแกั ไขข้ อบั งคั บและระเบี ยบ
2.  ยอมรั บและแกั ไขงบประมาณสำหรั บภาษี อากร ค่ าใช้ จ่ าย และเง ิ น 

สำรอง และการเร ี ยกเก ็ บเง ิ นประเมิ นสำหรั บเปี นค่ าใช ้ จ ่ ายทั ่ วไปจากเจ ้ าของห้ องชุ ด
3.  จ้ างตั วแทนปฏิบัติหน้าที ่บริหารงาน และลู กจ้ างอื ่ น ๆ ตัวแทน และ 

การทำสั ญญากั บคู ่ สั ญญาเปี นรายเฉพาะ
4.  จัดตั้ ง ต่อสัคดี หรือฟ้องร้อง หร ื อกระบวนการใด ๆ โดยชื ่ อของ 

ตนเอง โดยตนเอง หรื อโดยเจ้ าของห้ องชุ ดตั ้ งแต่  2 คน หรื อมากกว่ าในเรึ ๋ องที ่ กระทบ 
กั บอาคารชุ ด

5.  ทำสัญญาและก่อหนี ้
6.  ออกกฎระเบี ยบการใช ้  การบำรู งร ั กษา ซ่อม ชุ !รณะหรือเปลี ่ ยนแปลง

ทรัพย์ส่ วนกลาง

30U n i f o r m  Condominium Act  1980 มาตรา 3 - 1 0 1  
3 ‘นายธนพล อินทนันท์ "เจ ้ าของร ่ วมอาคารชุ ด" (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต 

คณะนิ ติ ศาสตร์ ชุ พาลงกรณ์มหาวิ ทยาลั ย,  2 5 3 4 ) ,  หน้า 4 9 - 5 2 ,  ด้ างถึ ง U n i f o r m  
Condominium Act  1980 มาตรา 3 - 1 2 0
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7 .  ก่ อให้ทรั พย์ ส่ วนที ่ เพิ ่ มเติ มเข้ าเป็ นส่ วนหนึ ๋ งของทรั พย์ ส่ วนกลาง
8.  ทำให้ ไห้ มา ถือ กี ดขวาง และส่ งมอบในนามตนเองในเร ื ้ องเก ี ่ ยวกั บ  

สิทธิ หรื อประโยชน์ที ่ เกี ่ ยวกับทรัพย์สิทธิหรือทรัพย์ของบุคคล แต่ ทรั พย์ ส่ วนกลางอาจจะห้ องอยู ่  
ในบั งคั บในเรื ้ องการประกั นวิ นาศภั ย ตามมาตรา 3 - 1 1 2

9 .  การไห้ สิ ทธิ ตามกฎหมาย การให ้ เช ่ า  ให้สิทธิบัตร หรื อการให้ สั มปทาน
ในทรั พย์ ส่ วนกลาง

10.  กำหนดหรื อรั บการชำระค่ าธรรมเนี ยม หรื อค่ าบริ การใด ๆ สำหรับ 
กา รใช ้  การให ้ เช ่ า  หรื อดำเนิ นกิ จการในทรั พย์ ส่ วนกลาง ( เว้ นแด,ทรั พย์ ส่ วนกลางเฉพาะ 
ซึ ่ งกำหนดไว้ ในมาตรา 2 - 1 0 2  ( 2 )  และ ( 4 )  และสำหรั บการบริ การแค่ เจ ้ าของห้ องชุ ด)

11.  กำหนดค่ าธรรมเนี ยมสำหรั บการจ่ ายเง ิ นเวลา สำหรั บเง ิ นค่ าใช้ จ่ าย 
ซึ ่ งประเมิ นไว้ ภ ายหลั งมิ หนังสื อแจ้ งไป รวมทั งระยะเวลาหนื ่ ง ซึ ่ งไห้ ทราบเรื ้ องแล้ ว และ 
การกำหนดค่ าปรั บอั นสมควร สำหรั บการกระทำผิ ดกฎหมาย ข้ อความจดทะเบี ยน ข้อบังคับ 
กฎ หรื อระเบี ยบของสมาคม

12.  กำหนดค่ าธรรมเนี ยมอั นสมควร สำหรั บจั ดเตร ี ยมและการจดทะเบี ยน
การแห้ 1ไขในคํ  าขอ 
ซึ ่ งกำหนดไว้ ตามม

บริ หาร และจั ดหา

ประเมิ นค่ าใช้ จ ่ าย

กฎหมายซึ ่ งมีลักษณ

จดทะเบี ยน การจั ดทำหนั งสื อรั บรองห้ องชุ ดที ่ ออกให้ สำหรั บการขายครั ้ งใหม่  
าตรา 4 - 1 0 9  หรื อค่ าธรรมเนี ยมสำหรั บเง ิ นประเมิ นค่ าใช้ จ่ ายที ่ ห้ างจ่ าย
13.  จั ดหาค่ าเสี ยหายไว้ สำหรั บความรั บผิ ดชอบของเจ้ าหน้ าที ่ และกรรมการ 
ไว้ซึ ่ งปร ะกั นความรั บผิ ดชอบของเจ้ าหน้ าที ่ และคณะกรรมการ
14.  เรี ยกสิ ทธิ การไห้ รายไห้ ที ่  เพิ ่มขึ ้นในอนาคต ซึ ่ งรวมถึ งสิทธิ รับเงิน 

แต่จะห้อง เ ปีนเรื ้ อ งที ่ คำขอจดแจ้ งทางทะเบี ยนไห้ ระบุ ไว้
15.  ใช ้ อำนาจใด ๆ ที ่ ระบุ ไว้ ในคำแจ้ งจดทะเบี ยนและในข้ อบั งคั บ
16.  ใช้ อำนาจต่ าง ๆ ทั ้ งหมด ซึ ่ งอาจใช้ ภายในรั ฐนี ้  โดยหน่ วยงานทาง 
ะ เช่น สมาคม และ
17.  ให้ อำนาจใด ๆ ท่ีจำ เ ปีน และสมควรในการร ั กษา และดำเนิ นงาน

สมาคม

ข .
ต่ อผู ้ อื ่ นคำขอประก 
ในการดำเน ิ นการ

ไม,อาจจะกำหนด จำก ั ดอำนาจของสมาคมในการที ่ จะดำเนิ นการใด ๆ 
าศ ซึ ่ งการจำกั ดอำนาจนั ้ น เปี นการจำกั ดอำนาจของสมาคมมากกว่ า
ใด ๆ ต่ อบุ คคลผู ้ อื ่ นในการขอแจ้ งจดทะเบี ยน
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จากบทบัญญ่ติ ในส่วนที ่ ว่ า#วย อำนาจของสมาคมดั งกล่ าว จะเห็ นได้ ว่ า ได้มี 
การกำหนดได้ ค่ อนข้ างกด้ างมาก แต่ เมื ่ อพิ จารณาจากบทบัญญ่ติ ดั งกล่ าวโดยรวมแล้ ว พบว่า 
ส่ วนใหญ่ เป็ นเรื ่ องเกี ่ ยวกั บการจั ดการทรั พย์ ส่ วนกลาง และการคำเนิ นการในส่ วนที ่ เก ี ่ ยวกั บ 
ส่ วนรวมของเข้ าของห้ องชุ ดทั ้ งสิ ้ น กล่ าวคื อ ได้กำหนดให้ สมาคมที ่ ตั ้ งขึ ้ นมี อำนาจจั ดการดู แล 
รักษา และดำเนิ นการในเร ื ่ องต ่ าง ๆ  ที ่ เกี ่ ยวกั บส่ วนรวมของอาคารชุ ดทั ้ งหมด และกำหนด 
ให้สมาคมมีสิทธิ รับ ถือ ก่อภาระผูกพัน และโอนในนามของตนเอง ซึ่ งสิทธิ กรรมสิ ทธ หรือ 
ผลประโยชน์ ใด ๆ ในสั งหาริมทรัพย์หรืออสั งหาริมทรัพย์  ดังนั้น สมาคมจึ งมี สิ ทธิ ถื อกรรมสิ ทธ 
ห้ องชุ ดในนามของตนเองได้  แต่ ไม่ มี สิ ทธิ ในการออกเสี ยงลงคะแนนในที ่ ประชุ มเข้ าของ
ห้องชุด 32 เช่ นเดี ยวกั บกฎหมายของฝรั ่ งเศสที ่ กล่ าวมาแล้ ว นอกจากนี ้  สมาคมของเข้ าของ  
ห้ องชุ ดยั งมี อำนาจออกข้ อบั งคั บ ( B y l a w s )  กฎ ( R u l e s )  หรื อระเบี ยบ ( R e g u r a t i o n )  
ขึ ้ นบั งคั บใช้ ภายในอาคารได้ ทั นที  โดยไม,ต้ องรอมี การประชุ มเข้ าของร่ วมเสี ยก่ อน ซึ ่ งแตก 
ต่ างจากสมาคมหรื ออนุ สมาคมตามกฎหมายของฝรั ่ งเศสที ่ ไม,มี อำนาจเช่ นนี ้  การออกระเบี ยบ  
ข้อบั งคับใด ๆ  จะต้ องได้ ร ั บความเห็ นชอบจากที ่ ประชุ มเข้ าของร่ วมเสี ยก่ อน จึ งจะมี ผลใช้  
บั งคับได้

ส่ วนในกฎหมายอาคารชุ ดของไทยนั ้ น จะเห็ นได้ ว่ า บั ญญ่ติ ได้ เฉพาะวัตลุ - 
ประสงค์ ของนิ ติ บุ คคลอาคารชุ ดเช่ นเดี ยวกั นกั บกฎหมายของฝรั ่ ง เศส แต่ไม1ได้ ระบุ อำนาจ 
ให้ ได้ โดยตรง ดังนั้น อำนาจของนิ ติ บุ คคลอาคารชุ ด จ ึ งมี ได้ เฉพาะภายในวั ตธุ ประสงค์  
ที ่ กฎหมายกำหนดได้ หรื อเพื ่ อประโยชน์ ตามวั ตธุ ประสงค์ เท่ านั ้ น จะกำหนดวั ตลุ ประสงค์ เป็ น 
อย่ างอื ่น นอกเหนื อจากนี ้ ย่ อมไม'ได้ เ  ด ้ นแต่ กฎหมายอาคารชุ ดจะได้ ให้ อำนาจได้ โดยเฉพาะ

32U n i f o r m  Condomini  
P r o s c i e s ]  ( d )  No V o t e s  a l l  
a s s o c i a t i o n  may be c a s t .

urn Ac t 
oca  ted

1980 S e c t i o n  3 - 1 1 0  
to a u n i t  owned by

[Vo t i n g  ะ 
the
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ส่วนในกฎหมายของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ไห้กำหนดให้จัดตั ้งในรูปของ 
คณะกรรมการอำนวยการ (B oard  o f D i r e c t o r )  เป็นห้ทำการแทนเจ้าของห้องชุด 
กล่าวคือ เข้ ามาบริหารและจัดการทรัพย์สิน การปาร ูงร ักษา การชุ)รณะซ่อมแซม การเปลี ่ยน 
การต่อเติมและการแห้ไขให้ดีขึ ้นซึ ่งทรัพย์ส่วนกลาง 33 อีกตั ้งยังไห้กำหนดให้คณะกรรมการ 
มีสิทธิอันสมชุ )รฌ์ที ่จะเข้าไปในห้องชุดแต่ละห้องชุดไห้ เป็นครั ้งคราว ในเวลาอันควรตา'มความ 
จำ เป ็น เพ ื ่อการดำเน ินการ เก ี ่ ยวก ั บทรัพย์สินนั้น หร ือเพ ื ่อการซ่อมแซมทางออกในเวลาช ุกเฉิ น 

เพื ่อป้องกันอันตรายที ่จะเกิดขึ ้นแก่ทรัพย์ส่วนกลาง หรือห้องชุดอื ่น  ๆ ตลอดจนมีอำนาจที ่จะ 
นำคด ี เก ี ่ ยวก ั บทรัพย์ส่วนกลาง หรือห้องชุด ซึ ่งมีจำนวนมากกว่าหนึ ๋ งห้องชุดขึ ้นไปขึ ้นสู ่ศาลแทน 

เจ้ าของห้องชุดผู ้มีส่วนไห้ เสีย ตั ้งแต่ 2 คนขึ ้นไป แต่ตั ้ งนี ้ไม่ เป็นการตัดสิทธิของเจ้าของ 
ห้องชุดที ่จะฟ้องร้องดำเนินคดีห้วยตนเอง 34

นอกจากนี้คณะกรรมการยังมีอำนาจที่จะเอาทรัพย์สินไปประกันความเสียหาย 
หรืออันตรายจากอัคคีภัยหรืออันตรายอื่น  ๆ ทำนอง เดียวกัน ตามข้อสัญญาและภายในวงเงิน 
ที่จะไห้กำหนดหรือเรียกร้อง รวมตั้งยังอาจถือกรรมสิทธ์ในห้องชุดในนามของคณะกรรมการ 
เองไห ้ ในกรณีที่เจ้าของห้องชุดคนใดคนหนึ่งโอนห้องชุดและผลประโยชนร่วมของตนให้แก่ 
คณะกรรมการ เพ ื่อเป ็นการปลดเปลื้องค่าใช ้จ ่ายร่วม ซึ่งเกิดขึ้นภายหลังการโอนนั้น 33

ตามบทบัญฟ้ติกฎหมา 
การกำหนดให้คณะกรรมการอำนวย 
U n ifo rm  Condom inium  A ct 1

ยอาคารชุดของรัฐฮ 
การมีอำนาจโดยตร 
980 แต ่ในรายละเ

าวายตังกล่าวนั้น จะเห็นไห้ว่า ไห้มี 
ง ทำนอง เดียวกันกับกรณีสมาคมตาม 
อียดบางประการอาจจะแตกต่างกันบ้าง

33วิกรฌ์ รักษ์ปวงชน " กรรมสิทธ์ในอาคาร
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2528 , หน้า 77 . อัางถึง
มาตรา 2 ( P )

3 4 เร ื่องเด ียวก ัน , หน้า 7 7 -7 8 . อัางถึง
มาตรา 6 ( f )  และมาตรา 25

3 5 เร ื่องเด ียวก ัน , หน้า 78 . อัางถึง Ses

ชุด "วิทยานิพนธ์ปริญญามหาปณฑิต 
S e s s io n  Lows o f H aw aii 1961

S e s s io n  Laws o f H aw aii 1961

s io n  Laws o f H aw aii 1961
มาตรา 24 และมาตรา 20
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ซึ่งกฎหมายอา 
ไว้ แต่อย่างใด 
การแทนต่าง 
อาคารชุดของ 
ไต่'มีประสิทธิภ 
ตามมาของผู้ที่

คารชุดของไทยและฝรั่งเศส มิไต่'กำหนดเรั่องร 
ซ ึ่งผ ู้เข ียนเห ็นว่า น่าจะได้มีการศึกษาวิจัยแล 

 ๆ ในกฎหมายอาคารชุดของสหรัฐอเมริกาดังกล่า 
ไทย ทั้งนี้ เพื่อให้การบริหารจัดการทรัพย์สินขอ 
าพมากยิ่งขึ้น อีกทั้งยังก่อให้เกิดความเป็นธรรม 
เกี่ยวข้องกับอาคารชุดในที่สุด

ายละเอ ียดต ่าง  ๆ ดังกล่าว 
ะนำหลักในเรั่องอำนาจผู้ทำ 
ว มาประธุกต์ใช้กับกฎหมาย 
งนิติบุคคลอาคารชุดของไทย 

และ เ ปีน ระเบ ียบเร ียบร ้อย

4 . หลักในการเลิกกรรมสิทธิ่ในอาคารชุด

อาคารชุดเมื่อได้มีการก่อทั้งก 
กรรมสิทซึ่'ในอาคารชุดได้ ซ ึ่งเหตุของการ
มีหลักคด้ายคลึงกันเป็นส่วนใหญ่ และอาจมีร 
อย่างไรก็ตาม อาจแยกเหตุต ่าง  ๆ ของการ 

1. กรณีเลิกโดยสมัครใจ หม

รรมสิทธิในอาคารชุดขึ้นแล้ว ย่อมสามารถเลิก 
เลิกน้ัน กฎหมายอาคารชุดของประเทศต่าง  ๆ
ายละเอียดบางส่วนแตกต่างกันออกไปบ้าง 
เลิกได้เป็น 2 กรณี ดังนี้
ายถึง การที่เข้าของห้องชุดทั้งหมดหรือส่วนใหญ่

ในอาคารชุดนั้นยินยอมสมัครใจขอยกเลิกกรรมสิทธในอาคารชุด ซึ่งมีในหลายกรณี เช่น กรณี 
เข้าของร่วมมีมติเป ็นเอกฉันท์ หรือมติพิเศษที่จะไม่ให้'ทรัพย์สินอยู่ภายใด้ระบบกรรมสิทธิ"’'ใน
อาคารชุดอีกต่อไป หรือกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเข้าของร่วมมีมติที่จะไม่ก่อสร้าง 
อาคารนั้นขึ้นใหม่

2 . กรณีเลิกโดยผลกฎหมาย หมายถึง การที่เข ้าของอาคารชุดมิได้สมัครใจ 
ยินยอมที่จะยกเลิกกรรมสิทธในอาคารชุด แต่ถูกสภาพบังคับให้ต้องยกเลิก เช่น กรณีอาคารชุด 
ถูกเวนคืนตามกฎหมาย หรือกรณีอาคารชุดถูกเพิกถอนเมื่องจากมีการก่อทั้งอาดารชุด โดยไม่ 
ชอบด้วยกฎหมาย เป็นด้น

ในกฎหมายอาคารชุดของไทย กำหนดเหตุขอเลิกกรรมสิทธิ'ในอาคารชุดไว้ 
4 กรณี กล่าวคือ อาคารชุดที่ได้จดทะเบียนไว้อาจเลิกได้ด ้วยเหตุใดเหตุหมื่ง ดังต่อไปนี้

1. ในกรณีที่ยังไม่ได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดผู้ขอจดทะเบียน
อาคารชุด หรือผู้รับโอนกรรมสิทธในห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุด แล้วแต่กรณีขอเลิกอาคารชุด

2. เข ้าของร่วมมีมติเ ปีน เอกฉันท์ให้เลิกอาคารชุด
3. อาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเข้าของร่วมมีมติไม,ก่อสร้างอาคารนั้นขึ้นใหม่
4 . อาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมดตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
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การเลิกกรณีที่ ( 1 ) ,  (2 ) และ (3 ) ถือว่าเป ็นการเลิกโดยสมัครใจ
แต่มีความแตกต่างกัน ตรงที่กรณี (1 ) เป็นการขอเลิกก่อนที่จะมีการจดทะเบียนนิติบุคคล 
อาคารชุดโดยผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือผู้รับโอนกรรมสิทธในอาคารชุดทั้งหมดเป็น 
ผู้ยื่นคำขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 3 6  ส่วนกรณีท่ี (2 )  และ (3 ) 
น้ัน มีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไวัแล้ว จึงมาขอเลิกโดยผู้ยื่นคำขอ กฎหมายกำหนด 
ให้เป็นหน้ าที่ของผู้จัดการนิติบุคคลเป็นผู้ยื่นคำเลิกอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ พรัอมด้วย 
หนังสือกรรมสิทธิ'หองชุด และสำเนารายงานการประชุมที่ถ ูกต้องของเจ้าของรวมที่ม ีมติ
ให้เลิกอาคารชุดนั้น หรือมีมติไม,ให้ก่อสร้างอาคารชุดนั้นใหม่ แล้วแด,กรณี 3 7  สำหรับกรณี 
(4 ) ถือว่า เป็นการเลิกโดยสภาพบังคับ ต้วยเหตุน ี้จ ึงไม่ต้องดำเนินการเลิกโดยยื่นคำขอ 
จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ทั้งนี้กฎหมายกำหนดให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนเลิก 
อาคารชุดไปไต้เลย 3 8  อย่างไรก็ตามเหตุของการเลิกที่กล่าวมาทั้งหมดจะต้องประกาศ 
การจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจาบุเบกษาต้วย และต่อจากนั้น โดยผลของ 
กฎหมายระบบกรรมสิทธในอาคารชุด ย่อมเป็นอันยกเลิกและกลับไปอยู่ภายใต้หลักกรรม 
สิทธิรวม ตามประมวลกฎหมายแพ่ง กล่าวคือ โฉนดที่ดินเดิมชึ๋งถูกระงับใช้ชั่วคราวภายใต้ 
บังคับตามกฎหมายอาคารชุดนั้นสามารถกลับมาใช้เป็นหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ*ตามประมวล 
กฎหมายที่ดินต่อไปไต้ ส่วนหนังสือกรรมสิทธิ'หองชุดและนิติบุคคลอาคารชุดเป็นอันยกเลิกไป 
ต่อจากนั้นให้ที่ประชุมเจ้าของร่วม แต่งตั้งผู้ชำระบัญชีภายในสิบสี่วันนับแต่วันที่จดทะเบียน 
เล ิกอาคารชุด 39 โดยผู้ชำระบัญชีที่ไต้รับแต่งตั้งมีอำนาจจำหน่ายทรัพย์ส่วนกลางเฉพาะ
ที่เป็นลังหาริมทรัพย์เท่านั้นไม่มีอำนาจจำหน่ายทรัพย์ส่วนกลางที่เปีนอสังหารมทรัพย์ เว้นแต,
ที ่ประชุมเจ้ าของร่วมจะมีมติ เป็นอย่างอน 40 และเมึ ๋อไต้ชำระบัญชี เสร็จแล้ว หากทรัพย์สิน 
(ล ้ าม ี )  เหลืออยู ่ เท ่ าใด ให้แบ่งแก่ เจ ้ าของห้องช ุด ตามอัตราส่วนที ่ เจ ้ าของห้องช ุด แต่ละราย 
มีกรรมสิทธในทรัพย์ส่วนกลาง 41

3 6พระราชบัญฌูติอาคารชุด 
3 7พระราชบัญณูติอาคารชุด 
3 8พระราชบัญฌูติอาคารชุด 
3 9พระราชบัญญติอาคารชุด 
4 °พระราชบัญณูติอาคารชุด 
41พระราชบัญญ้ติอาคารชุด

พ . ศ . 2522 มาตรา 52
พ . ศ . 2522 มาตรา 53
พ . ศ . 2522 มาตรา 56
พ . ศ . 2522 มาตรา 57
พ . ศ . 2522 มาตรา 58
พ . ศ . 2522 มาตรา 60
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ส่วนในกฎหมายฝรั่งเศสแตกต่างกับกฎหมายอาคารชุดของไทย คือ มิไต้กำหนด 
เหตุของการเลิกกรรมสิทธในอาคารชุดไข้โดยตรง ท ั้งน ี้อาจเป ็นเพราะว่ากฎหมายฝรั่งเศส 
บังคับให้ที่ดินและอาคารที่มีการคือกรรมสิทธ์เข้าลักษณะระบบกรรมสิทธในอาคารชุด ต้องอยู่ 
ภายใต้กฎหมายระบบกรรมสิทธ์อาคารชุด 42 ดังน้ัน จึงไม่มีความจำเป็นต้องบัญญ่ติเหตุของ 
การเล ิกกรรมสิทธใ์นอาคารชุดไข้รองรับโดยตรงแต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม เมอพิจารณา 
ตามบทบัญณู้ติต่าง  ๆ ของกฎหมายอาคารชุดฝรั่งเศสแลัว การเลิกโดยสมัครใจก็อาจกระทำ 
ไต ้โดยเจ ้าของร ่วมตกลงกันจัดทั้งเ ปีนอ งค์การอย่างอนที่มีลักษณะการคือกรรมสิทธ์ไม่เข้าตาม 
หลักกรรมสิทธิในอาคารชุด หรือตกลงกันโอนที่ดินและอาคารทั้งหมดให้แก่เจ้าของรายเดียว 
ทำให้ม ีลักษณะการคือกรรมสิทธ์โดยบุคคลคนเดียว ซึ่งไม่เข้าตามหลักกรรมสิทธ์ในอาคารชุด 
ก็ย่อมยกเลิกไต้ 43 44 หรือในกรณีที่อาคารชุดถูกทำลายทั้งหมด ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
ซึ่งส่วนของตนอยู่ในอาคารที่เสียหายอาจลงมติไม,ให้สร้างอาคารนั้นขึ้นใหม่ด้วยคะแนนเสียง 
ข ้างมากของบรรดาเจ้าของร่วมเหล่าน ั้น 44 ก็ย่อมเป็นเหตุเ ปีนการยกเ ลิกอาคารชุดไต้
เช่นเดียวกัน ส่วนในกรณีเลิกโดยผลทางกฎหมายนั้นเป็นเรื่องไม่มีปิญหา ท ั้งน ี้เพราะเป ็น 
เห ต ุจำเ ปีนท่ี จะต้อง เลิกโดยสภาพบังคับของกฎหมายอยู่แลัว

การ
ส่วน

เล ิกอาคารชุด
U n i f o r m  C o n d o m in iu m  Ac 

( T e r m i n a t i o n  o f  Condomi

จำนวนร้อยละ
(ก) อาคารช ุดอาจจะเล ิกไปโดยคว 
80 ของจำนวนเส ียงของเจ ้ าของห ้อ

t 1980 มาตรา 2 - 1 1 8  ไต้บัญฌู้ติคืง 
nium)  ไข้ ดังนี 45 
ไมตกลงแห่งผู ้ เป็นเจ้ าของห้องชุดเป็น 
งชุด หรือในจำนวนร้อยละที ่สูงกว่านี ้

42 กฎหมายฝรั ่ งเศส เลขที ่  65 -557  ลงวันที่  10 
มาตรา 1 วรรคแรก

43 วิกรณ์ รักษ์ปวงชน "กรรมสิทธ์ในอาคารชุด" 
คณะนิติศาสตร์  มหาว ิทยาลัยธรรมศาสตร์ ,  2 5 2 8 )  หน้า 9 1 .

44 กฎหมายฝรั ่ งเศส เลขที ่  65 -5 5 7  ลงวันที่  10
มาตรา 38

45 นายธนพล อินทนันท์ " เจ ้ าของร ่วมอาคารช ุด" 
มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์  จ ุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2 5 3 4 ) ,

กรกฎาคม 1965 

(วิทยานิพนธ์  ปริญญามหาบัณฑิต

กรกฎาคม 1965

(วิทยานิพนธ์ปริญญา 
หน้า 9 9 - 1 0 0
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หากตราสารจัดตั้งกำหนดไว้เป็นอย่างอื่น ตั้งนี้อาจกำหนดจํไนวนคะแนนเสียงให้น้อยกว่านี้ 
ในข้อความที่จดทะเบียนไข้ หากอาคารชุดนั้นเป็นอาคารชุดที่กำหนดไว้สำหรับผู้เป็นเจ้าของ 
ซ่ึงไม,ใช้อาคารชุดในการอยู่อาศัย (N on-r es i den t i a l U se r)

ตราสาร จดทะ 
ทรัพย์ส่วนกลาง 
การเล ิกอาคาร

จัดตั้งข้อตกลงก 
กำหนด เรองกา 
ผ ู้เป ็น เจ ้าของจ

( ‘น) ...............................................................

(ค) ในกรณีที่อาคารชุดเป็นอาคารในแนวสูง ( H o r i z o n t a l )  ท่ีปรา 
เบ ียนตราสารจัดตั้งข ้อตกลงการเล ิกอาคารชุดจะข้องมีกำหนดเรื่องกา 
และห้องชุด 'และศามข้อตกลงนั้นพวกมีอสังหาริมทรัพย์อื่นซึ่ง'^ะต้องขาย 
ชุดจะต้องกำหนดราคาขั้นตํ่าไว้ข้วย
(ง )  ในกรณีที่อาคารชุดไม่ใช่เป็นอาคารในแนวสูง ตามที่ปรากฎในตร 
ารเลิกอาคารชุดจะต้องกำหนดเรื่องการขายทรัพย์ส ่วนกลาง แต่ไม่จํ 
รขายห้องชุด เว้นแต่จะไข้กำหนดไว้แต่แรกในตราสารจัดตั้ง หรือเ 
ะไข้ตกลงตามนั้น

กฎใน 
รขาย 
เพราะ

าสาร 
าต้อง 
ว้นแต,

(จ)
(ฉ)
(ช)

นอกจากน ใน U n ifo rm  Condom inium  A ct 1980 มาตรา 2-119  
ย ังไข้กำหนดรายละเอ ียดเก ี่ยวก ับการให้ความยินยอมเล ิกอาคารชุดไว้ว ่า ในกรณีท่ี
อาคารชุดนั้นถูกนำไปจำนอง หรือตกอยู่ในอำนาจของการรับผลประโยชน์ของผู้รับผล
ประโยชน์ ( b e n e f i c i a r i e r ร ) ใดแล้ว ในการเลิกอาคารชุดก็จะต้องขอความยินยอม 
จากบุคคลเหล่านั้น มิใช่ขอความยินยอมจากเจ้าของห้องชุดก่อนที่เลิกอาคารชุด

ส่วนกฎหมายของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกากำหนดเหตุของการเลิกกรรมสิทธ 
ในอาคารชุดไว้ 2 กรณี คือ 46

1. การเล ิกในกรณีเจ ้าของร่วมทำความตกลงกันเอง โดยไม,มีเหตุภายนอก 
อ่ืนใด กล่าวคือ กฎหมายกำหนดไว้ว่า เจ้าของอพาร์ทเมนท์ตั้งหลายที่มีอพาร์ทเมนท์รวมกัน

46วิกรฌ์ รักษ์ปวงชน, "กรรมสิทธในอาคารชุด" (วิทยานิพนธ์ปริญญา 
มหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2528) หน้า 9 1 -9 2 . อ้างถึง S e s s io n  Laws 
o f H aw aii 1961 มาตรา 15 (a )
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เป็นจำนวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 80 ของเร ้ าของอพาร ้ทเมนท์vfงหมด และอพาร้ทเมนท์ที ่มี  
ผลประโยชน์  รวมกันอยู ่ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 80 ทรงไว้ชึ ๋ งสิทธิในการที ่จะดำเนินการ และ 
บันทึกเอกสารอันยังผลว่า เขาเหล่านั ้นประสงค์จะถอน (Remove)  ทรัพย์สินออกเสียจาก 
รัฐบัญณู้ตินี้ ก็ได้ และผู ้ทรงไว้ซึ ่ งภาระผูกพันทั ้ งหลายเหนืออพาร้ทเมนท์  หร ือเร ้ าของอพาร ์ท-  
เมนท์ดังกล่าวนั ้นจะทำบันทึกแสดงความตกลงยินยอมในการถอนทรัพย์สินนั ้นด้วยเช่นเดียวกัน

๘  1ใ ร 'ก เด

2 .  การเล ิกในกรณีอาคารชุดได้ร ับความเสียหาย กล่าวคือ กฎหมายกำหนด 
ไว้ ว่า ทรัพย์ส่วนกลางซึ ่ งได้ร ับความเสียหาย หรืออันตรายขนาดหนัก และความเส ียหาย 
หรืออันตรายเช่นว่านั ้นไม่อาจสร้างใหม่  ซ่อม ชุ )รฌะได้ภายในเวลาอันสมควร หลังจากเหตุ  
ที ่ เกิดขึ้นนั้น หร ือเร ้ าของอพาร ์ทเมนท์ม ี เจดนามาแด, เริ ่มแรก ดังที ่ระบุไว้ในตราสารแล้วว่ า 
ความ เสียหาย หรืออันตรายเช่นว่านั ้นจะไม,อาจ สร้างใหม่  ซ่อม ชุ)รณะ หรือกรณีอนใดใน 
ทำนอง เดียวกัน

การเลิกกรรมสิทธในอาคารชุดตาม U nifo rm  C ondom inium  A ct 1980 
และกฎหมายอาคารชุดแห่งมลรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ที่กล่าวมาแล้วข้างด้นนี้มีข้อแตกต่าง 
จากกฎหมายอาคารชุดของไทย คือ กฎหมายให้สิทธิเร้าของห้องชุดนั้น อาจจะขอยกเล ิก 
อาคารชุดทั้งหมดหรือแต่เพียงบางส่วนก็ได้ กล่าวคือ หากเร้าของห้องชุดรวมกันเป็นจำนวน 
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 80 ของจำนวนเสียงของเร้าของห้องชุดหรือในจำนวนร้อยละที่ส ูงกว่านี้ 
หากตราสารจัดตั้งกำหนดไว้เป ็นอย่างอน แล้วแต่กรณี ตกลงให้เล ิกอาคารชุด ก็อาจกระทำ 
ไดอ้ ย ่ า งไรก็ตาม เหตุของการเล ิกอาคารช ุดต ่าง  ๆ ท่ีบัญณูติไวใ้ น กฎหมายอาคารชุดทั้งสอง 
ของสหรัฐอเมริกาดังกล่าว ล้วนแต่เป็นการเลิกโดยสมัครใจทั ้งส้ิน ส่วนการเลิกโดยผล
กฎหมายมิได้มีการบัญญติไว้เช ่นเดียวกับกฎหมายอาคารชุดของฝรั่งเศส ท ั้งน ี้อาจเป ็นเพราะ 
ว่า การเล ิกโดยผลกฎหมายดังกล่าว เป ็นเร ื่องท ี่จำเป ็นต้องเล ิกโดยปริยายอยู่แล ้ว รัฐจึงมิ 
ได้บัญฌู้ติกฎหมายรองรับเรื่องนี้ไว้โดยเฉพาะแต่อย่างใด


	บทที่ 2 หลักกฎหมายของไทยและต่างประเทศที่ใช้บังคับกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด
	1. หลักในการก่อตั้งกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด
	2. หลักในการออกเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด
	3. หลักในการจัดตั้งผู้ทำการแทนเจ้าของกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด
	4. หลักในการเลิกกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด


