
 

บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

5.1 บทสรุป 

 เม่ือรูปแบบการอยู่อาศยัและลักษณะด้านท่ีอยู่อาศยัของคนเปล่ียนแปลงไปจากเดิม
ที่นิยมอยู่อาศยัในอาคารแนวราบและมีลกัษณะการอยู่อาศยัเป็นแบบครอบครัวใหญ่เปล่ียนเป็น
การอยู่อาศยัในอาคารแนวสูงและครอบครัวมีขนาดเล็กลง ตลอดจนวฒันธรรมและพฤติกรรม
การอยู่อาศยัของผูค้นโดยเฉพาะในเขตชุมชนเมืองย่านเศรษฐกิจในเขตต่าง ๆ ตลอดจนเมืองท่ี
เป็นแหล่งท่องเที่ยวที่ส าคญัของประเทศ อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมจึงถูกพฒันาข้ึนมาเพื่อ
ตอบสนองรูปแบบและวิถีชีวิตของผูค้นที่เปลี่ยนแปลงไปดงักล่าว เพื่อควบคุมอาคารชุดและ
คุม้ครองเจา้ของร่วมจึงมีการตราพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยหลกัการส าคญัในการ
ตราพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 คือ รองรับระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยที์่ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่อาจสนองความตอ้งการของประชาชนซ่ึงตอ้งอาศยัใน
อาคารเดียวกนัได ้โดยสาระส าคญัของเน้ือหาเป็นการแยกทรัพยส่์วนกลางกบัทรัพยส่์วนบุคคล
เป็นสัดส่วน การจดัระบบค่าใช้จ่ายส่วนกลาง อ านาจหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดในการบริหาร
จดัการอาคารชุด การประชุมใหญ่เจา้ของร่วม และตอ้งมีการจดัท าขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุด
เพื่อความเป็นระเบียบของอาคารชุด ซ่ึงมีหน่วยงานท่ีรับผิดชอบคือกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย 
แต่อย่างไรก็ตาม ยงัมีปัญหาท่ีเก่ียวกบัการบริหารจดัการอาคารชุดจึงมีการร้องเรียนและฟ้องร้อง
เก่ียวกบันิติบุคคลอาคารชุด ขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุด ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดคณะกรรมการ
ควบคุมนิติบุคคลอาคารชุด และการประชุมใหญ่ของเจา้ของร่วมท่ีมีผลต่อทรัพยส่์วนกลาง 
  จากการศึกษาพบวา่นิติบุคคลอาคารชุดมีการจดทะเบียนขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด
โดยมีรายละเอียดขอ้บงัคบัท่ีนิติบุคคลอาคารชุดให้เจา้ของโครงการอาคารชุดถือกรรมสิทธ์ิในพื้นท่ี
ของศูนยสุ์ขภาพ ห้องฟิตเนส สระว่ายน ้ า และไม่ถือวา่เป็นทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด โดยมี
การยกเวน้ไม่เก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางท่ีเป็นศูนยสุ์ขภาพ ห้องฟิตเนส สระว่ายน ้า ของเจา้ของร่วม
ที่เป็นเจา้ของโครงการอาคารชุด ซ่ึงระบุไวใ้นขอ้บงัคบัว่าห้องชุดหรือพื้นที่ดงักล่าวถือเสมือน
หน่ึงเป็นสาธารณูปโภคของอาคารชุดจึงไม่เก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง แต่ห้องชุดท่ีไดรั้บการยกเวน้
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จะไม่ใช้สิทธิลงคะแนนเสียงการประชุมใหญ่เจา้ของร่วม ซ่ึงการกระท าของนิติบุคคลอาคารชุด
กบัเจา้ของโครงการอาคารชุดขา้งตน้เกิดจากความไม่ชดัเจนของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
มาตรา 15 ว่าทรัพยสิ์นใดถือว่าเป็นทรัพยส่์วนกลาง จึงท าให้เกิดการแสวงหาผลประโยชน์ใน
ขอ้บกพร่องของกฎหมาย และนิติบุคคลอาคารชุดยงัมีการปรับลดเงินเพิ่มหรือเบ้ียปรับค่าใชจ่้าย
ส่วนกลางที่เจา้ของร่วมคา้งช าระตามขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดและพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ซ่ึงกฎหมายมิไดบ้ญัญติัให้อ านาจแก่ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดหรือคณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุดสามารถลดเบ้ียปรับเงินเพิ่มค่าใช้จ่ายส่วนกลางให้แก่เจา้ของร่วมได้ แต่ในทาง
ปฏิบตัินิติบุคคลอาคารชุดมีการปรับลดเบ้ียปรับเงินเพิ่มให้แก่เจา้ของร่วมที่คา้งช าระน้อยกว่า
ข้อบงัคบันิติบุคคลอาคารชุดที่จดทะเบียนไว ้ซ่ึงเมื่อไม่มีมาตรการทางกฎหมายที่ใช้ควบคุม
นิติบุคคลอาคารชุดในการติดตามหน้ีค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากเจา้ของร่วมจึงเป็นเหตุให้มีการเลือก
ปฏิบตัิปรับลดเงินเพิ่มค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่เจา้ของร่วมคา้งช าระตามพระราชบญัญตัิอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 นอกจากน้ียงัพบวา่นิติบุคคลอาคารชุดไม่ส่งหนงัสือเชิญประชุมและรายละเอียด
วาระการประชุมให้แก่เจา้ของร่วมหรือมีการส่งหนงัสือการประชุมแต่นอ้ยกวา่ 7 วนั ซ่ึงพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/3 การเรียกประชุมใหญ่ตอ้งท าเป็นหนงัสือนดัประชุมระบุ
สถานท่ี วนั เวลาระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุมพร้อมดว้ยรายละเอียด
ตามสมควรและจดัส่งให้เจา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่เจ็ดวนัก่อนการประชุม ซ่ึงกฎหมายของประเทศไทย
ก็มิไดก้  าหนดว่าให้ส่งหนงัสือเชิญประชุมและรายละเอียดวาระการประชุมให้แก่เจา้ของร่วมดว้ย
วิธีใด จึงท าให้ไม่สามารถตรวจสอบได ้ 
 จากปัญหาท่ีกล่าวมาขา้งตน้เกิดจากขอ้บกพร่องของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ผูเ้ขียนจึงไดศ้ึกษากฎหมายของต่างประเทศเพื่อใช้ประกอบแนวทางแกไ้ขปัญหาและไดพ้บวา่
สาธารณรัฐสิงคโปร์ทางนิติบุคคลจะก าหนดขอ้ตกลงหรือสิทธิพิเศษให้เจา้ของร่วมหรือบุคคลใด
เป็นพิเศษไม่ได้ เพื่อป้องกันการทุจริตและเลือกปฏิบตัิซ่ึงไม่เป็นธรรมต่อเจ้าของร่วมและ
การค้างช าระค่าใช้ส่วนกลางของเจา้ของร่วมในประเทศสิงคโปร์ยงัมีโทษปรับทางอาญาดว้ย 
ส่วนสหรัฐอเมริกาและสาธารณรัฐฝร่ังเศสในการส่งหนงัสือเชิญประชุมและรายละเอียดการประชุม
ให้แก่เจา้ของร่วมจะตอ้งส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับหรือไปรษณียอิ์เล็กทรอนิกส์ เพื่อจะ
ตรวจสอบไดว้่าการส่งเป็นไปตามกฎหมายหรือไม่ โดยผูเ้ขียนจะน าส่ิงท่ีศึกษาทั้งหมดมาปรับใช้
และเสนอแนวทางแกไ้ขปัญหาในขอ้เสนอแนะต่อไป 
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5.2 ข้อเสนอแนะ 

 จากการศึกษาปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางและอ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคล
อาคารชุด รวมถึงไดศึ้กษาเน้ือหาท่ีเก่ียวขอ้งของประเทศไทย สหรัฐอเมริกา สาธารณรัฐฝร่ังเศส 
สาธารณรัฐสิงคโปร์ เพื่อหาแนวทางแกไ้ขปัญหา ท าให้ทราบถึงแนวทางการแบ่งทรัพยสิ์นใดถือวา่
เป็นทรัพยส่์วนกลาง บทบาทหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดและเจา้ของร่วม รวมทั้งวิธีการบริหาร
จดัการอาคารชุด ผูเ้ขียนจึงขอเสนอแนวทางในกรณีปัญหานิติบุคคลอาคารชุดมีการจดทะเบียน
ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดให้เจา้ของโครงการอาคารชุดถือกรรมสิทธ์ิในพื้นท่ีของศูนยสุ์ขภาพ 
ฟิตเนส สระว่ายน ้ า และไม่ถือว่าเป็นทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด ซ่ึงอาจมีการยกเวน้ไม่เก็บ
ค่าใชจ่้ายส่วนกลางท่ีเป็นศูนยสุ์ขภาพ ฟิตเนส สระวา่ยน ้ า กบัเจา้ของโครงการอาคารชุด ซ่ึงระบุไว้
ในขอ้บงัคบัวา่ห้องชุดหรือพื้นท่ีดงักล่าวถือเสมือนหน่ึงเป็นสาธารณูปโภคของอาคารชุดจึงไม่เก็บ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง โดยการกระท าเกิดจากความไม่ชัดเจนของกฎหมายจึงขอเสนอให้แก้ไข
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 15 ซ่ึงปัจจุบนับญัญติัไว ้ดงัน้ี 
 “มาตรา 15 ทรัพยสิ์นต่อไปน้ีใหถื้อวา่เป็นทรัพยส่์วนกลาง 
  (1) ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด 
  (2) ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
  (3) โครงสร้างและส่ิงก่อสร้างเพื่อความมัน่คงและเพื่อการป้องกนัความเสียหายต่อตวั
อาคารชุด 
  (4) อาคารหรือส่วนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณ์ท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
  (5) เคร่ืองมือและเคร่ืองใชท่ี้มีไวเ้พื่อใชห้รือประโยชน์ร่วมกนั 
  (6) สถานท่ีท่ีมีไวเ้พื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด 
  (7) ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
  (8) ส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด 
  (9) อสังหาริมทรัพยท่ี์ซ้ือหรือไดม้าตรามาตรา 48 (1) 
  (10) ส่ิงก่อสร้างหรือระบบท่ีสร้างข้ึนเพื่อรักษาความปลอดภยัหรือสภาพแวดล้อม
ภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั การจดัแสงสวา่ง การระบายอากาศ การปรับอากาศ 
การระบายน ้า การบ าบดัน ้าเสีย หรือการก าจดัขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 
  (11) ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้งินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา” 
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  ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นควรจะแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 15 (6) 
โดยระบุวา่ 
 “มาตรา 15 ทรัพยสิ์นต่อไปน้ีใหถื้อวา่เป็นทรัพยส่์วนกลาง 
  (6) สถานท่ีท่ีมีไวเ้พื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด เช่น ศูนยสุ์ขภาพ ฟิตเนส สระวา่ยน ้ า 
ท่ีเจา้ของร่วมทุกคนมีสิทธิใชร่้วมกนั” 
 เพื่อแก้ไขปัญหาการยกเว้นการจัดเก็บค่ าใช้ จ่ายส่วนกลาง จึงควรมีการแก้ไข
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 ดว้ย ซ่ึงปัจจุบนับญัญติัไว ้ดงัน้ี 
 “เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าภาษีอากรตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 
  เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมและท่ีเกิดจาก
เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั และ
ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ตามอตัราส่วนท่ี
เจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมี
ต่อหอ้งชุดทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั 
 ให้ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 เป็นเจา้ของร่วมในห้องชุดท่ียงัไม่มีการ
โอนกรรมสิทธ์ิให้แก่บุคคลใดบุคคลหน่ึง และตอ้งร่วมออกค่าใชจ่้ายตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง
ส าหรับหอ้งชุดดงักล่าวดว้ย” 
 ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นควรจะแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 วรรคทา้ย
โดยระบุวา่ 
 “เจา้ของร่วม เจา้ของโครงการอาคารชุด ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร ตอ้งร่วมกนั
ออกค่าใชจ่้ายตามวรรคหน่ึงและวรรคสองไม่มีขอ้ยกเวน้ และให้ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร
ตามมาตรา 6 เป็นเจา้ของร่วมในห้องชุดท่ียงัไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่บุคคลใดบุคคลหน่ึงและ
ตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายตามวรรคหน่ึงและวรรคสองตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายตามวรรคหน่ึงและ
วรรคสองส าหรับหอ้งชุดดงักล่าวดว้ย” 
 ส่วนปัญหาอ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดในการลดเบ้ียปรับเงินเพิ่มท่ีคา้งค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางน้อยกว่าข้อบงัคบันิติบุคคลอาคารชุดให้เจ้าของร่วมก็ควรระบุวิธีการและแนวทาง
ให้ชดัเจนโดยมีการแกไ้ขพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 ซ่ึงปัจจุบนับญัญติัไว ้
ดงัน้ี 
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 “มาตรา 18/1 ในกรณีที่เจา้ของร่วมไม่ช าระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาที่ก  าหนด
ตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจ านวนเงินท่ีคา้งช าระโดยไม่คิดทบตน้ ทั้งน้ี 
ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั 
 เจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแต่หกเดือนข้ึนไปตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัรา
ร้อยละยี่สิบต่อปีและอาจถูกระงบัการให้บริการส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนด
ในขอ้บงัคบั รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ 
 เงินเพิ่มตามวรรคหน่ึงใหถื้อเป็นค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18” 
 ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นควรจะแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 วรรคทา้ย 
โดยระบุวา่ 
 “เงินเพิ่มตามวรรคหน่ึงให้ถือเป็นค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 หากจะมีการลดเงินเพิ่มตาม
วรรคหน่ึงและวรรคสองใหแ้ก่เจา้ของร่วมตอ้งไดรั้บมติจากท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม” 
 สุดทา้ยปัญหาการไม่มีกฎหมายก าหนดวิธีการส่งหนงัสือเชิญประชุมและเน้ือหาวาระ
การประชุมให้แก่เจ้าของร่วม ท าให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่มีการส่งหนังสือเชิญประชุมและ
รายละเอียดวาระการประชุมให้แก่เจา้ของร่วมหรือมีการส่งหนงัสือการประชุมแต่น้อยกว่า 7 วนั 
ตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้จึงเสนอให้มีการแกไ้ขพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/3 
โดยปัจจุบนับญัญติัไวว้า่  
 “มาตรา 42/3 การเรียกประชุมใหญ่ตอ้งท าเป็นหนงัสือนดัประชุมระบุสถานท่ี วนั เวลา
ระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุมพร้อมดว้ยรายละเอียดตามสมควรและ
จดัส่งใหเ้จา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่เจด็วนัก่อนการประชุม” 
 ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นควรจะแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/3 วรรคทา้ย 
โดยระบุวา่ 
 “มาตรา 42/3 การเรียกประชุมใหญ่ตอ้งท าเป็นหนงัสือนดัประชุมระบุสถานท่ี วนั เวลา
ระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุมพร้อมดว้ยรายละเอียดตามสมควรและ
จดัส่งใหเ้จา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่เจ็ดวนัก่อนการประชุม โดยวธีิการส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับ
หรือวธีิอ่ืนใดท่ีมีหลกัฐานการน าส่งหนงัสือการประชุมเจา้ของร่วม” 
 หากมีการแกไ้ขและเพิ่มเติมมาตรการทางกฎหมายตามท่ีไดเ้สนอมาขา้งตน้ ผูเ้ขียนเช่ือวา่
จะแกไ้ขปัญหากฎหมายเก่ียวกบัอ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดในการบริหารจดัการอาคารชุด 
เน่ืองจากแนวทางแกไ้ขปัญหาท่ีเสนอไปนั้นเป็นการก าหนดกรอบหลกัเกณฑ์และวิธีการบริหาร
จดัการอาคารท่ีชดัเจนข้ึน ซ่ึงจะปิดขอ้บกพร่องของมาตรการทางกฎหมาย อนัจะท าให้นิติบุคคล
อาคารชุด ผูจ้ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดและคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด รวมทั้ งเจ้าของ
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โครงการอาคารชุด ลดการกระท าท่ีไม่สุจริตและแสวงหาผลประโยชน์ เพื่อความเป็นธรรมต่อ
เจา้ของร่วมทุกคน 


