
 

บทที ่4 

บทวเิคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัทรัพย์ส่วนกลาง 
และอ านาจหน้าที่ของนิตบุิคคลอาคารชุด 

  เน่ืองจากปัจจุบนัมีการขยายบา้นเมืองท่ีอยู่อาศยัและส านักงานออกไปทางแนวสูงข้ึน
เหนือพื้นดินโดยวธีิก่อสร้างอาคารสูงมากข้ึนหลาย ๆ ชั้นบนท่ีดินเท่าเดิม แต่จะไดป้ระโยชน์มากข้ึน
หลายสิบเท่าโดยให้ถือว่าเจา้ของห้องแต่ละห้องท่ีอยูใ่นตึกหรืออาคารนั้นมีกรรมสิทธ์ิในห้องของตน 
และยงัมีกรรมสิทธ์ิรวมกนัในทรัพยซ่ึ์งเป็นส่วนกลางอนัถือวา่เป็นทรัพยร่์วมกนั และไดรั้บบริการ
ดา้นสาธารณูปโภคเท่าเทียมกนัเพื่อให้หลกัการดงักล่าวสัมฤทธ์ิผล จึงจ าเป็นตอ้งออกกฎหมาย
เพื่อรับรองสิทธิและคุม้ครองสิทธิของเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องซ่ึงร่วมกนัอยูใ่นอาคารเดียวกนัและ
วธีิจดัการบริหารอาคารชุด กฎหมายท่ีใชใ้นปัจจุบนัคือ “พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522” หรือ
ท่ีเรียกกนัง่าย ๆ วา่กฎหมายอาคารชุดหรือกฎหมายคอนโดมิเนียม โดยอาคารชุดอยูภ่ายใตก้ารก ากบั
ดูแลของพนักงานท่ีดินท่ีอาคารชุดนั้นตั้ งอยู่ตามค าสั่งรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยและ
สามารถอาศยัอ านาจตามความในมาตรา 5 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ออกกฎกระทรวง 
เพื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วมและใหก้ารบริหารจดัการปฏิบติัเป็นแนวทางเดียวกนั 
  จากการศึกษาผูเ้ขียนพบว่า พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัมีขอ้บกพร่องขาด
ความชดัเจน จึงเป็นเหตุให้ผูบ้ริหารจดัการอาคารชุดท่ีเจตนามิชอบอาศยัต าแหน่งหนา้ท่ีใชช่้องว่าง
ของกฎหมายแสวงหาผลประโยชน์โดยทุจริต ซ่ึงไม่เป็นตามวตัถุประสงคข์องจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุด
เพื่อจดัการและบริหารดูแลเพื่อเจา้ของร่วมทั้งหมดอย่างเท่าเทียม ซ่ึงสามารถวิเคราะห์ปัญหาได้
ดงัต่อไปน้ี 

4.1 ปัญหาความไม่ชัดเจนในทรัพย์สินทีใ่ห้ถือว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด 

  วิเคราะห์ปัญหาความไม่ชดัเจนในทรัพยสิ์นท่ีให้ถือวา่เป็นทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด 
เป็นเหตุให้นิติบุคคลอาคารชุดมีการจดทะเบียนขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงมีรายละเอียด
ขอ้บงัคบัท่ีนิติบุคคลอาคารชุดให้เจา้ของโครงการถือกรรมสิทธ์ิในพื้นท่ีของศูนยสุ์ขภาพ ฟิตเนส 
สระว่ายน ้ า และไม่ถือว่าเป็นทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด ทั้งท่ีควรจะเป็นทรัพยส่์วนกลางเพื่อ 
ประโยชน์ของเจา้ของร่วมทุกคน แมเ้จา้ของร่วมมีสิทธิใชก้็ตามแต่ก็มีขอ้ตกลงยกเวน้ไม่เก็บค่าใชจ่้าย
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ส่วนกลางกบัเจา้ของโครงการอาคารชุดซ่ึงถือกรรมสิทธ์ิห้องชุด ศูนยสุ์ขภาพ ฟิตเนส สระว่ายน ้ า 
และให้เจา้ของโครงการมีสิทธ์ิให้บุคคลภายนอกมาใช้และเก็บค่าบริการดงักล่าว เพื่อแลกกบัการ
ดูแลรักษาพฒันาศูนยสุ์ขภาพ ฟิตเนส สระว่ายน ้ า แต่ห้องชุดที่ได้รับการยกเวน้จะไม่ใช้สิทธิ
ลงคะแนนเสียงการประชุมใหญ่เจา้ของร่วม ซ่ึงจากปัญหาดงักล่าวขา้งตน้เกิดจากพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 15 ขาดความชดัเจนว่าทรัพยสิ์นใดให้ถือว่าเป็นทรัพยสิ์นส่วนกลาง 
ซ่ึงมาตรา 15 บญัญติัไวด้งัน้ี 
  “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) ส่ิงก่อสร้างหรือระบบท่ีสร้างข้ึนเพื่อรักษาความปลอดภยัหรือสภาพแวดลอ้มภายใน
อาคารชุด เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั การจดัแสงสวา่ง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบายน ้ า 
การบ าบดัน ้าเสีย หรือการก าจดัขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 
  (11) ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้งินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา” 
  จากขา้งต้นพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ.  2522 มาตรา 15 (6) ระบุไวแ้ต่เพียงว่า
เป็นสถานท่ีท่ีมีไวเ้พื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด มิได้มีการยกตวัอย่างว่าคือสถานท่ีใดบ้าง 
อย่างเช่น ศูนยสุ์ขภาพ ฟิตเนส สระว่ายน ้ า ซ่ึงมิใช่เป็นการยากที่ระบุเช่นนั้น โดยมาตรา 15 (10) 
ยงัสามารถยกตวัอย่างหรืออธิบายไดว้่า ส่ิงก่อสร้างหรือระบบท่ีสร้างข้ึนเพื่อรักษาความปลอดภยั
หรือสภาพแวดลอ้มภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั การจดัแสงสวา่ง การระบายอากาศ 
การปรับอากาศ การระบายน ้า การบ าบดัน ้าเสีย หรือการก าจดัขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล แต่เหตุท่ี
ไม่ระบุไวอ้าจจะพิจารณาได้ว่าศูนยสุ์ขภาพ ฟิตเนส สระว่ายน ้ า มิได้จ  าเป็นต่อความเป็นอยู่ของ
เจา้ของร่วมท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกนัอยา่งเช่นทางเดิน บนัได ลิฟต ์หรืออาจคิดไดว้า่หากมีกลุ่มลงทุน
มาท าเป็นธุรกิจศูนยสุ์ขภาพ ฟิตเนส สปา สระว่ายน ้ า จะมีความทนัสมยัดูแลรักษามากกว่าตกอยู่
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ในการดูแลของนิติบุคคลอาคารชุด จึงสามารถยกเวน้ไม่เป็นทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดได้
โดยระบุไวใ้นขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุด แต่ถึงอยา่งไรก็ควรวางกรอบให้ชดัเจน ซ่ึงมีแนวฎีกาท่ี
น่าสนใจคือ ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5672/2539 วินิจฉัยว่า “โจทก์กบัจ าเลยท าสัญญาจะซ้ือจะขาย
อาคารชุดโดยโจทก์ตกลงจะซ้ือห้องชุดจากจ าเลย 1 ห้อง พร้อมระเบียงหน้าห้องชุดเพื่อโจทก์
ใช้พกัผ่อนและจ าเลยได้แสดงเจตนาชัดแจง้ในขณะท าสัญญาว่าจ าเลยไม่มีความประสงค์จะใช้
ระเบียงดงักล่าวเป็นทรัพยส่์วนกลาง โจทก์เป็นผูท่ี้จะใชป้ระโยชน์ในระเบียงดงักล่าวเท่านั้น ดงัน้ี
ระเบียงพิพาทท่ีจ าเลยท าสัญญาโอนให้แก่โจทก์จึงไม่ใช่ทรัพยใ์นอาคารชุดท่ีมีไวเ้พื่อให้ผูท่ี้เป็น
เจา้ของห้องชุดทั้งหมดหรือทุกคนในตวัอาคารใชป้ระโยชน์ไดร่้วมกนั ไม่เป็นทรัพยส่์วนกลางตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 15 (4) (6) และ (7) ขอ้ตกลงจะซ้ือจะขายระเบียงพิพาท
จึงหาตอ้งห้ามชดัแจง้โดยกฎหมายหรือขดัต่อกฎหมายเก่ียวกบัความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดี
ของประชาชนไม่” จะเห็นไดว้า่ขอ้ตกลงท่ีไม่ให้ทรัพยสิ์นใดเป็นทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดหาก
ไม่ตอ้งหา้มชดัแจง้โดยกฎหมายหรือขดัต่อกฎหมายเก่ียวกบัความสงบเรียบร้อยก็สามารถกระท าได ้
และท่ีน่าสนใจคือเม่ือก่อนนิติบุคคลอาคารชุดและเจา้ของโครงการอาคารชุดก็ไดมี้การร่วมจดัท า
ขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดยกเวน้ไม่ให้ส านกังานนิติบุคคลอาคารชุดเป็นทรัพยส่์วนกลางและ
ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดเช่าพื้นท่ีของเจา้ของโครงการอาคารชุดอนัเป็นการแสวงหาผลประโยชน์ท่ีมิชอบ 
ดงันั้นจึงได้มีการแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 15 
ให้ส านกังานนิติบุคคลอาคารชุดเป็นทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงหากคณะผูร่้างกฎหมายประสงค์จะให้
ศูนยสุ์ขภาพ ฟิตเนส สระวา่ยน ้า เป็นทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดก็สามารถบญัญติัเพิ่มเติมเขา้ไปได ้
  การท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 15 (6) ระบุไวแ้ต่เพียงวา่เป็นสถานท่ีท่ีมีไว้
เพื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด มิได้ยกตวัอย่างหรือวางกรอบจะท าให้เกิดปัญหาการตีความ
สถานท่ีท่ีถือว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง และสามารถท าข้อตกลงยกเวน้ได้หรือไม่ ส่วนจากศึกษา
กฎหมายของต่างประเทศเก่ียวกบัปัญหาทรัพยสิ์นใดถือเป็นทรัพยส่์วนกลางโดยสหรัฐอเมริกา
กฎหมาย The Uniform Condominium Act 1980 มาตรา 2-102 ไดย้กตวัอย่างเอาไว ้อย่างเช่น ท่ีดิน 
เสาตึก เสาคาน ผนงักน้ระหวา่งห้องชุด บนัไดฉุกเฉิน บนัได รางน ้า ช่องระบายอากาศ ท่อน ้า ปล่องไฟ 
สายไฟ ทางเขา้และทางออกของอาคาร ห้องใตถุ้น หลงัคา สนาม สวนสถานท่ีหย่อนใจ ท่ีจอดรถ 
ห้องเก็บของ หลอดไฟ เคร่ืองปรับอากาศ พดัลม ป๊ัม เคร่ืองมือทุกชนิดและอ่ืน ๆ ท่ีมีอยู่เพื่อ
ประโยชน์ร่วมกนั ส่ิงอ านวยความสะดวก ซ่ึงไดร้ะบุไวใ้นตราสารวา่เป็นทรัพยส่์วนกลาง จะเห็นไดว้า่
ไม่มีการยกตวัอย่างของศูนยสุ์ขภาพ ฟิตเนส สระว่ายน ้ า ซ่ึงจะให้เป็นทรัพยส่์วนกลางตอ้งระบุ
ในตราสารของอาคารชุด ซ่ึงกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝร่ังเศสคือ Loi n° 65-557 du 10 
juillet 1965 มาตรา 3 และสาธารณรัฐสิงคโปร์คือกฎหมาย The Land Titles (Strata) Act 1988 มาตรา 3 
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ก็บญัญติัไวใ้กลเ้คียงกบัประเทศสหรัฐอเมริกาไม่มีการยกตวัอยา่งของศูนยสุ์ขภาพ ฟิตเนส สระวา่ยน ้ า 
วา่เป็นทรัพยส่์วนกลางเช่นเดียวกนั แต่สาธารณรัฐสิงคโปร์กฎหมาย The Land Titles (Strata) Act 1988 
มาตรา 51 (1) ก าหนดว่านิติบุคคลอาคารชุดจะด าเนินการโอนส่วนใดของทรัพยส่์วนกลางหรือ
ให้สิทธิพิเศษแก่บุคคลใดในการใชป้ระโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางไม่ได ้ซ่ึงสามารถน ามาปรับและ
เสนอแกไ้ขกฎหมายว่าขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดไม่สามารถยกให้ศูนยสุ์ขภาพ ห้องฟิตเนส 
สระวา่ยน ้ าเจา้ของร่วมท่ีเป็นเจา้ของโครงการอาคารชุดและมิอาจยกเวน้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางให้แก่
เจา้ของร่วมบางรายเป็นพิเศษได ้
  ผูเ้ขียนเห็นว่านิติบุคคลอาคารชุดไม่สามารถท าข้อตกลงและออกขอ้บงัคบันิติบุคคล
อาคารชุดซ่ึงมีรายละเอียดขอ้บงัคบัท่ีนิติบุคคลอาคารชุดให้เจา้ของโครงการถือกรรมสิทธ์ิในพื้นท่ี
ของศูนยสุ์ขภาพ ฟิตเนส สระวา่ยน ้ า และไม่ถือวา่เป็นทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดได ้ซ่ึงหากจะ
พิจารณาวา่มีกลุ่มทุนมาท าเป็นธุรกิจจะมีความทนัสมยัดูแลรักษามากกวา่ก็ตาม ก็ควรจะเป็นตกเป็น
กรรมสิทธ์ิทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด ส่วนเง่ือนไขขอ้ตกลงให้บริษทัลงทุนถือสิทธิครอบครอง
ก็ตอ้งไดรั้บมติจากเจา้ของร่วม เช่น อนุญาตบุคคลภายนอกมาใช้บริการโดยให้เก็บค่าตอบแทน
ตกแก่บริษทัที่ลงทุนหรือจะไม่เก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามตารางเมตรจากบริษทัที่ลงทุนก็ได้ 
ทั้งไม่เป็นการขดัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 ท่ีวา่ “เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออก
ค่าภาษีอากรตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง และเจา้ของร่วม
ต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ 
ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั และค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการ
ดูแลรักษาและการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพย์ส่วนกลางหรือตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุดทั้งน้ีตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั” 
เน่ืองจากบริษทัท่ีเป็นกลุ่มลงทุนมิใช่เจา้ของร่วมท่ีจะตอ้งเสียค่าใชจ่้ายส่วนกลางและทรัพยด์งักล่าว
เป็นทรัพยสิ์นส่วนกลางของอาคารชุด 

4.2 ปัญหาอ านาจหน้าทีข่องนิติบุคคลอาคารชุดในการลดเบีย้ปรับเงินเพิม่ทีค้่างค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางน้อยกว่าข้อบังคบันิติบุคคลอาคารชุดให้เจ้าของร่วม 

  ปัญหานิติบุคคลอาคารชุดปรับลดเงินเพิ่มหรือเบ้ียปรับค่าใช้จ่ายส่วนกลางท่ีเจา้ของร่วม
คา้งช าระตามขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดและพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงกฎหมายมิได้
บญัญติัให้อ านาจผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดหรือคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดปรับลดเงินเพิ่ม
หรือเบ้ียปรับค่าใชจ่้ายส่วนกลางใหแ้ก่เจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระและขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดส่วนใหญ่
ก็ไม่ไดก้  าหนดให้อ านาจปรับลดเบ้ียปรับเงินเพิ่มอยา่งชดัเจน แต่ในทางปฏิบติันิติบุคคลอาคารชุด
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มีการปรับลดเบ้ียปรับเงินเพิ่มให้แก่เจา้ของร่วมที่คา้งช าระน้อยกว่าขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุด
ที่จดทะเบียนไว ้ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชุดบางแห่งก็ปรับลดให้เจา้ของร่วมไม่เท่ากนั หากเจา้ของร่วม
ไดแ้สดงอภิปรายไม่ไวว้างใจนิติบุคคลต่อวา่การบริหารจดัการของนิติบุคคลอาคารชุดในท่ีประชุมใหญ่
หรืออยู่ฝ่ายตรงขา้ม เจา้ของร่วมก็อาจไม่ไดล้ดเบ้ียปรับหรือลดให้ไม่มาก ส่งผลให้เกิดเลือกการ
ปฏิบติัต่อเจา้ของร่วม เพื่อหวงัผลในการลงคะแนนแต่ละวาระการประชุม หรือหากนิติบุคคลอาคารชุด
อยู่ภายใตก้ารบริหารจดัการของเจา้ของโครงการก็ปรับลดดอกเบ้ียเงินเพิ่มท่ีเจา้ของโครงการถือ
กรรมสิทธ์ิอยูด่ว้ย 
  เม่ือพิจารณาวตัถุประสงค์ของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ท่ีมีการก าหนดสิทธิ
เจา้ของร่วม เม่ือมีสิทธิในการใชป้ระโยชน์จากทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลางแลว้ยงัมีหนา้ท่ี
ท่ีตอ้งปฏิบติัควบคู่กนัไปโดยก าหนดหนา้ท่ีไวใ้นมาตรา 18 ท่ีใหเ้จา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าภาษี
อากรตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง และเจา้ของร่วมตอ้ง
ร่วมกนัออกค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการให้บริการส่วนรวมและที่เกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้ตลอดจน
ส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแล
รักษาและการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพย์ส่วนกลางหรือตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุดทั้งน้ีตามท่ีก าหนดในข้อบังคับ 
เจา้ของร่วมจะปฏิเสธไม่ช าระค่าส่วนกลางไม่ไดอ้ยา่งเช่น “ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 32/2542 จ  าเลยมี
หน้าท่ีตามกฎหมายตอ้งช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางมิใช่เป็นเร่ืองสัญญาต่างตอบแทน เม่ือไม่ปรากฏ
ขอ้ยกเวน้การช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางไวเ้ป็นพิเศษจ าเลยจึงตอ้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางจะอา้งว่า
โจทก์ไม่เปิดไฟฟ้าและเคร่ืองปรับอากาศส่วนกลางในชั้นท่ีจ  าเลยอยู่อาศยัมาเป็นขอ้อา้งไม่ช าระ
ค่าใช้จ่ายไม่ได้ หากเห็นว่าโจทก์ปฏิบติัผิดหน้าท่ีอย่างใดจ าเลยตอ้งไปว่ากล่าวเป็นอีกกรณีหน่ึง
ต่างหาก” หากไม่ช าระเงินดงักล่าวจะมีการเรียกเก็บเงินเพิ่มตามมาตรา 18/1 ซ่ึงไดบ้ญัญติัวา่ 
  “มาตรา 18/1 ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมไม่ช าระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาท่ีก าหนดตอ้ง
เสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจ านวนเงินท่ีคา้งช าระโดยไม่คิดทบตน้ ทั้งน้ี 
ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั 
  เจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแต่หกเดือนข้ึนไปตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัรา
ร้อยละยี่สิบต่อปีและอาจถูกระงบัการให้บริการส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนด
ในขอ้บงัคบั รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ 
  เงินเพิ่มตามวรรคหน่ึงใหถื้อเป็นค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18” 
  ในการจดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลางหรือจ านวนเบ้ียปรับเงินเพิ่มกรณีคา้งช าระเป็นไปตาม
อตัราท่ีขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดก าหนดไว ้โดยกฎหมายถือวา่ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด
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ที่ไดย้ื่นจดทะเบียนอาคารชุด เป็นสัญญาร่วมกนัของเจา้ของร่วมและเป็นถือเป็นการลงโทษผูที้่
ผิดนดัคา้งช าระค่าส่วนกลางและสาธารณูปโภค หากเจา้ของร่วมฝ่าฝืนไม่ปฏิบติัตามหนา้ท่ีก็อาจถูก
ฟ้องร้องด าเนินคดีได้ ในการฟ้องร้องคดีนิติบุคคลอาคารชุดจะมอบอ านาจให้กับทนายความ
ฟ้องร้องต่อศาลให้เจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดมาช าระค่าส่วนกลาง โดยทนายความจะอาศยัประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นการด าเนินคดีกบัผูท่ี้คา้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางพร้อมดว้ยการเรียก
เบ้ียปรับตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงเม่ือฟ้องคดีหากศาลพิจารณาวา่เบ้ียปรับเงินเพิ่มท่ี
คา้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางสูงเกินไป ศาลจะปรับลดลงมาเป็นจ านวนพอสมควรก็ไดต้ามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 383 ส่วนนิติบุคคลอาคารชุด ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดและ
คณะนิติบุคลอาคารชุดจะมีอ านาจหน้าท่ีสามารถลดเบ้ียปรับเงินเพิ่มให้แก่เจา้ของร่วมไดห้รือไม่
จะตอ้งพิจารณาในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงระบุอ านาจหนา้ท่ีไว ้ดงัน้ี 
  มาตรา 36 ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี 
  (1) ปฏิบติัการให้เป็นไปตามวตัถุประสงคเ์พื่อจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง ตาม
ขอ้บงัคบัหรือตามมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมหรือคณะกรรมการ ทั้งน้ี โดยไม่ขดัต่อกฎหมาย 
  (2) ในกรณีจ าเป็นและรีบด่วนให้ผูจ้ดัการมีอ านาจโดยความริเร่ิมของตนเองสั่งหรือ
กระท าการใด ๆ เก่ียวกบัความปลอดภยัของอาคารดงัเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและจดัการทรัพยสิ์น
ของตนเอง และจดัใหมี้การดูแลความปลอดภยัหรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด 
  (3) เป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด และหนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
  (4) จดัให้มีการท าบญัชีรายรับรายจ่ายประจ าเดือน และติดประกาศให้เจา้ของร่วมทราบ
ภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัส้ินเดือนและตอ้งติดประกาศเป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่สิบหา้วนัต่อเน่ืองกนั 
  (5) ฟ้องบงัคบัช าระหน้ีจากเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 เกินหกเดือน
ข้ึนไป 
  มาตรา 38 คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี 
  (1) ควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคารชุดหมายความวา่ มีหนา้ท่ีก ากบัดูแลการบริหารงาน
ตลอดจนก ากบัดูแลการปฏิบติัหน้าท่ีของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดและพนกังานของนิติบุคคล
อาคารชุด มีหนา้ท่ีในการก าหนดนโยบายใหผู้จ้ดัการเพื่อน าไปปฏิบติัก าหนดระเบียบและมาตรการ
ต่าง ๆ ท่ีอยูใ่นขอบเขตของกฎหมายและขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุด 
   (2) แต่งตั้งกรรมการคนหน่ึงข้ึนท าหน้าท่ีเป็นผูจ้ดัการ ในกรณีท่ีไม่มีผูจ้ดัการหรือ
ผูจ้ดัการไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีตามปกติไดเ้กินเจด็วนั 
   (3) จดัประชุมคณะกรรมการหน่ึงคร้ังในทุกหกเดือนเป็นอย่างน้อยและหน้าท่ีอ่ืน
ตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง” 
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  จากมาตราขา้งตน้จะเห็นไดว้า่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดบ้ญัญติัให้อ านาจ
นิติบุคคลอาคารชุด ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดและคณะนิติบุคลอาคารชุด ในการลดเบ้ียปรับเงิน
เพิ่มท่ีเจา้ของร่วมคา้งช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางไวอ้ย่างชัดเจนแต่อย่างใด กลบัระบุให้ปฏิบติัตาม
ขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดและพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ.  2522 ฉะนั้นหากเจา้ของร่วม
คา้งค่าใชจ่้ายส่วนกลางเบ้ียปรับก็ควรเป็นไปตามขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดท่ีจดทะเบียนไว ้
  ส่วนท่ีไดศึ้กษาจากต่างประเทศพบวา่ ในกฎหมาย The Uniform Condominium Act 1980 
ซ่ึงเป็นกฎหมายกลางของสหรัฐอเมริกา มาตรา 3-115 ก าหนดใหเ้จา้ของอาคารชุดตอ้งออกค่าใชจ่้าย
ส่วนรวมโดยเฉล่ียตามส่วนแห่งผลประโยชน์ท่ีได้ระบุไวใ้นตราสาร ซ่ึงในกรณีค้างค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางจะมีการคิดดอกเบ้ียไม่เกินร้อยละ 18 ต่อปี แต่จะมีการคิดเบ้ียปรับเท่าใดข้ึนอยู่กับ
ขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดนั้นแต่ไม่เกินร้อยละ 18 ต่อปี ส่วนกฎหมาย Loi n° 65-557 du 10 juillet 
1965 ของฝร่ังเศสมาตรา 29-1 A ใหก้ าหนดรายละเอียดส าหรับค่าใชจ่้ายแต่ละประเภทท่ีเจา้ของร่วม
แต่ละคนจะตอ้งออกนั้นให้ก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัในการเป็นเจา้ของร่วม และในกรณีเจา้ของร่วม
คา้งค่าใชจ่้ายส่วนกลางจะคิดดอกเบ้ียร้อยละ 15 ต่อปี ซ่ึงทั้งสองประเทศน้ีมิไดใ้ห้อ านาจนิติบุคคล
อาคารชุดในการปรับลดดอกเบ้ียหน้ีค้างช าระแก่เจ้าของร่วมแต่อย่างใด และส่วนสาธารณรัฐ
สิงคโปร์กฎหมาย The Land Titles (Strata) Act 1988 มาตรา 42 (9) หากเจา้ของร่วมไม่ช าระภายใน 
30 วนั เม่ือถึงก าหนดและพึงช าระจะเสียดอกเบ้ียในอตัราท่ีบริษทับริหารงานก าหนด และดอกเบ้ีย
ดงักล่าวจะสะสมตั้งแต่เม่ือส้ินสุด 30 วนั หลงัจากวนัท่ีเงินสมทบนั้นถึงก าหนดและพึงช าระยกเวน้
บริษทับริหารงานจะมีการก าหนดไวใ้นการประชุมใหญ่ (โดยทัว่ไปหรือในกรณีเฉพาะ) ว่าเงิน
สมทบท่ีคา้งช าระใดไม่ตอ้งเสียดอกเบ้ีย และมาตรา 42 (11) เจา้ของห้องชุดใดท่ีไม่ช าระเงินสมทบ
หรือดอกเบ้ียท่ีถึงก าหนดและเป็นหน้ีบริษทับริหารงานอยู่ภายใน 14 วนั นับจากวนัท่ีมีการส่ง
หนังสือทวงถามท่ีกล่าวถึงในอนุมาตรา (10) ถือว่ามีความผิดและต้องรับผิดตามการพิพากษา
ลงโทษปรับไม่เกิน 10,000 ดอลล่าร์ (สิงคโปร์) และปรับเพิ่มอีกไม่เกิน 100 ดอลล่าร์ (สิงคโปร์) 
ต่อวนัในระหว่างท่ีเงินสมทบหรือดอกเบ้ียยงัค้างช าระ นอกจากศาลจะมีการลงโทษการปรับ
ดงักล่าวแลว้ ยงัพิพากษาให้เจา้ของห้องชุดจ่ายเงินให้แก่บริษทัจดัการอนัไดแ้ก่ค่าสินไหมทดแทน
และดอกเบ้ียใด ๆ หรือศาลสามารถพิพากษาลดดอกเบ้ียตามกฎหมายว่าดว้ยลายลกัษณ์อกัษร 
จะเห็นไดว้า่สาธารณรัฐสิงคโปร์นิติบุคคลอาคารชุดจะปรับลดดอกเบ้ียไดต้อ้งมีความเห็นชอบและ
รับรองจากท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม 
  ผูเ้ขียนเห็นว่า นิติบุคคลอาคารชุดไม่สามารถปรับลดเบ้ียปรับเงินเพิ่มให้แก่เจา้ของร่วม
ที่คา้งช าระค่าใชจ้่ายส่วนกลางได ้หากมีขอ้ตกลงตามขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดก าหนดอตัรา
เบ้ียปรับไวอ้ย่างชัดเจน เวน้แต่ในการปรับลดเบ้ียเงินเพิ่มให้เจา้ของร่วมจะต้องได้รับมติจากท่ี
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ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม เพื่อเป็นการมิให้ใชต้  าแหน่งโดยมิชอบของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีอยูภ่ายใต้
เจา้ของโครงการอาคารชุดและเลือกปฏิบติัในการลดเบ้ียปรับเจา้ของร่วม แมอ้าจจะมองไดว้่าหาก
นิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจการเจรจาลดเบ้ียปรับเงินเพิ่มให้แก่เจา้ของร่วมจะท าให้ยุติคดีไปสู่ศาล 
และไม่ตอ้งเสียค่าทนายความในการฟ้องเรียกค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หากตกลงเจรจาประนีประนอม
กันได้ แต่ก็เป็นการท าลายความศกัด์ิสิทธิของข้อตกลงนิติบุคคลอาคารชุด จึงควรมีการแก้ไข
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ว่านิติบุคคลอาคารชุดไม่มีอ านาจปรับลดเงินเพิ่มค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางใหแ้ก่เจา้ของร่วม เวน้แต่ไดรั้บมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมเท่านั้น 

4.3 ปัญหาการไม่มกีฎหมายก าหนดวธีิการส่งหนังสือเชิญประชุมและเน้ือหาวาระการประชุม
ให้แก่เจ้าของร่วม 

  นิติบุคคลอาคารชุดมีการไม่ส่งหนงัสือเชิญประชุมและรายละเอียดวาระการประชุมให้แก่
เจา้ของร่วมหรือมีการส่งหนงัสือการประชุมแต่นอ้ยกวา่ 7 วนั ซ่ึงพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
มาตรา 42/1 ไดก้  าหนดให้นิติบุคคลตอ้งจดัให้มีการประชุมใหญ่สามญัเจา้ของร่วมปีละหน่ึงคร้ัง
ภายในหน่ึงร้อยยี่สิบวนันบัแต่วนัส้ินปีทางบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อพิจารณาอนุมติังบดุล 
พิจารณารายงานประจ าปี แต่งตั้งผูส้อบบญัชี พิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ ท่ีมีการเสนอเขา้มาในท่ีประชุม 
โดยมาตรา 42/3 การเรียกประชุมใหญ่ตอ้งท าเป็นหนงัสือนดัประชุมระบุสถานท่ี วนั เวลาระเบียบ
วาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุมพร้อมดว้ยรายละเอียดตามสมควรและจดัส่งให้
เจา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่เจ็ดวนัก่อนการประชุม และมาตรา 38/2 ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจดัท ารายงาน
ประจ าปีแสดงผลการด าเนินงานเสนอต่อท่ีประชุมใหญ่ของเจา้ของร่วมพร้อมกบัการเสนองบดุล
และให้ส่งส าเนาเอกสารดงักล่าวให้แก่เจา้ของร่วมก่อนวนันดัประชุมใหญ่ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่เจ็ดวนั 
แต่ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดบ้ญัญติัวา่ในการส่งหนงัสือเชิญประชุมเจา้ของร่วม
และรายละเอียดวาระการประชุมจะตอ้งจดัส่งดว้ยวิธีใด ท าให้นิติบุคลอาคารชุดไม่ส่งหนงัสือ
เชิญประชุมและรายละเอียดวาระการประชุมให้แก่เจา้ของร่วมหรือมีการส่งหนงัสือการประชุมแต่
น้อยกว่า 7 วนั ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชุดอาจโตแ้ยง้ว่าได้ใส่เขา้ไปในตูจ้ดหมายห้องชุด (Mailbox) 
ซ่ึงไม่สามารถแสดงหลกัฐานการส่งไดห้รือส่งหนงัสือเชิญประชุมและรายละเอียดวาระการประชุม
นอ้ยกวา่ 7 วนั ก็ไม่สามารถตรวจสอบไดเ้ช่นกนั โดยการไม่ไดรั้บหนงัสือเชิญประชุมหรือไม่ไดรั้บ
รายละเอียดวาระการประชุมมีผลต่อการประชุมอย่างเช่น เพื่อไม่ให้เจ้าของร่วมท่ีชอบคดัคา้น
หรือไม่เห็นดว้ยกบันิติบุคคลอาคารชุดเขา้การประชุมเจา้ของร่วม ซ่ึงมีผลต่อคะแนนเสียงการลงมติ
ในวาระการประชุมเจา้ของร่วมก็ใหเ้กิดการไม่สุจริต ไม่โปร่งใส ในการลงคะแนนเจา้ของร่วม 



74 

  ในเร่ืองการส่งหนังสือเชิญประชุมเจ้าของร่วมมีค  าพิพากษาศาลฎีกาที่น่าสนใจคือ 
ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 3623/2527 วินิจฉัยว่า “หนงัสือเชิญผูถ้ือหุ้นมาประชุมก็คือค าบอกกล่าว
เรียกประชุมใหญ่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1175 ถ้าแจง้ค าบอกกล่าวเรียก
ประชุมใหญ่ไปให้ผูถื้อหุ้นทราบล่วงหนา้ก่อนวนันดัประชุมนอ้ยกวา่เจ็ดวนั กรรมการหรือผูถื้อหุ้น
คนหน่ึงคนใดมีอ านาจร้องขอให้ศาลเพิกถอนมติประชุมใหญ่อนัผิดระเบียบนั้นตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1195 ผูที้่ไดรั้บอนุมติัให้เป็นผูถื้อหุ้นจากมติที่ประชุมใหญ่คราว
ที่ผิดระเบียบอนัจะตอ้งเพิกถอน ไม่ถือวา่เป็นผูถื้อหุ้นของบริษทั ไม่มีสิทธิเขา้ร่วมการประชุมใหญ่
ของบริษทั มติของผูถื้อหุ้นท่ีเขา้ร่วมประชุมใหญ่ของบริษทั หากไม่ครบองคป์ระชุมตามขอ้บงัคบั
ของบริษทั มติของท่ีประชุมใหญ่นั้นไม่มีผลตามกฎหมายและถือได้ว่าเป็นมติของท่ีประชุมใหญ่ 
อนัผิดระเบียบซ่ึงผูถื้อหุ้นคนใดคนหน่ึงร้องขอให้ศาลเพิกถอนไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 1195” แมค้  าพิพากษาฎีกาน้ีจะเป็นเร่ืองการประชุมของบริษทัแต่ก็ใชใ้นการเทียบเคียง
การประชุมใหญ่เจา้ของร่วมไดเ้ช่นกนั ซ่ึงการประชุมบริษทัจะเป็นการส่งหนงัสือเชิญประชุมให้
ผูถ้ือหุ้นทางไปรษณียล์งทะเบียนจึงสามารถตรวจสอบได้ในการส่งหนังสือเชิญประชุมและ
ส่งภายในกรอบระยะเวลาหรือไม่ ซ่ึงต่างจากการส่งหนงัสือเชิญประชุมให้แก่เจา้ของร่วมในอาคารชุด
ท่ีมกัจะใส่ลงในตูรั้บจดหมายหอ้งชุดของเจา้ของร่วม 
  ส่วนท่ีไดศึ้กษาจากต่างประเทศพบวา่ ในกฎหมาย The Uniform Condominium Act 1980 
ของสหรัฐอเมริกามาตรา 3-108 การประชุม (Meetings) ได้ระบุว่า การประชุมสมาคมจะตอ้งจดั
อย่างน้อยปีละหน่ึงคร้ัง การประชุมวิสามญัของสมาคมอาจจะจัดได้โดยการเรียกประชุมโดย
ประธานสมาคม หรือโดยคะแนนเสียงส่วนใหญ่ของคณะกรรมการ หรือโดยเจา้ของห้องชุดไม่น้อย
กว่าร้อยละ 20 หรือตามขอ้บงัคบั และก่อนการประชุมไม่น้อยกว่า 10 วนั และไม่มากกว่า 60 วนั 
เลขานุการหรือบุคคลใดซ่ึงก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัจะตอ้งส่งหนงัสือไปถึงเจา้ของห้องชุดทุกคน 
โดยส่งไปทางไปรษณียใ์นสหรัฐอเมริกาไปยงัท่ีอยู่ของเจา้ของห้องชุดทุกคนหรือไปยงัท่ีอยู่อ่ืน 
ซ่ึงผูเ้ป็นเจา้ของเก็บไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษรในหนงัสือแจง้การประชุมจะตอ้งก าหนดเวลาสถานท่ี
ในการประชุมและวาระการประชุม ซ่ึงรวมถึงเร่ืองท่ีประสงค์จะแก้ค  าขอจดทะเบียน ขอ้บงัคบั 
งบประมาณ หรือวาระการประชุมอ่ืนหรือการยกเลิกกรรมการหรือเจา้หนา้ท่ี ส่วนกฎหมาย Loi n° 
65-557 du 10 juillet 1965 ของฝร่ังเศสมาตรา 42-1 ในการเชิญประชุมหรือการแจง้เตือนหรือค าบอกกล่าว
จะส่งดว้ยอีเมลระบบอิเล็กทรอนิกส์ตามท่ีไดแ้จง้ในขอ้ตกลงไว ้ส่วนสาธารณรัฐสิงคโปร์กฎหมาย 
The Land Titles (Strata) Act 1988 มาตรา 37 (7) การส่งหนงัสือเชิญประชุมให้เป็นไปตามขอ้ตกลง
ของเจา้ของร่วม จะเห็นไดว้า่กฎหมายของสหรัฐอเมริกากบัสาธารณรัฐฝร่ังเศสไดก้ าหนดวธีิการส่ง
หนงัสือเชิญประชุมและเอกสารการประชุมไวอ้ยา่งชดัเจนเพื่อจะไดต้รวจสอบได ้
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  ผูเ้ขียนเห็นวา่ ในการส่งหนงัสือเชิญประชุมเจา้ของร่วมและรายละเอียดวาระการประชุม
ควรจะก าหนดวิธีการส่งให้ชัดเจนอย่างเช่นส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับหรือวิธีอ่ืนใดท่ี
สามารถแสดงหลกัฐานในการน าส่งหนงัสือเชิญประชุมเพื่อให้เจา้ของร่วมตรวจสอบไดว้่านิติบุคคล
อาคารชุดมีการส่งหรือส่งหนงัสือเชิญประชุมและส่งเอกสารประกอบภายในระยะเวลา 7 วนัตามท่ี
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไวห้รือไม่ เพื่อแสดงความสุจริตโปร่งใสในการบริหารจดัการ
ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม หากการน าส่งหนังสือการประชุมของนิติบุคคลอาคารชุดมิชอบด้วย
กฎหมายเจา้ของร่วมสามารถฟ้องเพิกถอนการประชุมใหญ่เจา้ของร่วมได ้


