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สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 
 

1.  สรุปผลการศีกษา 
 

 จากการศึกษาวิจัยการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดของแตละประเทศ มีความ
คลายคลึงกันในสวนของประเทศไทยไดดํา เนินกิจการและปฏิบัติตามสาระสําคัญแหง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 กําหนดใหมีตัวแทนเพื่อเขามาทําหนาที่ดูรักษาเกี่ยวกับทรัพยที่
เปนทรัพยสวนกลาง แทนเจาของรวมทุกคนที่เรียกวา นิติบุคคลอาคารชุดตลอดจนจากการวิจัย
ศึกษาทําใหทราบถึงบทบาทสิทธิและหนาที่เจาของรวมภายในอาคารชุดนั้นๆ และการปฏิบัติหนาที่
ของนิติบุคคล อาคารชุดที่ไดจดทะเบียนเปนนิติบุคคลอาคารชุด ตามแบบของพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522  และพระราชบัญญัติเปดโอกาสใหนิติบุคคลสามารถกําหนดขอบังคับ 
กฎเกณฑ วางระเบียบ และปฏิบัติตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวมเพื่อใชบังคับเจาของรวมภายใน
อาคารชุด เปรียบเสมือนเปนเครื่องมือท่ีจะกําหนดสิทธิและหนาที่ใหเจาของรวมตองรวมกันปฏิบัติ
ตาม แตการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นตองไมขัดตอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.
2522  กรณีการนําบทลงโทษผูที่คางชําระโดยการเรียกเก็บเบี้ยปรับจากคาใชจายสวนกลางและคา
สาธารณูปโภค หรือมีอํานาจตามขอบังคับและมติที่ประชุมใหญเจาของรวม ระงับสิ่งอํานวยความ
สะดวก ที่จัดไวบริการเจาของหองชุด จะเห็นไดวา ไมวาจะเปนการนําบทลงโทษในสวนของเบี้ย
ปรับหรือมีการระงับ ส่ิงอํานวยความสะดวกกับเจาของหองชุดดังกลาว เปนการกระทําที่ขัดตอ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ซ่ึงเกิดจากการกําหนดขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดภายใน 
และมติที่ประชุมใหญเจาของรวมที่มีการบริหารกันภายในโดยไมไดคํานึงถึงความเดือดรอนหรือ
ผลกระทบกับเจาของหองชุดภายในอาคารชุดนั้นโดยกําหนดบทลงโทษเรียกเบี้ยปรับที่สูงกวาที่
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดไว และไมเปนธรรมกับเจาของหองชุด หรือเมื่อ
เปรียบเทียบกับคาปรับตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ .ศ .2543 ผูที่ ค างชําระค า
สาธารณูปโภคและบริการในหมูบานจัดสรร โดยถูกควบคุมตามหลักเกณฑและวิธีการที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร หรือคณะกรรมการจังหวัดกําหนดไว แตการดําเนิน
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กิจการของนิติบุคคลอาคารชุดมีความแตกตางกฎหมายเปดโอกาสใหนิติบุคคลอาคารชุดสามารถ
กําหนดขอบังคับตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุดใหอํานาจไว และการดําเนินกิจการควบคู โดยมี
คณะกรรมการควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดควบคุมกันภายในอาคารชุดนั้น ตลอดจนมติที่ประชุม
ใหญเจาของรวมใหเจาของรวมตองรวมกันปฏิบัติตามขอบังคับ นิติบุคคลมีอํานาจสําคัญตอการ
ดําเนินกิจการอาคารชุดโดยกําหนดขอบังคับใหเจาของรวมตองรวมกันปฏิบัติตามขอบังคับและมติ
ที่ประชุมใหญนั้นจะตองไมขัดตอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 นิติบุคคลอาคารชุดมี
วัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและใหมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อ
ประโยชนตามวัตถุประสงคพระราชบัญญัติอาคารชุด พิจารณาการนําบทลงโทษตามขอบังคับและ
มติที่ประชุมใหญเจาของรวมกับผูที่คางชําระคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภคและคาใชจาย
ตามที่กฎหมายกําหนดไวใหกับนิติบุคคลอาคารชุดสืบเนื่อง  มาหลายป ทําใหนิติบุคคลขาดสภาพ
คลองตอการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด การที่        นิติบุคคลอาคารชุดมีนําบทลงโทษ
โดยการกําหนดเบี้ยปรับแกผูที่คางชําระคาสวนกลางและ         คาสาธารณูปโภคไมเหมาะสม ดังนัน้
ควรนํามาตรการทางกฎหมายในการดําเนินกิจการของ        นิติบุคคลอาคารชุด และบทบัญญัติให
เจาของรวมรวมกันปฏิบัติตามบทบัญญัติของกฎหมายตอไป 
 ศึกษาจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และศึกษาเปรียบเทียบในสวนของเบี้ยปรับ
ตามประมวลกฎหมายแพงพาณิชย หรือคาปรับตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543       
ในสวนของเบี้ยปรับของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นเปนการกําหนดโดยอํานาจของผูปฏิบัติหนาที่ตาม
กฎหมายโดยกฎหมายไดรับรองใหกระทําได กรณีการเรียกเบี้ยปรับของนิติบุคคลอาคารชุดเปนการ
กําหนดตามขอบังคับและมติที่ประชุมใหญเจาของรวมโดยอําเภอใจตามสภาวะเศรษฐกิจ และอาศัย
ขอบังคับและมติที่ประชุมใหญเจาของรวมโดยมีคณะกรรมการควบคุมอาคารชุดที่มีการเลือกตั้ง
กันเองภายในอาคารชุดนั้น และคณะกรรมการดังกลาวมาจากคะแนนเสียงขางมากในที่ประชุมใหญ
เจาของรวมที่ไมครบองคประชุม สามารถกําหนดขอบังคับ และมติที่ประชุมใหญเจาของรวม โดย
ผานคณะกรรมการควบคุมแทนเจาของรวม เมื่อเปนเชนนั้นกฎหมายก็รับรองในสวนของ การนํา
บทลงโทษผูที่คางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคของคณะกรรมการควบคุมอาคารชุดตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 กรณีปญหาที่เกิดผลกระทบกับเจาของหองชุดภายในอาคารชุด
นั้นๆ ขอบังคับและมติที่ประชุมใหญเจาของรวมเปนกฎเกณฑบังคับใชรวมกันภายในอาคารชุดนั้น 
คือหากไมปฏิบัติตามฝาฝนขอบังคับหรือมติที่ประชุมใหญเจาของรวม ฝาฝนขอบังคับนิติบุคคล
อาคารชุดจะลงโทษโดยการเรียกเก็บเบี้ยปรับจากผูที่คางชําระคาใชจายสวนกลางและ  คา
สาธารณูปโภค หรืออาจถูกฟองรองเรียกคาเสียหายได ทั้งนี้เพื่อใหการดําเนินกิจการของ นิติบุคคล
อาคารชุดเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ การดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดกําหนดบทลงโทษ
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โดยการเรียกเบี้ยปรับที่สูงมากไมเปนธรรมกับผูอาศัยและตอสังคม หรือท่ีเรียกตามกฎหมายอาคาร
ชุดหรือคอนโดมิเนียม 
 พระราชบัญญัติ พ.ศ.2522 ไดบัญญัติสิทธิและหนาที่ในการใชทรัพยสวนตัวและทรัพย
สวนกลางกฎหมายยังกําหนดหนาที่ใหเจาของหองชุดรวมกันออกคาใชจายตามที่กฎหมายไดมีการ      
กําหนดไว และกําหนดหนาที่ใหเจาของหองชุดผูที่คางชําระคาสวนกลางและสาธารณูปโภคโดยให
นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิตามมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด บทลงโทษหากเจาของ
หองชุดไมจายเงินคาใชจายตามพระราชบัญญัติอาคารชุดที่บัญญัติไวในมาตรา 18(1) วรรคหนึ่ง      
ใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 259(1) แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย และ มีอยูเหนือสังหาริมทรัพยที่เจาของหองนั้นนํามาไวในหองชุดของตน 
 นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยของเจาของหองชุด บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจาย
ตามมาตรา 18 วรรคสอง ใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามาตรา 273(1) แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และมีอยูเหนือทรัพยสวนบุคคลของแตละเจาของหองชุด 
 เจาของรวมแตละอาคารชุดกฎหมายบัญญัติใหเจาของรวมมีสิทธิในทรัพยสวนกลาง
สามารถใชสอยตามที่นิติบุคคลอาคารชุดจัดไวใหบริการและมีสิทธิในทรัพยสวนบุคคล เมื่อมีสิทธิ
และตองมีหนาที่ที่ตองปฏิบัติตามควบคูกัน พระราชบัญญัติจึงไดมีการกําหนดสิทธิและหนาที่ให          
เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มี
ไวเพื่อประโยชนรวมกันตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 
เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากร และคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการ
เกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตาม
มาตรา 14 เจาของรวมคนใดมีพื้นที่ใชมากกวาหรือตามที่กฎหมายบัญญัติไวมีกรรมสิทธิ์อัตราสวน
ในทรัพยสวนกลางมากตองออกคาใชจายมากกวารายอื่นๆ ที่มีพื้นที่ใชสอยนอยกวาก็จายนอย 
 สรุปไดวาราคาของหองชุดเปนเครื่องกําหนดอัตราสวนในกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง
และราคานี้จะตองกําหนดไวตายตัวขณะยื่นคําขอจดทะเบียนเปนอาคารชุดไมมีการเปลี่ยนแปลง   
ในภายหลังแมจะซื้อขายกันในราคาสูงขึ้นก็ตามก็ไมทําใหมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางมีการ        
เพิ่มขึ้นดวย และอัตราสวนกรรมสิทธิ์ดังกลาวยังไดนําไปใชในการกําหนดจํานวนคะแนนเสียงของ
เจาของหองชุดแตละยูนิตที่จะมีกรรมสิทธิ์ลงคะแนนเสียงในที่ประชุมอีกดวย 
 เมื่อเจาของรวมผูถือกรรมสิทธิ์หองชุดเปนผูที่คางชําระคาสาธารณูปโภคและรวมไปถึง                    
คาสวนกลางสืบเนื่องเปนเวลาหลายปนิติบุคคลอาคารชุดจึงนําบทลงโทษตามขอบังคับหรือตามมติ
ที่ประชุมใหญเจาของรวมไมวาจะมีการเปลี่ยนแปลงขอบังคับ หรือ กําหนดบทลงโทษโดยการ
กําหนดเรียกเก็บเบี้ยปรับเกินอัตรานอกเหนือจากพระราชบัญญัติอาคารชุดบัญญัติไว และเมื่อ
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เปรียบเทียบกับประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเกินกวาที่กฎหมายกําหนด ดังนั้นเบี้ยปรับของ 
นิติบุคคลอาคารชุดนั้นถือวาขัดตอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และขัดตอวัตถุประสงค
พระราชบัญญัติอาคารชุด  และยังทําให เกิดความไม เปนธรรมตอสังคมและผูอาศัยตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 การปฏิบัติหนาที่ในสวนของการดําเนินกิจการของนิติบุคคล
อาคารชุดพระราชบัญญัติอาคารชุด พระราชบัญญัติบัญญัติไวกรณีที่เจาของหองชุดไมชําระหนี้
คาใชจายตามที่กฎหมายบัญญัติไวในมาตรา 29 คือ หนังสือรับรองคาใชจายตามมาตรา 18 ซ่ึงเปน
บทลงโทษตามพระราชบัญญัติอาคารชุดไดบัญญัติไว และไมมีความชัดเจนที่เกี่ยวกับบทลงโทษ  
ในสวนมาตรา 41 กรณีคางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 อยูแลว นิติบุคคลอาคารชุดจะนําบทลงโทษ
ที่มีความเสียหายนอยกวาที่คางชําระจากคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภคเกินความเสียหาย 
อันจะกอใหเกิดความไมเปนธรรมกับผูที่คางชําระ กรณีที่ กําหนดเบี้ยปรับไวสําหรับการไมชําระ
หนี้ซ่ึงขัดตอพระราชบัญญัติอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดกระทําการเกินขอบเขตอํานาจ
พระราชบัญญัติอาคารชุด  
 เห็นวาควรมีมาตรการทางกฎหมายใหเกิดความชัดเจนกับการดําเนินกิจการของนิติบุคคล
อาคารชุด หรือการนําบทลงโทษโดยการกําหนดเรียกเก็บเบี้ยปรับใหเปนธรรมยิ่งขึ้น หรือวางระบบ
ควบคุมโดยนํามาตรการทางกฎหมาย และแนวทางการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดยื่น
จดทะเบียนอาคารชุดกับสํานักงาน ณ ทองที่ที่อาคารชุดนั้นตั้งอยูเพื่อกอใหเกิดความเปนธรรมตอ
เจาของรวมและผูใชสิทธิแทนเจาของรวม และการดําเนินกิจการของนิติบุคคลในสวนบทลงโทษ
กรณีที่มีผูที่คางชําระคาสาธารณูปโภคและคาสวนกลางใหเกิดความเปนธรรมกับผูอยูอาศัยและ    
ตอสังคม 
 ศึกษาวิจัยจากพระราชบัญญัติอาคารชุดไทย เมื่อมีการคางชําระคาใชตามที่กฎหมาย
บัญญัติไว เจาของรวมตองรวมกันปฏิบัติตามระเบียบขอบังคับและมติที่ประชุมใหญเจาของรวม            
สวนกฎหมายของฝรั่งเศสไดกําหนดบทลงโทษเชนกันแตมีความแตกกันคือ ใหเปนหนาที่ของ     
สามคมมีสิทธิจํานองในการจํานองอาจจดทะเบียนไดภายหลังที่ยื่นคําขาดใหชําระหนี้ซ่ึงอาจบังคับ
ชําระไดแลวและยังไมชําระและในมาตรา 19 วรรคสอง กําหนดใหผูจัดการมีอํานาจจดทะเบียน
จํานองเพื่อประโยชนของสมาคม ผูจัดการอาจใหไถถอนจํานอง และขอใหจดทะเบียนเพิกถอนการ
จํานองในเมื่อหนี้นั้นระงับไปโดยไมตองขออํานาจที่ประชุมใหญ สวนมาตรา 19 วรรคสาม 
กําหนดใหเจาของรวมผูที่คางชําระหนี้อาจไถถอนจํานองทั้งหมดหรือบางสวนตอประธานศาล
ช้ันตนไดโดยพิจารณาฉุกเฉินแมวาคดีประธานยังอยูระหวางการพิจารณา แตจะตองขอชําระเงิน
หรือใหหลักประกันเพียงพอ และในมาตรา 19 วรรคส่ี กําหนดวาหนี้ที่อาจบังคับชําระไดเกินกวา 5 
ป จะขอใหจดทะเบียนจํานองหรือจดทะเบียนเพิ่มเติมไมได (สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา18) 
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 กฎหมายสหรัฐอเมริกา (รัฐฮาวาย) ในกฎหมายของมลรัฐฮาวายในมาตรา 10 มีกําหนดให
เจาของอาคารชุดตองออกคาใชจายรวมโดยเฉลี่ยตามสวนแหงผลประโยชนที่ระบุไวในตราสารใน
กรณีที่มีการคางชําระใชจาย การบังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายดังกลาว มาตรา 22 กฎหมาย
บัญญัติใหคณะกรรมการอํานวยการมีบุริมสิทธิการยึดทรัพย (สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 18) 
 

2.  ขอเสนอแนะ 
 

 จากการศึกษาปญหาเกี่ยวกับการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด ที่ปฏิบัติตาม
สาระสําคัญแหงบทบัญญัติพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ทําใหไดทราบถึงบทบาทและหนาที่
เจาของรวมและการดําเนินกิจการและหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุดตลอดจนปญหาตางๆ และความ
ไมชัดเจนของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แมวาไดมีการปรับปรุงมาแลวถึง 2 ฉบับก็ตาม 
แตก็ไมไดกลาวถึงในสวนการนําบทลงโทษการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดที่ใหอํานาจ
นิติบุคคลอาคารชุดสามารถกําหนดบทลงโทษเจาของกรรมสิทธิ์รวมที่คางชําระคาใชจายสวนกลาง
และคาสาธารณูปโภคโดยการเรียกเบี้ยปรับและคาใชจายตามพระราชบัญญัติโดยตรง หรือคาใชจาย
ตามขอบังคับมติที่ประชุมใหญเจาของกรรมสิทธิ์รวมที่ไมเปนธรรมและขัดตอพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 หรือกฎหมายอื่น พระราชบัญญัติอาคารชุดยังเปดโอกาสใหนิติบุคคลอาคารชุด
กําหนดขอบังคับ มติที่ประชุมเปนเครื่องมือกําหนดสิทธิและหนาที่ใหเจาของรวม โดยที่รวมกัน         
ปฏิบัติตามรวมกันและการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดตองไมขัดตอพระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ.2522 เห็นวาควรมีมาตรการทางกฎหมายใหเกิดความชัดเจนกับการดําเนินกิจการของ
นิติบุคคลอาคารชุด หรือการนําบทลงโทษโดยการกําหนดเรียกเก็บเบี้ยปรับใหเปนธรรมยิ่งขึ้นหรือ
วางระบบควบคุมโดยนํามาตรการทางกฎหมาย และแนวทางการดําเนินกิจการของนิติบุคคล  
อาคารชุดที่ไดยื่นจดทะเบียนอาคารชุดกับสํานักงาน ณ ทองที่ที่อาคารชุดนั้นตั้งอยูเพื่อกอใหเกิด
ความเปนธรรมตอเจาของรวมและผูใชสิทธิแทนเจาของรวม และการดําเนินกิจการของนิติบุคคล 
ในสวนบทลงโทษกรณีที่มีผูที่คางชําระคาสาธารณูปโภคและคาสวนกลางใหเกิดความเปนธรรม 
กับผูอยูอาศัยและตอสังคมนํามาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการดําเนินกิจการของนิติบุคคล
อาคารชุดตอไป 

1. ปญหาเกี่ยวกับการเรียกเก็บคาใชจายตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
  พระราชบัญญัติอาคารชุดไดกําหนดสิทธิและหนาที่ใหเจาของรวมรวมกันออกคาใชจาย 
ที่เกิดจากบริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน ตามสวนแหง
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ประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากร 
และคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่
เจาของแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง พระราชบัญญัติไดกลาวไวกวางๆ เพียงแตกําหนด
หนาที่ใหเจาของรวมรวมกันออกคาใชจายที่ไดกําหนดไว และตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคน
มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 กรณีที่ เจาของหองชุดบางรายไมปฏิบัติตามที่
พระราชบัญญัติบัญญัติไว การครอบครองหองชุดของเจาของหองดังกลาวครอบครองไวเก็งกําไร
และปลอยใหเชาหรือไมไดเขาทําประโยชนและที่เกิดปญหาก็คือไมทราบถึงหนาที่บทบาทสิทธิและ
หนาที่ของตนที่พระราชบัญญัติบัญญัติไวใหเจาของหองชุดตองรวมกับปฏิบัติตาม โดยท่ีไมศึกษา
พระราชบัญญัติอาคารชุดที่เกี่ยวของเสียกอนๆ ที่จะซื้อหองชุด ตลอดจนการดําเนินกิจการของนิติ
บุคคลอาคารชุดและขอบังคับของอาคารชุดนั้นวาตนมีสิทธิและหนาที่ตองปฏิบัติตามอยาง โดยที่
บางกรณีมีการคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลอาคารชุดพระราชบัญญัติ
ใหนิติบุคคลสามารถกําหนดนําบทลงโทษโดยการเรียกเก็บเบี้ยปรับตามขอบังคับและมติที่ประชุม
เจาของรวม ปรากฏวาเบี้ยปรับดังกลาวที่กําหนดไวสูงมากและไมเปนธรรมกับเจาของหองชุด 
ดังกลาว เมื่อเปรียบเทียบประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหรือกฎหมายอื่นกําหนดไว หรือ
เปรียบเทียบกับพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ดังนั้นปญหาจากการเรียกเก็บคาใชจาย
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด หรือ คาใชจายตามขอบังคับ และคาใชจายมติที่ประชุมใหญเจาของ
รวม กรณีเชนนี้ควรนํามาตรการทางกฎหมายที่เปนบทลงโทษกับผูที่คางชําระจากบรรดา คา
สวนกลางและคาสาธารณูปโภคที่คางชําระใหมีความชัดเจนยิ่งขึ้น หรือกําหนดในสวนการเรียกเบี้ย
ปรับเปนบทลงโทษตามกฎหมายตอไป และควรนํามาตรการทางกฎหมายบังคับกับผูที่ได ขอจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในสวนของการกําหนดขอบังคับ กฎเกณฑ ระเบียบ ตลอดจนมติที่
ประชุมใหญเจาของรวมที่เกี่ยวกับการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด การกําหนดบทลงโทษ
การเรียกเก็บเบี้ยปรับจากผูที่คางชําระคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภค โดยใหมี
คณะกรรมการกํากับดูแลที่ไดรับการแตงตั้งจากหนวยงานของรัฐ เชนเดียว กับพระราชบัญญัติ การ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 กํากับดูแลควบคุการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดที่จดทะเบียนตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 พระราชบัญญัติอาคารชุดยังเปดโอกาสไดใหอํานาจ นิติบุคคล
อาคารชุดกําหนดขอบังคับเปนเครื่องมือการดําเนินกิจการการของนิติบุคคลอาคารชุด ขณะยื่นขอจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในการกระทําการใดๆ  เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคแหง
พระราชบัญญัติอาคารชุด เชน กําหนดบทลงโทษหรือระงับสิ่งอํานวยความสะดวกภายใน หองชุด
กรณีที่มีผูคางชําระคาสาธารณูปโภคและคาสวนกลางใหกับทางนิติบุคคลอาคารชุด และ นิติบุคคล
มีอํานาจกําหนดบทลงโทษไดโดยไมคํานึงถึงความเดือดรอนหรือผลกระทบกับผูอยูอาศัยภายใน
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อาคารชุดนั้นโดยกําหนดบทลงโทษเรียกเก็บเบี้ยปรับใหสอดคลองประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยและกฎหมายอื่น หรือเมื่อเปรียบเทียบกับพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 การ
ดําเนินกิจการของหมูบานจัดสรรโดยใหถูกควบคุมตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดกําหนดไว ปญหาดังกลาวควรใหมีการปรับปรุง
พระราชบัญญัติอาคารชุดใหมีความชัดเจนยิ่งขึ้นในสวนของการนําบทลงโทษการเรียกเก็บเบี้ยปรับ
ตามขอบังคับหรือตามมติที่ประชุมใหญของเจาของรวม โดยผูที่คางคาใชจายคาสวนกลางและ คา
สาธารณูปโภคที่คางชําระตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ควรใหมีเชนเดียวกับ
พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 กําหนดไวและใหเกิดความเปนธรรมกับเจาของหองและ ตอ
สังคม พระราชบัญญัติบัญญัติไวเพียงกําหนดหนาที่เจาของรวมรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการ
บริการสวนรวม และที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวประโยชนรวมกัน รวมทั้งคาภาษีอากรและ
การดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสินสวนกลาง หรือกรณีเจาของหองชุดใดตองการจดทะเบียนนิติกรรม
สัญญาหรือจะโอนกรรมสิทธิ์กับทรัพยสวนบุคคลกฎหมายไดบัญญัติใหโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลางควบคูไปพรอมกัน โดยบัญญัติใหเจาของหองชุดตองนําหนังสือรับรองจาก นิติบุคคล
อาคารชุดมาแสดงตอหนาพนักงานเจาหนาจึงจะจดทะเบียนนิติกรรมสัญญา หรือโอนกรรมสิทธิ์ให 
และกฎหมายยังบัญญัติไววา กรณีที่มีการคางคาใชจายตามที่ไดบัญญัติไวในฉบับนี้ใหนิติบุคคล
อาคารชุดมีบุริมสิทธิ์เหนือทรัพยสวนบุคคลของเจาหองชุด โดยจัดอยูในลําดับกอนเจาหนี้จํานอง 
หมายความวา ในกรณีเชนนี้นิติบุคคลอาคารชุดจะไดรับหนี้คางคาใชจายกอนเจาหนี้อ่ืนๆ และก็
สามารถรองขอตอศาลเพื่อขอรับชําระหนี้ไดกอนเจาหนี้อ่ืนๆ ทั้งนี้ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพงมาตรา 289 เปนบทลงโทษตามพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับนี้ 

2. ปญหาเกี่ยวกับการเรียกเก็บเบี้ยปรับและการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด
ตามขอบังคับและมติที่ประชุมใหญเจาของรวม 
 วัตถุประสงคพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 บัญญัติไวตองกําหนดไวในขอบังคับ
ของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นๆ วัตถุประสงคอาจกําหนดไวมากกวาที่พระราชบัญญัติอาคารชุดบัญญัติ
ไวก็ไดเทาที่ไมขัดกับบทบัญญัติของพระราชบัญญัติอาคารชุดและกฎหมายอื่น อีกประการหนึ่ง 
เหตุผลที่ตองกําหนดวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุดไวโดยชัดเจน ก็เพราะตองปฏิบัติตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 66 ซ่ึงกําหนดวา นิติบุคคลยอมมีสิทธิและหนาที่ตาม
บทบัญญัติแหงกฎหมายและภายในขอบอํานาจหนาที่หรือวัตถุประสงคที่กําหนดไวในกฎหมาย 
ขอบังคับหรือตราสารจัดตั้ง 
 การดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดในปจจุบันไดปฏิบัติตามขอบังคับและมติที่
ประชุมใหญเจาของรวม โดยยึดแนวพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 เปนสาระสําคัญและมิให
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ขัดตอพระราชบัญญัติฉบับนี้ แตการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดมีความแตกตางไปจาก
ขอบังคับที่ไดบัญญัติไวพระราชบัญญัติอาคารชุด พระราชบัญญัติฉบับดังกลาวไดเปดโอกาสใหนิติ
บุคคลอาคารชุดที่จดทะเบียนเปนนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ มีอํานาจบริหาร
ดําเนินกิจการอาคารชุดภายในกันเองตามที่กําหนดไวในขอบังคับขณะที่ยื่นจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด หรือตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวมเปนการกําหนดสิทธิและหนาที่ใหเจาของรวม
รวมกันปฏิบัติตาม ตลอดจนการแกไขอัตราคาใชจายภายในอาคารชุดมีคณะกรรมการควบคุม
อาคารชุดที่มีการแตงตั้งกันภายในซึ่งมิไดมีการแตงตั้งบุคคลจากภาคเอกชนและ มิไดมีองคกรจาก
หนวยงานของรัฐทําหนาที่กํากับดูแลเพื่อใหเกิดความเปนธรรมกับผูอาศัยตามพระราชบัญญัติ 
อาคารชุด เมื่อเปรียบเทียบพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ที่กําหนดใหมีคณะกรรมการ
ควบคุมกํากับดูแลสมาชิกภายในหมูบานจัดสรรที่ดินใหอยูรวมกันอยางสามัคคีและเปนธรรม ตอ
สังคม ควรนํามาตรการทางกฎหมายปรับปรุงพระราชบัญญัติอาคารชุดในสวนของความ ไมชัดเจน
ที่เกี่ยวกับการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดที่จะกําหนดขอบังคับ กฎเกณฑ ระเบียบ 
ตลอดจนการนําบทลงโทษกับเจาของหองชุด และการดําเนินกิจการของนิติบุคคล อาคารชุดไมวา
จะมีการเปลี่ยนแปลงแกไขอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคหรือ
บทลงโทษที่มีการเรียกเก็บเบี้ยปรับผูที่คางชําระคาใชจายสวนกลางและรวมถึง คาสาธารณูปโภค 
จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติคณะกรรมการที่เปนกลางที่มาจากแตงตั้งจากพระราชบัญญัติ
อาคารชุด ไมใชปลอยใหเปนไปตามขอบังคับหรือมติที่ประชุมเจาของรวม คณะกรรมการควบคุม
อาคารชุดที่เลือกตั้งจากสมาชิกภายในอาคารชุด ดังนั้นควรใหมีคณะกรรมการกํากับดูแล และ
ควบคุมการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดที่เปนกลาง เชนเดียวกับพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ.2543 ที่มีคณะกรรมการมาจากการแตงตั้งตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน กรณีที่มี
การจดทะเบียนอาคารชุดในกรุงเทพมหานครใหมีคณะกรรมการกํากับดูแลและควบคุมกํากับดูแล
ในการกําหนดขอบังคับที่จะนํามาบังคับใหแตสมาชิกภายในอาคารชุดนั้นๆ ตลอดจนมติที่ประชุม
ใหญเจาของรวม กรณีการนําบทลงโทษสําหรับผูที่คางชําระคาใชจายคาสวนกลางและคา
สาธารณูปโภคไดมีการกําหนดบทลงโทษคาใชจายตามพระราชบัญญัติอาคารชุดที่ไดบัญญัติไว 
การดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดแตละอาคารชุด ประกอบดวย อธิบดีกรมที่ดินหรือรอง
อธิบดีกรมที่ดินซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายเปนประธานกรรมการ ผูแทนสํานักงานอัยการสูงสุด
กรณีที่มีการฟองรองบังคับสําหรับผูที่คางชําระคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภคที่คางชําระ 
ผูแทนกรุงเทพมหานคร และผูทรงคุณวุฒิซ่ึงปลัดกระทรวงมหาดไทยแตตั้งเปนกรรมการและผูแทน
กรมที่ดินเปนกรรมการและเลขานุการ เพื่อใหเกิดความชัดเจนและเปนธรรมกับผูอยูอาศัยและตอ
สังคม มิใชปลอยใหนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งเปนหนาที่ของสมาชิกภายในอาคารชุดแตงตั้งกันเอง ที่มี
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คณะกรรมการควบคุมอาคารชุดและมติที่ประชุมใหญเจาของรวมนําบทลงโทษโดยกําหนดเบี้ยปรับ
เกินอัตราที่กฎหมายกําหนดและขัดตอพระราชบัญญัติอาคารชุดที่ปฏิบัติกันในปจจุบันทุกอาคารชุด 
จนเกิดปญหาตอการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดกับการเรียกเก็บเบี้ยปรับจากการจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดที่พระราชบัญญัติเปดโอกาสใหนิติบุคคลสามารถกําหนดขอบังคับใช
บังคับกับเจาของหองชุดและใชอํานาจที่ขัดตอวัตถุประสงคพระราชบัญญัติอาคารชุดกับการดําเนิน
กิจการของนิติบุคคลอาคารชุดตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวมกับผูอยูอาศัยตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด และเกิดปญหาที่กําหนดขอบังคับตลอดจนมติที่ประชุมใหญเจาของรวมไมไดเปนตาม
วัตถุประสงคแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ในสวนของการนําบทลงโทษสําหรับผูที่คาง
ชําระคาใชจาย คาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค บางกลุมไมปฏิบัติตามขอบังคับหรือมติที่ประชุม
ใหญเจาของรวมจนมีการฟองดําเนินคดีจากคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคที่คางชําระที่เปน
ปญหาของ นิติบุคคลอาคารชุดกับการเรียกเก็บคาใชจายตามพระราชบัญญัติอาคารชุดบัญญัติไวและ
ตองไมขัดตอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

3. ปญหาเกี่ยวกับการใชอํานาจของนิติบุคคลอาคารชุดในการเรียกเก็บเบี้ยปรับจาก      
ผูคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค 
 พระราชบัญญัติอาคารชุดกําหนดใหอาคารชุดแตละอาคารชุดจะตองจดทะเบียนนิติบุคคล 
อาคารชุดขึ้นเพื่อจะทําหนาที่เปนตัวแทนเจาของรวมทุกคน และมีอํานาจตอการดําเนินกิจการของ
นิติบุคคลอาคารชุดตามขอบังคับและอํานาจในการเจรจาหรือเขาทํานิติกรรมสัญญากับ
บุคคลภายนอกติดตามทวงถามเอาคืนทรัพยที่เปนทรัพยสวนกลาง และฟองรองดําเนินคดีกับ
บุคคลภายนอกหรือเจาของรวมที่กระทําละเมิดตอทรัพยที่เปนทรัพยสวนกลาง และพระราชบัญญัติ
อาคารชุดฉบับปจจุบันยังเปดโอกาสใหนิติบุคคลอาคารชุดสามารถกําหนดขอบังคับ และมติ ที่
ประชุมเจาของรวมใหปฏิบัติตามหากเจาของรวมไมปฏิบัติตามขอบังคับหรือมติที่ประชุม หากมี
การฝาฝนขอบังคับก็อาจถูกฟองรองคาเสียหายได เมื่อนิติบุคคลดําเนินกิจการตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุดและขอบังคับอาคารชุด และมีอํานาจเรียกเก็บคาใชจายตามพระราชบัญญัติอาคารชุด
บัญญัติไว คาใชจายตามขอบังคับ ตลอดจนคาใชจายตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวม นิติบุคคล
สามารถกําหนดบทลงโทษโดยการกําหนดเรียกเก็บเบี้ยปรับที่คางชําระคาสวนกลางและ คา
สาธารณูปโภคตามพระราชบัญญัติไวโดยตรง และตามขอบังคับหรือมติที่ประชุมเจาของรวม 
อํานาจดังกลาวเปนผลในทางกฎหมายแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติ
อาคารชุดไดรับรองตอการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดที่จดทะเบียนตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 มีฐานะเปนนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 หาก
พิจารณาถึงอํานาจทางกฎหมายกับการเรียกเก็บเบี้ยปรับที่สูงกวาที่ประมวลกฎหมายแพง และ
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พาณิชยกําหนดหรือกฎหมายอื่นกําหนดไว  ปรากฏวาการเรียกเก็บเรียกเบี้ยปรับขัดตอ
พระราชบัญญัติฉบับนี้ เมื่อเปรียบเทียบกับประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่เกี่ยวกับความสงบ
เรียบรอย และศีลธรรมอันดีของประชาชนและขัดตอพระราชบัญญัติอาคารชุดที่ไมเปนธรรมผูที่อยู
อาศัยภายในอาคารชุด 
 กฎหมายควรปรับปรุงในสวนของการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดใหมีความ
สอดคลองกับสภาวะเศรษฐกิจ กลาวคือกรณีที่มีการจดทะเบียนอาคารชุดในทองที่ตางจังหวัดก็ควร
นํามาตรการทางกฎหมายออกกฎกระทรวงมาปรับปรุงและใหพนักงานเจาหนามีหนาที่ตรวจเพื่อให
สรางความเปนธรรมในขณะที่มีการยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดโดยกําหนดใหมี
คณะกรรมการกํากับดูแลควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดควบคูกันไปที่ไดมีการขอจดทะเบียนเปน นิติ
บุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  กําหนดใหมีองคกรจากหนวยงานของรัฐ 
ประกอบดวย ผูวาราชการจังหวัดหรือรองผูวาราชการจังหวัดซึ่งผูวาราชการจังหวัดมอบหมายเปน
ประธานกรรมการอัยการจังหวัดซึ่งเปนหัวหนาที่ทําการอัยการจังหวัดปลัดจังหวัด และผูทรงคุณวุฒิ 
ที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หรือผูมีประสบการณในดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยทําหนาที่
ประเมินอสังหาริมทรัพย หรือกรณีหองชุดที่มีการคางชําระคาใชจายตามพระราชบัญญัติ หรือตาม
ขอบังคับอาคารชุดการนําบทลงโทษหรือฟองรองบังคับจากคาใชจายที่คางชําระคาสวนกลางและ 
คาสาธารณูปโภคจากเจาของหองชุด ใหมีองคกรของรัฐควบคุมกํากับดูแลหรือออกกฎกระทรวง 
ปรุงกฎหมายในสวนของการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อใหเกิดความเปนธรรม ตอ
สังคมและนํามาตรการทางกฎหมายการตรวจสอบการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด โดย
คณะกรรมการที่มาจากหนวยงานของรัฐที่เกี่ยวกับบทลงโทษสําหรับผูที่ผิดนัดคางชําระ คา
สวนกลางคาและสาธารณูปโภคใหชัดเจนยิ่งขึ้นเพื่อใหการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดมี
ความโปรงใสและเกิดความเปนธรรมกับผูอยูอาศัยและตอสังคม เพื่อใหเปนไปตามวัตถุประสงค
พระราชบัญญัติอาคารชุด และการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดใหเกิดประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 
 นํามาตรการทางกฎหมายวางระบบควบคุมหนาที่การดําเนินกิจการของนิติบุคคล       
อาคารชุดไมวาจะเปนการกําหนดขอบังคับของอาคารชุด เพื่อนํามาใชบังคับกับผูอยูอาศัย เมื่อ มี
คณะกรรมการจากหนวยงานของรัฐกํากับดูแลและชวยลดปญหาการนําคดีขึ้นสูศาลไปได ระดับ
หนึ่ง และกอใหเกิดความเปนธรรมกับผูอยูอาศัยตามอาคารชุด ใหมีบทลงโทษกรณีที่มีผูคางชําระคา
สวนกลางและคาสาธารณูปโภค โดยการกําหนดบทลงโทษอัตราเพดานเบี้ยปรับใหมีความชัดเจน
และมีความแนนอน ดังนั้นกฎหมายควรนํามาตรการทางกฎหมายใหมีคณะกรรมการดังกลาวเปน
องคกรควบคุมตรวจสอบเกี่ยวกับการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อประโยชน                     
ในการอยูรวมกันภายในอาคารชุดนั้น และลดปญหาความขัดแยงกรณีที่เจาของหองชุดคางชําระ
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คาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภค ในสวนของการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดมิให
ขัดตอพระราชบัญญัติอาคารชุดในฉบับปจจุบันมิใหการดําเนินบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคาร
ชุดที่เรียกเก็บเบี้ยปรับตามอําเภอใจที่มีผลกระทบกับเจาของรวมและพระราชบัญญัติอาคารชุด         
มีประสิทธิภาพ และมีความเปนธรรมกับผูอยูอาศัยและสังคมยิ่งขึ้น 
 
 
 
 


