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วิทยานิพนธฉบับนี้มีวัตถุประสงคที่จะศึกษาเกี่ยวกับการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดที่จด

ทะเบียนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 เพื่อทําหนาที่เปนตัวแทนเจาของรวมทุกคนในการดูแลรักษา
ทรัพยสวนกลาง นิติบุคคลอาคารชุดสามารถออกขอบังคับ กฎเกณฑ วางระเบียบและปฏิบัติตามมติที่ประชุมใหญ
เจ าของรวมโดยมีคณะกรรมการควบคุมนิ ติบุคคลอาคารชุดตลอดจนการกําหนดบทลงโทษที่ขัดตอ
พระราชบัญญัติอาคารชุดโดยการเรียกเบี้ยปรับจากผูที่คางชําระคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภคที่ไมเปน
ธรรม 

ควรมีมาตรการทางกฎหมายกําหนดแนวทางเพื่อแกปญหาและปรับปรุงพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 ออกกฎกระทรวง วางระเบียบ ในการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดที่ยังมีขอบกพรองอยูหลาย
ประการดวยกัน ที่มีคณะกรรมการควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดใหมีความชัดเจนและมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้นโดย
กําหนดใหมีคณะกรรมการองคกรของรัฐที่เปนกลางและ    สรางความเปนธรรมกับเจาของหองชุดมีอํานาจกํากับ
ดูแลคณะกรรมการควบคุมนิติบุคคลอาคารชุด กําหนดอัตราเพดานเบี้ยปรับจากคาใชจายสวนกลางและคา
สาธารณูปโภคที่คางชําระใหเปนธรรมยิ่งขึ้น 
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The purposes of this study were  to determine the business operation of condominium 

juristic person that registered according to the Condominium Act B.E. 2522 to perform the duty as 

represenative of all co-owners in taking care of  maintenaining  the common property. The 

condominium juristic person could issue the rules and  regulations  through the resolution of the 

general meeting of co-owners by the committee controlling the  condominium juristic person as well 

as specify punishment that breached the provisions of the Condominium Act by calling for unfair 

penalty from the unpaid amount of common property expense. 

Legal action should be set up to specify guidelines for solving the problems and the 

Condominium Act B.E. 2522 should be amended as well as to issue ministerial regulations should be 

issued to set the rules for  operation of condominium juristic person that there still be many short- 

coming items so that the provisions of the Act would  be clear and more efficient. The committee from 

the goverment organization which is neutral should be set up to  create fairness for the owners of 

condominium units, to possess the power to supervise the committee controlling the condominium 

juristic person, and to specify the ceiling rate of penalty for unpaid amount of common property and 

public utility expenses which was unfair. 
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ความนํา 
 

                                 จากการวิจัยศกึษาการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดในปจจุบันนี้ ปรากฎวาการ
ดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดไดปฏิบัติตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เปนสาระสําคัญที่
กฎหมายกําหนดใหมีคณะบคุคลขึ้นมาเพื่อทําหนาที่เขามาเปนตัวเปนแทนดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง
ประโยชนรวมกัน และมีสิทธิในการเรียกรองเอาคืนกับทรัพยที่เปนของสวนกลางหรอืดําเนินการฟองรอง
บังคับคดีกับบคุคลภายนอก และกฎหมายไดเปดโอกาสใหนิติบุคคลอาคารชุดสามารถกําหนด ขอบงัคับ 
วางระเบยีบ ตลอดจนมติที่ประชุมใหญเจาของรวมใหเจาของรวมรวมกนัปฏิบัติตามขอบังคับ เมื่อเจาของ
รวมมีสิทธิและหนาทีใ่นการใชทรัพยสวนกลางและหนาที่ในการรวมกนัออกคาใชจายจากการบริการของ
นิติบุคคลอาคารชุด เมื่อมีการคางชําระคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภคที่จัดไวบริการสําหรับ
เจาของรวมภายในอาคารชุดนั้นๆ นิติบุคคลอาคารชุดนําบทลงโทษโดยการกําหนดเบี้ยปรับกับผูทีไ่มปฏิบัติ
ตามขอบังคับและมติที่ประชุมใหญเจาของรวมที่ไมเปนธรรมกับผูอยูอาศัยภายในอาคารชุด 

กฎหมายกับความเปนจริงพระราชบัญญัติอาคารชุดไดมีการถูกเถียงกันอยูเปนเวลานาน  และการ
ที่มีการรางพระราชบัญญัติอาคารชุดในอดีตก็เนื่องดวยผูบริหารหลายคนไดเห็นการพัฒนาบานเมืองใน
ประเทศที่เจริญแลว มีกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดอันเปนกฎหมายที่สงเสริมใหมีกรรมสิทธ์ิเหนือพื้นดิน 
สงเสริมใหมีความเปนอยูหนาแนนและสงเสริมใหเกิดการรวมตัวของที่อยูอาศัยในเมือง (Agglomeration of 
Residential Area) กฎหมายเหลานี้สวนใหญมักจะเกิดกับสภาพบานเมืองที่มีการพัฒนาระดับสูง ประเทศที่
มีภาคอุตสาหกรรมเปนภาคนํา หรือประเทศที่มีสภาวะทางเศรษฐกิจเจริญรุงเรือง เปนตน กฎหมายนี้ไดมี
การริเร่ิมพูดกันในประเทศไทยสมัยรัฐบาลของ       จอมพล ถนอม  กิตติขจร ไดมีการแตงตั้งอนุกรรมการ
รางพระราชบัญญัตินี้ขึ้นมาประกอบดวยขาราชการหลายฝาย มีนักกฎหมาหลายคน แตครั้งนั้นถูกโตแยงวา
กฎหมายอาคารชุดนี้ขัดแยงกับกฎหมายแพงและพาณิชย อันเปนกฎหมายพื้นฐานที่ไดใชปฏิบัติกันมาเปน
เวลานาน ที่ขัดแยงกัน     ก็คือวากฎหมายแพงและพาณิชยนั้นใหสิทธิอํานาจการเปนเจาของที่ดินและอาคาร
อยางเต็มที่         แตผูใดแมแตรัฐเองก็ไมมีอํานาจเหนือที่นั้นๆ และผูใดจะละเมิดสิทธิการเปนเจาของยอม
มิได       การใหอํานาจสิทธิเด็ดขาดเชนนี้ทําใหคุณลักษณะของกฎหมายอาคารชุดนั้นไมเปนที่ยอมรับของ
นักกฎหมาย จึงทําใหลักษณะของกฎหมายอาคารชุดถูกดึงเอาไวอยูระยะหนึ่ง จนกระทั่งไมนานนี้การเคหะ
แหงชาติไดหยิบยกเรื่องกฎหมายอาคารชุดขึ้นมาอีกครั้งหนึ่ง โดยจะนํามาใชกับอาคารชุดของการเคหะเอง
และไดทําการปรับปรุงกฎหมายอาคารชุด จนกระทั่งเปนที่ยอมรับกันในระหวางนักกฎหมายเมืองไทย แล 
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ะ 
 
ประกาศในพระราชกิจจานุเบกษา ในวันที่ 30 เมษายน พ.ศ.2522 และมีผลใชบังคับไดเมื่อพัน

กําหนด 180 วันนับตั้งแตวันประกาศ คือ 30 ตุลาคม พ.ศ.2522 นี้ (มานพ  พงศทัต, 2522, หนา 2-3) 
อนึ่งลักษณะการเปนเจาของรวมในอาคารและที่ดินมิใชของใหม ทั้งการเปนเจาของในอาคาร

และมีสิทธิในที่ดินก็ไดทํากันมานานแลวทั้งในประเทศไทยและตางประเทศ ในความคิดที่วา ที่ตั้งและที่ดิน
ที่เหมาะสมมักจะมีการจํากัดจะเปนเจาของบนที่ดินดังกลาว มักจะถูกจํากัดในการเปนเจาของที่อยูบนดิน 
วิธีเดียวที่จะเปนเจาของไดก็คือ การกอสรางและเปนเจาของในทางสูงหรือ    เรียกกันวา สิทธิบนอากาศ 
(Air right) การจะเปนเจาของที่บนอากาศดังกลาว จึงจําตองเปนที่ยอมรับกันในภาครัฐบาลและเอกชน 
ดังนั้น รัฐจึงจะตองออกกฎหมายมาเพื่อรับรองสิทธิดังกลาว ในอดีตรัฐยังไมมีกฎหมายรับรองสิทธิอาคาร
ชุดก็ไดมีภาคเอกชนของบางกลุมไดดัดแปลงกฎหมายที่มีอยูแลวใหมีการใชเปนรากฐานในการเปน
กรรมสิทธิ์อาคารที่ซอนๆ กันในทางสูงไดวิธีหนึ่ง ซ่ึงก็คือ      การจดทะเบียนเปนบริษัทรวม โดยมีผูถือหุน
เทาจํานวนที่อยูอาศัยในทางสูง และผูถือหุนหนึ่งๆ         จะถือสัดสวนการลงทุนเทากับจํานวนที่อยูอาศัย 1 
ยูนิต บริษัทเองนั้นเปนทั้งเจาของที่ดินและรวม        ตัวอาคาร วิธีทําเชนนี้จะเรียกไดวา ความเปนเจาของ
บริษัท (Corporate Ownership) ซ่ึงวิธีการเชนนี้     ไดมีบริษัท สตรามิต บอรด ไดจัดทําอาคารประเภทนี้ขึ้น
เกือบ 10 ปมาแลวที่พัทยา การจัดการเชนนี้จะไมมีกรรมสิทธิ์สวนบุคคลในตัวอาคารและที่ดินเลยจะปรากฏ
แตกรรมสิทธิ์รวมในการเปน           ผูรวมทุนคนหนึ่งเทานั้น อีกวิธีหนึ่งที่จะเปนเจาของอาคารรวมก็เห็นจะ
ไดแก การเชา ซ่ึงขึ้นอยูกับระยะเวลาที่เชา ตั้งแตเดือนตอเดือน ปตอป หรือทุก 30 ป ตามกฎหมายไทย
อนุญาตหรือทุก 99 ป อยางในฮองกง กรรมสิทธิ์เชนนี้เปนกรรมสิทธิ์ขั้นต่ําที่สุด และความแนนอนใน
กรรมสิทธิ์นอยที่สุดจะเกิดขึ้นในกรณีที่กําลังการซื้อและกําลังการเก็บเงินที่จะมาซื้อนั้นต่ํา ทําใหผูตองการ
ครอบครอง    ที่อยูอาศัยไมสามารถจะหาเงินกอนหรือเครดิตมาซื้อไดจึงตองเชากรรมสิทธิ์ในระยะสั้น 

วิวัฒนาการอาคารชุด ถาหันกลับมามองในการรางกฎหมายนี้ที่เพิ่งจะคลอดออกมา กฎหมายนี้
เกิดจากลูกผสมของหลายประเทศที่คณะกรรมการไดไปศึกษามาซึ่งไดแก กฎหมายคอนโดมิเนียมจาก
อเมริกา ออสเตรเลีย ฟลิปปนส เปนตน แลวจึงไดนํามาผสมผสานกับกฎหมาย          แพงและพาณิชยของ
ไทย ก็นับไดวาเปนความพยายามที่ดีพอใช อยางนอยก็มิไดทําการลอกจากฝรั่ง          มาทั้งมาทั้งฉบับอยาง
ที่เคยทํากันมา ขอเสียในการรางกฎหมายอาคารชุดที่มีการออกมาฉบับนี้ก็มีไมนอย นั่นก็คือ เหมือนกับ
กฎหมายหลายๆ ฉบับของไทยที่ผูรางกฎหมายและกลุมผูรางสวนมากเปน         นักกฎหมายและนักบริหาร
ราชการ วิธีการรางก็มักจะมองแตทางฝายรัฐเปนประเด็นสําคัญ มิเคยคํานึงถึงประสิทธิภาพและความ
เปนไปไดในการปฏิบัติ อีกประการที่สําคัญก็คือ การจะรางกฎหมายที่ดีมีความยุติธรรมและเหมาะสมและ
ใหเกิดประสิทธิภาพในดานการปฏิบัตินั้นคณะกรรมการรางกฎหมายจะตองประกอบหลายฝายเขามาทํา 
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การแลกเปลี่ยนความคิดความเห็นกัน       กลุมคนพวกนี้ไดแก (1) ตัวแทนของรัฐ (2) ผูนํา
กฎหมายไปปฏิบัติ และ (3) ผูที่อยูภายใตกฎหมาย ปจจุบันนี้ มีเพียงตัวแทนเพียงกลุมแรกและกลุมที่สอง
เทานั้นพอคาประชาชนผูจะตองอยูใตกฎหมายนี้มิไดถูกปรึกษาหารือเลย หรือไมก็ปรึกษานอยมากจึงจะทํา
ใหภาคปฏิบัติของกฎหมายนี้จะไมเปนไปตามความคาดหมาย 

ขอสังเกตอีกประการหนึ่งสําหรับกฎหมายอาคารชุดในประเทศไทยก็คือ จุดมุงหมายที่จะออกมา
ใชในงานของการเคหะแหงชาติเปนประการแรก ดังนั้น แนวความคิดในการสรางกฎหมายมักจะมีการเคหะ
แหงชาติอยูเบื้องหลังเสมอ เสมือนกับวากฎหมายนี้ออกมาเพียงเพื่อที่จะใชกับ                    การเคหะ
แหงชาติโดยตรง พอคาประชาชนคนอื่นที่อาจจะตองอยูใตกฎหมายนี้เปนอันดับรอง      หรือผลพลอยไดที่
ตอเนื่อง 

รัฐบาลไดเร่ิมรางกฎหมายอาคารชุดนี้มาตั้งแตป พ.ศ.2513 แตประสบปญหาเรื่องการมีนิติบุคคล
อาคารชุด คาใชจาย และทรัพยสินของอาคารชุด เปนตน ทําใหการมีกฎหมายตองลาชาออกไปถึงป พ.ศ.
2519 กระทรวงมหาดไทย จึงไดใหการเคหะแหงชาติเปนเจาของเรื่องดําเนิน     การรางใหกฎหมายนี้
ออกมาใหได โดยในที่นี้จะนําสาระสําคัญๆ ของเนื้อหาของกฎหมายมาลงไวคือ 

พระราชบัญญัติอาคารชุดนี้ หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน
สวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 
“ทรัพยสวนบุคคล” หมายถึง หองชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสราง หรือท่ีดิน       ที่จัดไวเปนเจาของ
หองชุดแตละราย 

“หองชุด” หมายความวา  สวนของอาคารชุดที่ไดมีการแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดซ่ึง               
เปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล 

“ทรัพยสวนกลาง” หมายความวา สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดิน
หรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

“หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด” หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพย     สวน
บุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในอาคารชุดแตละอาคารชุด 

“เจาของรวม” หมายความวา เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด 
“นิติบุคคลอาคารชุด” หมายความวา นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้      (มานพ  

พงศทัต, 2522, หนา 3-5) 
จากสาระสําคัญในพระราชบัญญัติอาคารชุดนี้เจาของจะมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดของตัวเอง โดยให

ถือกรรมสิทธิ์จากผนังกั้นขางหนึ่งถึงผนังกั้นอีกขางหนึ่ง สวนผนังนั้นเปนกรรมสิทธิ์รวม ทรัพยสิน 
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สวนกลาง ประกอบดวย (1) ที่ดิน (2) โครงสราง หรือส่ิงกอสรางเพื่อความมั่งคง และเพื่อการ

ปองกันความเสียหายตอตัวอาคารชุด (3) อาคารและอุปกรณมีไวใชเพื่อประโยชนสวนรวม (4) เครื่องมือ
เครื่องใชที่มีไว 

เพื่อประโยชนรวมกัน (5) สถานที่มีไวเพื่อบริการสวนรวมของอาคารชุด และ (6) ทรัพยสินที่มีไว
เพื่อประโยชนรวมกัน 

สาระที่สําคัญตอมาก็คือ เจาของรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจาการบริการสวนรวม และ       ที่เกิด
จากเครื่องมือเครื่องใชประโยชนรวมกัน รวมทั้งคาภาษีอากรและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสินสวนกลาง  

ทั้งนี้หมายถึงกลุมของเจาของรวมจะตองรวมจัดตั้งหนวยบริหารงานจัดเปนรูปนิติบุคคล หรือ
ดําเนินการดูแลอาคารชุดรวมกันและใหบริการดาน “เคหะบาล” ตอตัวอาคารชุด นั้นๆ โดยเจาของอาคารชดุ
ทั้งหลายจะตองยินยอมออกคาใชจายในประการนี้ ซ่ึงในพระราชบัญญัติระบุไววานอกจากจะทําการจด
ทะเบียนเปนอาคารชุดแลวยังตองพรอมใจกันจดทะเบียนนิติบุคคล         อาคารชุดดวยเพื่อทําหนาทีด่งักลาว 
(มานพ  พงศทัต , 2522, หนา 3-6) 

ภายใตภาวะเศรษฐกิจที่ตกต่ําสุดจนในขณะนั้นจะเห็นวาบริษัทและผูดําเนินธุรกิจตางๆ ตองปด
ตัวเองลงเปนจํานวนมากเปนผลใหตัวเลขคนไทยตกงานสูงมากขึ้น ผูที่ทําธุรกิจในศูนยการคาในอาคารชุดก็
เชนกันตองเปดกิจการมีใหเห็นไปทั่ว คอนโดมิเนียมหรือหองชุดถูกยึด บริษัทยายออก หรือลดจํานวน
พนักงานบางบริษัทตกแตงหองชุดไวเรียบรอยแลวก็ตองหยุดธุรกิจไปในกรุงเทพมหานคร มีนักบรหิารกลุม
หนึ่งที่จะตองปรับกลยุทธการที่จะดําเนินกิจการคือ          นักบริหารนิติบุคคลอาคารชุดตางๆ เพราะขณะที่
เจาหองชุดมีสภาพคลองดีการจายคาใชจายสวนกลางก็ไมมีปญหาแตผูที่อยูอาศัยในคอนโดมิเนียม เมื่อตก
งานก็ไมมีเงินพอที่จะจายคาใชจายสวนกลางเชนกัน อีกกลุมหนึ่งคือพวกที่ซ้ือคอนโดมิเนียมไวเก็งกําไร
กลุมนี้มีประมาณ 20% เมื่อเจอสภาพเศรษฐกิจอยางนี้ก็ขายไมได และเมื่อไมไดเขามาอยูหรือเขามา
ประกอบการก็อยาหวังวาจะจายคาใชจายสวนกลางเปนผลใหผูที่ดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด
ประสบตองกับปญหา     สภาพคลอง เชน คางจายบริษัทรักษาความปลอดภัย คาบริการรักษาความสะอาด 
ฉะนั้นเพื่อให     รอดพนชวงภาวะเศรษฐกิจตกต่ํ า เชนนี้ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือคณะ
กรรมการบริหาร     อาคารชุดจะตองใชกลยุทธตางๆ อยางจริงจังเพื่อใหสภาพอาคารชุดนั้นๆ เปดกิจการ
ตอไปไดอยางปรกติและมีผลดีระยะยาว  

ในชวงที่สภาพเศรษฐกิจเริ่มดีขึ้นสามขั้นตอนของการที่สามารถจะมีกรรมสิทธิ์ในอาคารที่ซอน
กันหลายๆ ช้ันได คือ (1) กรรมสิทธิ์ระยะสั้น (การเชา) (2) กรรมสิทธิ์รวมในบรรษัท และ (3)  ที่กรรมสิทธิ์
มากที่สุด คือ กรรมสิทธิ์โดยถือโฉนดของที่ดินบนฟา ที่เรียกกันวา กรรมสิทธิ์อาคารชุดนั่นเองจาก 3 
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ขั้นตอนของการเปนเจาของ และมีกรรมสิทธิ์ สิทธิแตกตางกันเปนขั้นๆ เชนนี้ จะทําใหความมั่นใจในความ
เปนเจาของแตกตางกัน การเปนเจาของกรรมสิทธิ์ระยะสั้นนั้น หรือการเชา ตามกฎหมายทั่วไปมักจะให 

สิทธิกับเจาของเดิมที่จะไมอนุญาต หรืออนุญาตใหมีการเชาตอหรือเชาชวงแมกระทั่งยกเลิก
สัญญาเชาได ทําใหขาดความมั่นคงอยางมากในการที่จะเขาอยูอาศัยสวนกรรมสิทธิ์รวมในบรรษัทก็มีความ
มั่นคงขึ้นมาชวงระยะหนึ่งก็ตรงที่มาเปนเจาของรวมกัน ในรูปของบริษัท ใครคนใดคนหนึ่งจะมาตัดสิทธิ
การเปน 

เจาของเราเสียมิได สวนเสียก็มีคือ บริษัทจําตองมีการจัดการดําเนินการซึ่งถึงแมวาจะไมนําเงนิไป
ลงทุนในรูปอื่นๆ  แตก็อาจจะสามารถทําใหบริษัทขาดทุนไดถาการดําเนินงานเปนไปอยางไมมี
ประสิทธิภาพทําใหบริษัทลมและจะทําใหการอยูอาศัยของหุนสวนของบริษัทคลอนแคลนไปได กรรมสิทธิ์
ขั้นที่ใหความมั่งคงสูงสุดเห็นจะไดไดแก กรรมสิทธิ์อาคารชุดซึ่งแยกสิทธิกรรมสิทธิ์ของสวนบุคคลคือ ตัว
ที่อยูอาศัยออกจากกรรมสิทธิ์สวนรวมซึ่งไดแก ที่ดินและทางเดินติดตอทําใหมีกรรมสิทธิ์ถึงแมเฉพาะสวน
ที่เปนยูนิต ที่อยู 

อาศัยไดใหความมั่งคงในการเปนเจาของอยางสูง ถึงแมวาบริษัทรวมที่รับผิดชอบกรรมสิทธิ์สวน
รวมจะดําเนินการอยางไมมีประสิทธิภาพและขาดทุนไปก็หาไดกระทบกระเทือนกรรมสิทธิ์สวนบุคคลที่
เปนเจาของยูนิตโดยเฉพาะไม จึงเห็นไดวาจาก 3 ขั้นตอนในการที่จะมีกรรมสิทธิ์อาคารที่ซอนกันหลายชั้น
นั้นในรูปของอาคารชุดจะใหความมั่นคงแกผูอยูอาศัยสูงสุดวิธีหนึ่ง  

พิจารณาในการรางกฎหมายนี้ที่เพิ่งจะคลอดออกมากฎหมายนี้เกิดจากผสมผสานกฎหมายของ
หลายประเทศที่คณะกรรมการไดไปศึกษามาซึ่งไดแก กฎหมายคอนโดมิเนียมจากอเมริกา ออสเตรเลีย 
ฟลิปปนส  

เปนตน แลวนํามาผสมผสานกันกฎหมายแพงและพาณิชยของไทย ก็นับไดวาเปนความพยายามที่
ดีพอใชอยางนอยก็มิไดลอกจากมากฎหมายตางประเทศทั้งฉบับ     อยางที่เคยปฏิบัติกันมากอน ขอเสียใน
การรางกฎหมาย 

อาคารชุดที่ออกมาฉบับนี้ก็มีไมนอยนั่นก็คือเหมือนกับกฎหมายหลายๆ กฎหมายของไทยที่ผูที่
รางกฎหมายและกลุมผูรางก็สวนมากเปนนักกฎหมายและนักบริหารราชการวิธีการรางก็มักจะมองแตทาง
ฝายรัฐเปนประเด็นสําคัญมิเคยคํานึงถึงประสิทธิภาพและความเปนไปไดในการปฏิบัติ อีกประการที่สําคัญ
ก็คือ การจะรางกฎหมายที่ดีมีความยุติธรรมและเหมาะสมและใหเกิดประสิทธิภาพในดานการปฏิบัตินั้น
คณะกรรมการรางกฎหมายจะตองประกอบหลายฝายเขามาแลกเปลี่ยนความคิดความเห็นกัน กลุมคนพวกนี้
ไดแก (1) ตัวแทนของรัฐ (2) ผูนํากฎหมายไปปฏิบัติ และ (3) ผูอยูใตกฎหมายปจจุบันมีเพียงตัวแทนเพียง
กลุมแรกและกลุมที่สองเทานั้น พอคา ประชาชนผูจะตองอยูใตกฎหมายนี้ มิไดถูกปรึกษาหารือเลย หรือไม
ก็ปรึกษานอยมากจึงจะทําใหภาคปฏิบัติของกฎหมายนี้จะไมเปนไปตามความคาดหมาย ขอสังเกตอีก
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ประการหนึ่งสําหรับกฎหมายอาคารชุดในประเทศไทยก็คือ จุดมุงหมายที่จะออกมาใชในงานของการเคหะ
แหงชาติเปนประการแรก ดังนั้นแนวความคิดใน การสรางกฎหมายมักจะมีการเคหะอยูเบื้องหลังเสมอ 

 เสมือนกับวากฎหมายนี้ออกมาเพื่อใชกับ    การเคหะโดยตรง พอคาประชาชนคนอื่นที่อาจจะ
ตองอยูใตกฎหมายนี้เปนอันดับรองหรือผลอยางตอเนื่อง 

นิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 นี้
เทานั้น ซ่ึงปกติการจดทะเบียนเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด เชน บริษัทจํากัด หรือวา หางหุนสวนจํากัดนั้น 

 จะตองไปจดทะเบียนตอนายทะเบียนหุนสวนบริษัทของกรมทะเบียนการคา กระทรวงพาณิชย 
แตการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตองจดตอพนักงานเจาหนาที่กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย ณ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาแหงทองที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู 

เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดไดจดทะเบียนแลว นิติบุคคลอาคารชุดจะมีฐานะเปนนิติบุคคลตาม
กฎหมายมีสิทธิและหนาที่เชนเดียวกับบุคคลธรรมดา เวนแตโดยสภาพจะไมเปดชองใหมีการกระทําได แต 

ทั้งนี้ก็จะตองกระทําการใดๆ ภายในขอบเขตของวัตถุประสงคที่กฎหมายอาคารชุด        และ
ขอบังคับไดกําหนดไว 

วัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุดจากเหตุและผลรวมทั้งที่มาของนิติบุคคลอาคารชุด จึง
สามารถแยกวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุดได 2 ลักษณะ คือ วัตถุประสงคตามที่กฎหมายกําหนด
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 33 บัญญัติ “นิติบุคคลอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนตามมาตรา 31 
ใหมีฐานะเปนนิติบุคคล โดยนิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 
และใหมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงค ทั้งนี้ตามมติของเจาของรวมภายใตบังคับ
แหงพระราชบัญญัตินี้” วัตถุประสงคตามที่กําหนดไวในขอบังคับ นอกเหนือจากวัตถุประสงคตามที่
กฎหมายกําหนดไว กฎหมายยังเปดโอกาสใหนิติบุคคลอาคารชุด กําหนดวัตถุประสงคในการดําเนินกิจการ
ใดๆ เพื่อประโยชนในการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางดวย ซ่ึงอาจเปนไปตามมติของที่ประชุมใหญเจาของ
รวม หรืออาจกําหนดไวในขอบังคับที่ไดยื่นทําการขอจดทะเบียนไวในขณะที่ยื่นทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชุด  หรือที่แกไขเพิ่มเติมและไดตองนําทะเบียนขอบังคับที่แกไขเพิ่มเติมตอพนักงานเจาหนาที่
พระราชบัญญัติอาคารชุดแลว แตทั้งนี้วัตถุประสงคตามขอบังคับนี้ยอมอยูภายใตวัตถุประสงคตามที่
กฎหมายกําหนด อนึ่ง สมควรจะกําหนดเรื่องการจัดการ การดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และอํานาจกระทํา
การตางๆ ของทางดานนิติบุคคลอาคารชุดไวใหเหมาะสมกับประเภทของอาคารชุด ในขอบังคับของนิติ
บุคคลอาคารชุด โดยไมใหขัดตอพระราชบัญญัติของกฎหมายอาคารชุด (อนันตพร  นคะจัด, 2542, หนา 
33) 

กฎหมายของอาคารชุดไดบัญญัติไวเดนชัดถึงการมีนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อประโยชนในการดูแล
รักษาทรัพยสวนกลาง ตลอดจนการดําเนินการแทนเจาของรวมเพื่อเรียกรองสิทธิและประโยชนตางๆ ของ
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เจาของรวมทั้งหมด นอกจากนี้ในกฎหมายอาคารชุดไดบัญญัติการออกคาใชจายสําหรับการมีนิติบุคคลใน
มาตรา 40 โดยใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลเปนตัวแทนในการดูแลรักษาอาคารชุดแทนผูอยูอาศัย 

เพื่อที่นําเงินดังกลาวนําไปใชสอยกิจการภายในอาคารชุด สวนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคล 
ไดแก ผูจัดการซึ่งเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลอื่นก็ได โดยจางดวยเงินของผูอยูอาศัยนั่นเองได
กําหนดใหมีผูทําการแทนเจาของกรรมสิทธิ์รวมทุกคนเพื่อที่จะเขามาทําหนาที่ดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง
และยังไดกระทําหนาที่ 

ตามวัตถุประสงคของพระราชบัญญัติการจัดการทรัพยสวนกลาง ใหผูจัดการโดยความเห็นชอบ
ของคณะกรรมการควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูจัดการตามอํานาจและขอบังคับที่ไดทําการระบุไวใน
ขอบังคับนี้ทุกประการ โดยรวมถึงการออกกฎเกณฑขอบังคับบทเฉพาะกาลหรือกฎเกณฑขอบังคับเพิ่มเติม    
อ่ืนๆ โดยทั่วไปการจัดระบบความปลอดภัยตางๆ จัดยามตรวจสอบบุคคลภายนอกเขา-ออกและ การจัดการ
อ่ืนๆ ตามความจําเปนรวมทั้งการจางพนักงาน คาจางผูดําเนินการตางๆ และกําหนดเงินคาใชจายที่สมควร
ในการนั้น  

กฎหมายยังเปดโอกาสใหนิติบุคคลอาคารชุดสามารถใชขอบังคับไวเปนเครื่องมือกําหนดสิทธิ
และหนาท ี่ เจาของหองชุดทุกคนตองปฏิบัติตามขอบังคับยังมีลักษณะเปนการกําหนดหนาที่ใหเจาของรวม
ตองปฏิบัติตาม หากมีการฝาฝนขอบังคับก็อาจถูกฟองรองเรียกคาเสียหายได ทั้งนี้เพื่อใหการบริหารงาน
เปนไปอยางมีประสิทธิภาพ จึงตองมีการจัดกําหนดขอบังคับของอาคารชุดขึ้นเพื่อกําหนดกฎเกณฑในการ
ควบคุมการใชทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดแตละรายโดยทีมิใหกระทบกระทั่งสิทธิของบุคคลอื่น
โดยถือวาขอบังคับของอาคารชุดเปนสัญญาที่ตองมีหนาที่ที่ตองรวมปฏิบัติตามสัญญา หรือขอบังคับของ
นิติบุคคลอาคารชุดเกิดขึ้นโดยบุคคลที่เกี่ยวของกับอาคารชุดประกอบดวย คณะกรรมการควบคุมผูจัดกานิติ
บุคคลอาคารชุด สิทธิของเจาของรวม ทุกคน เมื่อกฎหมายกําหนดใหมีนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นและมีอํานาจ
หนาที่คือจะตองสอดคลองกับวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด ดังที่ไดกลาวไวในวัตถุประสงคเพื่อการ
ดูแลรักษาอาคารและการดําเนินกิจการสวนที่เปนทรัพยสวนกลางแลวไมสามารถดําเนินการนอกจาก
วัตถุประสงคดังกลาวได เวนแตในกฎหมายอาคารชุดจะไดใหอํานาจไวเปนพิเศษยังมีอํานาจหนาที่ในการ
ออกขอกําหนดขอบังคับใหเจาของรวมปฏิบัติตามรวมทั้งเปนผูแกไขเปลี่ยนแปลง และยังมีความสัมพันธ
กับบุคคลภายนอกกับการกระทําการใดๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงค ทั้งนี้ตามมติของเจาของรวม
ภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้และมาตรา 39 กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดอาจใชสิทธิของเจาของรวม
ครอบไปถึงทรัพยสวนกลางทั้งหมดในการตอสูบุคคลภายนอกหรือเรียกรองเอาทรัพยสินคืน เพื่อประโยชน
ของเจาของรวมทั้งหมดได เชน การทําสัญญาจางและยังมีอํานาจหนาที่ที่จะดําเนินคดีฟองรองในฐานะ
โจทกและจําเลย แมกับเจาของรวมหรือบริวารหรือผูที่ไดรับอนุญาตไมปฏิบัติตามขอบังคับนี้ใหนิติบุคคล
อาคารชุดโดยผูจัดการมีอํานาจดําเนินการในฐานะผูเสีย หรือแทนผูเสียหายโดยนําบทลงโทษการกําหนด
เบี้ยปรับหรือไดกําหนดมาตรการในการ 
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ดําเนินการใหกับทางเจาของรวม และบริวารหรือผูที่ไดรับอนุญาตตามขอบังคับ ตลอดจน

ดําเนินการตามมาตรการนั้นและรวมทั้งแจงความฟองรองเจาของรวมและบริวาร หรือผูที่ไดรับอนุญาตนั้น
ใหปฏิบัติตามขอบังคับและหรือใหชดใชคาเสียหายที่เกิดขึ้นได 

ในตัวบทกฎหมายของอาคารชุดไดบัญญัติไวอยางเดนชัด การมีนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อประโยชน
ในการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ตลอดจนการดําเนินการแทนเจาของรวม เพื่อเรียกรองสิทธิและประโยชน
ตางๆ ของเจาของรวมทั้งหมด 
                                  
 

   

 2. วัตถุประสงคของการศึกษา 

    2.1  เพื่อศึกษาความสําคัญของปญหาการเรียกเก็บเบี้ยปรับสําหรับผูผิดนัดคางชําระคาสวนกลาง
และคาสาธารณูปโภคที่คางชําระ 

    2.2  เพื่อศึกษา  แนวความคิด ทฤษฎี และวิวัฒนาการอาคารชุดและการบริหารจัดการอาคารชุด
โดยนิติบุคคลอาคารชุด 
                       2.3  เพื่อศึกษาหลักเกณฑความรับผิดและการเรียกเบี้ยปรับผูที่ผิดนัดคางชําระคาสวนกลาง
และคาสาธารณูปโภค และกฎหมายที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดของ
ไทยและอาคารชุดตางประเทศ 
                       2.4  เพื่อศึกษาวิเคราะหมาตรการทางกฎหมายในการเรียกเบี้ยปรับจากผูที่ผิดนัดคางชําระคา
สวนกลางและคาสาธารณูปโภคที่คางชําระ 

   2.5  เพื่อศึกษาคนหามาตรการ และแนวทางที่เหมาะสมมาใชเปนแนวทางในการปรับปรุง

แกไขกฎหมายที่เกี่ยวของเพื่อสรางความเปนธรรมกับผูอยูอาศัยและตอสังคมกรีณที่คางชําระคาสวนกลาง
และคาสาธารณูปโภค 

 

3. สมมติฐานของการศึกษา 

การดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดในปจจุบันไดอาศัยบทบัญญัติของพระราชบัญญัติอาคาร
ชุดเปนหลักสําคัญ  ประกอบดวย ขอบังคับ ของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อใหผูอยูอาศัยปฏิบัติตามสิทธิและ
หนาที่ที่นอกเหนือจากที่พระราชบัญญัติไดบัญญัติไว ตลอดจนกําหนดใหมีการประชุมเจาของรวมและ 
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ใหถือมติที่ประชุมเจาของรวมบังคับใชกับผูอยูอาศัยในอาคารชุดนั้นเมื่อเกิดปญหาตอการดําเนิน

กิจการของนิติบุคคลอาคารชุดเกี่ยวกับการผิดนัดคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคที่จัดไว
บริการ 

รวมกันและอํานวยความสะดวกแกผูอยูอาศัยภายในอาคารชุดนั้นโดยกําหนดบทลงโทษเจาของ
หองชุดหรือผูที่ใชสิทธิแทนเจาของรวมที่ผิดนัดคางชําระเปนเบี้ยปรับที่คอนขางสูงกวาที่ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดไว โดยคิดเปนรอยละของจํานวนเงินที่คางชําระซ่ึงขอบังคับและมติที่
ประชุมเจาของรวมนั้นไมไดกอใหเกิดความเปนธรรมตอเจาของรวมหรือผูใชสิทธิแทนเจาของรวม 
พระราชบัญญัติฉบับดังกลาวไมไดกําหนดในสวนบทลงโทษผูที่ผิดนัดไมชําระคาสวนกลางที่ตองจายเบีย้
ปรับที่กําหนดไวสูงมากตามขอบังคับ ดังนั้น ควรปรับปรุงแกไขใหสอดคลองกับสภาวะเศรษฐกิจใน
ปจจุบัน  หรือนํามาตรการทางกฎหมายใหมีคณะกรรมการกํากับดูแลคาใชจายและการบริการ
สาธารณูปโภคภายในอาคารชุดใหมีความแนนอน ตลอดจนถึงบทลงโทษในสวนการเรียกเบี้ยปรับจากคา
สวนกลางที่คางชําระ และ ใหเกิดความเปนธรรมกับผูอยูอาศัยและสังคม และ กําหนดเพดานเบี้ยปรับให
เปนที่แนนอนกรณีคาสวนและคาสาธารณูปโภคที่คางชําระ 

 

4. ขอบเขตของการศึกษา 

          มุงหมายที่จะศึกษาเฉพาะพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยในสวนที่เกี่ยวกับนิติกรรมสัญญา ลักษณะเบี้ยปรับ หรือ นิติเหตุ และคาปรับ และพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.  2543 พรอมทั้งการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดเฉพาะขอบังคับกับการเรียก
เก็บเบี้ยปรับกรณีคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค 

 

5. วิธีดําเนินการศึกษา 

    การศึกษาเกี่ยวกับการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดที่ขอจดทะเบียนประเภทที่อยูอาศัย  
ตลอดจนขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดจะศึกษาจากเอกสาร (Documentry Research)โดยศึกษาคนควาและ
วิเคราะหขอมูลจากกฎหมายตางประเทศ วารสารกฎหมาย หนังสือ บทความ วิทยานิพนธ ตัวบทกฎหมาย 
คําบรรยายกฎหมาย และคําพิพากษาของศาล 
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            6. ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

                      6.1   ทําใหทราบถึงปญหาและผลกระทบจาการเรียกเก็บเบี้ยปรับจากการใชอํานาจของนิติ
บุคคลอาคารชุดกับการรียกเก็บเบี้ยปรับที่คางชําระ 

                       6.2   ทําใหทราบปญหาการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดตามวัตถุประสงค
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
                       6.3    ทําใหทราบถึงสิทธิและหนาที่ของเจาของรวมในการใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพย
สวนกลางหลักเกณฑและความรับผิดกรณีที่มีการผิดนัดคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค
ระหวางกฎมหาดไทยและตางประเทศ 
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ผลการวิจัย 
 

จากการศึกษาวิจัยการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดของแตละประเทศมีความคลายคลึง
กันในสวนของประเทศไทยที่ปฏิบัติตามสาระสําคัญแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  กําหนดใหมี
ตัวแทนเขามาทําหนาที่ดูรักษาเกี่ยวกับทรัพย สินที่เปนทรัพยสวนกลางแทนเจาของรวมทุกคน ทำใหทราบ
ถึงบทบาทสิทธิและหนาที่เจาของรวมภายในอาคารชุดนั้นๆ และการปฎิบัติหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุดที่
ไดจดทะเบียนเปนนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติ พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติเปนโอกาสใหนิติ
บุคคลกําหนดขอบังคับ กฎเกณฑ วางระเบียบ และอาศัยมติที่ประชุมใหญเจาของรวมเปนเครื่องมือกําหนด
สิทธิและหนาที่ใหเจาของรวมรวมกันปฏิบัติตาม การดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นตองไมขัดตอ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แตการนําบทลงโทษโดยการเรียกเก็บเบี้ยปรับจากค าสวนกลางและคา
สาธารณูปโภคที่ค างชําระ หรือมีการระงับส ิ่งอํานวยความสะดวกที่จัดไวบริการเจาของหองชุด จะเห ็นไดวา
ไมวาจะเปนการนําบทลงโทษในสวนของเบี้ยปรับ หรือ มีการระงับสิ่งอํานวยความสะดวกกับเจาของหอง
ชุดดังกลาว เปนการกระทําที่ขัดตอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงเกิดจากการกําหนดขอบังคับของ
นิติบุคคลอาคารชุดภายใน และมติที่ประชุมใหญเจาของรวมโดยไมไดคํานึงถึงความเดือดรอนหรือ
ผลกระทบกับเจาของหองชุดภายในอาคารชุดนั้น  โดยกําหนดบทลงโทษเรียกเบี้ยปรับที่สูงกวาที่ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดไว และไมเปนธรรม หรือเมื่อเปรียบเทียบกับคาปรับตามพระราชบัญญัติ
จัดที่ดิน พ.ศ. 2543 ผูชําระคาสาธารณูปโภคและบริการในหมูบานจัดสรร โดยถูกควบคุมตามหลักเกณฑ
และวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจังหวัดกําหนดไว แตการ
ดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดมีความแตกตางกวาที่ขอบังคับตามพระราชบัญญัติ ตลอดจนมติที่
ประชุมใหญเจาของรวมใหเจาของรวมรวมกันปฏิบัติตามขอบังคับ นิติบุคคลมีอํานาจสําคัญตอการดําเนิน
กิจการอาคารชุดโดยกําหนดขอบังคับใหเจาของรวมรวมกันปฏิบัติตาม ขอบังคับนั้นจะตองไมขัดตอ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพย
สวนกลางและใหมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคพระราชบัญญัติอาคารชุด ไมวา
จะเปนการนําบทลงโทษผูที่คางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคและคาใชจายตามที่กฎหมาย
กําหนดไวใหกับนิติบุคคลอาคารชุดสืบเนื่องมาหลายปทําใหนิติบุคคลขาดสภาพคลองตอการดําเนินกิจการ
ของนิติบุคคลอาคารชุด การที่นิติบุคคลอาคารชุดมีนําบทลงโทษโดยการกําหนดเบี้ยปรับแกผูที่คางชําระคา
สวนกลางและคาสาธารณ ูปโภค          
                   ปญหาการลงโทษผูที่ผิดนัดคางชําระคาใชจายตามกฎหมายกําหนดใหเจาของหองชุดตอง
รวมกันออกคาใชจายและภาษีอากรใหแกที่นิติบุคคลอาคารชุดจัดไวบริการรวมกัน 
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                   คาใชจายตามพระราชบัญญัติอาคารชุดนั้นมิไดเปนคาใชจายที่เกิดจากนิตกิรรมสัญญาแหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตเปนคาใชจายตามหลักนิติเหตุแหงพระราชบญัญัติอาคารชุดเมื่อเจา 
ของหองชุดโอนกรรมสิทธิ์ตามพระราชบัญญัติฉบับนี้แลวเจาของหองชุดก็ตองปฏิบัติตามพระราชบัญญัติที่
ไดบัญญัติไวดงันั้นผูที่ผิดนัดคางชําระคาใชจายตามกฎหมายหรือนิติเหตแุหงพระราชบัญญัติอาคารชุด หรือ
ขอบังคับ หรือมติที่ประชุมเจาของรวม นิตบิุคคลอาคารชุดจะกําหนดบทลงโทษเปนเบี้ยปรับคอนขางสูงแต
ถาบางคน บางกลุมไมทําตาม การจะลงโทษและบังคับนัน้ดูๆ แลวจะลําบากมากใน พระราชบัญญัติเองก็ไม
กําหนดใหชัดเจน ปลอยใหแตละนิติบุคคลอาคารชุดแตละแหงกําหนดกันเอง ซ่ึงจะตองนํามาซึ่งปญหาแน
แท 
                  ดังนั้น ในการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดในการเรียกเบี้ยปรับจากการคางชําระ
คาใชจายนิติบุคคลอาคารชุดจะนําหลักประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาฟองรองคาใชจายพรอมดวย
เบี้ยปรับที่คอนขางสูง ในขั้นขบวนการพิจารณาในชั้นศาล ศาลจะบังคับใชชําระตามฟองพรอมดวยเบี้ยปรับ
ที่นิติบุคคลอาคารชุดเรียกเก็บ กรณีที่เจาของหองชุดแยงวาเบี้ยปรับของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นสูงกวาที่
ประมวลกฎหมายกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดและปฏิเสธชําระเบี้ยปรับ ถาหากวาศาลใชดุลยพินิจลด
เบี้ยปรับตามอํานาจการเรียกเก็บจากขอบังคับหรือมติที่ประชุมใหญเจาของรวม ศาลไมสามารถลดเบี้ยปรับ
ได เพราะเบี้ยปรับในสวนนี้มีช่ือเรียกขานวาเบี้ยปรับจากนิติเหตุแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 
                   กรณีเบี้ยปรับเกดิจากนติิกรรมศาลสามารถใชดุลยพินจิลดเบี้ยปรับใหลูกหนี้ได เบี้ยปรับเปน
สวนหนึ่งของนิติกรรมสัญญาตามหลักกฎหมายแพงและพาณิชยเมื่อสัญญาประธานสมบูรณ เบี้ยปรับเปน
สัญญาอุปกรณก็สมบูรณดวย 
                   เจาหนี้ที่เรียกเกบ็เบี้ยปรับแหงนิติเหตุตามกฎหมาย ก็คือนิตบิุคคลอาคารชุดมีอํานาจในการลด
เบี้ยปรับกรณทีี่ตนไดเรียกรองไวเมื่อคํานงึแลวไมเกิดความเสียหายแกนิติบุคคลอาคารชุด 
                  หลักกฎหมายแพงคือความยินยอม เมื่อเจาหนี้เรียกเก็บเบี้ยปรับที่เกินกวาที่กฎหมายบัญญัติไว 
กฎหมายถือวาขัดตอตอความสงบเรียบศิลธรรมอันดีของประชาชนกฎหมายใหถือวาเปนโมฆะ แตการเรียก
เบี้ยปรับที่คางชําระคาใชจายตามกฎหมายแหงนิติเหตุ และขอบังคับหรือมติที่ประชุมใหญเจาของรวมเปน
หลักกฎหมายเรียกวาหลักนิติเหตุแหงกฎหมาย ศาลไมมีอํานาจที่จะไปลดเบี้ยปรับอันเกิดจากหลักนิติเหตุ
แหงกฎหมายได 
                  ถาศาลจะนํามาตรา 383 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาใชกับผูที่คางชําระคา
สวนกลางกระทําหาไดไม เพราะมาตรา 383 เปนเรื่องของนิติกรรมสัญญา หลักนิติเหตุบัญญัติตามกฎหมาย
ที่ไดบัญญัติไวในกฎหมายนั้น ๆ  เชน ศาลไมสามารถลดเบี้ยปรับของนิติบุคคลอาคารชุดได แตศาลสามารถ
ลดคาเสียหายอันเกิดจากการทําละเมิดได ศาลไปลดในเรื่องของเบี้ยปรับจากการฟองรองของนิติบุคคล 
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อาคารชุดไมได เพราะเรื่องคาใชจายสวนกลางนั้นเปนเรื่องนิติเหตุแหงกฎหมาย เมื่อมีการผิดนัดคางชําระ
คาใชจายนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจตามกฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ หรือมติที่ประชุมใหญเจาของรวมมา
จากกฎหมายอาคารชุดไดใหอํานาจในสวนของการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด 
                บทลงโทษตามพระราชบัญญัติอาคารชุดในสวนของผูที่ ผิดนัดคางชําระคาใชจายหรือคา
สวนกลาง กฎหมายไดบัญญัติไวในสวนของทบลงโทษตามพระราชบัญญัติอาคารชุดไววา ถาเจาของหอง
ชุดจะทํานิติกรรมสัญญาหรือมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยของตนใหกับผูอ่ืน กฎหมายบัญญัติไววาตองมี
หนังสือรับรองคาใชจายตามมาตรา 18 มาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่จึงจะจดทะเบียนนิติกรรมและทําการ
โอนกรรมสิทธิ์ในสวนของหองชุดที่เจาของหองชุดรองขอ (ภาษาคอนโดมิเนียม เรียกหนังสือรับรองวา ใบ
ปลอดหนี้) 
                    และกฎหมายก็ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิตามพระราชบัญญัติอาคารชุดตามมาตรา 41 ใน
เร่ืองบุริมสิทธิที่คางคาใชจายตามกฎหมายบัญญัติใหเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายตามาตรา 18  
                    คาใชจายที่กฎหมายบัญญัติ ก็คือคาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนรวม เชน คาใชจายในการ
เก็บขยะมูลฝอย คาใชจายกระแสไฟฟาสําหรับใหความสวางแกระเบียบ ราวบันได โรงจอดรถสวนรวม 
คาใชจายที่เกิดจากเครื่องมือ เครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน เชนตูเย็น โทรทัศน โทรศัพท ซ่ึงจัดไว
สําหรับทรัพยสวนกลาง คาใชจายเหลานี้ผูเปนเจาของหองชุดแตละหองชุดจะตองออกเทากัน และยังมี
คาใชจายอีกสวนหนึ่งไดแกคาภาษีอากรซึ่งจะตองจายในนามของอาคารชุด คาใชจายที่เกิดจากการดูแล
ทรัพยสวนกลาง เชน คาซอมแซมหลังคา คาจางคนงานทําความสะอาดอาคารชุดสวนที่อยูนอกหองชุด 
คาใชจายที่เกิดจาการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง เชน เงินเดือนคางจาง ผูจัดการหรือเสมียน
พนักงานของนิติบุคคลอาคารชุด เครื่องใชอุปกรณตาง ๆ ในสํานักงานหองทํางานนิติบุคคลอาคารชุด 
คาใชจายสวนหลังนี้ ผูเปนเจาของหองชุดจะตองออกตามอัตราสวนที่มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตา
มาตรา 14 คาใชจายทั้งหมดตามาตรา 18 นี้ผูเปนเจาของหองชุดจะตองจายตามกฎหมายและขอบังคับหรือ
ตามมติที่ประชุมใหญ หากคางชําระ มาตรา 41 บัญญัติใหนิติบุคคลอาคารชุดเปนเจาหนี้ผูมีบุริมสิทธิเหนือ
อสังหาริมทรัพยของลูกหนี้ผูเปนเจาของหองชุด 
                   บุริมสิทธิ คือ สิทธิของเจาหนี้ซ่ึงโดยสภาพหรือลักษณะแหงหนี้นั้นกฎหมายใหสิทธิแกเจาหนี้
บางประเภทในอันที่จะไดรับชําระหนี้ของตนโดยสิ้นเชิงจากทรัพยสินของลูกหนี้ทั้งหมดเฉพาะบางสวน
บางอยางไดกอนเจาหนี้อ่ืนๆ ปกติทรัพยสินทั้งหลายของลูกหนี้ยอมเปนประกันสิทธิของเจาหนี้ในการชําระ
หนี้แกเจาหนี้ทั้งหลายตามสวนเทากัน หากลูกหนี้มีทรัพยสินมากเมื่อขายแลวก็พอชําระหนี้แกเจาหนี้ไดทุก
คน แตถาลูกหนี้มีทรัพยสินนอยแตมีเจาหนี้มาก หากขายทรัพยสินแลวก็ไมพอชําระหนี้แกเจาหนี้ทุกคน แต
ถาเปนเจาหนี้มีบุริมสิทธิก็ยอมมีสิทธิจะไดรับชําระหนี้อันคางชําระแกตนจากทรัพยสินของลูกหนี้ทั้งหมด
หรือเฉพาะบางสวนไดกอนเจาหนี้อ่ืน 
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                  นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพยของเจาของหองชุดในหนี้คางคาใชจายตาม
มาตรา 18 วรรคแรก 

1  นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพยของเจาของหองชุดในหนี้คางคาใชจายตาม
มาตรา 18 วรรคแรก คาใชจายตามมาตรา 18 วรรคแรก ไดแก 

       1.1  คาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม เชน คาจางเก็บขยะมูลฝอย คาแสงไฟฟาในบริเวณ
อาคารชุด 

       1.2  คาใชจายที่เกิดจากการติดตั้งเครื่องปรับอากาศ  ทอแกสสวนรวม 
คาใชจายสวนนี้เจาของหองชุดจะตองออกตามสวนแหงประโยชนที่มีหองชุดกลาว คือ ทุกหองชุดหอง
จะตองออกเทากันหมด ผูใดมีหองชุด 1 หองก็ตองจาย 1 สวน ถามี 2 หองก็จาย 2 สวน หากเจาของหองชุด
คางชําระใชจายสวนนี้ มาตรา 41 (1) กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพยที่
เจาของหองชุดนั้นนําไวในหองชุดของตนโดยกําหนดใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิ
เดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กลาวคือบุริมสิทธิตามมาตรา 
591 นั้นมีทั้งหมด 7 ลําดับดวยกันเจาหนี้ในบุริมสิทธิลําดับแรกยอมมีสิทธิไดรับชําระหนี้กอนเจาหนี้ลําดับ
ตอ ๆ มา ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุดจึงมีสิทธิที่จะบังคับคดีฟองใหเจาของหองชุดชําระหนี้ที่คางชําระตาม
มาตรา 18 วรรคแรก โดยฟองศาลและบังคับคดีขายทอดตลาดทรัพยสินตาง ๆ ซ่ึงเจาของหองชุดนํามาไวใน
หองชุด ไดแกทรัพยสินตาง ๆ เชน โตะ เกาอี้ ทีวี วิทยุ ฯลฯ โดยใหไดรับชําระหนี้ในอันดับ 1 คือกอน
เจาหนี้บุริมสิทธิรายอ่ืนๆ ในมาตรา 259

2.  นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือทรัพย สวนบุคคลของเจาของหองชุดในหนี้คางคาใชจาย
ตามาตรา 18 วรรคสอง ไดแก 

    2.1  คาภาษีอากร 
    2.2  คาใชจายเกี่ยวกับการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง เชน คาจางคนงานทําความสะอาด 

         2.3  คาใชจายเกี่ยวกับการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง เชน เงินเดือนผูจัดการ เสมียน
พนักงาน และอุปกรณใชจายในสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด 
คาใชจายทั้ง 3 ประการดังกลาวนี้เจาของหองชุด แตละหองชุดจะตองออกตามอัตราสวนที่เจาของหองชุด
แตละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง มาตรา 14 กลาวคือ ผูใดมีทรัพยสวนกลางมาก ก็ตองออกมาก 
หากไมชําระคาใชจายสวนนี้ มาตรา 41 (2) กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสวนบุคคล
ของเจาของหองชุดนั้นๆ โดยจัดใหเปนผูทรงบุริมสิทธิในลําดับกับบุริสิทธิตามมาตรา 273 (1) แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย กลาวคือมีสิทธิฟองรองบังคับคดีและขอใหยึดทรัพยสวนบุคคลของเจาของหอง 
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ชุด เพื่อขายทอดตลาดแลวนําเงินมาชําระหนี้สําหรับคาใชที่คางชําระสวนนี้โดยนิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิ
ไดรับชําระหนี้ในลําดับที่ 1 เชนเดียวกับเจาหนี้คารักษาอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 273 แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย 

ขอสังเกต บุริมสิทธิเหนือทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดก็คือบุริมสิทธิเหนือทรัพยที่เปน
หองชุด และส่ิงปลูกสรางหรือที่จัดไวเปนของเจาของหองชุดแตละรายบุริมสิทธิตามาตรา 41 วรรคสองนี้จึง
เปนบุริมสิทธิพิเศษเหนืออสังหาริมทรัพย  ดังนั้นหากอสังหาริมทรัพยในที่นี้คือหองชุดนั้นถูกร้ือถอนไป  
หรือเปล่ียนแปลงสภาพไปแลว บุริมสิทธินั้นก็หายไปดวยโดยปริยาย 

3  นิติบุคคลอาคารชุด มีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดโดยอยูในลําดับกอน
เจาหนี้จํานอง 

นอกจากนี้ ตามมาตรา 41 วรรคทายบัญญัติพิเศษวา กรณีบุริมสิทธิตามมาตรา 41(2) หากผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดไดสงรายงานหนี้ที่เจาของหองคางชําระตามมาตรา 18 วรรคสองไปใหพนักงาน
เจาหนาที่แลว ก็ใหถือวานิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุด โดยจัด
อยูในลําดับกอนเจาหนี้จํานองผล คือ นิติบุคคลอาคารชุดสามารถฟองรองบังคับเอาชําระหนี้จากทรัพยสวน
บุคคลของเจาของหองชุดผูเปนลูกหนี้ไดเชนเดียวกับเจาหนี้จํานอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
กลาวคือไดรับชําระหนี้กอนเจาหนี้จํานอง หมายความวาในกรณีเชนนี้บุคคลอาคารชุดจะไดรับชําระหนี้คาง
คาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสอง กอนเจาหนี้อ่ืนๆ และหากเจาหนี้อ่ืนๆ ไดฟองรองบังคับคดียึดทรัพยหอง
ชุดของเจาของหองชุด เพื่อขายทอดตลาดชําระหนี้ นิติบุคคลอาคารชุดในฐานะผูใชสิทธิแทนเจาของรวม 
(เจาของหองชุดทั้งหมด) ก็สามารถรองขอตอศาล เพื่อขอรับชําระหนี้คางชําระไดกอนเจาหนี้อ่ืน ๆ ทั้งนี้ตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงมาตรา  289
  สรุปไดวา การเรียกเก็บเบี้ยปรับมิไดเกิดจากประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตการ
เรียกเก็บเบี้ยปรับจากการคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคนั้นเกิดจากหลักนิติเหตุของกฎหมาย
แหงพระราชบัญญัติอาคารชุดที่ใหอํานาจการเรียกเก็บเบี้ยปรับของนิติบุคคลอาคารชุดได 
  เมื่อพิจารณาแลวเห็นวาการเรียกเบี้ยปรับของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นขัดตอความเปนธรรม
แตเปนการกระทําที่ถูกกฎหมายรองรับใหกระทําได นิติบุคคลอาคารชุดเรียกเก็บตามกฎหมายที่ไดให
อํานาจไว ดังนั้นการเรียกเก็บเบี้ยปรับมิไดขัดตอความสงบเรียบรอย แตมันขัดตอความเปนธรรมตอผูอยู
อาศัยและสังคมเพราะการเรียกเบี้ยปรับเปนการเรียกตามอําเภอใจตามและขอบังคับหรือตามมติที่ประชุม
เจาของรวม 
                          เมื่อเปรียบเทียบกับพระราชบัญญัติที่ดินจัดสรร 2543 การเริ่มตนเกบ็คาใชจายในการบํารุง
ในการจดัการสาธารณูปโภค จะเริ่มตนเกบ็ในกรณีตอไปนี้ 
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(1)  เมื่อเร่ิมจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา  44 (1)   

                (2)  หรือเมื่อไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพหมานครหรือจังหวัดตามมาตรา 
44 (2) ผูมีอํานาจหนาที่ในการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค คือนิติบุคคล 
                 (3)  หมูบานจัดสรรตามมาตรา 44 (1) หรือผูซ่ึงดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ตามที่ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดตามมาตรา 44 (2)  
                            หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
และการจดัทําบัญชี  ตองดําเนินการไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางกําหนดไว 

             ผูมีหนาที่ชําระเงินคาบํารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคตามมาตรา 49 วรรคสอง
ที่ชําระเงินดังกลาวลาชากวาเวลาที่กําหนดจะตองจายคาปรับสําหรับการจายเงินลาชาตามอัตราที่
คณะกรรมการกําหนด

ผูที่คางชําระเงินคาบํารุงและการจัดการสาธารณูปโภคติดตอกันตั้งแตสามเดือนขึ้นไป  อาจถูก
ระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภคและในกรณีที่คางชําระติดตอกันตั้งแตหกเดือนขึ้น
ไป พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชําระกวา
จะชําระใหครบถวน ทั้งนี้ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการกําหนด 

ให ถือว าหนี้ ค าบํ า รุ งและการจัดการสาธารณูปโภคเปนหนี้บุ ริม สิทธิในมูล รักษา
อสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินจัดสรรของผูคางชําระ(มาตรา 50) 

สมาชิกของหมูบานจัดสรรจะตองชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตามที่ระบุ
ไวในมาตรา 49 วรรคสอง จากหลักกฎหมายดังกลาวจะเห็นไดวา มาตราที่บังคับแกผูฝาฝนไมชําระคา
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคมีขั้นตอนการลงโทษ (Sanction) ไวเปนลําดับ ถาชําระลาชาหรือไมชําระจะมีโทษ
ดังตอไปนี้ 

(1)  กรณีชําระเงินคาบํารุงสาธารณูปโภคลาชากวาที่กําหนดแตไมถึง 3 เดือนจะตองถูกปรับตาม
อัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรงเทพมหานครหรือจังหวัดไว 

(2)  กรณีคางชําระเงินคาบํารุงรักษา ตั้งแต 3 เดือนขึ้นไปอาจถูกระงับการใหบริการหรือการใช
สิทธิในสาธารณูปโภค หมายความวาคณะกรรมการหมูบานจัดสรรอาจจะหามมิใหใชทรัพยสินที่เปน
สาธารณูปโภคของหมูบาน เชน หามใชสระน้ํา หามใชสนามเทนนิส ไมบริการเรื่องเก็บขยะให และถาการ
บริการสาธารณูปโภคที่เปนของหมูบานจัดสรรจัดให เชน น้ําประปา หรือไฟฟาที่หมูบานเปนผูจัดสรรใหก็
อาจจะถูกตัดได 

(3)  กรณีคางชําระเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคติดตอกันตั้งแต 6 เดือน เจาพนักงานที่ดินมี
อํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวาชําระครบถวน 
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การกําหนดคาปรับก็ดี การระงับไมใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภคก็ดีการระงับจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูที่คางชําระคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
ดังกลาวก็ดี ตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือ
จังหวัดกําหนดไวดวยหนี้คางชําระคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคดังกลาว กฎหมายถือวา
เปนหนี้ 

บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินจัดสรรของผูคางชําระ หมายความวาถามีการ
ฟองรองหรือยึดทรัพยของผูซ่ือที่ดินจัดสรรแปลงนั้นซ่ึงคางชําระเงินคาบํารุงรักษานิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรก็จะไดรับชําระหนี้ที่คางดังกลาวกอนเจาหนี้รายอ่ืนๆ เพราะกฎหมายถือวามีบุริมสิทธิเหนือ
อสังหาริมทรัพยของผูคางชําระหนี้ดังกลาว 

                 สวนในกฎหมายของประเทศฝรั่งเศส บทลงโทษสําหรับผูที่คางชําระคาสวนกลางในกรณีที่มีการ
คางชําระคาใชจาย กฎหมายฝรั่งเศส ในมาตรา 19 กําหนดใหหนี้ทุกประเภทของสมาคมในสวนที่เกี่ยวแก
เจาของรวมทุกคน ไมวาจะเปนการจายไปพลางกอนหรือเปนการจายเด็ดขาด ไดรับประกันโดยการจํานอง
ดวยอํานาจกฎหมายเหนือสวนของแตละเจาของรวม การจํานองอาจจดทะเบียนไดภายหลังที่ยื่นคําขาดให
ชําระหนี้ ซ่ึงอาจบังคับชําระไดแลวยังไมไดชําระ  และในมาตรา 19 วรรคสอง  กําหนดใหผูจัดการมีอํานาจ
จดทะเบียนจํานองเพื่อประโยชนของสมาคม ผูจัดการอาจใหถอนจํานอง และขอใหจดทะเบียนเพิกถอนการ
จํานองในเมื่อหนี้นั้นระงับไปโดยไมตองขออํานาจที่ประชุมใหญสวนมาตรา 19 วรรคสาม กําหนดให
เจาของรวมที่ผิดนัดชําระหนี้อาจไถถอนจํานองทั้งหมดหรือบางสวนตอประธานศาลชั้นตนได โดยวิธี
พิจารณาฉุกเฉินแมวาคดีประธานยังอยูระหวางการพิจารณา แตจะตองขอชําระเงินหรือใหหลักประกัน
เพียงพอ และในมาตรา 19 วรรคสี่ กําหนดวาหนี้ที่อาจบังคับชําระไดเกินกวา 5 ป แลว จะขอใหจดทะเบียน
จํานองหรือจดทะเบียนเพิ่มเติมไมได และ 
                  กฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริการ (รัฐฮาวาย) ในกฎหมายของมลรัฐฮาวายใน มาตรา 10 
กําหนดใหเจาของอาคารชุดตองออกคาใชจายรวมโดยเฉลี่ยตามสวนแหงผลประโยชน (Common Interest) 
ที่ระบุไวในตราสาร ในกรณทีี่มีการคางชําระใชจาย การบังคับชําระหนี้อันเกดิจากคาใชจายดังกลาว มาตรา 
22 กฎหมายบญัญัติใหคณะกรรมการอํานวยการมีบุริมสิทธิในการยดึทรัพย  ( Priority of  Line)

 เมื่อไดศึกษาจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และศึกษาเปรียบเทียบในสวนของเบี้ยปรับ
ตามประมวลกฎหมายแพงพาณิชย หรือคาปรับตามพระราชบัญญัติที่ดินจัดสรร พ.ศ. 2543 ในสวนของเบี้ย
ปรับของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นเปนการกําหนดโดยอํานาจของผูปฏิบัติหนาที่ตามกฎหมายโดยกฎหมายได
รับรองใหกระทําไดในสวนของการเรียกเบี้ยปรับของนิติบุคคลอาคารชุดเปนการกําหนดโดยอําเภอใจอาศัย
ขอบังคับและมติที่ประชุมใหญเจาของรวมโดยมีคณะกรรมการควบคุมอาคารชุดที่มีการเลือกตั้งกันเอง 
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ภายในอาคารชุดนั้น และคณะกรรมการดังกลาวมาจากคะแนนเสียงขางมากสามารถกําหนด 

ขอบังคับ มติที่ประชุมใหญเจาของรวมโดยผานคณะกรรมการแทนเจาของรวม กฎหมายรับรองในสวนของ
การนําบทลงโทษผูที่คางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคของคณะกรรมการควบคุมอาคารชุด 
ปญหาที่เกิดผลกระทบกับเจาของหองชุดภายในอาคารชุดนั้นๆ ขอบังคับและมติที่ประชุมใหญเจาของรวม
เปนกฎเกณฑบังคับใชรวมกันภายในอาคารชุดนั้น และผูที่ฝาฝนขอบังคับ คือไมปฏิบัติตามขอบังคับหรือ
มติที่ประชุมใหญเจาของรวม ฝาฝนขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดลงโทษโดยการเรียกเก็บเบี้ยปรับจาก
สวนกลางและคา 

สาธารณูปโภคที่คางชําระ หรืออาจถูกฟองรองเรียกคาเสียหายได ทั้งนี้เพื่อใหการดําเนินกิจการ
ของนิติบุคคลอาคารชุดเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ  การดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดกําหนด
บทลงโทษโดยการเรียกเบี้ยปรับที่สูงมากไมเปนธรรมกับผูอาศัยและตอสังคม หรือประเภทบานลอยฟา
หรือที่เรียกตามกฎหมายอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม 

พระราชบัญญัติพ.ศ. 2522 ไดบัญญัติสิทธิและหนาที่ในการใชทรัพยสวนกลาง  กฎหมายยัง
กําหนดหนาที่ใหเจาของหองชุดรวมกันออกคาใชจายตามที่กฎหมายกําหนดไว และกําหนดหนาที่ให
เจาของหองชุดที่ผิดนัดคางชําระคาสวนกลางและสาธารณูปโภคโดยใหนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิตาม
มาตรา  41 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  บทลงโทษหากเจาของหองชุดไมจายเงินคาใชจายตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุดที่บัญญัติไวในมาตรา 18 (1) วรรคหนึ่ง ใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับเดียวกับ
บุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และ มีอยูเหนือสังหาริมทรัพยที่
เจาของหองนั้นนํามาไวในหองชุดของตน 

นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยของเจาของหองชุด บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตาม
มาตรา 18 วรรคสอง ใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามาตรา 273 (1) แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย และมีอยูเหนือทรัพยสวนบุคคลของแตละเจาของหองชุด 

เจาของรวมแตละอาคารชุดกฎหมายบัญญัติใหเจาของรวมมีสิทธิในทรัพยสวนกลางสามารถใช
สอยตามที่นิติบุคคลอาคารชุดจัดไวใหบริการและมีสิทธิในทรัพยสวนบุคคล เมื่อมีสิทธิและตองมีหนาที่ที่
ตองปฏิบัติตามควบคูกัน พระราชบัญญัติจึงกําหนดสิทธิและหนาที่ใหเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจาย
ที่เกิดจากบริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกันตามสวนแหง
ประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากร และ
คาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแต
ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา14  เจาของรวมใดมีพื้นที่ใชมากกวาหรือตามที่กฎหมาย
บัญญัติไวมีกรรมสิทธิ์อัตราสวนในทรัพยสวนกลางมากตองออกคาใชจายมากกวารายอื่นๆ ที่มีพื้นที่ใชสอย 
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นอยกวาสิ่งเหลานี้ซ่ึงเปนหลักตามธรรมชาติอยูแลว  สรุปไดวาราคาของหองชุดเปนเครื่อง

กําหนดอัตราสวนในกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางและราคานี้จะตองกําหนดไวตายตัวขณะยื่นคําขอจด
ทะเบียนเปนอาคารชุดไมมีการเปลี่ยนแปลงในภายหลังแมจะซื้อขายกันในราคาสูงขึ้นก็ตามก็ไมทําใหมี
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเพิ่มขึ้นดวย และอัตราสวนกรรมสิทธิ์ดังกลาวยังไมนําไปใชในการกําหนด
จํานวนคะแนนเสียงของเจาของหองชุดแตละยูนิตที่จะมีกรรมสิทธิ์ลงคะแนนเสียงในที่ประชุมอีกดวย

เมื่อเจาของรวมผูถือกรรมสิทธิ์หองชุดเปนผูผิดนัดคางชําระคาสาธารณูปโภคและคาสวนกลาง
สืบเนื่องเปนเวลาหลายปนิติบุคคลอาคารชุดจึงนําบทลงโทษตามขอบังคับหรือตามมติที่ประชุมใหญเจาของ
รวมไมวาจะมีการเปลี่ยนแปลงขอบังคับหรือกําหนดบทลงโทษโดยการกําหนดเรียกเก็บเบี้ยปรับเกินอัตรา 

นอกเหนือจากพระราชบัญญัติอาคารชุดบัญญัติไว และเมื่อเปรียบเทียบกับประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยเกินกวาที่กฎหมายกําหนด ดังนั้นเบี้ยปรับของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นซ่ึงขัดตอพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 และวัตถุประสงคพระราชบัญญัติอาคารชุด  และยังทําใหเกิดความไมเปนธรรมตอ
สังคมและผูอาศัยตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  การปฏิบัติหนาที่ในสวนของการดําเนินกิจการ
ของนิติบุคคลอาคารชุดพระราชบัญญัติอาคารชุด  พระราชบัญญัติบัญญัติไวกรณีที่เจาของหองชุดไมชําระ
หนี้คาใชจายตามที่กฎหมายบัญญัติไวในมาตรา 29 คือ หนังสือรับรองคาใชจายตามมาตรา 18 ซ่ึงเปน
บทลงโทษตามพระราชบัญญัติอาคารชุดไดบัญญัติซ่ึงพระราชบัญญัติอาคารชุดไมมีความชัดเจนที่เกี่ยวกับ
บทลงโทษ และในสวนมาตรา 41 ในสวนของการคางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 อยูแลว นิติบุคคลอาคาร
ชุดจะเลือกสองทางก็ดูจะมากเกินความเสียหาย อันจะกอใหเกิดความไมเปนธรรม การกําหนดเบี้ยปรับไว
สําหรับการไมชําระหนี้ซ่ึงขัดตอพระราชบัญญัติอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดกระทําการเกินขอบเขต
อํานาจพระราชบัญญัติอาคารชุด  

เห็นวาควรมีมาตรการทางกฎหมายใหเกิดความชัดเจนกับอํานาจการเรียกเก็บเบี้ยปรับยิ่งขึ้น หรือ
วางระบบควบคุมโดยนํามาตรการทางกฎหมายวางแนวทางการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดที่ได
ยืนจดทะเบียนอาคารชุดกับสํานักงาน ณ ทองที่ที่อาคารชุดนั้นตั้งอยูเพื่อกอใหเกิดความเปนธรรมตอเจาของ
รวมและผูใชสิทธิแทนเจาของรวม และการดําเนินกิจการของนิติบุคคลในสวนบทลงโทษกรณีที่มีผูผิดนัด
คางชําระคาสาธารณูปโภคและคาสวนกลางใหเกิดความเปนธรรมกับผูอยูอาศัยและตอสังคม 
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      ขอเสนอแนะ 
 
                       พระราชบัญญัติอาคารชุดยังมีขอบกพรองอยูหลายประการ ที่กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุด
สามารถกําหนดขอบังคับและมติที่ประชุมใหญเจาของรวม โดยมีคณะกรรมการควบคุมอาคารชุดที่มีการ
เลือกตั้งกันเองภายในอาคารชุดนั้นๆ กําหนดคาใชจายตอการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดให
เจาของรวมรวมกันออกคาใชจายและคาบริการที่จัดไวสําหรับเจาของรวมทุกคนภายในอาคารชุดนั้น เมื่อ
เจาของหองชุดมีสิทธิและหนาที่ในการใชประโยชนในทรัพยที่เปนทรัพยสวนกลางก็ยอมมีหนาที่ตอง
รวมกันออกคาใชจายรวมกัน กรณีที่มีการผิดนัดคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคที่จัดไวบริการ
รวมกันแลว นิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิเรียกเก็บเบี้ยปรับตามขอบังคับหรือมติที่ประชุมใหญเจาของรวมโดย
มีคณะกรรมการควบคุมอาคารชุดที่มีการเลือกตั้งกันเองภายในอาคารชุดนั้นที่สามารถกําหนดบทลงโทษ
กรณีที่มีการคางชําระคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภคโดยการเรียกเก็บเบี้ยปรับที่ไมเปนธรรมกับ
อยูอาศัยในอาคารชุดนั้นๆ 

  ควรนํามาตรการทางกฎหมายควบคุมกํากับดูแลการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดที่
เกี่ยวกับบทลงโทษการเรียกเบี้ยปรับจากคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคที่คางชําระ กฎหมายควรมีการ
ปรับปรุงใหมีคณะกรรมการกํากับดูแลการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดเกี่ยวกับการใชอํานาจการ
เรียกเบี้ยปรับ หรือการกําหนดสิทธิและหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุดตามขอบังคับ กฎเกณฑ ระเบียบ 
ตลอดจนมติที่ประชุมใหญเจาของรวมใหชัดเจนยิ่งขึ้นและเปนบรรทัดฐานกับนิติบุคคลอาคารชุดที่ยื่นจด
ทะเบียนอาคารชุดโดยกําหนดอัตราเพดานเบี้ยปรับตามขอบังคับบังคับใชผูที่ผิดนัดคางชําระคาสวนกลาง
และคาสาธารณูปโภคใหเปนที่แนนอนและใหมีความชัดเจนยิ่งขึ้นและสรางความเปนธรรมกับผูอยูอาศัย 
โดยใหเปนไปตามความเห็นชอบของคณะกรรมการที่มาจากการแตงตั้งจากกฎหมาย เพื่อลดปญหาการ
ฟองรองบังคับคดี กรณีคางชําระคาใชจายตามพระราชบัญญัติอาคารชุดใหมีประสิทธิภาพ 
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เอกสารอางอิง 
 
วิชัย ตนัติกุลานันท คําอธิบาย ผูพิพากษาหวัหนาคณะในศาลแพง สิงหาคม 2532กฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด 
(กฎหมายคอนโดมิเนียม) 
 
ไพโรจน  อาจรักษา  (2543)  คําอธิบายกฎหมายการจัดสรรที่ดิน 
 
สุนันทา  เธียรถาวร  (2540)  ความรับผิดตอบุคคลภายนอกกรณีที่มกีารละเมิดของผูครอบครองอาคารชุด  
วิทยานพินธมหาวิทยารามคําแหง 
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ผูวิจัย 
 

นายเอยีด  ศรีสุวรรณวิเชยีร  นิติศาสตรมหาบัณฑิต มหาวิทยาศรีปทุม วิทยาเขตชลบรีุ 
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