
 
บทที่  1 

 

บทนํา 
 

1.  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 

กอนมีการบังคับใชกฎหมายอาคารชุดไดมีการถกเถียงกันอยูเปนเวลานานจนกระทั่งไดมี
การรางพระราชบัญญัติอาคารชุด ก็เนื่องดวยผูบริหารหลายคนไดเห็นการพัฒนาบานเมืองใน
ประเทศที่เจริญแลว มีกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด (Condominium Law) อันเปนกฎหมายที่สงเสริม
ใหมีกรรมสิทธิ์เหนือพื้นดิน สงเสริมใหมีความเปนอยูที่หนาแนนและสงเสริมใหเกิดการรวมตวัของ
ที่อยูอาศัยในเมือง (Agglomeration of Resident Area) กฎหมายนี้สวนใหญมักจะใชบังคับบานเมือง
ที่มีการพัฒนาระดับสูง ในประเทศที่มีภาคอุตสาหกรรมเปนภาคนํา หรือในประเทศที่มีภาวะทาง
เศรษฐกิจเจริญรุงเรือง เปนตน กฎหมายนี้ไดมีการริเร่ิมกลาวถึงกันในประเทศไทย สมัยรัฐบาล    
จอมพลถนอม กิตติขจร โดยมีการแตงตั้งอนุกรรมการรางพระราชบัญญัตินี้ขึ้นมาประกอบดวย
ขาราชการหลายฝาย มีนักกฎหมายหลายคน แตครั้งนั้นก็ถูกโตแยงวากฎหมายอาคารชุดนี้ขัดแยงกับ
กฎหมายแพงและพาณิชยอันเปนกฎหมายพื้นฐานที่ไดใชปฏิบัติกันมาเปนเวลานานที่ขัดแยงก็คือวา
กฎหมายแพงและพาณิชยใหสิทธิอํานาจการเปนเจาของที่ดินและอาคารอยางเต็มที่ ผูใดแมแตรัฐเอง
ก็ไมมีอํานาจเหนือที่ดินนั้นๆ และผูใดจะละเมิดสิทธิการเปนเจาของยอมมิไดใหการอํานาจสิทธิ
เด็ดขาดเชนนี้ ทําใหกฎหมายของอาคารชุดไมเปนที่ยอมรับของนักกฎหมาย จึงทําใหกฎหมาย
อาคารชุดถูกระงับเอาไวอยูชวงระยะหนึ่ง จนกระทั่งการเคหะแหงชาติไดหยิบยกเอาเรื่องกฎหมาย       
อาคารชุดมาอีกครั้งหนึ่ง โดยนํามาใชกับอาคารชุดของการเคหะแหงชาติเองและไดปรับปรุง
กฎหมายอาคารชุด จนกระทั่งเปนที่ยอมรับกันในระหวางนักกฎหมายเมืองไทย และประกาศใน 
ราชกิจจานุเบกษา ในวันที่ 30 เมษายน พ.ศ.2522 มีผลใชบังคับเมื่อพนกําหนดหนึ่งรอยแปดสิบวัน
นับตั้งแตวันประกาศ คือ 30 ตุลาคม พ.ศ.2522 (มานพ  พงศทัต, 2522, หนา 1-10) 

พอถึงชวงปลายป พ.ศ.2519 การเคหะแหงชาติซ่ึงดูแลเรื่องที่อยูอาศัยใหกับผูมีรายไดนอย
ไดสรางอาคารสูงระดับ 4-10 ชั้นขายใหแกประชาชนโดยทั่วไปแตยังติดขัดเรื่องกฎหมายอาคารชุด 
จึงไดผลักดันกฎหมายคอนโดมิเนียม แตก็ยังไมสามารถประกาศออกมาใชไดจนในที่สุดไดนํา
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กฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดจากตางประเทศมาศึกษา เชน อังกฤษ อเมริกา สิงคโปร ฮองกง เปนตน 
จนไดมีการยกรางกฎหมายขึ้นมาเปนของประเทศไทยและประกาศเปนพระราชบัญญัติ           
อาคารชุด เมื่อวันที่ 30 เมษายน พ.ศ.2522 หลังจากนั้นก็มีนักลงทุนดานอสังหาริมทรัพยไดกอสราง
คอนโดมิเนียมทั้งที่อยูอาศัยและอาคารสํานักงานจนไดรับความสนใจจากประชาชนเปนอยางมาก 
เพราะในขณะนั้นประชาชนมีกําลังซื้อดีมากทั้งชาวไทยและชาวตางประเทศโดย เฉพาะในชวงป 
พ.ศ.2527-2538 ซ่ึงถือวาเปนยุคทองของอาคารชุดและมีการกอสรางอาคารประเภทคอนโดมิเนียม
กันมากมาย (สมยศ  แสงสุวรรณ, 2542, หนา 3-5) 

คอนโดมิเนียมในปจจุบันแบงไดตามลักษณะการใชงาน ดังนี้ 
1. ใชเปนที่อยูอาศัย (Residential) เปนคอนโดมิเนียมที่สรางขึ้นมาทั้งสถาปตยกรรมและ

การออกแบบเพื่อการอยูอาศัย เพื่อรองรับกลุมลูกคาที่ไมสามารถซื้อบานเดี่ยวในราคาแพงและ
ตองการเลี่ยงปญหารถติดขณะเดินทาง 

2. ใชเปนสํานักงาน (Commercial) เปนคอนโดมิเนียมที่ใชเปนที่ทําการเพื่อดําเนินการ
ทางธุรกิจ หามพักอาศัย ลูกคากลุมนี้มองเห็นวาซ้ือดีกวาเชาและไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินดวย 

3. ใชเปนที่พักผอน (Resort) เปนคอนโดมิเนียมที่รองรับลูกคาที่อยากจะมีที่พักผอน 
เปนของตนเอง และอาจจะนําไปใหเชาตอไดเพราะมักจะมีบรรยากาศและทําเลที่ดี 

4. ประเภทคอมเพล็กซ (Complex) คอนโดมิเนียมประเภทนี้ใชเปนที่อยูอาศัยและที่ทํา
การคาไดดวย เพราะสะดวกไมตองเสียเวลาในการเดินทางและไดรับความนิยมจากผูซ้ือพอสมควร 

5. ประเภทอุตสาหกรรม (Industrial) คอนโดมิเนียมประเภทนี้มีวัตถุประสงคเพื่อให
อุตสาหกรรมขนาดยอมมาอยูรวมกันและเฉลี่ยกันออกคาสาธารณูปโภคตางๆ เชน คาน้ําประปา     
คากระแสไฟฟา เปนการลดตนทุน ซ่ึงในประเทศไทยก็มีอยูบางในยานของดานเขตอุตสาหกรรม             
(สมยศ  แสงสุวรรณ, 2542, หนา 5-6) 

แนวโนมการพัฒนาที่อยูอาศัยนับเปนปญหาที่สําคัญที่สุดเรื่องหนึ่งสําหรับประชาชน
โดยทั่วไปโดยเฉพาะอยางยิ่งประชาชนในเมืองหลวงหรือในเขตชุมชน(Urban Area) ที่อยูอาศัยมี
ลักษณะพิเศษในแนวความคิดทางเศรษฐศาสตรโดยที่ตลาดที่อยูอาศัยไมเพียงแตจะมีการซื้อขาย    
แตมีการเชาดวยซ่ึงอาจจะเปนการเชาระยะสั้นและระยะยาว หรือที่เรียกวา เกาเซง 

การใชสอยและดานกายภาพของการเคหะ (Housing) มีลักษณะพิเศษของแตละประเภท 
โดยมีช่ือเรียกตางกันไปไดแก บานเดี่ยว (Single House) บานแฝด (Duplex House) บานแถว (Row 
House) หองชุด (Apartment) และ อาคารชุด (Condominium) (มานพ  พงศทัต, 2522, หนา 1-3) 

ความจําเปนที่ตองตราพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 เนื่องจากปญหาตางๆ ในดาน             
ที่อยูอาศัยในเมืองไดเพิ่มทวีมากขึ้น และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย ตามประมวล 
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กฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองความตองการของประชาชนซึ่งตองอาศัยอาคารเดียวกัน    
โดยรวมมีกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารนั้น แยกจากกันเปนสัดสวนได สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์
หองชุดขึ้นเพื่อใหผูที่อยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์หองในอาคารสวนที่เปนของตน 
แยกจากกันเปนสัดสวน และสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได 
นอกจากนั้น สมควรวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสม เพื่อเปนหลักประกัน
ใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัย จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ขึ้น มีผลใชบังคับตั้งแต
วันที่ 27 ตุลาคม พ.ศ.2522 เปนไป 

ในแผนพัฒนาในฉบับที่ 3 ของประเทศไทย (2515-2519) ไดมีการประเมินความตองการ
ที่อยูอาศัยโดยสภาพัฒนาเศรษฐกิจวามีความตองการดานที่อยูอาศัยถึงประมาณ 170,000 หนวย     
ใน 10 ปขางหนาซ่ึงในปตอมาการเคหะแหงชาติ (ก.ค.ช.) เมื่อไดเร่ิมวางแผนพัฒนาที่อยูอาศัยก็ไดมี
การศึกษาสนับสนุนความตองการดังกลาวแตไดระบุความตองการเพิ่มขึ้นเปน 190,000 หนวย     
และในการจะสรางที่อยูอาศัยใหเพียงพอใน 10 ป ขางหนาทั้งที่เพี่อจะสรางทดแทนในสวนที่          
ขาดมาแลวในอดีตจะตองทําการกอสรางปละอยางนอย 20,000 ยูนิตทุกป แตจะสราง 20,000          
ยูนิตทุกปนั้น จะตองใชเงินอยางมหาศาล การเคหะแหงชาติไดทําการกอสรางในราคาอัตราเฉลี่ย
ประมาณยูนิตละ 70,000-100,000 บาท ซ่ึงทั้งโครงการจะตองใชเงินเฉพาะคากอสรางอยางเดียว
ประมาณ 20,000 ลานบาท โดยไมคํานึงถึงคาที่ดินและคาสาธารณูปโภค ซ่ึงจะไมต่ํากวาอีก 1 เทาตวั 
ดังนั้นโครงการเชนนี้อาจจะตองการเงินถึง 40,000 ลานบาท โดยคิดคาของเงินในปจจุบัน ในรัฐบาล
สมัย ม.ร.ว. คึกฤทธิ์  ปราโมทย ไดมีปญหาดานเศรษฐกิจตกต่ํา รัฐไดพยายามใหอุตสาหกรรม
กอสราง เปนปจจัยอยางหนึ่งที่จะเรงพัฒนาเศรษฐกิจของชาติเพราะอุตสาหกรรมกอสรางเปน
อุสาหกรรมที่ใชแรงงานมาก และมีตัวทวีคูณ (Multiplier Effect) สูง กลาวคือ การสรางอาคารที่พัก
อาศัย 1 ยูนิต ตองใชทั้งแรงงานคนหลายจําพวก ตองการวัสดุหลายอยางทําใหอุตสาหกรรมเครื่อง
กอสรางฟนฟูขึ้นดวย ดังนั้นเมื่อ รัฐบาล ม.ร.ว. คึกฤทธิ์  ปราโมทย เขามาบริหารจึงไดเพิ่มจํานวน    
ที่อยูอาศัยที่การเคหะแหงชาติจะตองจัดหาปละ 24,000 หนวยทันที  

ความตองการที่เปนจริง (Housing Need) ไดแก ความตองการดานปจจัย 4 ที่จะขาดไมได 
ครอบครัวขยายข้ึน หรือที่อยูเกาไมไดมาตรฐานขั้นต่ํา (Minimum Standard) พวกนี้เปนพวกที่
ตองการที่อยูอยางจริงจัง อยางที่นักวิจารณบางคนกลาววากรุงเทพเกือบจะไมมีความตองการที่อยู
จริงจังเพราะเกือบทุกคนมีหลังคาคลุมบาง แตเมื่อเทียบกับเมืองใหญๆ ในอินเดีย หรือในแอฟริกา
แลวจะมีคนนอนบนถนน ฟุตบาท หรือนอนบนดินจํานวนมากมาย ในกรุงเทพมหานครถาจะเกิด
ความตองการอยางจริงจังคงจะไดแก พวกที่อยูอาศัยในสลัมที่แมจะมีหลังคาคลุมหัว แตดานสภาพ     
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การเปนอยูต่ําตอยอยางมากและต่ํากวาระดับมาตรฐานในการดํารงชีพอยูไดอยางพอเหมาะพอควร  
(มานพ  พงศทัต, 2522, หนา 2-13) 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ตลอดจนฉบับแกไขเพิ่มเติม พ.ศ.2537 และพ.ศ.2542 
มีพระราชบัญญัติเกี่ยวกับการครอบครองกรรมสิทธิ์ในอาคารหองชุดของคนตางดาว สาระที่สําคัญ
ตอมาก็คือ เจาของจะตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือ
เครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน รวมทั้งคาภาษีอากร และการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพย
สวนกลางตามสัดสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางทั้งนี้หมายถึง กลุมของ
เจาของรวมจะตองตั้งหนวยบริหารงานจัดเปนรูปนิติบุคคลอาคารชุด หรือดําเนินการดูแลรักษา
อาคารชุดรวมกัน และใหบริการดาน “เคหะบาล” ตอตัวอาคารชุดนั้นๆ โดยเจาของอาคารชุด
ทั้งหลายจะตองยินยอมออกคาใชจายในประการนี้ ซ่ึงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 นี้ระบุไว
วานอกจากจะจดทะเบียนเปนอาคารชุดแลวยังจะตองพรอมใจกันจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
เพื่อหนาที่ดังกลาว 

ฉะนั้นเมื่อพิจารณากันอยางถองแทแลว จุดประสงคของพระราชบัญญัติเกี่ยวกับอาคารชดุ        
พ.ศ.2522 สามารถสรุปไดประเด็นสําคัญ 2 ประการ 

1. การมีนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อบริหารอาคารชุดโดยมีการเก็บคาใชจายและคาดูแล
รักษาทรัพยสวนกลาง ไดแก ระเบียง บันได เฉลียง ผนังตัวตึก สนามหญา โรงรถ รวมสระวายน้ํา 
ลิฟท ไฟฟาแสงจันทร หรือของใชรวมกันอื่นๆ เปนตน 

2. เพื่อใหเปนการแบงแยกทรัพยสวนกลางกับทรัพยสวนบุคคลได หรือหมายความวา
เพื่อเปนการสรางระบบกรรมสิทธิ์รวมชนิดใหมขึ้นมา ซ่ึงเปนกรรมสิทธิ์รวมที่แตกตางไปจาก
กรรมสิทธิ์รวมตามมาตรา 1346 แห งประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่บัญญัติวา “ถาทรัพยสิน
เปนของบุคคลหลายคนรวมกัน ทานใหใชบทบัญญัติในหมวดนี้บังคับ เวนแตจะมีกฎหมายบัญญัติ
ไวเปนอยางอื่น” ขอยกเวนที่วามีกฎหมายบัญญัติไวเปนอยางอื่นนี้แหละหมายถึง “อาคารชุด” 

ในปจจุบันจะเห็นไดวาระบบเศรษฐกิจมีความเจริญยิ่งขึ้นตามลําดับ จึงเกิดธุรกิจใหมๆ 
เชน ธุรกิจที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลขึ้นมากหลาย
โครงการแตละโครงการมีราคาถูกและราคาสูง โดยคิดเปนตารางเมตรแตหองชุดมีหลายขนาด
เติบโตอยางรวดเร็วและกฎหมายมิไดบังคับไวเพราะเปนสิทธิสวนบุคคลในการครอบครองหองชุด
และปญหาเรื่องที่อยูอาศัยโดยที่ดินมีจํานวนจํากัดและจํานวนประชากรภายในประเทศก็มีจํานวน
เพิ่มขึ้นอยูเสมอทําใหเกิดธุรกิจบานจัดสรรและคอนโดมิเนียมเพื่อสนองความตองการมากขึ้น 

พระราชบัญญัติฉบับนี้แมจะกําหนดใหมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดก็ตาม แตก็มี
วัตถุประสงคเพียงเพื่อจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ดําเนินการเรียกคาสวนกลางและการจัดเก็บ               
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คาสาธารณูปโภคจากเจาของรวมที่พักอาศัยอยูภายในขอบเขตของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น และยังได
จัดตั้งตราสาร ตลอดขอบังคับตางๆ ที่จะเรียกเก็บคาใชจายจากเจาของหองรวม ซ่ึงถือวาคอยหา
ประโยชนเอาจากเจาของกรรมสิทธหองชุด และไดกําหนดขอบังคับถาเจาของกรรมสิทธิ์หองชุด
คางชําระคาสวนกลางไปตลอดจนถึงคาสาธารณูปโภคที่นิติบุคคลอาคารชุดจัดไวเพื่อเจาของ      
กรรมสิทธิ์รวมมีไวรวมกัน โดยกําหนดเบี้ยปรับ คาปรับ ตลอดจนเรียกรองเอาดอกเบี้ยเอาจาก      
เงินตนเนื่องจากการคางชําระใหแกนิติบุคคลอาคารชุดนั้นๆ โดยนิติบุคคลแตละแหงมีอํานาจดําเนิน
กิจการตามพระราชบัญญัติอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนไวกับทางดานกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย            
โดยกําหนดไวในขอบังคับ ซ่ึงมีความแตกตางในแตละอาคารชุด โดยใชคําวา “เบี้ยปรับ” “คาปรับ” 
ตลอดจนใชคําวา “ดอกเบี้ย” กําหนดไวไมเทาเทียมกัน เจาของกรรมสิทธิ์รวมตองจายหากเจาของ
กรรมสิทธิ์ในหองชุดคางชําระใหแกนิติบุคคลอาคารชุดนั้นๆ อาคารชุดจําเปนที่จะตองมีผูที่มาทํา
หนาที่ดูแลรักษา หรือจัดการทรัพยสวนกลางนั้น เพื่อใหเจาของรวมทุกคนไดรับประโยชนในการ
ใชทรัพยสวนกลางอยางดีที่สุด เพราะฉะนั้น กฎหมายอาคารชุดจึงกําหนดใหมีการจดทะเบียน       
นิติบุคคลอาคารชุดขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหนิติบุคคลนั้นเขามาทําหนาที่ดูแลรักษาทรัพย
สวนกลาง ซ่ึงเปนทรัพยสวนรวมของเจาของหองชุดทุกหองในอาคารนั้นหรือตามโครงการที่
ผูสรางอาคารชุดไดกําหนดไวตามที่ไดจดทะเบียนอาคารชุดนิติบุคคลไวกับกรมที่ดิน เมื่อไดมีการ
จดทะเบียนนิติบุคคลกรณีเชนนี้เจาของโครงการก็ตองมอบอํานาจในการดําเนินการอาคารชุด
ดังกลาวใหกับนิติบุคคลที่มีการจดทะเบียนเปนนิติบุคคลอาคารชุดกกับกรมที่ดิน หรือสํานักงาน
ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดนั้นในการดูแลทรัพยสวนกลาง หรือผลประโยชนอ่ืนๆ ตามวัตถุประสงคของ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

พระราชบัญญัติฉบับนี้มิไดบัญญัติถึงอํานาจของนิติบุคคลใหมีความชัดเจนโดยเปด
โอกาสใหนิติบุคคลสามารถกําหนดขอบังคับการดําเนินกิจการตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวม
และไดมีความแตกตางกัน โดยแตละอาคารชุดไดมีการกําหนดตามอําเภอใจของตนเอง และมิได    
เปนตามวัตถุประสงคของพระราชบัญญัติฉบับนี้ที่ไดกําหนดไวในหมวดการขอจดทะเบียน     
อาคารชุดไวในมาตรา 12 ในเรื่อง การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และในหมวดที่ 5 เร่ือง การขอ
โอนกรรมสิทธิ์หองชุดพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดโดยมีสําเนาขอบังคับและ
หลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่ซ่ึงการกระทําดังกลาว มิไดเปนไปตาม
บทบัญญัติของพระราชบัญญัติฉบับนี้ กลาวคือ ทางเจาของโครงการอาคารชุดไดมีการดําเนินการ                
ขอจดทะเบียนอาคารชุดเพื่อแตงตั้งเจาของโครงการเปนนิติบุคคลอาคารชุดเสียเอง พรอมดวย
กําหนดขอบังคับที่ไดรางขึ้นมาใชบังคับกับเจาของกรรมสิทธิ์รวม โดยมิไดมีการโอนกรรมสิทธิ์ใน
หองชุดใหแกบุคคลหนึ่งบุคคลใดเลย และไมไดมีการจัดตั้งคณะกรรมการควบคุมนิติบุคคล     
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อาคารชุด และมิไดมีการจัดประชุมเจาของกรรมสิทธิ์รวมเมื่อเปนเชนนี้จึงยากตอการแกไขในสวน
ของการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดและมีปญหาอยูทุกวันนี้ 

การกําหนดขอบังคับทั่วไปของนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดขอจดทะเบียนไวกับกรมที่ดิน 
กระทรวงมหาดไทย หรือสํานักงานที่ทองที่ตั้งอาคารชุดไดกําหนดวาดวยการออกคาใชจายของ
เจาของกรรมสิทธิ์รวมแลว กรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดไมสามารถเรียกเก็บคาใชจายคาสวนกลางและ
คาสาธารณูปโภคที่เจาของหองชุดจะตองชําระตามความเปนจริงตามขอบังคับ เมื่อคางชําระเจาของ
กรรมสิทธิ์จะตองชําระเบี้ยปรับ เปอรเซ็นตรอยละที่นิติบุคคลไดกําหนดไวเปนรายเดือน หรือรายป 
ในอัตราสวนแลวแตละนิติบุคคลกําหนดไวในขอบังคับ และหากยังคางชําระเกินกวา 3 เดือน ให
คณะกรรมการควบคุมอาคารชุดโดยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจในการงดใหบริการ
สาธารณูปโภคภายในหองชุดเปนการรอนสิทธิผูอยูอาศัยภายในอาคารชุด 

เมื่อพิจารณาจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และฉบับแกไขเพิ่มเติม พ.ศ.2537 
และแกไขเพิ่มเติม พ.ศ.2542 เกี่ยวกับการถือครองกรรมสิทธิ์หองชุด ก็มิไดบัญญัติแนวทางในการ
แกไขปญหาการดําเนินการบริหารของนิติบุคคลที่จดทะเบียนในรูปนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุดไวในเรื่องนี้ เนื่องจากเจตนารมณพระราชบัญญัติฉบับนี้ไดกลาวถึงเรื่องเพื่อที่จะจัดการ
ระบบกรรมสิทธิ์อาคารชุดกับกําหนดแนวทางจัดการอาคารชุดโดยทั่วๆ ไป เพื่อประโยชนในการ 
อยูอาศัยรวมกันเทานั้น แมวาพระราชบัญญัติฉบับนี้จะกําหนดใหมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด           
ดําเนินกิจการตามวัตถุประสงคเพียงจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ที่ไดมีการจดทะเบียนนิติ
บุคคลไวกับกรมที่ดิน และยังคอยแสวงหาผลประโยชนจากเจาของกรรมสิทธ์ิที่มีตอหองชุดใน
อาคารนั้น โดยการเรียกคาสาธารณูปโภคและคาสวนกลาง กรณีที่เจาของกรรมสิทธิ์คางชําระในชวง
ระยะเวลาหนึ่งในรอบปการชําระ ตลอดจนกําหนดคาเบี้ยปรับในกรณีที่เจาของหองชุดไมชําระตาม
กําหนดเวลา และยังไดอาศัยอํานาจนิติบุคคลในการบริหารของนิติบุคคลอาคารชุดโดยการที่ตัด            
ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิติบุคคลจัดสรรไวใหตอสมาชิกในอาคารนั้น และยังใชอํานาจบริหาร
อาคารชุด ตัดน้ํา ไฟฟาของผูพักอาศัยที่มีการคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคใหกับ   
นิติบุคคลนั้น ตลอดจนใชอํานาจแทนเจาของกรรมสิทธิ์รวมเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ในการตอสูคดี
กับเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดในการเรียกรองใหชําระกรณีที่มีการคางชําระคาสวนกลางและคาง             
คาสาธารณูปโภคยังดําเนินตอสูคดีกับบุคคลภายนอกที่มีการละเมิดตอทรัพยสวนกลางในอาคารชุด
โดยการดําเนินคดีแพงและคดีอาญาแทนเจาของกรรมสิทธิ์รวมเพื่อจะหาผลประโยชนใหกับ        
นิติบุคคล 

ดังนั้น จะเห็นไดวาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มีจุดมุงหมายที่จะคุมครองสิทธิ
และรักษาความสงบสุขของสมาชิกที่อยูรวมกันในอาคารชุดนั้น โดยถือวาอาคารชุดเปนของฉัน 
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ของทาน และของเรา (Mine, Your and Our) และโดยที่วัตถุประสงคและเหตุผลในการประกาศใช
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  ก็เพื่อการแกไขปญหาในดานที่อยูอาศัยในเมืองเพิ่มมากขึ้น
และระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนอง     
ความตองการของประชาชนซึ่งตองอาศัยในอาคารเดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธหองชุดใน
อาคารนั้นแยกจากกันเปนสัดสวนได สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น เพื่อใหผูที่อยูอาศัยใน
อาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวน 
และสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการ
ควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสมเพื่อเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัย 
จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัติฉบับนี้ขึ้นมา ดังนั้น การมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง มิใช
ของใครคนหนึ่งคนใด แตเปนของเจาของหองชุดทุกคน ตามกฎหมายอาคารชุดนั้นแตเจาของ      
หองชุดในอาคาร หรือในโครงการนั้นตองปฏิบัติตามขอบังคับ ระเบียบ หรือแมแตกฎเกณฑตามที่         
นิติบุคคลฝายดําเนินบริหารไดจดทะเบียนไวกับกรมที่ดินอีกดวย 

เนื่องจากเหตุผลในการออกพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ในขณะนั้นมีจุดประสงค
เพื่อคุมครองและรับรองสิทธิแกอาคารชุดเพื่อการพักอาศัยเทานั้น แตปจจุบันนี้อาคารชุดที่ไดทําการ           
จดทะเบียนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มีอยูหลายประเภท เชน อาคารชุดเพื่ออาศัย 
อาคารชุดสํานักงานอาคารชุดพักตากอากาศ อาคารชุดแบบผสมหรืออาคารชุดคอมเพล็กซ เปนตน 
แตในกฎหมายมิไดมีการแบงแยกประเภทของอาคารชุดไวแตอยางใด จึงทําใหการดําเนินกิจการ
ของนิติบุคคลอาคารชุดแตละประเภทนั้นไมมีความแตกตางกัน ยังผลใหอาคารชุดบางประเภทที่
มิไดมีจุดประสงคหลักเพื่อการอยูอาศัยอยางเดียว ใชหลักการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด
ที่เหมือนกันนั้นแสวงหากําไรและผลประโยชนแกตนเอง นอกจากนั้นเจาของรวมที่อยูอาศัยใน
อาคารหรือตามที่เจาของโครงการไดจัดสรางขึ้นไวตอนประกาศขายหองชุด หรือส่ิงปลูกสราง
ภายในบริเวณเนื้อที่ดินที่เจาของโครงการไดขอจดทะเบียนอาคารชุดไวกับกรมที่ดินและเมื่อมีการ
ขอโอนกรรมสิทธหองชุดหองใดหองหนึ่งภายในอาคารนั้นเจาของโครงการตองมอบใหนิติบุคคล 
ที่ไดจดทะเบียนไวที่กรมที่ดินเปนผูดําเนินกิจการฝายบริหารอาคารชุดตามวัตถุประสงคของ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ก็อาจมีปญหาในสวนของทางดานคาใชจายทรัพยสวนกลาง     
ที่ถือตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

จุดประสงคหลักในกฎหมายอาคารชุดที่สําคัญอีกอยางหนึ่งก็คือ เพื่อใหมีการออกหนังสือ
แสดงกรรมสิทธ์ิหองชุดโดยแยกกันเปนสัดสวน เพื่อใหผูที่มาซื้อหองชุดมีกรรมสิทธ์ิในหองชุด 
และสามารถนําหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นไปจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ ก็ได       
โดยอิสระ 
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ความสําคัญของปญหาสําหรับอาคารชุดนับตั้งแตไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 ก็คือ นิติบุคคลอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนตามมาตรา 31ใหมีฐานะเปนนิติบุคคล 
อาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการ และดูแลรักษาทรัพยสวนกลางใหมีอํานาจกระทําการใดๆ       
เพื่อประโยชนที่เปนไปตามวัตถุประสงคดังกลาว ทั้งนี้ ตามมติที่เจาของรวมภายใตขอบังคับแหง
พระราชบัญญัตินี้ ดังนั้น เปนปญหาใหญที่ที่ยังคางอยูมานับตั้งแตนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งไดกอตั้ง         
ณ อาคารชุดใดอาคารชุดหนึ่ง การที่มีคนจํานวนมากมาอาศัยอยูรวมกันและใชในพื้นที่สวนกลาง
รวมกัน เปนธรรมดาที่จะเกิดปญหากระทบกระทั่งกันบาง ตลอดจนความลาสมัยในขอกฎหมายที่
เอกชนมักอาศัยชองโหวแหงพระราชบัญญัติแสวงหาประโยชนเอาเปรียบผูที่อาศัยผูบริโภคจนเกิด
ปญหาฟองรองใหเห็นในสังคมทุกวันนี้  

แมวาจะมีการแกไขกฎหมายมาแลวหลายครั้งเริ่มตั้งแตป พ.ศ.2545 แตก็ยังคงไมไดขอยุติ
จนกระทั่งไดเชิญผูแทนจากภาคเอกชน และผูบริโภคที่ไดรับความเดือดรอนเขามาเปนกรรมการ
เพื่อจะไดหาทางออก เพื่อใหเกิดความเปนธรรมตอผูอยูอาศัย อยางไรก็ดีรางกฎหมายอาคารชุด   
ฉบับใหมแมจะมีการแกไขใหดีขึ้นแลวก็ตามแตยังมีชองโหวที่ เปดชองใหผูประกอบการคือ            
ในฐานะเจาของโครงการและในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่คอยบริหารเม็ดเงินคาสวนกลาง 
กลาวคือ กฎหมายกําหนดใหอาคารชุดเมื่อกอสรางแลวเสร็จและจดทะเบียนอาคารชุดแลวใน       
วันแรกใหจดทะเบียนตั้งผูจัดการนิติบุคลทันทีเพื่อเขามาบริหารจัดการสาธารณูปโภคและ           
การบริการสาธารณะใหอยูในสภาพที่ดี และเปนการดูแลอํานวยความสะดวกใหกับบรรดาลูกบาน
แตอยาลืมวาผูที่เปนเจาของรวมหรือผูที่เปนเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดทั้งหมดคือเจาของโครงการ
เพราะยังถือโฉนดรวมฉบับเดียวอยู ยังไมมีการซอยแบงโฉนดและโอนกรรมสิทธิ์เปนหองใหกับ
ลูกบาน หรือหากมีการแบงแยกโฉนดแลวเชื่อวายังไมสามารถขายและโอนกรรมสิทธิ์ใหลูกบานได
เกือบทั้งหมด 

ดังนั้น เจาของกรรมสิทธิ์ที่เขามาเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะตองเปนเจาของ
โครงการสถานเดียว ทางออกที่ดีที่สุดโดยมีเงื่อนไขเพิ่มเติม ที่แตกตางไปจากกฎหมายเกากวา
ภายใน 6 เดือนนับจากที่ไดจดทะเบียนอาคารชุดและจดทะเบียนตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด      
ซ่ึงระยะเวลานั้นนาจะมีการขายและโอนกรรมสิทธิ์หองชุดหมดแลวใหลูกบานประชุมรับรอง       
นิติบุคคลอาคารชุดและขอบังคับวาเห็นดวยหรือไมอยางไรหากไมเห็นดวยสามารถเปลี่ยนแปลงได
โดยใหลูกบานดําเนินการกันเอง 

ประเด็นความสําคัญของปญหาตอการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดในปจจุบัน       
ก็คือวา ผูจัดการ หรือเจาของอาคารชุดไมมีทางที่จะเปดโอกาสใหลูกบานมาบริหารแทนแนนอน
ยากตอการเปลี่ยนแปลงซึ่งจําเปนตองจัดใหมีการประชุมเจาของรวม เพราะวาในนั้นมีผลประโยชน          
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อยางมหาศาล นอกจากขายคอนโดมิเนียมไดแลวยังสามารถหารายไดจากคาสวนกลางที่จัดเก็บจาก
ลูกบานไดอีกดวย อีกทั้งฉุกเฉินสามารถนําเงินกอนนี้หมุนตอไป ไมเชนนั้นปญหาอาคารชุดจะเปน
ปญหาเดิมๆ ที่ยากตอการแกไข 

ดังนั้น การดําเนินกิจการของทางดานนิติบุคคลอาคารชุด กรณีการนําบทลงโทษสําหรับ         
เจาของรวมหรือเจาของหองชุดตองรวมกันออกคาใชจายตามหลักแหงนิติบุคคล เหตุของกฎหมาย 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ตองรวมกันออกคาใชจายตามมาตรา 18 แลวการดําเนินกิจการ
ของนิติบุคคลอาคารชุดมีความสลับสับซอนยิ่งกวาที่พระราชบัญญัติอาคารชุดบัญญัติไว โดยให
อํานาจนิติบุคคลอาคารชุดกําหนดขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด ตลอดจนการดําเนินกิจการของ      
นิติบุคคลอาคารชุดตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวมหรือมีการเปลี่ยนแปลงขอบังคับรวมทั้งมติ       
ที่ประชุมใหญที่เกี่ยวกับการกําหนดบทลงโทษสําหรับเจาของหองชุดที่คางชําระคาใชจายสวนกลาง
และคาสาธารณูปโภคโดยการกําหนดเปนเบี้ยปรับในอัตราที่ไมเปนธรรมและเมื่อเปรียบเทียบกับ
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบัญญัติไวใหเรียกดอกเบี้ยไมเกินรอยละสิบหาตอป 

พระราชบัญญัติอาคารชุดกําหนดหนาที่ใหเจาของหองชุดตองรวมกันออกคาใชจายตาม
มาตรา 18 บัญญัติใหเจาของรวมมีผลผูกพันใหเจาของรวมทุกคนตองรวมกันปฏิบัติตาม หากฝาฝน
คาใชจายตามพระราชบัญญัติอาคารชุดมติที่ประชุมเจาของรวมก็อาจถูกฟองรองดําเนินคดีได
เชนเดียวกับการฝาฝนการไมปฏิบัติตามขอบังคับของอาคารชุด โดยถือวาเปนสัญญารวมกับ      
เจาของรวมทุกคน กรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดกําหนดบทลงโทษโดยการเรียกเบี้ยปรับกับเจาของ
หองชุดไดคางชําระคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภคเปนระยะเวลาหลายปติดตอกัน ทําให          
นิติบุคคลอาคารชุดขาดสภาพคลองตอการดําเนินกิจการภายในอาคารชุด ก็หมายความวา เจาของ
หองชุดตองเปนฝายที่ตองรับผิดชอบตามที่กฎหมายบัญญัติไวใหเจาของรวม หรือ เจาของหองชุด  
ที่คางชําระคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภคตามมาตรา 18 นั้น ก็หมายความวาผูที่ผิดนัด    
คางชําระคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภคตองรับผิดชอบหนี้ตามกฎหมาย หรือที่ได
กําหนดไวในขอบังคับหรือที่มติที่ประชุมใหญเจาของรวมในสวนของคาใชจายตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด บัญญัติไวเพียงแตใหเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายตามมาตรา 18 และบัญญัติไว
ในมาตรา 29 ผูใดเจาของกรรมสิทธิ์ประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตาม
พระราชบัญญัตินี้ใหนําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ในกรณีที่    
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหผูขอนําหนังสือรับรองรายการหนี้อัน
เกิดจากคาใชจายตามมาตรา 18 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุดจากผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดที่
เกี่ยวของมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ดวย และใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนสิทธิและ    
นิติกรรมไดเมื่อมีการชําระหนี้นั้นครบถวนแลว หรือใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียกผูจัดการ   
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นิติบุคคลอาคารชุดมาใหขอเท็จจริงเกี่ยวกับรายการหนี้ตามวรรคสอง ความในวรรคสอง มิใหใช
บังคับแกกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดกอนจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด และมาตรา 41 เพื่อประโยชนในการบังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา 18 ให
นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ ดังนี้ 

(1) บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคหนึ่ง ใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับ
เดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 259(1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และมีอยูเหนือ 
สังหาริมทรัพย ที่เจาของหองชุดนั้นนํามาไวในหองชุดของตน 

(2) บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสองใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับ
เดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 273(1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และมีอยูเหนือทรัพย
สวนบุคคลของแตละเจาของหองชุด บุริมสิทธิตาม (2) ถาผูจัดการไดสวนรายการหนี้ ตอพนักงาน
เจาหนาที่แลวใหถือวาอยูในลําดับกอนจํานอง ซ่ึงเปนผลมาจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
บ อเกิดแหงหนี้ตามกฎหมายวาดวยนิติกรรมสัญญาและนิติเหตุแหงพระราชบัญญัติอาคารชุดที่       
นิติบุคคลอาคารชุดจะไดรับการเยียวยาโดยตรงกับที่บนฐานของพระราชบัญญัติอาคารชุดที่เจาของ
หองชุดผิดนัดคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค ดังที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัติให
เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายตามมาตรา 18 และเบี้ยปรับตามระเบียบขอบังคับ และมติที่        
ประชุมใหญเจาของรวมเปนบทลงโทษของนิติบุคคลซึ่งเปนการทดแทนความเสียหายลวงหนา  
ตามหลักประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

ดังนั้น กรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดไดกําหนดบทลงโทษสําหรับผูที่คางชําระคาสวนกลาง
ใหกับนิติบุคคลอาคารชุดเปนเวลาหลายปและตอเนื่องกันมา จะถือวานิติบุคคลอาคารชุดเกิดความ
เสียหายตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่จะมีสิทธิเรียกเบี้ยปรับหรือนําบทลงโทษบังคับกับ
ผูที่คางชําระคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภคโดยการเรียกเบี้ยปรับที่ขัดตอพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 และไมเปนธรรมกับเจาของหองและผูอยูอาศัย โดยกําหนดคิดเปนรอยละ 10 
ตอเดือน สวนที่เกินวันใหคิดเปนหนึ่งเดือน การนําบทลงโทษกับผูที่คางชําระคาใชจายสวนกลาง
และคาสาธารณูปโภค ตามหลักกฎประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึงการเรียกเบี้ยปรับ หรือ
ดอกเบี้ย คาปรับ ที่เกินกวาที่กฎหมายกําหนดขัดตอความสงบเรียบรอยศีลธรรมอันดีของประชาชน 
กรณีนิติบุคคลอาคารชุดกําหนด ขอบังคับ หรือมติที่ประชุมใหญเจาของรวมบังคับใชกับผูอยูอาศัย
โดยถือวาเปนสัญญาที่เจาของรวมทุกคนตองรวมกันปฏิบัติตามการลงโทษและตามขอบังคับนั้น             
เมื่อเกิดผลกระทบหรือเกิดปญหาไมวาจะเปนกับการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดหรือ
กระทบกับเจาของรวมปญหาดังกลาวจะยากตอการแกไขปญหาดังกลาวและพระราชบัญญัติเอง      
ก็ไมไดกําหนดไวชัดเจนปลอยใหแตละนิติบุคคลอาคารชุดแตละแหงกําหนดกันเองตามอําเภอใจ 
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ซ่ึงจะตองนํามาซึ่งปญหาในปจจุบัน และถามีกลุมเจาของหองชุดหลายหองไมยอมปฏิบัติตามก็ไมมี
กฎหมายขอใดจะบังคับใหไดผลอยางรวดเร็วนอกจากจะนําหลักกฎหมายแพงและพาณิชยในการนาํ
คดีขึ้นสูศาลเปนรายๆ ไป การฟองขับไลผูอยูอาศัยเชนนี้เปนที่ทราบกันแลววาจะตองใชเวลาเปนปๆ  
ในระหวางนั้นก็จะเกิดปญหาในดานการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดในดานการเงินซึ่งจะ
ทําใหนิติบุคคลอาคารชุด อาจไมมีใครจะเขามารับผิดชอบทรัพยสวนกลางซึ่งในที่สุดแลวก็คงจะทิ้ง      
ปลอยไวเสมือนกับอาคารชุดไมมีผูอยูอาศัยขาดการดูแลรักษาและอาคารชุดนั้นก็จะไมมีผูใดเปน
ผูบริหารดูแล 

ประเด็นที่สําคัญอีกประเด็นที่มองวาดีก็คือการแกปญหาผิดนัดคางชําระคาใชจาย             
คาสวนกลางที่มีปญหามานาน เร่ิมที่ลูกบานกอน กอนหนานี้กฎหมายไมไดมีบทลงโทษวาหองไหน
ไมจายคาสวนกลาง หรือคางชําระคาสวนกลางหลายเดือนหรือหลายปติดตอกันจะมีความผิดอะไร 
เสียเบี้ยปรับเทาไร จะไปตัดไฟเหมือนบานจัดสรรหรือบานทั่วไปก็ไมไดเพราะตองใชระบบรวม 
ทั้งไฟฟาและประปาทําไดสถานเดียวคือ ติดปายประจาน แตก็ไมสามารถทําได ถือวาผิดกฎหมาย 
ทําใหผูอ่ืนเสียช่ือเสียงลิดรอนสิทธิ แตกฎหมายใหมนี้เขียนไวชัดเจนวา หากลูกบานตลอดจน
ผูประกอบการไมยอมเสียคาใชจายคาสวนกลาง ตามมาตรา 18 วรรคหนึ่ง หากชําระลาชากวาเวลา 
ที่กําหนดจะตองจายเบี้ยปรับ หรือคาปรับไมเกินรอยละ 10 ของจํานวนเงินที่คางชําระ ทั้งนี้จํานวน
เบี้ยปรับ หรือ คาปรับ ตองไมเกินจํานวนเงินที่คางชําระ นอกจากนี้แลวหากคางชําระเกิน 3 เดือน 
ขึ้นไป นอกจากจะเสียเบี้ยปรับหรือคาปรับแลวจะตองถูกระงับการใหบริการหรือใหใชทรัพย
สวนกลาง หรือไมใหสิทธิในการออกเสียงในที่ประชุม  

ซ่ึงกรณีกรมที่ดินเคยตอบขอหารือวากรณี ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) ซ้ือหองชุด
อาคารชุดเชียงใหม วี.ไอ.พี. ทาวเวอร ซ่ึงตั้งอยูที่ ตําบลชางเผือก อําเภอเชียงใหม ซ่ึงมีจํานวน 150     
หองชุด ไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลจังหวัดเชียงใหม แตผูซ้ือหองชุดมิไดนําหนังสือ
รับรองหนี้อันเกิดจากคาใชจายสวนกลางตามมาตรา 18 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ขณะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หองชุด 
ซ่ึงตามมาตรา 29 วรรคสอง กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนและนิติกรรมไดเมื่อมีการ
ชําระคาใชจายตามมาตรา 18 ครบถวนแลว ดังนั้น พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ใหแกผูซ้ือดังกลาวไดหรือไม 

กรมที่ดินไดพิจารณาแลวเห็นวา การซื้อทรัพยไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล       
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1330 เพียงแตบัญญัติรับรองสิทธิของผูซ้ือโดยสุจริต
จากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล มิไดเสียไปถึงแมภายหลังจะพิสูจนไดวาทรัพยนั้นมิใชของ
จําเลยหรือลูกหนี้ตามคําพิพากษาเทานั้น ซ่ึงเปนคนละเรื่องกันกับการที่จะขอจดทะเบียนสิทธิและ       
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นิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด อันจะตองดําเนินการตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด         
พ.ศ.2522 ดังนั้น ไมวาประกาศกรมบังคับคดีเร่ืองการขายทอดตลาดหองชุดจะระบุถึงเงื่อนไขใหกับ          
ผูซ้ือทรัพยไดจะตองเปนผูชําระหนี้คางชําระตอนิติบุคคลอาคารชุดหรือไมก็ตาม หากผูซ้ือหองชุด
ดังกลาวประสงคจะทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหองชุดที่ซ้ือไดจากการ               
ขายทอดตลาดตามคําส่ังศาล ก็ตองนําหนังสือรับรองหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา 18          
จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ดวย โดยพนักงานเจาหนาที่จะรับจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หองชุดดังกลาวไหไดเมื่อมีการชําระหนี้นั้นครบถวนแลว
ตามนัยมาตรา 29 วรรคสอง  

กรมที่ดินไดพิจารณาแลวตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 4 มาตรา 13 
มาตรา 18 และมาตรา 29 วรรคสอง กําหนดวา “เจาของรวม” หมายความวา เจาของหองชุดใน
อาคารชุดแตละอาคารชุด และ “หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด” หมายความวา หนังสือสําคัญแสดง
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง ซ่ึงเจาของรวมตองรวมกัน
ออกคาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนรวม และที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชน
รวมกับคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษา และการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพย
สวนกลาง โดยในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หองชุด ใหผูขอนําหนังสือ
รับรองรายการหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา 18 จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่เกี่ยวของ     
มาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ และใหพนักงานเจาหนาที่เจาของหองชุดซ่ึงมีช่ือปรากฏในหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุดไมวาจะเปนผูถือกรรมสิทธิ์ของหองชุดนั้นๆ โดยซ้ือมาจากเจาของโครงการ             
หรือเจาของโครงการซึ่งมีกรรมสิทธ์ิหองชุดอยูในขณะจดทะเบียนอาคารชุดครั้งแรก และยังได  
โอนขายกรรมสิทธิ์หองชุดใหแกบุคคลอื่นตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ถือเปน      
เจาของรวมตามนัยมาตรา 4 ซ่ึงในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหองชุดของ
บุคคลดังกลาว พนักงานเจาหนาที่จะตองเรียกหนังสือรับรองรายการหนี้อันเกิดจากคาใชจาย        
ตามมาตรา 18 จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่เกี่ยวของมาแสดงวาไมมีการชําระดังกลาวครบถวน 
พนักงานเจาหนาที่จึงสามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหได  

ดังนั้นการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด กรณีที่นําบทลงโทษสําหรับเจาของรวม
หรือเจาของหองชุดตองรวมกันออกคาใชจายตามหลักนิติเหตุแหงกฎหมายพระราชบัญญัติ       
อาคารชุด พ.ศ.2522 ตองรวมกันออกคาใชจายตามมาตรา 18 แลว แตการดําเนินกิจการของทางดาน            
นิติบุคคลอาคารชุดยังมีความแตกตางยิ่งกวาที่พระราชบัญญัติอาคารชุดบัญญัติไวโดยใหอํานาจ     
นิติบุคคลอาคารชุดกําหนดขอบังคับ กฎเกณฑวางระเบียบภายในนิติบุคคลอาคารชุด ตลอดจนการ
ดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวม หรือมีการเปลี่ยนแปลง
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ขอบังคับรวมทั้งมติที่ประชุมใหญที่เกี่ยวกับการกําหนดบทลงโทษสําหรับเจาของหองชุดที่ผิดนัด
คางชําระคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภค โดยการกําหนดเบี้ยปรับที่ไมมีอัตราเพดานที่
แนนอนและขัดหลักกฎหมายอื่นที่ไดกําหนด เชน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 

2.  วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

2.1 เพื่อศึกษาความสําคัญของปญหาการเรียกเก็บเบี้ยปรับสําหรับผูที่ไดมีการคางชําระ              
คาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค 

2.2 เพื่อศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี และวิวัฒนาการอาคารชุด และการบริหารจัดการ
อาคารชุดโดยนิติบุคคลอาคารชุด 

2.3 เพื่อศึกษาหลักเกณฑความรับผิดและการเรียกเบี้ยปรับผูที่คางชําระคาสวนกลางและ
คาสาธารณูปโภค และกฎหมายที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุด
ของไทยและอาคารชุดตางประเทศ 

2.4 เพื่อศึกษาวิเคราะหมาตรการทางกฎหมายในการเรียกเบี้ยปรับจากผูที่มีการคางชําระ        
คาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค 

2.5 เพื่อศึกษาคนหามาตรการ และแนวทางที่เหมาะสมเพื่อมาใชเปนแนวทางในการ
ปรับปรุงแกไขกฎหมายที่เกี่ยวของเพื่อสรางความเปนธรรมกับผูอยูอาศัยและตอสังคมกรณีที่คาง
ชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค 
 

3.  สมมติฐานของการศึกษา 
 

การดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดในปจจุบันนั้นไดมีการอาศัยบทบัญญัติของ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 เปนหลักสําคัญ ซ่ึงประกอบดวย ขอบังคับ ของนิติบุคคล   
อาคารชุดเพื่อใหผูอยูอาศัยปฏิบัติตามสิทธิและหนาที่ที่นอกเหนือจากที่พระราชบัญญัติไดบัญญัติไว 
ตลอดจนกําหนดใหมีการประชุมเจาของรวม และใหถือมติที่ประชุมเจาของรวมซ่ึงไดบังคับใชกับ             
ผูอยูอาศัยในอาคารชุดนั้นเมื่อเกิดปญหาตอการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดเกี่ยวกับการ 
ผิดนัดคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคที่จัดไวบริการรวมกันและอํานวยความสะดวก 
แกผูอยูอาศัยภายในอาคารชุดนั้นโดยกําหนดบทลงโทษเจาของหองชุดหรือผูที่ใชสิทธิแทน         
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เจาของรวมที่ผิดนัดคางชําระเปนเบี้ยปรับที่ไมเปนธรรมและขัดตอประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยกําหนดไว หรือกฎหมายอื่นโดยคิดเปนรอยละของจํานวนเงินที่คางชําระซ่ึงขอบังคับและ
มติที่ประชุมเจาของรวมนั้นไมไดกอใหเกิดความเปนธรรมตอเจาของรวมหรือผูใชสิทธิแทน 
เจาของรวม พระราชบัญญัติฉบับดังกลาวไมไดกําหนดในสวนบทลงโทษผูที่คางชําระคาสวนกลาง
และคาสาธารณูปโภคที่ตองจายเปนเบี้ยปรับที่กําหนดไวสูงมากตามขอบังคับ ดังนั้น ควรปรับปรุง
แกไขใหสอดคลองกับสภาวะเศรษฐกิจในปจจุบัน  หรือนํามาตรการทางกฎหมายใหมี
คณะกรรมการกํากับดูแลคาใชจายและการบริการสาธารณูปโภคภายในอาคารชุดตามอัตราสวนของ
เจาของกรรมสิทธิ์ใหมีความแนนอน ตลอดจนนํามาตรการทางกฎหมายบทลงโทษผูที่คางชําระคา
สวนกลางและคาสาธารณูปโภคในสวนการเรียกเบี้ยปรับจากคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค    
ใหเกิดความเปนธรรมกับผูอยูอาศัยและสังคม และกําหนดเพดานเบี้ยปรับใหเปนที่แนนอนกรณี 
คางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค  
 

4.  ขอบเขตของการศึกษา 
 

มุงหมายที่จะศึกษาวัตถุประสงคพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยในสวนที่เกี่ยวกับนิติกรรมสัญญา ลักษณะเบี้ยปรับ นิติเหตุแหงพระราชบัญญัติ
อาคารชุด และคาปรับ และพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 พรอมทั้งการดําเนินกิจการ
ของนิติบุคคลอาคารชุดเฉพาะขอบังคับแบะมติที่ประชุมใหญเจารวมกับการเรียกเก็บเบี้ยปรับกรณี
คางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค 
 

5.  วิธีดําเนินการศึกษา 
 

การศึกษาเกี่ยวกับการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดขอจดทะเบียนประเภท       
ที่อยูอาศัย ตลอดจนขอบังคับและมติที่ประชุมใหญเจาของรวมนิติบุคคลอาคารชุดศึกษาจากเอกสาร 
(Documentary Research) โดยศึกษาคนควาและวิเคราะหขอมูลจากกฎหมายตางประเทศ วารสาร
กฎหมาย หนังสือ บทความ วิทยานิพนธ ตัวบทกฎหมาย คําบรรยายกฎหมาย และรวมคําพิพากษา    
ของศาล 
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6.  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

6.1 ทําใหทราบถึงปญหาและผลกระทบจาการเรียกเก็บเบี้ยปรับจากการใชอํานาจของ
นิติบุคคลอาคารชุดกับการรียกเก็บเบี้ยปรับที่คางชําระ 

6.2 ทําใหทราบปญหาการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดตามวัตถุประสงค
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

6.3 ทําใหทราบถึงสิทธิและหนาที่ของเจาของรวมในการใชทรัพยสวนบุคคลและ 
ทรัพยสวนกลาง หลักเกณฑและความรับผิดกรณีที่มีการผูที่คางชําระคาสวนกลางและรวมถึง        
คาสาธารณูปโภคระหวางกฎหมายไทยและตางประเทศ 

6.4 ทําใหทราบการนํามาตรการทางกฎหมายและบทลงโทษในการเรียกเบี้ยปรับแกผูที่
คางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคเพื่อใหมีความชัดเจนยิ่งขึ้นและใหเกิดความเปนธรรม
กับผูอยูอาศัยและตอสังคม 

6.5 ทําใหทราบถึงแนวทางการในการปรับปรุงกฎหมายใหมีความแนนอนเพื่อสราง
ความเปนธรรมกับผูอยูอาศัยและตอสังคมใหมีประสิทธิภาพยิ่งในอนาคต 


