
 

บทที่  3 
 

หลักเกณฑความรับผิดและการเรียกเก็บเบี้ยปรับตามประมวลกฎหมายแพง 
และพาณิชยกับบทลงโทษจากผูผดินัดคางชําระคาใชจายสวนกลางและ 
คาสาธารณูปโภคตอการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 เปรียบเทียบกับ พ.ร.บ. จัดสรรที่ดิน 
พ.ศ.2543 และกฎหมายตางประเทศ 

 

เจาของหองชุด เมื่อมีสิทธิในการใชประโยชนจากทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง
แลวยังมีหนาที่ที่ตองปฏิบัติควบคูกันไป โดยหนาที่อาจเปนหนาที่ที่กําหนดไวในกฎหมายอาคารชุด
โดยตรง หรือเปนหนาที่อยางอื่นตามที่กําหนดไวในกฎหมายอาคารชุดโดยตรง หรือเปนหนาที่อยาง
อ่ืนตามที่กําหนดไวในขอบังคับ หรือตามมติของที่ประชุมเจาของรวม ซ่ึงมีผลทําใหเจาของหองชุด
ตองปฏิบัติตามหนาที่ของตน หากเจาของหองชุดฝาฝนไมปฏิบัติตามหนาที่ก็อาจถูกฟองรอง
ดําเนินคดีได เมื่อเจาของหองดังกลาวมีสิทธิและหนาที่ก็ตองปฏิบัติในการอยูรวมกัน กรณีที่เจาของ
หองชุดคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค นิติบุคคลอาคารชุดก็ไมสามารถดําเนินกิจการ
ภายในอาคารชุดดังกลาวได จึงนําบทลงโทษสําหรับผูที่คางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค
ที่คางชําระตามขอบังคับอาคารชุด แมวาการเรียกเก็บเบี้ยปรับของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นมิไดเกิด
จากหลักนิติกรรมสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยก็ตาม กรณีที่เจาของหองชุดอยูอาศยั
รวมกันภายในอาคารชุดที่กฎหมายบัญญัติใหเจาของรวมรวมกันออกคาใชจายตามที่กฎหมาย
กําหนดไวซ่ึงเปนผลทางกฎหมายแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด หรือนิติเหตุแหงกฎหมาย หมายถึง
สาเหตุในทางกฎหมายหรือสาเหตุที่กอใหเกิดความเคลื่อนไหวในทางกฎหมายนั้นเอง กรณีที่นิติ
บุคคลอาคารชุดนําบทลงโทษที่ไมชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคโดยการกําหนดเบี้ยปรับ
ไวในขอบังคับถือไดวาเปนผลทางกฎหมายแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และเปนอํานาจ
การดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดที่จดทะเบียนเปนนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 กรณีการดําเนินกิจการของนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน     
พ.ศ.2543 นั้นกฎหมายไดบัญญัติใหเปนไปตามคณะกรรมการกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการ
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จังหวัด กรณีที่จะมีการเปลี่ยนแปลงแกไขอัตราคาใชจายใดตองมีความเห็นชอบจากคณะกรรมการ
ดังกลาวเสมอ ผูที่อยูอาศัยตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 คางชําระคาบริการ
สาธารณูปโภคกฎหมายก็มีบทลงโทษโดยการกําหนดเปนคาปรับสําหรับผูชําระคาใชจายลาชา 

 

1.  หลักเกณฑความรับผดิวาดวยนิติกรรมสัญญา 
 

จากการศึกษาวิจัยประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดวางหลักในเรื่องของการแสดง
เจนตนาของผูที่จะทํานิติกรรมสัญญาระหวางคูกรณีทั้งสองฝายเพื่อที่จะใหเกิดนิติกรรมสัญญา
เกิดขึ้นและสามารถฟองรองตามกฎหมายได จะเห็นไดวาคนเราตั้งแตเกิดมาก็มีความสัมพันธเปน
พิเศษอยูสองอยาง กลาวคือประการแรกเปนความสัมพันธที่เดี่ยวกับทรัพยสิน การเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตางๆ ที่อาจจะตองทําการดูแลเก็บรักษาผลประโยชนหรือจะขาย แลกเปลี่ยน 
หรือ ยกใหใครก็ไดสวนความสัมพันธอีกประการหนึ่ง เราเรียกวาเปนความสัมพันธระหวางเรากับ
บุคคลอื่นที่เรียกกันวาเปนความสัมพันธสวนตัว อันอาจเปนความสัมพันธที่เกิดขึ้น  มาเองโดย
ธรรมชาติทันทีที่ เราเกิดมาก็ได  เชน  ความสัมพันธฉันพอแมลูก  เปนตน  หรืออาจจะเปน
ความสัมพันธที่จะเกิดขึ้นไดในทางกฎหมายที่จะตองมีการกระทําอะไรบางอยางกอนก็ได เชน การ
สมรส การรับรองบุตร เปนตน 

ในความสัมพันธทั้งหลายดังกลาวนี้ ยอมกอใหเกิดความเคลื่อนไหวในทางกฎหมายดวย 
และความเคลื่อนไหวในทางกฎหมายที่เกิดจากเหตุการณทั้งธรรมชาติและท้ังการกระทําของบุคคล 
เรียกวานิติเหตุ “นิติเหตุ” ก็คือ “กฎหมาย” สวน “เหตุ” ก็คือสาเหตุหรือที่มา ดังนั้น นิติเหตุจึง
หมายความถึง สาเหตุในทางกฎหมายหรือสาเหตุที่กอใหเกิดความเคลื่อนไหวในทางกฎหมาย(จําป 
โสตถิพันธ, 2540, หนา 21) 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 บัญญัติใหเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่
เกิดจากบริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเคร่ืองใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกันตามสวนแหง
ประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่กําหนดไวในขอบังคับเจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากร 
และคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่
เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 คาใชจายดังกลาวสาเหตุเปนผล
ในทางกฎหมายหรือสาเหตุที่กอใหเกิดความเคลื่อนไหวในทางกฎหมาย มิไดมาจากหลักเกณฑแหง
นิติกรรมสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงพาณิชย การนําบทลงโทษการเรียกเก็บคาสวนกลางและ
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คาสาธารณูปโภคที่คางชําระเปนการเคลื่อนไหวสาเหตุในทางกฎหมายแหงพระราชบัญญัติ อาคาร
ชุด 

 
1.1 ความหมายและลักษณะของนิติกรรม 
นิติกรรม หมายถึงขอเท็จจริงหรือเหตุการณที่เกิดขึ้นซึ่งใหสิทธิแกคูกรณีฝายหนึ่งและ  

นิติกรรม หมายถึง ขอเท็จจริงหรือเหตุการณ ใดๆ ที่เกิดขึ้น ซ่ึงกฎหมายใหสิทธิแกคูกรณีฝายหนึ่ง
หรือกําหนดหนาที่ใหแกฝายหนึ่ง หรือพรากไปจากฝายหนึ่งหรือปลดปลอยฝายหนึ่งจากหนาที่อัน
ใดอันหนึ่ง หรือไดโอนสิทธิและหนาที่จากบุคคลหนึ่งไปยังบุคคลอีกคนหนึ่ง ประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 149 บัญญัติวา นิติกรรม หมายความวา การใดๆ อันทําลงโดยชอบดวย
กฎหมายและดวยใจสมัคร มุงโดยตรงตอการผูกนิติสัมพันธขึ้นระหวางบุคคล  เพื่อจะกอ 
เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิ 

จากบทนิยามดังกลาวสามารถที่จะอธิบายลักษณะของนิติกรรมในเบื้องตนไดดังนี้ คือ 
1. เปนการกระทําการ การที่นิติกรรมจะเกิดขึ้นได ตองมีการกระทําของบุคคล ที่เกิด

จากความคิด การตัดสินใจ และการกระทําเพื่อแสดงใหเห็นความตองการตามที่ไดตัดสินใจตาม
ขั้นตอนหรือกระบวนการในการกอเจตนานั่นเอง ซ่ึงการกระทํานั้นจะถือเปนการกระทําไดบุคคล
นั้นจะตองกระทําโดยรูสํานึกในสิ่งที่ตนกระทํา เพราะฉะนั้น ลําพังการนิ่งจึงไมอาจกอใหเกิดผล
ในทางกฎหมายได เพราะไมมีใครจะอาจลวงรูถึงความตองการของบุคคลนั้นๆ ไดวาตองการ
หรือไมตองการกระทําการใดๆ หรือการกระทําเพราะถูกสะกดจิต ก็ตองถือวาไมมีการกระทํา 

2. เปนการกระทําที่ชอบดวยกฎหมาย  หมายถึง มีกฎหมายรับรองการกระทําดังกลาว
ซ่ึงไมจําเปนตองมีกฎหมายรับรองเปนกรณีๆ ไปเพราะโดยหลักกฎหมายไดรับรองเสรีภาพของ
ปจเจกชน จึงเทากับวาการใดที่จะกระทําไปตามหลักเสรีภาพ กฎหมายยอมรับรองวาการกระทํานั้น
เปนการกระทําที่ชอบดวยกฎหมาย แตเสรีภาพนี้ไมใชไมมีขอบเขต ขอบเขตหรือกรอบที่วานี้ก็คือ
วานิติกรรมนั้นตองไมขัดตอกฎหมาย ความสงบเรียบรอย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน เพราะ
มิฉะนั้นแลวนิติกรรมที่ตั้งใจเจตนาทําขึ้นอาจไมกอใหเกิดผลในทางกฎหมาย เลย เพราะเปน นิติ
กรรมที่ไมชอบดวยกฎหมาย สําหรับการกระทําที่ชอบดวยกฎหมายอาจเปนเรื่องความชอบดวย
กฎหมายเกี่ยวกับความสามารถในการมีสิทธิของผูกระทํา อาจเกี่ยวกับวัตถุประสงคของนิติกรรม 
หรืออาจเกี่ยวกับแบบแหงนิติกรรมที่กฎหมายกําหนดบังคับไวโดยเฉพาะก็ได ที่สําคัญการกระทําที่
ชอบดวยกฎหมายนี้นาจะเปนการกระทําที่ชอบดวยกฎหมายเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยเปนสําคัญ 

3. ตองทําโดยสมัครใจ การกระทําโดยสมัครใจนี้ หมายความวา บุคคลนั้นไดกระทํา  
นิติกรรมไปโดยการตัดสินใจของตนเอง คือตัดสินใจที่จะทําเองมิไดกระทําไปเพราะถูกหลอกลวง
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หรือที่เรียกเปนภาษากฎหมายวาถูกกลฉอฉล  มิไดกระทําไปเพราะการถูกบังคับอันเปนเรื่องของ
การขมขู  หรือมิไดกระทําไปเพราะความเขาใจผิด แตไดกระทําไปดวยการตัดสินใจของตนเองโดย
ไมมีปจจัยอ่ืนมาทําใหความประสงคที่แทจริงนั้นเปลี่ยนแปลงไป 

4. ตองการกอใหเกิดผลในทางกฎหมาย  ประเด็นนี้เปนประเด็นสําคัญที่จะทําใหเปน
นิติกรรมผูกพันผูกระทําหรือไม จะตองอยูที่เจตนาหรือความตองการของผูทํานิติกรรมวาตองการ
มุงใหเกิดผลทางกฎหมายหรือไม กลาวคือมีเปาหมายหรือวัตถุประสงคในทางกฎหมายหรือไม ถา
ไมตองการหรือไมมีเปาหมายในทางกฎหมาย ส่ิงที่บุคคลนั้นกระทําก็จะกลายเปนเรื่องลอยๆ เลนๆ 
ไมจริงจังอะไร 

5. เปนผลผูกพันระหวางบุคคล ประเด็นนี้ตองการชี้ใหเห็นวาการทํานิติกรรมทําจาก
บุคคล ความผูกพันทางกฎหมายหรือนิติสัมพันธที่เกิดขึ้นระหวางบุคคลเทานั้น 

6. ผลนั้นก็คือความเคลื่อนไหวในสิทธิ (จําป โสตถิพันธุ, 2540, หนา 35) 
 
1.2 องคประกอบของนิติกรรม 
จากลักษณะและความหมายของนิติกรรมที่ไดพิจารณาไปแลวตามมาตรา 149 นั้นถา

นํามาแยกแยะจัดเปนองคประกอบเพื่อความเขาใจที่ชัดเจนขึ้น ก็คงจะไดองคประกอบของนิติกรรม 
ดังนี้ 

1. องคประกอบที่เปนสาระสําคัญ  กลาวคือ ถาขาดองคประกอบอยางใดอยางหนึ่ง
ดังตอไปนี้แลว นิติกรรมก็จะไมเกิด ซ่ึงไดแก 

1.1 บุคคล นิติกรรมเปนการกระทําการเพราะฉะนั้นจะมีการกระทําการไดตองมี 
“บุคคล” ที่จะเปนผูกระทําการดังกลาวนั้น ซ่ึงบุคคลที่จะกระทํานิติกรรมไดตองมีความสํานึกในสิ่ง
ที่ตนกระทํา ทั้งจะตองเปนผูรูคิดรอบคอบ คือสามารถดูแลผลประโยชนของตนเองได ที่เราเรียกวา 
มีความสามารถนั่นเอง 

1.2 วัตถุประสงค  การทํานิติกรรมนั้นตองเปนการกระทําที่มุ งในการกอ             
นิติสัมพันธและความเคลื่อนไหวในกฎหมาย การกระทําที่ “มุง” ตอผลอะไรสักอยางเราเรียกวา   
การกระทํานั้นมีเปาหมาย หรือมีวัตถุประสงค แสดงวานิติกรรมทุกชนิดตองมีวัตถุประสงคเสมอ 

1.3 แบบในการทํานิติกรรมนั้นตองกระทําดวยวิธีการอยางใดอยางหนึ่ง ไมวา
วิธีการนั้นกฎหมายจะบังคับไวใหตองทํา หรือเปนวิธีการที่เกิดจากความสมัครใจของผูทํานิติกรรม
เองก็ตาม วิธีการในการทํานิติกรรมนั้น เราเรียกวา แบบ 
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1.4 เจตนา เมื่อมีบุคคลที่จะทํานิติกรรม มีเปาหมายในการทําวิธีการในการกระทํา
แลว ส่ิงสําคัญที่ขาดไมไดอีกประการหนึ่งก็คือตองมีการกระทําที่เกิดจากความตองการโดยสมัครใจ
ของผูทํานิติกรรมเอง ส่ิงนี้เราเรียกวา เจตนา (จําป  โสตถิพันธุ, 2540, หนา 41) 

 

2.  หลักเกณฑการนําบทลงโทษการเรียกเบี้ยปรับของนิติบุคคลอาคารชุด 
 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 33 บัญญัติวา นิติบุคคลอาคารชุดที่ได          
จดทะเบียนตามมาตรา 31 ใหมีฐานะเปนนิติบุคคลนิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและ
ดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและใหมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว 
ทั้งนี้ตามมติเจาของรวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ ดังนั้น วัตถุประสงคของนิติบุคคล
อาคารชุด ตามที่กฎหมายกําหนดนั้นอาจแยกหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุดเปน 3 หนาที่หลัก คือ
หนาที่จัดการทรัพยสวนกลาง หนาที่ดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง หนาที่ อ่ืนๆ เพื่อประโยชน          
ตามขอบังคับดังที่ไดกลาวมาขางตนและแตตองเปนไปตามมติที่ประชุมของเจาของรวมตาม
พระราชบัญญัตินี้ 

วัตถุประสงคตามที่กําหนดไวในขอบังคับ นอกเหนือจากวัตถุประสงคตามที่กฎหมาย
กําหนดดังกลาวไว ขางตนแลว พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ยังเปดชองใหนิติบุคคลอาคาร
ชุด กําหนดวัตถุประสงคหรือกําหนดขอบังคับอาคารชุดในการดําเนินกิจการใดๆ เพื่อประโยชน   
ในการจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ซ่ึงอาจเปนไปตามมติของที่ประชุมใหญเจาของรวมหรือ
อาจกําหนดไวในขอบังคับ ที่ไดยื่นขอจดทะเบียนไวในคราวที่ยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
หรือที่แกไขเพิ่มเติมและไดจดทะเบียนขอที่แกไขเพิ่มเติมตอพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุดแลว แตทั้งนี้วัตถุประสงคตามขอบังคับนี้ ยอมตองอยูภายใตวัตถุประสงคตามที่กฎหมาย
กําหนด อนึ่ง สมควรกําหนดเรื่องการจัดการ การดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและอํานาจกระทําการ
ตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดไวใหเหมาะสมกับประเภทของอาคารชุดในขอบังคับของนิติบุคคล
อาคารชุด โดยไมใหขัดตอบทบัญญัติของพระราชบัญญัติอาคารชุด 

นอกจากขอบังคับจะเปนตัวกําหนดสิทธิแลวละหนาที่ เจ าของกรรมสิทธิ์รวม                
ในขอบังคับยังมีลักษณะเปนการกําหนดหนาที่ใหเจาของรวมตองปฏิบัติตาม หากมีการฝาฝน
ขอบังคับก็อาจถูกฟองเรียกคาเสียหายได  ดังนี้  เพื่อใหการบริหารงานเปนไปเปนอยาง  มี
ประสิทธิภาพ จึงตองมีการจัดทําขอบังคับของอาคารชุดขึ้นเพื่อกําหนดกฎเกณฑในการควบคุมการ
ใชทรัพยสวนกลางและทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดแตละรายมิใหกระทบกระทั่งสิทธิของ
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บุคคลอื่น โดยถือวาขอบังคับของอาคารชุดเปนสัญญารวมกันของเจาของรวมทุกคน เจาของรวมแต
ละคนซึ่งตองมีหนาที่ใหการปฏิบัติตามขอบังคับเชนกับคูสัญญาที่ตองมีหนาที่ปฏิบัติตามสัญญา 
เจาของรวมหรือผูใชประโยชนหองชุดตองชําระคาสาธารณูปโภคและคาใชบริการสวนตัว อาทิ คา
น้ําประปา โทรศัพท ตามที่เปนจริงตามอัตราที่นิติบุคคลอาคารชุดหรือที่มติที่ประชุมคณะกรรมการ
ควบคุมอาคารชุดและหรือที่ประชุมใหญกําหนด เจาของรวมตองชําระคาใชจายดังกลาวภายใน 30 
วัน นับแตวันที่ไดรับรายการแจงจากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ณ สํานักงานของนิติบุคคลนี้ใน
กรณีที่ชําระหลังจากที่กําหนดหรือนิติบุคคลอาคารชุดไมสามารถเรียกเก็บเงินไดเจาของหองชุด
จะตองชําระเบี้ยปรับในอัตรารอยละ 10 ตอเดือนของเงินจํานวนเงินที่คางชําระเศษ ของ 1 วันให
นับเปน 1 เดือนและหากคางชําระเกิน 3 เดือนใหคณะกรรมการควบคุมโดยผูจัดการ  นิติบุคคล
อาคารชุด  มีอํานาจในการงดใหบริการสาธารณูปโภคภายในหองชุดอาทิ เชน น้ําประปา โทรศัพท 
ฯลฯ เบี้ยปรับตอการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด กรณีมีการฟองรองบังคับคดีกับผูที่คาง
ชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค นิติบุคคลอาคารชุดไดอาศัยหลักกฎหมายแพงและพาณิชย 
และประกอบดวยขอบังคับและมติที่ประชุมใหญเจาของรวม อาจกําหนดไวเปนเงินจํานวนหนึง่กไ็ด
ตามบทบัญญัติในมาตรา 379 มาตรา 381 หรือเปนการชําระหนี้อยางอื่นแทนตามบัญญัติในมาตรา 
382 ก็ได 

 
2.1 ความหมายของเบี้ยปรับ 
ตามกฎหมายโรมัน เบี้ยปรับหรือ “Stipulatio Poena” เปนขอกําหนดประการหนึ่งที่เพิ่ม

เขามาในสัญญาซึ่งถาคูสัญญาฝายหนึ่งหรือฝายที่ผูกพันไมปฏิบัติตามความผูกพันของตนก็จะตอง
จายเงินจํานวนหนึ่ง โดยปกติแลว เบี้ยปรับมักจะเปนขอกําหนดที่หนักกวาการปฏิบัติ การชําระหนี้
เบี้ยปรับจึงมีหนาที่ 2 ประการคือ ประการแรก เปนการใหความแนนอนไวลวงหนากอนวาจะมีการ
จายเงินจํานวนหนึ่งเปนการชดใชคาสินไหมทดแทนความเสียหายเพราะการไมปฏิบัติตามสัญญา 
ประการที่สอง เปนการทําใหความผูกพันนั้นกระชับมั่นคงยิ่งขึ้น เพราะทําใหลูกหนี้ตองปฏิบัติการ
ชําระหนี้เพื่อที่จะไดไมตองชําระเบี้ยปรับ (จําป  โสตถิพันธ, 2540, หนา 286) 

เบี้ยปรับ หมายถึงคาเสียหายหรือคาสินไหมทดแทนความเสียหายซึ่งคูสัญญากําหนดไว
ลวงหนาเมื่อมีการไมชําระหนี้ เมื่อมีการชําระหนี้แตไมถูกตองสมควรหรือเมื่อมีการกระทําการอัน
ฝาฝนมูลหนี้สําหรับหนี้งดเวนกระทําการในความเปนจริงแลว “เบี้ยปรับ” ก็คือส่ิงที่คูสัญญาตกลง
กันไวในสัญญา หรือเปนขอสัญญาขอหนึ่งที่ระบุใหคูสัญญาฝายที่ไมชําระหนี้ตองรับในการชดใช
คาเสียหรือคาสินไหมทดแทนความเสียหายทันทีตามจํานวนที่กําหนดไวโดยไมตองพิสูจนขนาด
ของความเสียหายวามีมากนอยเพียงไร 



 59 

คูสัญญามีเสรีภาพที่จะกําหนดเนื้อหาของสัญญาอยางไรก็ไดซ่ึงเสรีภาพนี้รวมทั้งเสรีภาพ
ที่จะตกลงกําหนดใหคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งตองรับผลที่หนักขึ้นกวาผลธรรมดาที่มาจากสัญญา
ดวยผลที่หนักขึ้นกวาผลปกติที่รูจักกันคือ เบี้ยปรับ ซ่ึงไดอธิบายกันในกฎหมายไทยวา เปนสัญญา
อุปกรณ ซ่ึงหมายถึง สัญญาที่ความมีอยูหรือความสมบูรณของสัญญานั้นตองขึ้นอยูกับสัญญาหลักที่
เรียกวาสัญญาประธาน เพราะฉะนั้นถาสัญญาประธานมีอยูแตไมสมบูรณ สัญญาอุปกรณที่
เกี่ยวเนื่องก็ไมสมบูรณไปดวย (สุรศักดิ์  วาจาสิทธิ์, 2538, หนา 85) 

สาเหตุที่คูสัญญามักจะกําหนดผลที่หนักขึ้นกวาธรรมดาไวในลักษณะของเบี้ยปรับ        
ก็เพราะเมื่อเกิดการไมชําระหนี้หรือการผิดสัญญาของคูสัญญาอีกฝายหนึ่งคูสัญญาฝายแรกจะไดรับ
การเยียวยาโดยตรงและทันทีบนฐานของสัญญาที่มีตอกันโดยไมจําตองไปฟองรองกันกอนเหมือน
กรณีของการที่ตองบังคับใหชําระหนี้หรือบังคับตามสิทธิเรียกรองโดยปกติ เพราะการฟองรองนอก
จะจากเสียเวลาแลวยังเสียคาใชจายอีกจํานวนมาก หรือยังไมอาจทราบไดเปนที่แนนอนวาผลที่สุด
แลวจะไดรับการเยียวยาตามที่ตนเสียหายจริงหรือไม วิธีการกําหนดเรียกเบี้ยปรับไวกอนจึงนับเปน
วิธีการในการคุมครองตนเองวิธีหนึ่ง เพราะนอกจากจะไดรับการเยียวยาไดทันทีและเต็มเม็ด       
เต็มหนวยแลว การกําหนดการเรียกเบี้ยปรับไวกอน ยังมีลักษณะเปนหลักประกันที่จะทําใหคูสัญญา
ฝายหนึ่งจะไดรับการชําระหนี้จากอีกฝายหนึ่งดวย 

 
2.2 ลักษณะของเบี้ยปรับ 
ความหมาย “เบี้ยปรับ” อาจกําหนดไวเปนเงินจํานวนหนึ่งก็ไดตามบทบัญญัติในมาตรา 

379 - 381 หรือเปนการชําระหนี้อยางอื่นแทนตามบทบัญญัติในมาตรา 382 ก็ได (จําป  โสตถิพันธ, 
2540, หนา 287) 

1. เปนคาเสียหายที่กําหนดไวลวงหนา หมายถึงวา คูสัญญาไดตกลงกําหนดกันไว
ลวงหนาในสัญญาวาถามีการผิดสัญญาหรือมีการไมชําระหนี้เลยหรือมีการชําระหนี้ไมถูกตอง
สมควรหรือมีการกระทําอันฝาฝนจะใหเบี้ยปรับ (เปนคาเสียหาย) ซ่ึงโดยปกติจะกําหนดเปนจํานวน
เทาใดก็ไดที่แนนอนหรือกําหนดวิธีการในการคํานวณเบี้ยปรับไวแนนอนก็ได 

2. “เบี้ยปรับ” นั้น อาจมีการสงมอบใหแกกันหรือไมก็ได ถามีการสงมอบไวแลวก็
ตองพิจารณาใหดีวาสิ่งที่สงมอบไวเปนมัดจําหรือเปนเบี้ยปรับกันแนน เพื่อที่จะสามารถใช
บทบัญญัติของกฎหมายไดถูกตอง ซ่ึงการพิจารณาคงตองคํานึงถึงวัตถุประสงคของการสงมอบดวย
วาเพื่ออะไร แตถามีการตกลงกําหนดเบี้ยปรับไวโดยมิไดมีการสงมอบเบี้ยปรับใหแกกันเชนนี้   
“การสงมอบ” ก็มิใชสาระสําคัญ เพราะฉะนั้นถาหากคูสัญญาฝายที่กําหนดวาเปนผูที่จะตองเสียเบี้ย
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ปรับถาผิดสัญญา เมื่อมีการผิดสัญญาหรือไมชําระหนี้ คูสัญญาอีกฝายหนึ่งก็มีสิทธิที่จะเรียกเบี้ย
ปรับได 

ขอสังเกต เปนที่นาสังเกตดวยวา เบี้ยปรับนั้นจะตองไดกําหนดไวลวงหนาเปน
แนนอนแลววาจะใหเบี้ยปรับเทาใด หรืออยางนอยกําหนดวิธีคิดไวแนนอน มีประเด็นนาพิจารณาวา
หากคูสัญญาตกลงจะชดใชคาเสียหายใหทั้งหมด โดยมิไดกําหนดจํานวนหรือวิธีคิดไว คาเสียหายนี้
จะเปนเบี้ยปรับหรือไม เบี้ยปรับมีลักษณะสําคัญ 

1. เบี้ยปรับเปนคาเสียหายที่กําหนดไวลวงหนา จะเรียกชื่อวาเบี้ยปรับ คาปรับ 
ดอกเบี้ย หรืออยางไรก็ได หากมีลักษณะเปนคาเสียหายที่กําหนดไวลวงหนายอมเปนเบี้ยปรับ      
เมื่อลูกหนี้ไมชําระหนี้ หรือไมชําระหนี้ใหถูกตองสมควรเจาหนี้มีสิทธิริบหรือเรียกเอาเบี้ยปรับได
โดยไมจําตองนําสืบพิสูจนความเสียหาย 

2. เบี้ยปรับซึ่งกําหนดไวเปนคาเสียหายลวงหนานั้น ถาเปนเงินคูสัญญาจะตอง
ตกลงกันกําหนดจํานวน หรือวิธีคํานวณเบี้ยปรับไวดวย แตไมจําเปนที่คูสัญญาจะตองมอบเบี้ยปรับ
ใหไวแกกันจะสงมอบหรือไมสงมอบก็ได 

3. เบี้ยปรับอาจกําหนดเปนจํานวนเงิน (มาตรา 379) หรือการชําระหนี้อยางอื่น 
(มาตรา382) (ศักดิ์  สนองชาติ, 2536, หนา 15) 

 
2.3 ผลของการกําหนดเบี้ยปรับ 
เมื่อลูกหนี้ชําระหนี้ตามสัญญาโดยถูกตองครบถวนทุกประการ การเรียกใหชําระเบี้ยปรับ 

หรือ การริบเบี้ยปรับก็ไมอาจกระทําได เพราะเจาหนี้มิไดมีความเสียหายใดๆ  
แตกรณีที่ลูกหนี้ไมชําระหรือไมถูกตอง เจาหนี้สามารถจะริบหรือเรียกเบี้ยปรับได 

แลวแตวาไดสงมอบเบี้ยปรับใหแกเจาหนี้แลวหรือไม โดยแยกพิจารณาวาหากเบี้ยปรับเปนเงิน การ
ริบหรือเบี้ยปรับจะทําไดในกรณีใดบาง ซ่ึงมีบทบัญญัติมาตรา 379  แตหากเบี้ยปรับเปนการชําระ
หนี้อยางอื่น ก็จะมีบทบัญญัติมาตรา 382 รองรับอยูอีกสวนหนึ่ง ดังนี้ คือ 

1. เมื่อลูกหนี้ไมชําระหนี้เลย (ในกรณีที่วัตถุแหงหนี้เปนการโอนกรรมสิทธิ์ หรือ
สงมอบทรัพยสิน) หรือลูกหนี้ฝาฝนมูลหนี้ (ในกรณีที่เปนหนี้งดเวนกระทําการ) 

ถาไดกําหนดเบี้ยปรับเปนเงิน มาตรา 380 บัญญัติใหเจาหนี้มีทางเลือกดังตอไปนี้ 
(1) เรียกเบี้ยปรับและคาสินไหมทดแทนความเสียหาย ถามีความเสียหาย

มากกวาเบี้ยปรับแตจะตองพิสูจน และอาจจะนําเบี้ยปรับมาเปนฐานที่เปนจํานวนนอยที่สุดของ
คาเสียหายก็ได หรือ 
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(2) เรียกใหลูกหนี้ชําระหนี้ ตามหลักเกณฑในมาตรา 213 ในเรื่องหนี้ และอาจ
เรียกใหชดใชคาสินไหมทดแทนความเสียหายไดอีกตามหลักในเรื้องหนี้ในมาตราเดียวกันแต
จะตองพิสูจน 

อยางไรก็ตาม อาจนําเบี้ยปรับมาเปนฐานที่เปนจํานวนนอยที่สุดของคาเสียหายก็
ไดในมาตราเดียวกันแตจะตองพิสูจน 

ถาไดกําหนดเบี้ยปรับเปนการชําระหนี้อยางอื่นแทนเงินมาตรา 382 บัญญัติให
เจาหนี้มีทางเลือกดังตอไปนี้ 

(1) เรียกเบี้ยปรับ คือ เรียกใหมีการชําระหนี้อยางอื่นที่ไมใชเงิน ตามที่ได
กําหนดไวเปนเบี้ยปรับ แตถามีความเสียหายอีก เรียกคาสินไหมทดแทนความเสียหายไมได หรือ 

(2) เรียกใหชําระหนี้ตามหลักเกณฑในมาตรา 213 ในเร่ืองหนี้และอาจเรียกคา
สินไหมทดแทนความเสียหายได ตามหลักเกณฑในเรื่องหนี้ในมาตราเดียวกันขอสังเกต เจาหนี้      
มีสิทธิที่จะเลือกเอาทางใดทางหนึ่งเทานั้น จะใชทั้งสองทางไมได เพราะบทบัญญัติกฎหมายใน
มาตรา 380 และมาตรา 382 ซ่ึงใหใชมาตรา 380 ดวยนั้น ทําใหเขาใจไดวา ถาเรียกเบี้ยปรับก็เปนการ
เรียกแทนการชําระหนี้เสียหายเลยและโดยเหตุผลของเรื่อง การเรียกไดทั้งสองทางก็ดูจะมากเกิน
กวาความเสียหายที่เปนจริง อันจะกอใหเกิดความไมเปนธรรมเพราะการกําหนดเบี้ยปรับไวสําหรับ
การไมชําระหนี้นั้นยอมจะกําหนดเปนจํานวนที่สูงกวาเบี้ยปรับธรรมดาอยูแลว (จําป  โสตถิพันธ, 
2540, หนา 289) 

2. เมื่อลูกหนี้ชําระหนี้ไมถูกตอง คือ การชําระหนี้ แตการชําระหนี้อาจจะขาดตก
บกพรอง หรือลาชา ไมเปนไปตามที่กําหนดในสัญญา 

ถาไดกําหนดเบี้ยปรับเปนเงิน มาตรา 381 บัญญัติใหเจาหนี้มีสิทธิที่จะ 
(1) เรียกใหชําระหนี้ และ 
(2) เรียกใหชําระเบี้ยปรับ (ซ่ึงตองสงวนสิทธิไวในเวลาที่เจาหนี้รับชําระหนี้) 
คําพิพากษาฎีกาที่ 1642/ 2538 ศาลฎีกาวินิจฉัยวา การเรียกเอาเบี้ยปรับตาม

มาตรา 381 วรรคหนึ่งนั้นผูมีสิทธิตองบอกสงวนสิทธิเรียกเบี้ยปรับ  และผูมีสิทธิซ่ึงเปนเจาหนี้รับ
ชําระหนี้นั้น ดังนั้น เมื่อลูกหนี้ยังไมไดปฏิบัติการชําระหนี้ครบตามสัญญาเจาหนี้จึงยังมีสิทธิเรียก
เบี้ยปรับไดอยู และ 

3. เรียกคาสินไหมทดแทนความเสียหาย ถาพิสูจนไวในเวลาไดวา เสียหายมากกวา
เบี้ยปรับ โดยจะเอาเบี้ยปรับเปนฐานที่เปนจํานวนนอยที่สุดแหงคาเสียหายก็ได 

ถาไดกําหนดเบี้ยปรับเปนการชําระหนี้อยางอื่นแทนเงินมาตรา 382 บัญญัติใหเจาหนี้
มีสิทธิที่จะ 
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(1) เรียกใหชําระหนี้ และ 
(2) เรียกใหชําระเบี้ยปรับ หรือ 
(3) เรียกใหชําระหนี้ และเรียกคาสินไหมทดแทน 
เมื่อบุคคลกระทําหรืองดเวนการกระทําอันใดอันหนึ่งตามมาตรา 383 วรรคสอง 

ในกรณีนี้เปนเรื่องที่ยังไมมีสัญญาจึงยังไมมีหนี้เกิดจากสัญญา โดยหลักจึงไมอาจปรับใชมาตรา 379 
และ 382 ซ่ึงเปนเรื่องที่มีสัญญาแลว แตเนื่องจากในความเปนจริงอาจมีการกําหนดเบี้ยปรับสําหรับ
การกระทําหรืองดเวนการกระทําบางอยางได  มาตรา 382 วรรคสอง จึงมารองรับโดยใหปรับใชวิธ ี
เดียวกันกับที่กลาวไวในมาตรา 379 และ 382 (จําป  โสตถิพันธ, 2540, หนา 292) 

 
2.4 ผูมีสิทธิลดเบี้ยปรับ 
ผูมีสิทธิลดเบี้ยปรับได ก็คือ ศาล ซ่ึงจะใหลดไดโดยมีเงื่อนไข ดังนี้ 
1. มีคําขอของผูที่จะตองเสียเบี้ยปรับ สําหรับ “คําขอ” ใหลดเบี้ยปรับนี้ มิไดกําหนดไว

โดยชัดแจงวาการปรับลดเบี้ยปรับนั้นจําเปนจะตองมีการรองขอจากผูที่จะตองเสียเบี้ยปรับกอน
หรือไม แตหากพิจารณาบทบัญญัติในมาตรา 382 ที่ใชถอยคําวา “เมื่อไดใชเบี้ยปรับแลวสิทธิ
เรียกรองขอลดก็เปนอันขาดไป” ทําใหเขาใจวาการที่ศาลจะปรับลดเบี้ยปรับไดนั้นจะตองมีการรอง
ขอจากผูที่จะตองเสียเบี้ยปรับเสียกอน ทั้งการรองขอยังทําใหรูสึกวาศาลเขาไปอํานวยความยุติธรรม 
เพราะคูกรณีเรียกรองมิใชเขาไปแทรกแซงเสรีภาพในการทําสัญญาของค ู สัญญา ภายหลังจากที่
สัญญาไดเกิดขึ้นแลวแตอยางไรก็ตาม หากไดศึกษาแนวคําพิพากษาของศาลฎีกาแลวจะพบวา ศาล
มักใชดุลพินิจปรับลดเบี้ยปรับใหเองโดยที่บุคคลผูที่จะตองเสียเบี้ยปรับมิไดรองขอ จึงทําใหเขาใจ
ไปวา ศาลสามารถยกประเด็นเรื่องเบี้ยปรับขึ้นมาพิจารณาไดเองเพราะปญหาในการเรียกเบี้ยปรับ
สูงเกินไปเปนปญหาเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนที่ตามกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
ศาลยกขึ้นวินิจฉัยไดเอง อยางไรก็ตามศาลไมควรปรับไดเอง 

2. มาตรา 383 นั้นมิใชกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบเรียบรอยเนื่องจากมาตรา 383        
มี 2 วรรค วรรคหนึ่ง เปนเรื่องอนุญาตใหศาลปรับลดเบี้ยปรับได และวรรคสองเปนเรื่องที่ใหมีการ
กําหนดเบี้ยปรับไดแมยังไมมีสัญญา แสดงวาวรรคสองเปนเรื่องของเสรีภาพที่บุคคลควรจะกําหนด
เบี้ยปรับหรือไมก็ได เมื่อเปนบทบัญญัติทางกฎหมายในมาตราเดียวกันจะแปลความวาวรรคหนึ่ง 
เปนกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบเรียบรอยแตวรรคสอง ไมใชกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบเรยีบรอย
ประชาชนผูอยูอาศัยภายในอาคารชุด 

3. การที่มาตรา 383 วรรคหนึ่ง ตอนทาย เขียนไววา “ เมื่อไดใชเงินตามเบี้ยปรับแลว
สิทธิเรียกรองขอลดก็เปนอันขาดไป” แสดงใหเห็นอยูในตัววามิใชทุกกรณีเมื่อเบี้ยปรับสูงเกินสวน
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แลวศาลจะไดมีโอกาสปรับลดเสมอ ซ่ึงหากเปนกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบเรียบรอยจริงแลวไม
ควรมีขอยกเวนเชนนี้ 

4. การกําหนดเบี้ยปรับที่สูงเกินไปวรรคหนึ่งนี้ ไมอาจสื่อแสดงเปนกฎหมายที่เกี่ยวกับ
ความสงบเรียบรอยอยางไร เพราะไมไดแสดงใหเห็นวาเปนกฎหมายที่คุมครองลูกหนี้ที่ออนแอกวา 
ซึ่งตางจากมาตรา 7 ในเรื่องมัดจําตาม พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พุทธศักราช 
2540 ซ่ึงเปนกฎหมายเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยโดยตัวของพระราชบัญญัติเองในกรณีมาตรา 7 

ผูขอลดเบี้ยปรับจะตองไมไดใชเงินตามเบี้ยปรับนั้น เพราะหากผูขอลดเบี้ยปรับไดใชเงิน
ตามเบี้ยปรับไปแลว ก็แสดงเปนปริยายวาผูขอลดนั้นมิไดติดใจวาเบี้ยปรับนั้นส ูงเกินไป จึงจะมาขอ
ลดอีกไมได 

ศาลพิเคราะหทางไดเสียทุกอยางของเจาหนี้แลวเห็นวาเบี้ยปรับที่กําหนดไวนั้นสูงเกิน
สวนวินิจฉัยใหลดไดตามจํานวนที่ศาลเห็นสมควร สําหรับทางไดเสียทุกอยางของเจาหนี้นั้น 
นอกจากหมายถึงทางไดเสียในเชิงทรัพยสินแลว กฎหมายยังกําหนดใหศาลตองคํานึงถึงทางไดเสีย
ในกรณีอ่ืนๆ อีกดวย ซ่ึงอาจหมายถึงทางไดเสียในเชิงจิตใจอีกดวยในกรณีนี้มีขอพึงสังเกตดวย
บทบัญญัติของกฎหมายมิไดใหศาลสามารถใชดุลพินิจไดโดยอิสระแตกําหนดกรอบของการใช
ดุลพินิจไวในลักษณะของกฎหมาย 

ผูเขียนเห็นวากรณีที่จะลดเบี้ยปรับไดนั้นนาจะเปนกรณีที่เบี้ยปรับกําหนดไวเปนเงิน
เทานั้น แตก็มีความเห็นของนักกฎหมาย ที่เห็นวานาจะลดเบี้ยปรับไดแมเบี้ยปรับจะเปนการชําระ
หนี้อยางอื่นก็ตาม (จําป  โสตถิพันธ, 2540, หนา 294) 

ผูที่มีสิทธิลดของเบี้ยปรับตามขอบังคับและมติที่ประชุมใหญเจาของรวม ก็คือ นิติบุคคล
อาคารชุดกรณีการฟองรองบังคับคาใชจายที่คางชําระคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภค 
กรณีที่เจาของหองชุดไมปฏิบัติตามหนาที่กฎหมายบัญญัติใหเจาของหองชุดทุกหองตองปฏิบัติตาม
ขอบังคับหรือตามมติที่ประชุมใหญของเจาของหองชุด นิติบุคคลอาคารชุดนําบทลงโทษ โดยแจง
เปนลายลักษณอักษรใหเจาของหองชุดที่คางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคพรอมดวย   
เบี้ยปรับตามขอบังคับมาชําระหนี้ตามหนังสือบอกกลาว นิติบุคคลอาคารชุดกระทําการเพื่อ
ประโยชนในการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดและสามารถเจรจาลดเบี้ยปรับไดโดยมติที่
ประชุมใหญเจาของรวมใหเจาของหองชุดที่มีการคางชําระคาใชจายสวนคาสาธารณูปโภค แมวา
เบี้ยปรับมิไดเกิดจากนิติกรรมสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เบี้ยปรับที่เกิดจาก     
นิติกรรมสัญญาระหวางคูกรณีที่ไมปฏิบัติตามสัญญาและไมชําระหนี้ ตามมูลหนี้เปนการงดเวน  
การกระทําและเบี้ยปรับที่คางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคดังกลาวสืบเนื่องจากนิติเหตุ
แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 



 64 

3.  หลักนิติเหตุกับการเรียกเบี้ยปรับตามกฎหมาย 
 

จะเห็นไดวาคนเราตั้งแตเกิดมาก็มีความสัมพันธเปนพิเศษอยูสองอยาง ประการแรกเปน
ความสัมพันธที่เกี่ยวกับทรัพยสินการเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตางๆ ที่อาจจะตองทําการ
ดูแลเก็บรักษาผลประโยชนหรืออาจจะขาย แลกเปลี่ยน หรือยกใหใครก็ได ประการที่สองเปน
ความสัมพันธระหวางที่เกิดขึ้นมาเองโดยธรรมชาติทันทีที่เราเกิดมาก็ได เชนความสัมพันธฉัน พอ 
แม ลูก หรืออาจจะเปนความสัมพันธที่จะเกิดขึ้นไดในทางกฎหมายที่จะตองมีการกระทําอะไร
บางอยางกอนก็ได เชน การสมรสการรับรองบุตร เปนตน 

ในความสัมพันธทั้งหลายดังกลาวเหลานี้ยอมกอใหเกิดความเคลื่อนไหวในทางกฎหมาย
ดวยและความเคลื่อนไหวในทางกฎหมายที่เกิดจากเหตุการณทั้งธรรมชาติและท้ังการกระทําของ
บุคคล นิติเหตุ “นิติ” ก็คือ “กฎหมาย” สวน “เหตุ” ก็คือสาเหตุที่มา ดังนั้น นิติเหตุจึงหมายความถึง
สาเหตุในทางกฎหมายหรือสาเหตุที่กอใหเกิดความเคลื่อนไหวในทางกฎหมายนั้นเอง 

สาเหตุที่กอใหเกิดความเคลื่อนไหวทางกฎหมายหรือนิติเหตุนั้นมีอยูหลายประการซึ่ง
อาจเกิดจากธรรมชาติก็ไดหรืออาจเกิดจาการกระทําของคนก็ได นิติเหตุที่เกิดจากธรรมชาติก็ได 
(ไชยยศ  เหมะรัชตะ, 2535, หนา 18) 

 
3.1 ขอบเขตของนิติเหตุ 
คําวา “นิติเหตุ” นี้ กอใหเกิดปญหากันอยางมากในเหลานักนิติศาสตรทั้งหลายเนื่องจาก

ไมอาจจะตกลงในความหมายของคํานี้วาจะใหกินความหมายลึกซึ่งเพียงใดแตอาจจะสรุปแนว
ความเห็นในเรื่องความหมายของคําวา “นิติเหตุ” นี้ไดเปน 3 ความเห็น คือ 

ความเห็นแรก ไดใหความหมายของคําวา “นิติเหตุ” นี้ มีความหมายรวมถึงนิติกรรมดวย 
โดยถือวานิติเหตุนี้เปนเหตุการณในทางกฎหมายซึ่งกอใหเกิดการเคลื่อนไหวแหงสิทธิทุกอยางใน 
เมื่อนิติกรรมเปนการกระทําที่กอใหเกิดการเคลื่อนไหวแหงสิทธิดวยแลว นิติกรรมจึงควรจะอยูใน
ความหมายของนิติเหตุนี้ดวยดุจกัน และนักนิติศาสตรพวกนี้มักมีความเห็นวา นิติกรรมก็คือนิติเหตุ
อยางหนึ่ง แตนิติเหตุไมจําตองเปนนิติกรรมเสมอไป ดังนั้น นิติเหตุตามความหมายของนัก
นิติศาสตรเหลานี้จึงมีความหมายกวางมาก 

ความเห็นที่สอง นักนิติศาสตรพวกนี้มีความเห็นในความหมายของคําวา “นิติเหตุ”       
ไปในทางตรงกันกันขามกับพวกแรก โดยไมไดยอมรับในการใชคําวา “นิติเหตุ” ตรงๆ แตใชเปนคํา
วา “นิติการณ” โดยไดใหความเห็นโดยแยกเหตุการณในทางกฎหมายออกเปนนิติกรรมอยางหนึ่ง
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และนิติการณอีกอยางหนึ่ง มิไดใหนิติกรรมรวมอยูในความหมายของนิติเหตุดังความเห็นแรก โดย
ใหเหตุผลวานิติกรรม ไดแก การแสดงเจตนาของบุคคล โดยมีความประสงคมุงจะใหเกิดผลใน
กฎหมายในอันที่จะกอหรือเปลี่ยนแปลงหรือโอนหรือสงวนหรือระงับสิทธิ และกลาวถึงการกระทํา
อ่ืนนอกจากการกระทํา อันเปนนิติกรรม อันเปนเหตุการณอ่ืนๆ ซ่ึงมีผลในกฎหมายดุจกัน               
มีลักษณะคลายคลึงกับนิติกรรม แตไมใชนิติกรรม เพราะไมใชการกระทําการอันมุงประสงคให
เกิดผลจากการกระทํานั้น เหตุการณเชนวานี้นักนิติศาสตรเหลานี้ใชคําวา “นิติการณ” ซ่ึงก็ไดแก นิติ
เหตุในความหมายอยางแคบนั่นเอง  จึงเห็นไดวาแนวความเห็นของนักนิติศาสตรฝายนี้มี
แนวความคิดตองการแยกนิติกรรมออกจากความหมายของนิติเหตุอยางเด็ดขาด โดยมีความเห็นวา
นิติกรรมไมใชนิติเหตุอยางแท จึงเปนการใหความหมายของนิติเหตุในความหมาย อยางแคบนั่นเอง 

ความเห็นที่สาม ในแนวความเห็นนี้เปนแนวความคิดในดานประนีประนอมระหวาง
ความเห็นแรกกับความเห็นที่สอง โดยยอมรับในความหมายของคําวา “นิติเหตุ” เปนเหตุที่ทําใหเกิด
การเคลื่อนไหวในสิทธิซ่ึงกอใหเกิดผลในทางกฎหมาย แตไดกลาวสรุปวานิติเหตุนี้บางทีก็ถูก
นํามาใชในความหมายอยางกวางดังแนวความคิดเห็นแรกและบางทีก็ถูกนํามาใชในความหมาย
อยางแคบดังแนวความคิดเห็นที่สอง ดวยเหตุนี้ ตามแนวความคิดของนักนิติศาสตรพวกนี้ จึง
พยายามเลี่ยงใชถอยคําเพื่อมิใหความหมายปะปนกัน โดยเรียกเหตุที่กอใหเกิดผลในกฎหมายนี้วา 
“เหตุในกฎหมาย” บาง หรือ “เหตุการณในกฎหมาย” บาง คือ นิติเหตุในความหมายอยางกวาง
นั่นเองซึ่งแนวความคิดของนักนิติศาสตรเหลานี้ไดแยกนิติเหตุในความหมายอยางกวาง หรือเหตุใน
กฎหมายหรือเหตุการณในกฎหมายออกเปน 2 กรณี กรณีหนึ่งเกิดจากการกระทําของบุคคล โดย
ผูกระทํามีความตั้งใจหรือมีเจตนามุงที่จะใหการกระทําของตนกอใหเกิดผลในทางกฎหมายตามที่
ตนประสงคนั้นซึ่งการกระทําชนิดนี้เปนการกอใหเกิดการเคลื่อนไหวแหงสิทธิตามที่ ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 149 บัญญัติไวซ่ึงเรียกวา “นิติกรรม” นั่นเอง สวนเหตุการณ
ในทางกฎหมายอีกประเภทหนึ่งซึ่งกอใหเกิดการเคลื่อนไหวแหงสิทธิ นอกจาก นิติกรรมดังกลาวไว
แลวนี้เรียกวา “นิติเหตุ” ซ่ึงคํานี้ไดมีการเรียกชื่อตางๆ กัน เชน นิติเหตุอยางอื่น หรือนิติการณ แต
เมื่อสรุปแลวก็คือ นิติเหตุตามความหมายอยางแคบนั่นเอง (ไชยยศ  เหมะรัชตะ, 2535, หนา 18) 
ดังนั้นตามแนวความเห็นที่ 3 จึงอาจแยกประเภทของ “เหตุในกฎหมาย” ไดดังนี้ คือ 

1) นิติกรรม เปนเหตุการณในกฎหมายอยางหนึ่งซึ่งเกิดขึ้นจากการกระทําของ
บุคคลที่ชอบดวยกฎหมาย โดยผูกระทํามีเจตนามุงใหการกระทําของตนเกิดผลในทางกฎหมาย โดย
มีการกอ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิ หรือกอใหเกิดการเคลื่อนไหวแหงสิทธิตามที่
ผูกระทําประสงค 
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2) นิติเหตุ คือ เหตุการณที่ทําใหเกิดผลในกฎหมายซึ่งเกิดขึ้นเองโดยอํานาจของ
กฎหมายนอกจากนิติกรรม ซ่ึงเหตุการณเหลานี้ลวนจัดเปนนิติเหตุทั้งสิ้น นิติเหตุความหมายอยาง
แคบนี้ อาจแยกไดเปนนิติเหตุที่เกิดจากการกระทําของบุคคลอยางหนึ่งและนิติเหตุที่มิไดเกิดจาก
การกระทําของบุคคลหรือเกิดขึ้นโดยธรรมชาติอีกอยางหนึ่ง (ไชยยศ  เหมะรัชตะ, 2535, หนา 19) 

 
3.2 ประเภทของนิติเหตุ 
นิติเหตุ คือ เหตุการณที่ทําใหเกิดผลในทางกฎหมาย โดยผลที่เกิดขึ้นนั้นเกิดโดยอํานาจ

ของกฎหมาย นิติเหตุจะเกิดขึ้นโดยการกระทําของบุคคลก็ได หรือจะไมเกิดขึ้นจากการกระทํา        
ที่บุคคลใดมีสวนเกี่ยวของเลยก็ได แตเฉพาะนิติกรรมจะเกิดขึ้นไดก็โดยการกระทําการของบุคคล
เสมอ 

นิติเหตุ นี้อาจแบงเปนประเภทใหญๆ ได 2 ประเภท กลาวคือ นิติเหตุที่เกิดจากการ
กระทําของบุคคล ในบางกรณีการกระทําของบุคคลซึ่งโดยทั่วไปอาจเห็นไดวาเปนเหตุการณ
ธรรมดาซึ่งอาจจะมิไดกอใหเกิดผลใดๆ ตามกฎหมายเลย แตหากการกระทํานั้นเปนการกระทําอัน
กอใหเกิดการเคลื่อนไหวแหงสิทธิอันเปนผลตามที่กฎหมายบัญญัติไว การนั้นก็จะเปนการกระทํา
อันมีผลทางกฎหมาย สวนผลของกฎหมายที่เกิดขึ้นอาจแยกไดเปน 2 ประการ คือ  

การกระทาํที่เกิดผลขึ้นเองโดยชอบดวยกฎหมาย นิติเหตุประเภทนี้เกิดขึ้นโดยการกระทํา
ของบุคคลที่ชอบดวยกฎหมาย แตเปนการกระทําที่เกิดผลในทางกฎหมาย โดยผูกระทําจะมีเจตนา
มุงจะใหเกิดผลในกฎหมายหรือไมเปนขอสําคัญเมื่อการกระทํานั้นไดกระทําเปนไปตามที่กฎหมาย
บัญญัติไว ผลในกฎหมายก็เกิดขึ้นเอง จึงตางกับนิติกรรมในแงที่วานิติกรรมนั้นผูกระทําจะตอง       
มีเจตนามุงตอผลนั้น ผลจึงเกิดขึ้นตามที่เจตนา แตการกระทําที่เกิดผลขึ้นเองโดยชอบดวยกฎหมายนี ้ 
ผูกระทําจะไดมี เจตนาตอผลหรือไมไม เปนขอสําคัญ แตผลของการกระทํานั้นเกิดขึ้นเอง             
โดยบทบัญญัติแหงกฎหมาย (ไชยยศ เหมะรัชตะ, 2535, หนา 20) 

การกระทําที่เกิดจากอันมิชอบดวยกฎหมาย การกระทําประเภทนี้ของบุคคลเปนเหตุใน
กฎหมายทีจะกอใหเกิดการเคลื่อนไหวในสิทธินั้น ซ่ึงการกระทํานั้น ไดแก การที่บุคคลใดจงใจหรือ
ประมาทเลินเลอกระทําตอบุคคลอื่นโดยผิดกฎหมายใหถึงแกชีวิต รางกาย อนามัย เสรีภาพ หรือ
ทรัพยสิน หรือสิทธิอยางใดอยางหนึ่ง ซ่ึงการกระทําเชนนี้ตามกฎหมายบัญญัติไวใหเกิดผลแหงการ
เคลื่อนไหวอันเรียกวาละเมิด ซ่ึงผลของการกระทําเชนนั้นกอใหเกิดผลในทางกฎหมาย โดย
ผูกระทําจะตองใชคาสินไหมทดแทนไหแกผูกระทําละเมิด แมผูกระทําจะมิไดมุงประสงคใหเกิดผล
ในทางกฎหมายแตงอยางใดก็ตาม แตถากระทําการและเกิดผลเชนนั้น ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย บรรพ 2 ของไทย มาตรา 420 ก็บัญญัติใหผูกระทําตองรับผิดและกอใหเกิดสิทธิแกผูกระทํา
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และเกิดหนาที่แกผูกระทําในการที่จะตองชดใชคาสินไหมทดแทนแกผูกระทําการอันกฎหมาย
บัญญัติวาเปนการละเมิดนั้น 

 
3.3  ขอกฎหมายท่ีเก่ียวกับนิติเหตุในการเรียกเบี้ยปรับ 
ขอบเขตของนิติเหตุ คือ การกระทําชนิดนี้เปนการกอใหเกิดการเคลื่อนไหวแหงสิทธิ

ตามที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 149 บัญญัติไว นิติกรรม สวนเหตุการณในทาง
กฎหมายอีกประเภทหนึ่งกอใหเกิดความเคลื่อนไหวแหงสิทธิ นอกจากนิติกรรมดังกลาวไวแลวนี้
เรียกวา นิติเหตุ ซ่ึงคํานี้ไดมีการเรียกชื่อตางๆ กัน เชน นิติเหตุอยางอื่น หรือนิติการณ แตเมื่อสรุป
แลวก็คือ นิติเหตุตามความหมายอยางแคบนั่นเอง การที่พระราชบัญญัติอาคารชุดกําหนดสิทธิใช
เจาของรวมมีสิทธิในการใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด
และไดกําหนดหนาที่ใหเจาของรวมรวมกันออกคาใชจายตามมาตรา 18 นั้น ถาเจาของหองชุดได
คางชําระคาสาธารณูปโภคและคาสวนกลางใหกับนิติบุคคลอาคารชุดและกําหนดบทลงโทษ เปน
เบี้ยปรับในทางกฎหมายไมไดถือวาเปนกอเกิดแหงหนี้ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยตาม
มาตรา 149 นิติกรรม แต เปนเหตุการณในกฎหมายอยางหนึ่งซึ่งเกิดจากการกระทําของบุคคล ที่
ชอบดวยกฎหมาย โดยผูกระทํามีเจตนามุงใหการกระทําของตนเกิดผลในทางกฎหมายโดยมีการกอ
เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิ หรือกอใหเกิดการเคลื่อนไหวแหงสิทธิตามที่ผูกระทํา
ประสงค (ไชยยศ  เหมะรัชตะ, 2534, หนา 19) 

แตถาพิจารณาในทางกฎหมายไดถือวาบอเกิดแหงหนี้ตามมาตรา 18 แหงพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 ถือวาเปนนิติเหตุแหงกฎหมายนั้นเปนบอเกิดแหงหนี้ตามหลักนิติเหตุตาม
ความหมายอยางแคบ คือ เหตุการณที่ทําใหเกิดผลในทางกฎหมายซึ่งเกิดโดยอํานาจของกฎหมาย
นอกจากนิติกรรม คือ อํานาจการดําเนินกิจการเพื่อมีวัตถุประสงคเพื่อดูแลทรัพยสวนกลางที่จัดไว
บริการและความสะดวกแกเจาของรวมทุกคน ซ่ึงเหตุการณเหลานี้จัดเปนนิติเหตุทั้งสิ้น นิติเหตุ
ความหมายอยางแคบนี้ อาจแยกไดเปนนิติเหตุที่เกิดจากการกระทําของบุคคลอยางหนึ่งและนิติเหตุ
ที่ที่มิไดเกิดจากการกระทําของบุคคลหรือเกิดขึ้นโดยธรรมชาติอีกอยางหนึ่ง ถาพิจารณาตามหลัก
นิติกรรมถือวาเปนสัญญาอุปกรณแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เจาของรวมหองใดหอง
หนึ่งผูที่คางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคและคาสวนกลางตามขอบังคับและมติที่ประชุม
ของเจาของรวมถือวาเปนสัญญารวมกันของเจาของรวมทุกคนตองปฏิบัติตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด ถาไมปฏิบัติตามก็มีสิทธิดําเนินฟองรองคดีใหชําระเบี้ยปรับไดตามขอบังคับของ นิติ
บุคคลอาคารชุดที่กฎหมายรองรับใหกระทําการไดโดยผลของกฎหมายแหงพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ.2522 
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4.  อํานาจหนาที่ในการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดกับการเรียกเบีย้ปรับ 
 

นิติบุคคลอาคารชุดที่ไดรับการจดทะเบียนตามมาตรา 31 ใหมีฐานะเปนนิติบุคคล          
มีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและกฎหมายใหมีอํานาจกระทําการใดๆ              
เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว ทั้งนี้ตามมติของเจาของรวมภายใตบังคับของกฎหมายแหง
พระราชบัญญัตินี้ ควบคุมดูแลการใชประโยชนทั้งภายในหองชุดและการใชสิทธิในทรัพย 
สวนกลางของเจาของรวม และผูอยูอาศัยใหเปนไปตามเจตนารมณของพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 ขอบังคับและระเบียบอาคารชุดที่มีอยูแลวและที่ตราขึ้นใหม ผูจัดการมีหนาที่เปนผูแทน
นิติบุคคลอาคารชุด กลาวคือมีอํานาจกระทําการใดๆ ในนามนิติบุคคลอาคารชุดไดภายในขอบเขตที่
กฎหมาย ขอบังคับหรือมติของเจาของรวม รวมทั้งมีอํานาจในการติดตามทวงหนี้ ฟองรองบังคับคดี 
เปนตน 

ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุดกําหนด กฎเกณฑ ระเบียบ ขอบังคับของแตละนิติบุคคลอาคาร
ชุดโดยปฏิบัติตามพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับปจจุบันเปนหลักและการดําเนินกิจการของ         
นิติบุคคลอาคารชุดตองไมขัดตอพระราชบัญญัติอาคารชุดที่ประกาศใช กรณีที่นิติบุคคลอาคารชุด
อาศัยขอบังคับเปนเครื่องมือในการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดขณะไดยื่นขอจดทะเบียน
นิติบุคคลไวกับสํานักงานที่ดิน ณ อาคารชุดนั้นตั้งอยูไดกําหนดบทลงโทษกรณีที่เจาของหองชดุคาง
ชําระคาสวนกลางโดยการกําหนดอัตราเรียกเบี้ยปรับกรณีที่เจาของหองชุดคางชําระคาสวน
สาธารณูปโภคและคาสวนกลางนอกเหนือจากพระราชบัญญัติบัญญัติไวนั้น 

การดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดแตละอาคารชุดจะกําหนดขอบังคับไวแตกตาง
กันออกไปและการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นมีความแตกตางมากกวาที่กฎหมาย
บัญญัติไวในขอบังคับ  แมวานิติบุคคลอาคารชุดจะยึดแนวพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522      
แตการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดไดกําหนดขอบังคับไวเพื่อวางกรอบกําหนดหนาที่และ
สิทธิเจาของหองรวมใหปฏิบัติตาม พระราชบัญญัติใหอํานาจแกนิติบุคคลอาคารชุดกระทําการใดๆ 
เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคตามพระราชบัญญัติอาคารชุด หรือ มติเจาของรวมปฏิบัติตามมติ    
ที่ประชุมภายในบังคับแหงพระราชบัญญัติอาคารชุดนี้ การบริหารจัดการภายในอาคารชุดระยะแรก
การกําหนดระเบียบ ขอบังคับที่ปฏิบัติกันมาเจาของโครงการอาคารชุดเปนผูกําหนดขอบังคับ
ในขณะยื่นขอจดทะเบียนจากเจาของอาคารชุดเปนผูกําหนด ซ่ึงหลังจากนั้นหากเจาของรวมไมเห็น
ดวยกับขอบังคับหรือเงื่อนไขขอหนึ่งขอใดในขอบังคับหรือการจัดการของผูจัดการนิติบุคคลแลว   
ก็จะเปนการยากที่จะแกไขเปลี่ยนแปลง เพราะตองมีมติของที่ประชุมใหญเจาของรวมตามที่
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กฎหมายกําหนดไวจึงจะแกไขเปลี่ยนแปลงได เชนการเปลี่ยนแปลงแกไขในสวนของการเรียกเก็บ
เบี้ยปรับกรณีที่เจาของหองชุดคางชําระคาสวนกลางใหกับนิติบุคคลอาคารชุดเปนเวลาหลายปหรือ
การเปลี่ยนแปลงอัตราคาใชจายเพิ่มตามสภาวะเศรษฐกิจ ยอมมาจากประชุมใหญเจาของรวมที่
สามารถกําหนดบทลงโทษสําหรับผูที่คางชําระคาสวนกลางโดยกําหนดเบี้ยปรับไวไมเปนธรรมกับ
ผูอย ู อาศัย เหลานี้ก็ตองมติที่ไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวม
ทั้งหมด ซ่ึงมีปญหาวาในการประชุมใหญเจาของรวมแตละครั้งจะมีผูมาประชุมไมครบองคประชุม
ยอมเกิดปญหาในการที่จะลงคะแนนเสียงได 

นอกจากนั้นมาตรา 48 ยังเปดชองใหมีการแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลการ
กําหนดกิจการที่ผูจัดการอาคารชุดมีอํานาจมอบหมายใหทําแทนไดตลอดจนการแกไขเปลี่ยนแปลง
จํานวนและวิธีการจัดเก็บคาใชจาย ซ่ึงเปดโอกาสใหลูกบานใหออกเสียง 3 คร้ัง โดยครั้งแรก เสียง
ลูกบานรวมกัน 1 ใน 3 ถาหองชุด 100 หอง เสียง 33 หอง หากครั้งแรกรวมตัวกันไมได ประชุมครั้ง
ที่ 2 ใหใชเสียง 1 ใน 4 ถา 100 หองชุด ก็จะใชเสียงเพียง 25 หอง หากรวมกันไมไดใหใชคร้ังที่สาม
เปนการตัดสิน หากออกเสียงแค 2 หอง ก็มีอํานาจสิทธิขาด ยกมือถอดถอน หรือเปลี่ยนแปลงอะไร
ไมไดเลย ขอนี้อันตรายมาก เพราะเขาใจวา คณะกรรมการควบคุมอาคารชุดจะแกปญหากรณี
ลูกบานมักไมสนใจเขาประชุมไมยอมใชสิทธิ แตหารูไมวา เสียงเพียง 2 เสียงที่เปดชองอาจทําให
เกิดปญหาตามมาไดอยางในทุกนี้ที่เห็นไดชัด จากการนําคดีสูศาลเพื่อเรียกรองเอาเงินคาใชจาย
สวนกลางและคาสาธารณูปโภคที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และคาใชจายตาม
ขอบังคับและมติที่ประชุมใหญเจาของรวม 

 

5.  บทลงโทษกรณีผูท่ีผิดนัดคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคตามขอบังคับ 
 

การขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด จะตองมีการจดทะเบียนขอบังคับพรอมกันไปดวย 
ขอบังคับเปรียบเสมือนเครื่องมือของนิติบุคคลอาคารชุดในการดําเนินกิจการดูแลรักษาทรัพย
สวนกลาง กฎระเบียบอาจจะถูกกําหนดไว โดยเจาของหองชุดที่อยูอาศัยรวมกัน ก็ตองมีขอบังคับ
ภายในสําหรับอาคารชุดแตละแหงไป พรอมทั้งขอกําหนดในสวนดานการจายเงินคา “เคหะบาล” 
และการบํารุงรักษาทั้งปวงตามพระราชบัญญัติอาคารชุด แตถามีบางคนบางกลุมไมทําตาม การนํา
บทลงโทษและบังคับเอาคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภคตามพระราชบัญญัติอาคารชุด จะ
ลําบากมาก ในพระราชบัญญัติอาคารชุดเอง ก็ไมกําหนดใหชัดเจน กฎหมายเปดโอกาสใหแตละนิติ
บุคคลอาคารชุดแตละแหงสามารถกําหนดใชบังคับกันภายในอาคารชุดและมีปญหาอยางเชนทุก
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วันนี้และถามีกลุมเจาของหองชุดหลายยูนิตไมยอมปฏิบัติตาม ก็ไมมีกฎหมายขอใดจะบังคับให
ไดผลอยางรวดเร็ว นอกจากจะพึ่งกฎหมายแพงและพาณิชย   โดยนําแตละกรณีขึ้นศาลเปนรายๆ ไป 
และการฟองขับไลผูอยูอาศัยเชนนี้เปนที่ทราบกันแลววาจะตองใชเวลาเปนปๆ ในระหวางนั้นก็จะ
เกิดปญหาในดานการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดในดานเงิน ในที่สุดประสบปญหาการ
ดําเนินกิจการอาคารชุดและจะทําใหอาคารชุดขาดการดูแลรักษา ไมมีผูที่เขามาบริหารเกี่ยวกับ
ทรัพยสวนกลาง (มานพ  พงศทัต, 2522, หนา 1-7) 

เจาของหองชุด นอกจากมีสิทธิในการใชประโยชนจากทรัพยสวนบุคคลและทรัพย
สวนกลางแลวยังมีหนาที่การดูแลรักษาทรัพยสวนกลางตองปฏิบัติควบคูกันไปอีกดวยโดยหนาที่
อาจเปนหนาที่ที่กําหนดไวในกฎหมายอาคารชุดโดยตรง หรือเปนหนาที่อยางอื่นตามที่กําหนดไว
ในขอบังคับ หรือตามมติที่ประชุมเจาของรวม ซ่ึงมีผลทําใหตองปฏิบัติตามหนาที่ของตน หาก
เจาของหองชุดฝาฝนไมปฏิบัติตามหนาที่ก็อาจถูกฟองรองดําเนินคดีได หนาที่ของเจาของหองชุด 
อาจแบงแยกไดเปน 3 ประการ คือ หนาที่ในการชําระคาใชจายของเจาของหองชุด หนาที่ในการ
ปฏิบัติตามขอบังคับของอาคารชุด และหนาที่ในการปฏิบัติตามมติที่ประชุมเจาของรวม (สุนันทา               
เธียรถาวร, 2522, หนา 17) 

เจาของรวมมีหนาในการชําระคาใชจายใหแกนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อเปน คาใชจาย
สวนกลางคาสาธารณูปโภคสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองชุดนั้น เชนคาใชจายอันเนื่องจากการ 
น้ําประปา คาไฟฟาและโทรศัพท ตามที่เปนจริงตามอัตราบริการที่นิติบุคคลอาคารชุดหรือที่ประชุม
คณะกรรมการควบคุมอาคารชุดและหรือที่ประชุมใหญกําหนด และอีกสวนก็คือ คาใชจายตาม
มาตรา 18 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด คือ เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากบริการ
สวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน ตามสวนแหงประโยชนที่มี
ตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 

เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากร และ คาใชจายที่เกิดจากการดูและรักษาและการ
ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลางตามมาตรา14 

โดยทั่วไปเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดจะชําระคาสาธารณูปโภคที่ตนใชสอยภายในสิทธิ
ของตนเอง สวนคาใชจายตามมาตรา 18 หรือที่เรียกอีกอยางหนึ่งคือ คาใชจายสวนกลางตอการ
ดํา เนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นๆ  กรณีที่ เจ าของหองชุดคางชําระใชจ ายตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุดและตามขอบังคับหรือตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวม และคาใชจายตาม
อัตราสวนในกรรมสิทธิ์ที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 ใหแกนิติบุคคลอาคาร
ชุดเปนระยะเวลาหลายปติดตอกันเปนการงดเวนกระทําการ หรือ ไมชําระหนี้ที่ยังคางอยูซ่ึงการ
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ดําเนินการในสวนของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นจะแจงเตือนเปนลายลักษณอักษรถึง 3 คร้ัง แลวเมื่อ
เจาของหองชุดไมมาชําระคาสวนกลางผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจตามขอบังคับหรือตาม
มติที่ประชุมใหญระงับสาธารณูปโภค เชน น้ําประปา เพราะน้ําประปานั้นนิติบุคคลอาคารชุดจัด
ใหบริการใชสําหรับเจาของรวมทุกหองในอาคารชุดนั้นๆ จัดไวบริการอํานวยความสะดวกแก
เจาของหองชุดและเปนทรัพยสวนกลางที่นิติบุคคลอาคารชุดจัดไวบริการและตองนํารายไดจากการ
เก็บจากเจาของหองชุดที่ใชจริงไปจายใหแกการประปา อีกครั้ง ถาเจาของกรรมสิทธิ์ไมปฏิบัติตาม
หนังสือแจงเตือนใหมาชําระ นิติบุคคลอาคารชุดจะมอบอํานาจใหกับทนายความดําเนินคดีฟองรอง
ตอศาลใหเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดมาชําระคาสวนกลาง หรือ กรณีมีการตอรองในสวนของอัตรา
เบี้ยปรับที่เกินกวาที่กฎหมายกําหนด กรณีเจาของหองชุดปฏิเสธจากฟองรองใหชําระคาใชจายตาม
มาตรา 18 พรอมดวยเบี้ยปรับ เจาของหองชุดอางวาตนไมไดเขาทํานิติกรรมสัญญากับนิติบุคคล
อาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดไดอาศัยหลักเกณฑใดมาเรียกเบี้ยปรับ ซ่ึงขัดตอพระราชบัญญัติ
อาคารชุดมิไดบัญญัติไว นิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจกระทําการไดโดยมีกฎหมายรับรองใหกระทํา
การไดโดยผลของกฎหมายแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 นั้นก็หมายความวานิติบุคคล
อาคารชุดสามารถกระทําได เพราะความไมชัดเจนแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด นิติบุคคลอาคาร
ชุดกระทําไดจะกําหนดบทลงโทษไวในขอบังคับ ขอบังคับของแตละนิติบุคคลอาคารชุดไดกําหนด
ไวขณะขอยื่นจดทะเบียนนิติบุคคลตามกฎหมายและขอบังคับแตละอาคารชุดยังมีความแตกตางกัน
เพราะราคาหองชุดแตละอาคารชุดไมเทาเทียมกันตลอดจนพื้นที่ใชสอยภายในหองชุดไมเทากัน 
และการกําหนดคาใชจายตามมาตรา 18 ยังไมชัดเจนและพระราชบัญญัติฉบับนี้เพียงแตไดบัญญัติ
บทลงโทษกรณีผูที่คางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคไวในมาตรา 41 คือ 

นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพยของเจาของหองชุดในหนี้คาง
คาใชจายตามมาตรา 18 วรรคแรกไดแก คาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม เชน คาจางเก็บขยะมูล
ฝอย  คาแสงสวางไฟฟาในบริเวณอาคารชุด คาใชจายที่เกิดจากเครื่องมือ เครื่องใชที่มีไวเพื่อ
ประโยชนรวมกัน เชน คาใชจายที่เกิดจาการติดตั้งเครื่องปรับอากาศ ทอแกสสวนรวม คาใชจาย
สวนนี้เจาของหองชุดจะตองออกตามสวนแหงประโยชนที่มีหองชุดกลาว โดย ทุกหองชุดจะตอง
ออกเทากันหมด  ผูใดมีหองชุด 1 หองก็ตองจาย 1 สวน ถามี 2 หองก็จาย 2 สวน หากเจาของหองชุด
คางชําระคาใชจ ายสวนนี้  มาตรา  41(1)  กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมีบุ ริมสิทธิ เหนือ
อสังหาริมทรัพย ที่เจาของหองชุดนั้นนํามาไวในหองชุดของตนโดยกําหนดใหถือวาเปนบุริมสิทธิ
ในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 259(1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กลาวคือ
บุริมสิทธิตามมาตรา 259 นั้น มีทั้งหมด 7 ลําดับดวยกันเจาหนี้ในบุริมสิทธิลําดับแรกยอมมีสิทธิ
ไดรับชําระหนี้กอนเจาหนี้ลําดับตอๆ มา ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุดจึงมีสิทธิที่จะบังคับคดีฟองรอง
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ใหเจาของหองชุดชําระหนี้ที่คางชําระตามมาตรา 18 วรรคแรก โดยฟองรองตอศาลและบังคับคดี
ขายทอดตลาดทรัพยสินตางๆ ซ่ึงเจาของหองชุดนํามาไวในหองชุด ไดแกทรัพยสินตางๆ เชน โตะ 
เกาอี้ ทีวี ฯลฯ โดยใหไดรับชําระหนี้ในอันดับ 1 คือ กอนเจาหนี้บุริมสิทธิรายอื่นๆ ในมาตรา 259 
คาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสอง ไดแก คาภาษีอากร คาใชจายเกี่ยวกับการดูแลรักษาทรัพย
สวนกลาง เชน คาจางคนงาน ทําความสะอาด คาใชจายเกี่ยวกับการดําเนินเกี่ยวกับทรัพย สวนกลาง 
เชน เงินเดือนผูจัดการ เสมียนพนักงาน และอุปกรณใชจายในสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด 
คาใชจายทั้ง 3 ประการ ดังกลาวนี้เจาของหองชุด แตละหองจะตองออกตามอัตราสวนที่เจาของหอง
ชุดแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง มาตรา 14 กลาวคือ ผูใดมีทรัพยสวนกลางมาก ก็ตอง
ออกมาก หากไมชําระคาใชจายในสวนนี้ มาตรา 41 (2) กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ
เหนือทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดนั้นๆ โดยจัดใหเปนผูทรงบุริสิทธิในลําดับเดียวกับ
บุริมสิทธิตามมาตรา  273 (1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กลาวคือมีสิทธิฟองรองบังคับ
คดีและขอใหยึดทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุด เพื่อขายทอดตลาดแลวนําเงินมาชําระหนี้
สําหรับคาใชจายที่คางชําระสวนนี้โดยนิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในลําดับที่ 1 
เชนเดียวกับเจาหนี้คารักษาอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 273 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
ดังนั้นคาใชจายตามมาตรา 18 ทั้งสองวรรคไมเหมือนกัน แตละอาคารชุดกําหนดคาใชจายไวใน
มาตรา 18 วรรคหนึ่ง ใหเจารวมตองชําระคาสวนกลางเทาเทียมกันไมวาหองชุดนั้นจะมีขนาดใหญ
หรือเล็กกวา และแตละอาคารชุดในมาตรา 18 วรรคสอง กําหนดคาใชจายคาสวนกลางตามมาตรา 
18 ไมเทาเทียมกันเนื้อที่ของขนาดใหญตองชําระคาสวนกลางตามมาตรา 18 แพงกวาหลายเทาตัว 
และยังมีปญหากระทบเมื่อเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดดังกลาวมีความประสงคที่ตองการจําหนาย 
หรือในกรณีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสัญญา  หรือโอนกรรมสิทธิ์ ในหองชุดกับ
บุคคลภายนอกกฎหมายบัญญัติใหเจาของหองชุดตองนําหนังสือรับรองรายการหนี้อันเกิดจาก
คาใชจายตามมาตรา 18 ทั้งสองวรรคจากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่เกี่ยวของมาแสดงตอ
พนักงานเจาหนาที่ดวยและใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนและนิติกรรมสัญญาไดเมื่อมีการ
ชําระคาใชจายตามมาตรา 18 ครบถวนแลว ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียกผูจัดการของ          
นิติบุคคลอาคารชุดมาใหขอเท็จจริงเกี่ยวกับรายการหนี้ตามวรรคสอง การที่นิติบุคคลอาคารชุด     
นําบทลงโทษผูที่คางชําระคาสวนกลางใหกับนิติบุคคลอาคารชุดเปนเวลาหลายปและนิติบุคคล
อาคารชุดนําบทลงโทษโดยการเรียกเก็บเบี้ยปรับตามขอบังคับที่ไดมีกําหนด กฎระเบียบ ขอบังคับ
โดยเจาของโครงการอาคารชุดอาศัยชองโหวของกฎหมายกําหนดขึ้นเองขณะยื่นขอจดทะเบียน   
นิติบุคคลอาคารชุด เพราะขณะยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดยังมิไดโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหแก
บุคคลใดบุคคลหนึ่งและยังไมมีคณะกรรมการควบคุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพราะกฎหมาย
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บังคับใหยื่นจดทะเบียนนิติบุคคลและพรอมดวยสําเนาขอบังคับ และการกําหนดขอบังคับยังอาศัย
ชองโหวของกฎหมายใหถือเอามติที่ประชุมเจาของรวมเปนมติพิเศษที่กําหนดบทลงโทษผูที่ผิดนัด
คางชําระคาสวนกลาง มติตามคะแนนออกเสียงที่ประชุมใหญที่ไมครบองคประชุมเปนเสียงเอก
ฉันทซ่ึงเปนอํานาจของฝายบริหารอาคารชุดกับการเรียกเก็บเบี้ยปรับที่เกินอัตราทําใหเกิดความไม
เปนธรรมกับผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์หองชุด หรือผูถือกรรมสิทธิ์แทนเจาของหองชุด นั้นก็
หมายความวาพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับปจจุบันยังบกพรองอยูหลายเรื่อง เมื่อคดีความอยูใน
ขั้นตอนของกระบวนการพิจารณาของศาลโดยการฟองรองเรียกเก็บเบี้ยปรับตามขอบังคับ และมติที่
ประชุมของเจาของรวม  ศาลจะใหเจาของกรรมสิทธิ์ชําระเต็มจํานวนพรอมดวยเบี้ยปรับตาม
ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด  และศาลไมสามารถใชดุลยพินิจที่จะลดหยอนในสวนของเบี้ยปรับ
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดเพราะเบี้ยปรับตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น
เกิดจากนิติกรรมสัญญา  แตการเรียกเบี้ยปรับของนิติบุคคลอาคารชุดเกิดจากนิติ เหตุแหง
พระราชบัญญัติอาคารชุดรับรองใหนิติบุคคลอาคารชุดกระทําได 

สรุป กอนมีการจดทะเบียนนิติกรรมสัญญาหรือจะมีการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดพนักงาน
เจาหนาที่จะไดรับการยืนยันจากนิติบุคคลอาคารชุดวาหองชุดดังกลาวปราศจาหนี้การคางชําระ
คาใชจายคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค การยืนยันนั้นนิติบุคคลอาคารชุดจะทําเปนหนังสือหรือ
นิติบุคคลอาคารชุดมาลงชื่อตอหนาพนักงานเจาหนาที่ก็ได หนังสือรับรองการชําระคาใชจายตาม
มาตรา 18  และเปนประโยชนแกนิติบุคคลอาคารชุดอีกดวยเพื่อที่จะไดรับชําระหนี้นําเงินในสวนนี้
ไปดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดตามวัตถุประสงคของพระราชบัญญัติอาคารชุดตอไป อัน
เสมือนวาเปนการลงโทษทางกฎหมายอยางหนึ่ง ประกอบกับขอบังคับของนิติบุคคลไดกําหนดไว
ตองมีการรับรองวาไดชําระหนี้คาใชจายตามาตรา 18 ครบถวนแลว 

อีกกรณีหนึ่ง ดวยมีผูหารือและรองเรียนหลายรายเกี่ยวกับเจาของโครงการที่ประกอบ
ธุรกิจอาคารชุดวาไมยอมชําระคาใชจายสวนกลางที่ตนถือกรรมสิทธิ์อยู โดยมักจะอางวาไมไดเปน
เจาของรวม จึงไมยอมชําระคาใชจายสวนกลางตามนัยมาตรา 18 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด    
พ.ศ.2522 เปนสาเหตุใหเจาของรวมรายอื่นตองรับภาระคาใชจายสวนกลางดังกลาวและสํานักงาน
ที่ดินบางแหงมิไดเรียกหนังสือรับรองรายการหนี้ดังกลาวประกอบการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ในหองชุดตามนัยมาตรา 29 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
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6.  บทลงโทษกรณีผูท่ีผิดนัดคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค 
     กับการเรยีกเบี้ยปรับตามมติท่ีประชุมใหญเจาของรวม 
 

กฎหมายบัญญัติใหนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินกิจการตามวัตถุประสงคเพื่อจัดการและ
ดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และใหมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว 
ทั้งนี้ ตามมติของเจาของรวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ และพระราชบัญญัติยังกําหนด
หนาที่ใหเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือ
เครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่กําหนดไว
ในขอบังคับดังที่กลาวมาแลวขางตน 

กฎหมายไดกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจดําเนินกิจการภายในอาคารชุดตามที่
ไดจดทะเบียนเปนนิติบุคคลอาคารชุดไวกับกรมที่ดิน หรือ ณ ทองที่อาคารชุดตั้งอยู ในสวนเรื่อง
ของการประชุมเพื่อช้ีแจงใหเจาของรวมรับทราบตามวาระการประชุมในสวนของการจัดการภายใน
อาคารชุด เชน รายรับรายจายประจําป ตลอดจน สรุปปญหาตางที่เกิดขึ้นภายในอาคารชุดและหา
แนวทางแกไขกรณีที่เจาของกรรมสิทธบางกลุมคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคตอการ
ดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด กฎหมายบัญญัติในสวนของการประชุมใหญตองมีผูมา
ประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวาหนึ่งในสามของจํานวนเสียงคะแนนทั้งหมดจึงจะ
เปนองคประชุม 

มติของที่ประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม เวนแต
พระราชบัญญัตินี้จะไดกําหนดไวเปนอยางอื่น 

ในการลงคะแนนเสียง ใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนได
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดใหลด
จํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของรวมอื่นๆ 
รวมกัน 

การประชุมเจาของรวมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ. ศ. 2522 ไดบัญญัติ เกี่ยวกับ
ระยะเวลาของการประชุมใหญไว 3 กรณี คือ 

1) ตองประชุมใหญคร้ังแรกภายใน 6 เดือน นับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชุด 

2) หลังจากที่ระบุในขอ 1) ก็ใหมีการประชุมใหญ ปละ 1 คร้ังเปนอยางนอย 
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3) หากจะมีเงื่อนไขอื่นๆ นอกเหนือไปจากขอ 1) และ 2) เชน การเรียกประชุมใหญ 
วิธีการประชุมใหญ หรือการประชุมวิสามัญ ก็ใหเปนไปตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

ในการประชุมแตละครั้งจะตองมีผูมาประชุมไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนเสียงซึ่งจะ
ลงคะแนนทั้งหมดของเจาของรวม จึงจะถือเปน “องคประชุม” คือเทากับวาตองมีผูมารวมประชุม 
34% ของอัตราสวนในทรัพยสวนกลางทั้งหมด (การนับคะแนนเสียงนั้น จะนับโดยการที่ เจาของ
หองชุดแตละรายมีคะเเนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง) มติตางๆ 
ของเจาของรวม การลงมติตางๆ ของเจาของรวมที่จะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงในอาคารชุด  
ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด หรือ กําหนดบทลงโทษ ผูที่คางชําระคาใชจายจากคาสวนกลางและ คา
สาธารณูปโภคที่คางชําระ หรือการจะดําเนินการใดๆ ที่กระทบถึงเจาของรวมทั้งหมดไดจะแยก
พิจารณา ดังนี้ 

1) มติเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม กลาวคือ จะมีมติตามนี้ไดจะตองมี
เจาของรวมมาประชุมครบองคประชุม (ไมนอยกวา 1 ใน 3 ของคะแนนเสียงทั้งหมด) ซ่ึงมติเสียง
ขางมากนี้จะถือเอาเสียงขางมากของผูที่มาเขาประชุมทั้งหมดเปนเกณฑ (คํานวณแลวคือจะตองไม
นอยกวา 17% ของคะแนนเสียงทั้งหมดของเจาของรวม) ในการชี้ขาดตัดสินปญหาตางๆ ที่เขาสู
วาระการประชุมไดทุกเรื่อง ยกเวนเรื่องที่พระราชบัญญัติอาคารชุดนี้ ไดบัญญัติไวเปนอยางอื่น เชน 
ตองมีมติพิเศษ  

2) มติพิเศษที่จะตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของเจาของรวมทั้งหมด กลาวคือ
จะตองมีคะแนนเสียงเกิน 50% ขึ้นไป ของคะแนนเสียงทั้งหมด ที่มีอยูของเจาของรวม มิใชเฉพาะผู
ที่มาประชุมดังเชน ขอ1 (มติเสียงขางมาก) แตการลงมตินี้ก็เปนที่เขาใจไดวา มติตองมาจากการ
ประชุม เพราะฉะนั้นการประชุมเพื่อพิจารณาปญหาที่ตองการคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของเจาของ
รวมทั้งหมดนี้จะตองมีผูเขารวมประชุมเกินกวากึ่งหนึ่งของคะแนนเสียงทั้งหมด คือจะตองมีผูมี
สิทธิลงคะแนนเสียงมาประชุมอยางนอย 51% ของคะแนนเสียงทั้งหมด 

การพิจารณาตัดสินการดําเนินกิจการดังตอไปนี้ที่จะตองมีมติที่จะตองไดรับคะแนนเสียง
เกินกึ่งหนึ่ง คือ คณะกรรมควบคุมนิติบุคคลอาคารชุด สวนการลงมติที่ประชุมใหญนั้นตองไดรับ
คะแนนเสียงขางมากของเจาของหองชุดที่เขาประชุมตามมาตรา 44 เชน ในกรณีดังกลาวมีผูมา
ประชุม 34 คะแนนเสียง การลงมติขางมากตองมีคะแนนเสียงอยางนอย 18 คะแนนเสียง จึงถือวา
เปนมติคะแนนเสียงของที่ประชุมใหญ  

อนึ่ง เจาของหองชุดแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลางตามความในมาตรา 45 มาตรา 48 ไมไดกลาววาเปนการประชุมใหญหรือไม แตเปนที่
เขาใจไดวาเมื่อกฎหมายกําหนดวามติพิเศษตามมาตรานี้ตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของ
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จํานวนคะแนนเสียงของเจาของหองชุดทั้งหมด จึงมีผลเทากับการประชุมเพื่อพิจารณาปญญา
เกี่ยวกับมาตรา 48 (1) (2) (3) ต องเปนการประชุมใหญเพราะการลงมติตองถือเอาเสียงขางมากเกิน
กวากึ่งหนึ่งอยูแลว หมายความวาผูที่เขาประชุมเพื่อพิจารณาปญหาตามมาตรานี้ตองมาประชุมเกิน
กวากึ่งเกินของคะแนนเสียงทั้งหมด จะตองมีผูมีสิทธิคะแนนเสียงมาประชุมอยางนอย 51 คะแนน
เสียง ซ่ึงมากกวาองคประชุมใหญ ตามมาตรา 43 ที่กําหนดวาองคประชุมตองมีสิทธิลงคะแนนเสียง
มารวมประชุมไมนอยกวา 1 ใน 3 คือ 34 คะแนนเสียงเทานั้น จึงเขาใจไดวาการประชุมเกี่ยวกับ
มาตรา 48 (1) (2) (3) ตองเปนการประชุมใหญ ขอที่เปนปญหาคือ เมื่อมีการเรียกประชุมใหญเพื่อ
พิจารณาปญหาตามมาตรา 48 แลวหากมีคะแนนเสียงที่เขารวมประชุมไมเกินกึ่งหนึ่งของคะแนน
เสียงทั้งหมด ตามมาตรานี้ใหเรียกประชุมใหมภายใน 15 วันนับแตประชุมครั้งกอน และกําหนดวา
การประชุมครั้งใหมนี้ใหออกเสียงลงคะแนนตามจํานวนการประชุมได ดังนี้ หากมีคะแนนเสียงเขา
รวมประชุมเพียง 10 คะแนนเสียง จะทําการประชุมเกี่ยวกับปญหามาตรา 48 ไดหรือไม เพราะหาก
ถือวาการประชุมตามมาตรา 48 วรรคหนึ่งก็ดี วรรคสองก็ดี เปนการประชุมใหญแลวก็ตองมีคะแนน
เสียงเขาประชุมไมนอยกวา 1 ใน 3 คะแนนเสียงตามความในมาตรา 43  (วิชัย  ตันติกุลานันท, 2532, 
หนา 78) 

ปญหาในปจจุบันในการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด พบวาการจัดใหมีการ
ประชุมใหญประจําปปญหาที่เกี่ยวกับการประชุมใหญเจาของหองมักจะไมเขารวมประชุมจึงไม
ครบองคประชุมและหรือไมสามารถลงมติตางๆ ได ทั้งนี้เนื่องจากเจาของรวมมีจํานวนมาก          
ทั้งอาศัยอยูเองหรือไมก็ตาม และในการประชุมแตละครั้งเจาของรวมก็ไมอาจจะมอบฉันทะให
บุคคลอื่นมาประชุมแทนไดทุกครั้ง  

เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดจัดใหมีการประชุมใหญประจําปโดยแจงใหเจาของรวม รวมเขา
ประชุมโดยกําหนดวัน เวลา เดือน ป และสถานที่ที่จัดใหมีการประชุมแตละครั้งแตก็มีปญหาวา 
เจาของรวมไมเขารวมประชุม และไมมีการมอบฉันทะใหตัวแทนเขารวมประชุมในแตละครั้ง ซ่ึง
ไมสามารถเขารวมประชุมไดจะแกไขปญหาภายในอาคารชุดอยางไร เนื่องจากนิติบุคคลอาคารชุด
จะดําเนินการใดๆ หรือจะลงมติพิเศษในวาระการประชุมใหญเจาของรวมและมติพิเศษที่จะตอง
ไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของเจาของรวมทั้งหมด ที่จําเปนตองไดรับมติตางๆ จากที่ประชุม
ใหญเจาของรวมนั้น ในทางปฏิบัติสวนใหญแลวเจาของรวมในอาคารชุดนั้นๆ มักจะไมมาเขารวม
ประชุมใหญ ทั้งนี้เนื่องจากเจาของหองชุดมิไดอยูอาศัยเองแตใหผูอ่ืนเชาหรือเจาของหองชุดซื้อหอง
ชุดไวเพื่อขายตอ เปนตน ดังนั้นจึงไมเห็นถึงความสําคัญในการประชุมจึงเกิดปญหาในสวนของ
กฎหมายที่บัญญัติไวในกฎหมาย นิติบุคคลอาคารชุดตองจัดใหมีการประชุมใหญประจําป อยางนอย
ปละหนึ่งครั้ง เมื่อมีการประชุมใหญจึงไมครบองคประชุมหรือมีประชุมใหญแตไมสามารถลงมติ
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เปนเอกฉันทไดตามคะแนนเสียงที่กําหนดไวในกฎหมาย  ดังนั้นจึงเปนปญหาทางกฎหมายวาหากมี
ความจําเปนใดๆ ที่ตองการใหมีมติเสียงขางมากเพื่อใหมีการตัดสินที่เกี่ยวกับการดําเนินกิจการ
ภายในอาคารชุดแลว เมื่อไมสามารถรวบรวมคะแนนเสียงตามที่กฎหมายกําหนดก็ยอมเปน
อุปสรรคในการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดและที่เปนเรื่องสําคัญตอการดําเนินกิจการของ
นิติบุคคลอาคารชุด เชนการเปลี่ยนแปลงขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ในสวนของการกําหนด
บทลงโทษโดยกําหนดเรียกเบี้ยปรับกรณีมีการคางชําระคาสวนกลางตามขอบังคับและมติที่ประชุม
ใหญเจาของรวม นิติบุคคลอาคารชุด และการกําหนดเบี้ยปรับที่ไมเปนธรรมและมีอัตราสูงกวาที่
กฎหมายกําหนดเมื่อเปรียบเทียบตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หรือพระราชบัญญัติหาม
เรียกดอกเบี้ยเกินอัตรา พ.ศ.2475 เมื่อไมมีผูเขารวมประชุมใหครบองคประชุมเพื่อที่จะออกเสียงลง
มติตามพระราชบัญญัติไดกําหนดไว แมวาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ ศ.2522 ไดกําหนดใหมี
คณะกรรมการควบคุมอํานาจของนิติบุคคลอาคารชุด และคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด ซ่ึงเมื่อพิจารณาใหดีแลวจะเห็นวาผูที่มีหนาที่บริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุด   
ที่แทจริงก็คือผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เพียงแตจะมีผูควบคุมดูแลอีก 2 ระดับ คือระดับแรกจะถูก
ควบคุมโดยคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในขั้นแรกและระดับที่สองจะถูก
ควบคุมโดยเจาของรวมทั้งหมด 

ในสวนของคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและอํานาจหนาที่ของ
คณะกรรมการอาคารชุดมาจากการเลือกตั้งกันภายในอาคารชุดที่มีทั้งกลุมที่มีผลประโยชนภายใน
อาคารชุดที่เขามาเปนคณะกรรมการควบคุมการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดในชุดดังกลาว
ยอมมีทั้งกลุมที่เปนกลางและไมเปนกลาง เมื่อเปนเชนนั้นยอมเปนปญหากับการดําเนินกิจการของ
นิติบุคคลอาคารชุดและเกิดผลเสียกับผูอยูอาศัยภายในอาคารชุดนั้น ดังนั้นเหนือจากคณะกรรมการ
ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้น บุคคลที่จะเปนผูควบคุมการบริหารของนิติบุคคลอาคาร
ชุดที่มีอํานาจมากที่สุดก็คือ “เจาของรวม” แตการที่เจาของรวมจะมีอํานาจในการสั่งการใดๆ ตอการ
ตัดสินใจใดภายในอาคารชุดได ก็จะตองมี “มติ” ตามที่กฎหมายอาคารชุดไดบัญญัติไว ซ่ึงโดยปกติ
แลว การที่จะมีมติขึ้นมาได ก็ตองมีการประชุมใหญเจาของรวมกอนเสมอ 

เมื่อกฎหมายกําหนดไวอยางนั้น กรณีที่มีปญหาตอการดําเนินของนิติบุคคลอาคารชุด
เกี่ยวกับการเรียกเก็บคาใชจายตามมาตรา 18 ที่กําหนดหนาที่ใหเจาของรวมตองรวมกันออก
คาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน ตาม
สวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด หรือ ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 

เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการ
ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
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สวนกลางตามมาตรา14 เมื่อเกิดปญหาเกี่ยวกับการเรียกคาบํารุงรักษาและการดูแลรักษาทรัพย
สวนกลางตามมาตรา 18 เมื่อมีการคางชําระดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุด ก็ตองประสบปญหาดาน
การเงิน ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุดจึงกําหนดขอบังคับและกําหนดใหมีการประชุมใหญประจําเกิด
ตามที่กฎหมายกําหนดไว และมีอํานาจกําหนดบทลงโทษเรียกเบี้ยปรับจากเจาของหองที่คางชําระ
คาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภค นิติบุคคลอาคารชุดตองนําเงินชําระคาใชจายตามมาตรา 
18 นํามาดําเนินกิจการของภายในอาคารชุด คณะกรรมการควบคุมอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด
รวมมือกันเมื่อเปล่ียนแปลงขอบังคับภายในอาคารชุดหรือกําหนดบทลงโทษสําหรับผูที่ไมชําระคา
สวนกลางใหกับนิติบุคคลอาคารชุด เพราะความไมชัดเจนของกฎหมายมาเปนเครื่องมือในการ
ดําเนินกิจการ ก็คือพวกมากลากไปเปนมติพิเศษตอการประชุมใหญ และตองมีผูมาประชุมซึ่งมีเสียง
ลงคะแนนรวมกันไมนอยกวาหนึ่งในสามของจํานวนเสียงลงคะแนน 

 

7.  หลักเกณฑความรับผดิกับการดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกรณีผูท่ีผิด  
     นัดคางชําระคาบํารุงรักษาสาธารณะหมูบานจัดสรร 
 

ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515) กําหนดความหมายของการจัดสรรที่ดินไว
ในขอ 1 ดังนี้ 

การจัดสรรที่ดิน หมายความวา การจัดจําหนายที่ดินติดตอกันเปนแปลงยอย มีจํานวน
ตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป ไมวาดวยวิธีใดโดยรับทรัพยสิน หรือประโยชนไมวาทางตรงหรือทางออม
เปนคาตอบแทนและมีการใหคํามั่นหรือการแสดงออกโดยปริยายวาจะจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณูปโภคหรือปรับปรุงที่ดินนั้นเปนที่อยูอาศัย ที่ประกอบพาณิชยหรือประกอบ
อุตสาหกรรม จากคํานิยามดังกลาวแสดงใหเห็นความหมายของการจัดสรรที่ดิน ซ่ึงแยกพิจารณาวา
การกระทําใดถือวาเปนการจัดสรรที่ดินของเอกชนซึ่งตองขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 

การดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตั้งขึ้นตาม
พระราชบัญญัติฉบับนี้ โดยความมุงหมายเพื่อดูแลรักษาผลประโยชนของผูซ้ือที่ดินจัดสรร
โดยเฉพาะเพื่อการบํารุงและรักษาการใชทรัพยสินซึ่งเปนสาธารณูปโภค นิติบุคคลหมูบานจัดสรร
นอกจากจะมีอํานาจหนาที่ตามที่ระบุไวในขอบังคับขณะยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่
ตามที่ระบุไวในมาตรา 45 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังมีอํานาจหนาที่ตามกฎหมายคือมาตรา 48 ถือ
วาเปนนิติบุคคลตามกฎหมายทั้งนี้ตามที่ระบุไวในมาตรา 46 ซ่ึงจะตองกอตั้งขึ้นโดยมีขั้นตอนตางๆ 
และตองจดทะเบียนเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอพนักงานเจาหนาที่ นิติบุคคลหมูบานจัดสรรทํา
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หนาที่เปนผูดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินซึ่งเปนสาธารณูปโภค ออกระเบียบกําหนดการใชทรัพยที่เปน
สาธารณูปโภค จัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคและการบริการ
สาธารณะ ทั้งนี้เพื่อใหมีองคกรที่กอตั้งขึ้นโดยชอบดวยกฎหมายมารับผิดชอบดูแลรักษาทรัพยสินที่
เปนสาธารณูปโภคของที่ดินจัดสรรใหเปนเรื่องเปนราวตามกฎหมาย เนื่องจากทรัพยสินที่เปน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะนั้นมิใชของบุคคลใดบุคคลหนึ่งจึงจําเปนตองจางนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรขึ้นมาดูแลแทนทุกๆ คน 

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมายนี้ แตผูมีอํานาจกระทําการ
แทนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไดแก คณะกรรมการหมูบานจัดสรรซึ่งมีหนาที่และอยูภายใตการ
ดูแลของที่ประชุมของสมาชิก ดังนั้น การดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดและของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรตางๆ ก็มีนิติบุคคลตามกฎหมายวาดวยบทบัญญัตินั้นตางก็มีหนาที่ที่จะตองปฏิบัติ
ใหเปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมายนั้น แตคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของ นิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก หมายความวานอกจากคณะกรรมการหมูบาน
จัดสรรจะเปนผูมีอํานาจดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลวซ่ึงเปนเรื่องภายในหมูบาน
ดวยกันเองแลวยังเปนผูแทนของนิติบุคคลจัดสรรในกิจการที่เกี่ยวกับบุคคลภายนอก เชนการทํา นิติ
กรรมสัญญา ซ้ือส่ิงของตางๆ การวาจาง การฟองรองเรียกคาเสียหายหรือเรียกหนี้สินจาก
บุคคลภายนอกในนามของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่เกี่ยวกับทรัพยสินสาธารณูปโภคซึ่งเปนทรัพย
สวนกลางของหมูบานจัดสรร 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ไดใหอํานาจการดําเนินกิจการของหมูบาน
จัดสรรชัดเจนกวาพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับที่บังคับใชอยูในปจจุบันคือวาคณะกรรมการ
หมูบานจัดสรรจะทําการใดๆ ตองตรวจดูระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเสียกอนวา 
ใหทําไดหรือไมเพียงไร เชน การกําหนดและการแกไขอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาและการ
จัดการสาธารณูปโภคซึ่งผูซ้ือที่ดินจัดสรรแตละแปลงจะตองจายนั้น จะตองไดรับความเห็นชอบ
จากมติที่ประชุมใหญของสมาชิกหมูบานจัดสรร หรือไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัด ความชัดเจนของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมีความ
ชัดเจนกวาการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดเพราะกฎหมายไดวางหลักกฎหมายที่ทําให
ผูบริโภคหรือไดรับความเปนธรรมตอสังคม หรือผูที่อยูอาศัยในหมูบานนั้น 

หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
และการจัดทําบัญชี ตองดําเนินการไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดไว   
การซื้อขายที่ดินจัดสรรหรือบานจัดสรร โดยทั่วไปมักจะเปนการซื้อขายที่เมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์
แลวผูซ้ือและผูขายมักสิ้นความผูกพันกันไป อาจมีเพียงความผูกพันระหวางผูขายกับผูซ้ือในหนาที่
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ของผูขายเกี่ยวกับการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่กฎหมายกําหนดหรือบางกรณีผูขายมัก
โอนการดูแลสวนนี้ใหกับสวนราชการ เชน การโอนถนนในหมูบานหรือโครงการใหหนวยงาน
ราชการของทองถ่ินอันเปนเรื่องที่กฎหมายควบคุมธุรกิจจัดสรรที่ดินคือประกาศของคณะปฏิวัติ
ฉบับที่ 286 พ.ศ.2515 กําหนดไวใหผูจัดสรรทําใหหรือบางกรณีมีเพียงความผูกพันที่มีการโอนการ
ดูแลสาธารณูปโภคของผูขายใหกับบุคคลซึ่งเปนสมาชิกในชุมชนในรูปคณะกรรมการหมูบาน
จัดสรรโดยการเรียกเก็บคาใชจายจากสมาชิกที่เปนผูอยูอาศัยในหมูบานหรือชุมชนจัดสรรนั้นและ
อาจมีการออกระเบียบปฏิบัติตางๆ เพื่อประโยชนรวมกันของสมาชิกในชุมชนแตมักเปนเรื่องการ
ดูแลสาธารณูปโภคหรือรักษาความปลอดภัยหรือกิจกรรมรวมกันของชุมชนโดยมิไดกําหนด
ระเบียบเกี่ยวกับการควบคุมหรือจํากัดการใชสอยที่ดินหรืออาคารในบานจัดสรรเพื่อสวนรวมดวย
เหตุที่มีขอจํากัดหลายประการ เชน ความสัมพันธระหวางบุคคลในชุมชนหรือไมมีกฎหมายที่ให
อํานาจในการปฏิบัติแกคณะกรรมการชุมชน คงมีเพียงการนํากฎหมายตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยที่เกี่ยวกับเรื่องละเมิดหรือกฎหมายควบคุมอาคาร มาใชบังคับกับกรณีการละเมิดสิทธิ
ของบุคคลอื่นที่เปนสมาชิกในชุมชน  เชน การตอเติมอาคารผิดไปจากที่กฎหมายกําหนดหรือไดรับ
อนุญาตหรือการกอสรางอาคาร หรือ ตอเติมอาคารของตนแลวเกิดความเสียหายแกสมาชิกชุมชน
ผูอ่ืนในลักษณะละเมิดซึ่งเปนเรื่องของคูกรณีอันเปนบุคคลสิทธิ โดยสวนใหญมีการฟองรองเปน
การสวนตัวเฉพาะรายมิไดกาวลวงไปถึงสิทธิของสมาชิกผูอื่นในชุมชน 

เนื่องจากการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคที่อยูในหมูบานจัดสรรจําเปนตอง
ใชเงินหรือมีคาใชจาย เชน การจางคนทําสวนหรือทําความสะอาดทอระบายน้ําหรือถนนในหมูบาน 
กฎหมายจึงกําหนดใหผู ซ้ือที่ดินจัดสรรทุกแปลงตองจายเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภค โดยใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเรียกเก็บจากผูซ้ือที่ดินจัดสรรเปนรายแปลง   
แตคาใชจายดังกลาวอาจจะเรียกจากผูซ้ือที่ดินจัดสรรแตละแปลงแตกตางกันตามประเภทการใช
ประโยชนที่ดินหรือขนาดพื้นที่ตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด เชน ที่ดิน
จัดสรรแปลงที่เปนทําเลการคา อาจจะตองเสียคาใชจายมากกวาที่ดินสําหรับผูอยูอาศัย ที่ดินแปลงที่
มีเนื้อที่ใหญกวาเปนสองเทาของที่ดินแปลงธรรมดาอาจจะตองเสียคาใชจายเปน 2 เทาของผูที่มี
ที่ดินแปลงธรรมดาขอนี้ตองเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 
หมายความวาตองตรวจดูระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเสียกอนวาใหทําไดหรือไม
เพียงไร การกําหนดและการแกไขอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  
ซ่ึงผูซ้ือที่ดินจัดสรรแตละแปลงจะตองจายนั้น จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ
ของสมาชิกหมูบานจัดสรรตามมาตรา 44(1) หรือไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดตามมาตรา 44(2) สําหรับที่ดินแปลงที่ยังไมมีผูซ้ือ ผูจัดสรรที่ดิน



 81 

มีหนาที่ตองออกคาใชจาย การบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคไปกอนเปนรายแปลง
จนกวาจะมีผูซ้ือที่ดินจัดสรรแปลงนั้นจึงใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรแปลงนั้นเปนผูจายคาบํารุงรักษาและ
การจัดการสาธารณูปโภคตอไป 

การเริ่มตนเก็บคาใชจายในการบํารุงในการจัดการสาธารณูปโภคจะเริ่มตนเก็บในกรณี
ตอไปนี้ 

(1) เมื่อเร่ิมจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา 44(1) หรือ 
(2) เมื่อไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดตาม

มาตรา  44(2) ผูมี อํานาจหนาที่ ในการจัดเก็บคาใชจ ายในการบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภค คือนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา 44(1) หรือผูซ่ึงดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามที่ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดตาม
มาตรา 44(2)  

หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
และการจัดทําบัญชีตองดําเนินการไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดไว 
(ไพโรจน อาจรักษา, 2543, หนา 62) 

 
7.1 การเก็บคาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะและการจัดการสาธารณูปโภค  
คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใหจัดเก็บเปนรายเดือนจาก

ที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลง ทั้งนี้ อาจกําหนดคาใชจายในอัตราที่แตกตาง   
ตามประเภทการใชประโยชนที่ดินหรือขนาดพื้นที่ไดตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรทีด่นิกลาง
กําหนด 

ใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
สําหรับที่ดินจัดสรรที่ตนซื้อและใหผูจัดสรรที่ดินออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการ
สาธารณูปโภคสําหรับที่ดินแปลงยอยที่ยังไมมีผูซ้ือ 

การกําหนดและการแกไขอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค
จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญของสมาชิก 44(1) หรือคณะกรรมการตาม มาตรา 
44(2) 

ใหเร่ิมเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเมื่อเร่ิมจัดตั้ง          
นิติบุคคลตามมาตรา 44(1) หรือเมื่อไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา 44(2) โดยให        
นิติบุคคลตามมาตรา 44(1) หรือผูดําเนินการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่ไดรับอนุมัติจาก
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คณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) ที่มีหนาที่ในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคมีอํานาจ
ในการจัดเก็บ 

หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
และการจัดทําบัญชีใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่คนกลางกําหนด (มาตรา 49) 

การหลักกฎหมายดังกลาวจะเห็นไดวาหลักเกณฑการจัดเก็บคาบํารุงรักษาและการจัด
สาธารณูปโภคมี ดังนี้ 

1) เจาของที่ดินจัดสรรทุกแปลงจะตองรับผิดชอบคาใชจายในการบํารุงรักษาและการ
จัดการสาธารณูปโภค กลาวคือ ผูที่ซ้ือที่ดินจัดสรรออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคในที่ดินจัดสรรที่ตนซื้อและใหผูจัดสรรที่ดินออกคาใชจายสําหรับที่ดินแปลงยอยที่
ยังไมมีผูซ้ือ 

2) การกําหนดใหเรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
สามารถกําหนดคาใชจายในอัตราที่แตกตางกันไดตามประเภทการใชประโยชนที่ดินหรือขนาดของ
ที่ดิน เพื่อความเหมาะสมแกภาระในการเสียคาใชจายในการบํารุงรักษา และเปนธรรมแกผูซ้ือที่ดิน
จัดสรรทุกราย เชน ที่ดินจัดสรรที่นําไปใชประกอบธุรกิจที่มีภาระในการใชสาธารณูปโภคมากกวา
บานเรือนอยูอาศัยควรเรียกเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาในอัตราที่สูงกวาหรือที่ดินขนาดใหญ     
ที่สรางบานขนาดใหญมีคนอยูมาก ยอมจะมีภาระในเรื่องการทิ้งน้ําเสียมากกวาบานเรือนขนาดเล็ก 
จึงควรจะตองเสียคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคมากกวา 

3) ในกรณีที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลอื่นใดตามมาตรา 44 (1) 
เพื่อรับผิดชอบในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค การกําหนดหรือการแกไข
เปลี่ยนแปลงอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาจะตองกระทําโดยมติของที่ประชุมใหญสมาชิก นิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรหรือมติของที่ประชุมของสมาชิกนิติบุคคลประเภทอื่นตามมาตรา 44 (1)  แต
ถาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคกระทําโดยวิธีการที่ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินตาม
มาตรา 42 (2) การกําหนดหรือการแกไขเปลี่ยนแปลงอัตราคาใชจายตองนําเสนอคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัดเปนอนุมัติ 

4) การเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรานี้ใหเร่ิมเก็บไดตอเมื่อ  
มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลประเภทอื่นตามมาตรา 44 (1) หรือไดรับอนุมัติ
วิธีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) ดังนั้น ในระยะเวลาเริ่มตน
ของการจัดสรรที่ดินซึ่งเปนชวงระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินยังคงมีหนาที่รับผิดชอบจะเรียกเก็บดูแล
รักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 23 (5) ประกอบกับมาตรา 43 ผูจัดสรรที่ดินจะเรียกเก็บคาใชจาย  
ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูซ้ือที่ดินจัดสรรโดยอาศัยอํานาจตามมาตรานี้ไมไดและ
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สาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินโอนใหเปนสาธารณะประโยชนตามมาตรา 44 (3) ก็จะเรียกเก็บ
คาใชจายในการบํารุงรักษาจากผูซ้ือที่ดินจัดสรรไมไดเชนเดียวกัน (ไพโรจน อาจรักษา, 2543, หนา 
65) 

มาตรา 53 การจัดใหมีและการบํารุงรักษาบริการสาธารณะใหนําความในมาตรา 50 มาใช
บังคับอนุโลม ทั้งนี้ใหเรียกเก็บคาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะไดตามอัตราที่
คณะกรรมการใหความเห็นชอบ 

คาใชจายที่สมาชิกของหมูบานจัดสรรหรือผูซ้ือที่ดินจัดสรรจะตองจายหรือชําระมี 2 
ประการคือ 

1. คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตามที่ระบุไวในมาตรา 49  
2. คาใชจายการบํารุงรักษาบริการสาธารณูปโภคตามมาตรา 53 ซ่ึงเปนคาใชจายสําหรับ

บริการและการบํารุงรักษาและการบริการสาธารณะ เชน คาจางยามรักษาความปลอดภัยในหมูบาน  
คาใชจายในการจางคนเก็บขยะ คาใชจายสวนนี้คณะกรรมการหมูบานจัดเก็บไดตามอัตราที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดใหความเห็นชอบ (ไพโรจน อาจรักษา, 
2543, หนา 71) 

 
7.2  บทลงโทษสําหรับผูท่ีไมจายเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคหรือจาย      
        ลาชา 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร ถือวาเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย ทั้งนี้ตามที่ระบุไวในกฎหมาย

มาตรา 46 ซ่ึงจะตองกอตั้งขึ้นโดยมีขั้นตอนตางๆ และตองจดทะเบียนเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ตอเจาพนักงานที่ดิน และมีหนาที่ดูแลบํารุงรักษาทรัพยภายในหมูบานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2522 และมีหนาที่ตามที่กฎหมายบัญญัติไว 

ผูมีหนาที่ชําระเงินคาบํารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคตามมาตรา 49 วรรคสอง
ที่ชําระเงินดังกลาวลาชากวาเวลาที่กําหนดจะตองจายคาปรับสําหรับการจายเงินลาชาตามอัตราที่
คณะ กรรมการกําหนด 

ผูที่คางชําระเงินคาบํารุงและการจัดการสาธารณูปโภคติดตอกันตั้งแตสามเดือนขึ้นไป 
อาจถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภคและในกรณีที่คางชําระติดตอกันตั้งแต
หกเดือนขึ้นไป พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร
ของผูคางชําระกวาจะชําระใหครบถวน ทั้งนี้ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการ
กําหนด 
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ใหถือวาหนี้คาบํารุงและการจัดการสาธารณูปโภคเปนหนี้บุ ริมสิทธิในมูลรักษา
อสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินจัดสรรของผูคางชําระ (มาตรา 50) 

สมาชิกของหมูบานจัดสรรจะตองชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
ตามที่ระบุไวในมาตรา 49 วรรคสอง จากหลักกฎหมายดังกลาวจะเห็นไดวา มาตราที่บังคับ           
แกผูฝาฝนไมชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคมีขั้นตอนการลงโทษ (Sanction) ไวเปนลําดับ       
ถาชําระลาชาหรือไมชําระจะมีโทษดังตอไปนี้ 

(1) กรณีชําระเงินคาบํารุงสาธารณูปโภคลาชากวาที่กําหนดแตไมถึง 3 เดือนจะตองถูก
ปรับตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรงเทพมหานครหรือจังหวัดไว 

(2) กรณีคางชําระเงินคาบํารุงรักษา ตั้งแต 3 เดือนขึ้นไปอาจถูกระงับการใหบริการหรือ
การใชสิทธิในสาธารณูปโภค หมายความวาคณะกรรมการหมูบานจัดสรรอาจจะหามมิใหใช
ทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคของหมูบาน เชน หามใชสระน้ํา หามใชสนามเทนนิส ไมบริการเรื่อง
เก็บขยะให และถาการบริการสาธารณูปโภคที่เปนของหมูบานจัดสรรจัดให เชน น้ําประปา หรือ
ไฟฟาที่หมูบานเปนผูจัดสรรใหก็อาจจะถูกตัดได 

(3) กรณีคางชําระเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคติดตอกันตั้งแต 6 เดือน เจาพนักงาน
ที่ดินมีอํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวาชําระ
ครบถวน 

การกําหนดคาปรับก็ดี การระงับไมใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภคก็ดี การ
ระงับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูที่คางชําระคาบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคดังกลาวก็ดี ตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กรุงเทพมหานครหรือจังหวัดกําหนดไวดวย 

หนี้คางชําระคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคดังกลาว กฎหมายถือวาเปนหนี้
บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินจัดสรรของผูคางชําระ หมายความวาถามีการ
ฟองรองหรือยึดทรัพยของผูซ้ือที่ดินจัดสรรแปลงนั้นซึ่งคางชําระเงินคาบํารุงรักษานิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรก็จะไดรับชําระหนี้ที่คางดังกลาวกอนเจาหนี้รายอ่ืนๆ เพราะกฎหมายถือวามีบุริมสิทธิเหนือ
อสังหาริมทรัพยของผูคางชําระหนี้ดังกลาว (ไพโรจน อาจรักษา, 2543, หนา 67) 
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8.  หลักกฎหมายและการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศฝรั่งเศส  
 

กฎหมายฝรั่งเศส กําหนดใหมีบุคคล ซ่ึงมีฐานะเปนนิติบุคคล ขึ้นเปนผูจัดการดูแลทรัพย
สวนกลางเชนเดียวกัน นิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมายทั้งนี้โดยผลของ
กฎหมายอาคารชุดอาคารที่บัญญัติไว เชน กฎหมายของฝรั่งเศส มาตรา 14 กําหนดไววา การมี
กรรมสิทธิ์รวมกันของบรรดาเจาของรวมใหตั้งขึ้นเปนสมาคมซึ่งมีฐานะเปนบุคคลตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย (สุนันทา เธียรถาวร, 2540, หนา 10) 

สําหรับกฎหมายเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์รวม ในอาคารชุดของประเทศฝรั่งเศส เลขที่ 65-557 
ลงวันที่ 19 กรกฎาคม 1965 ไดบัญญัติไวในมาตรา 1 วา กฎหมายฉบับนี้ใชบังคับแกอาคารหรือกลุม
อาคารที่กอสรางขึ้น โดยความเปนเจาของไดแบงสรรกันระหวางบุคคลหลายคนเปนสวนๆ แตละ
สวนประกอบดวยสวนเฉพาะตัวสวนหนึ่งและสวนรวมหนึ่งที่เปนสวนกลางถาไมมีการตกลงจัดตั้ง
เปนองคการอยางอื่น กฎหมายฉบับนี้ใชบังคับแกกลุม อสังหาริมทรัพยซ่ึงนอกจากการจัดปรับปรุง
และการบริการสวนกลางแลว ยังประกอบดวยที่ดินเปนแปลงๆ ที่เปนกรรมสิทธิ์สวนตัวไมวาจะได
กอสรางหรือไมก็ตาม (สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 16) 

ในกฎหมายฝรั่งเศสมาตรา 14 กําหนดไววา การมีกรรมสิทธิ์รวมกันของบรรดาเจาของ
รวมใหตั้งขึ้นเปนสมาคมซึ่งมีฐานะเปนบุคคลตามกฎหมายแพง กฎหมายกําหนดใหเจาของรวม     
มีหนาที่ตองชําระคาใชจายที่เกิดขึ้นในอาคารชุดนั้น นอกจากสมาคมจะมีวัตถุประสงคเพื่อการดูแล
รักษาอาคาร และดําเนินสวนที่เปนทรัพยสวนกลางแลว สมาคมยังมีอํานาจหนาที่ในการเปน           
ผูกําหนดขอบังคับในการเปนเจาของรวมอีกดวย (สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 23) 

 
8.1 การจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด  
เมื่อพิจารณาจากกฎหมายฝรั่งเศสดังกลาว ก็จะเห็นไดวา ในกฎหมายของตางประเทศก็

กําหนดใหมีบุคคล ซ่ึงมีฐานะเปนนิติบุคคล ขึ้นเปนผูจัดการดูแลทรัพยสวนกลางเชนเดียวกัน 
กฎหมายฝรั่งเศส มาตรา 14 กําหนดไววาการมีกรรมสิทธิ์รวมกันของบรรดาเจาของรวม

ใหตั้งขึ้นเปนสมาคมซึ่งมีฐานะเปนบุคคลตามกฎหมายแพงและพาณิชย สมาคมดังกลาวอาจจัดตั้ง
ขึ้นในรูปของสมาคมสหกรณก็ได สมาคมมีวัตถุประสงคเพื่อการดูแลรักษาอาคารและการ
ดําเนินการสวนที่เปนทรัพยสวนกลาง สมาคมที่ตามขอบเขตของวัตถุประสงคดังกลาวในการ
จัดการทรัพยสวนกลางรวมทั้งการจัดบริการตางๆ เพื่อสวนรวมภายในอาคารชุด กฎหมายอาคารชุด
ไดกําหนดใหอาคารชุดแตละแหงตองจัดตั้งนิติบุคคลขึ้นเพื่อใหทําหนาที่จัดการแทนเจาของรวมทั้ง 
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สถานะของนิติบุคคลอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมายทั้งนี้โดยผล
ของกฎหมายอาคารชุดอาคารที่บัญญัติไว เชน กฎหมายของฝรั่งเศส มาตรา 14 กําหนดไววาการมี
กรรมสิทธิ์รวมกันของบรรดาเจาของรวมใหตั้งขึ้นเปนสมาคมซึ่งมีฐานะเปนบุคคลตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย 

กฎหมายฝรั่งเศส กําหนดไววา สวนกลางและที่เปนสิทธิที่เปนอุปกรณของสวนกลางจะ
ถูกฟองใหแบงหรือบังคับใหขายทอดตลาดแยกจากสวนเฉพาะตัวไมได มาตรา 9(a) (สุนันทา             
เธียรถาวร, 2540, หน า 15) 

 
8.2 วัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด 
เจตนารมณ ของกฎหมายอาคารชุดที่กําหนดใหมีนิติบุคคลอาคารชุดขึ้น ก็เพื่อทําหนาที่

ในการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางแทนเจาของรวมทั้งหมด ดังจะเห็นไดจากกฎหมายของ
ฝร่ังเศส มาตรา 14 วรรคทาย ที่กําหนดไววา สมาคมเจาของรวมมีวัตถุประสงคเพื่อการดูแลและ
รักษาอาคารและการดําเนินการสวนที่เปนทรัพยสวนกลาง (สุนันทา เธียรถาวร, 2540, หนา 22)  

ทรัพยสวนกลาง หมายถึง สวนของอาคารและที่ดินที่มีไวเพื่อประโยชนของเจาของรวม
ทุกคนหรือหลายคนในบรรดาเจาของรวมเปนทรัพยสวนกลาง ถามิไดกําหนดไวหรือมีขอขัดแยงใน
หนังสือแสดงสิทธิ ใหถือวาสิ่งตอไปนี้เปนทรัพยสวนกลาง อันไดแก พื้นดิน ลานสวน และทางเทา 
บรรดาสิ่งกอสรางเพื่อความมั่นคง ตานทาน และเพื่อการปองกันตัวอาคารเครื่องใชสวนกลาง 
รวมท้ังสวนของทอ ทางที่ใชกับเครื่องใช ดังกลาวซึ่งผานเขาไปในสวนเฉพาะตัว สวนของเตาผิง 
ทอควันและหัวปลองควัน สถานที่เพื่อบริการสวนกลาง ทางเดิน และหองโถง นอกจากนี้ยังมีสิทธิ
ตางๆ ซ่ึงใหถือวาเปนเครื่องอุปกรณของทรัพยสวนกลางดวย ไดแกสิทธิในการตอใหสูงขึ้นอาคารที่
ใชรวมกัน หรืออาคารที่ประกอบดวยสวนเฉพาะตัวตางเจาของหลายสวน หรือสิทธิในการขุดเจาะ
พื้นที่ใตสถานที่เหลานั้น สิทธิในการสรางอาคารใหมบนลานหรือสวน ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง 
สิทธิในการขุดเจาะพื้นดินในลานหรือสวนและสิทธิในการเปนเจาของรวมในสิ่งที่แบงเขต
กรรมสิทธิ์กับทรัพยสวนกลาง จะเห็นไดวาทรัพยสวนกลางตามคํานิยามของกฎหมายฝรั่งเศสนั้น 
ไมจําเปนเปนตองมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวมทุกคน แมมีไวเพื่อใช
หรือเพื่อประโยชนของเจาของรวมหลายคนก็ถือวาเปนทรัพยสวนกลาง เชนเดียวกัน (สุนันทา          
เธียรถาวร, 2540, หนา 10) 

อํานาจหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด จะตองสอดคลองกับวัตถุประสงคของนิติบุคคล
อาคารชุด ดังที่ไดกลาวไวในหัวขอวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงตามกฎหมายฝรั่งเศส 
นอกจากสมาคมจะมีวัตถุประสงคเพื่อการดูแลรักษาอาคารและการดําเนินการสวนที่เปนทรัพย
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สวนกลางแลว สมาคมยังมีอํานาจหนาที่ในการเปนผูกําหนดขอบังคับในการเปนเจาของรวม 
รวมทั้งเปนผูแกไขเปลี่ยนแปลงหากพึงมี ในสวนของทางดานความรับผิดชอบนั้นกฎหมายฝรั่งเศส 
กําหนดใหสมาคมตองรับผิดชอบตอเจาของรวมหรือบุคคลที่สามในความเสียหายที่เกิดจากความ
บกพรองในการกอสราง หรือขาดการบํารุงรักษาในสวนที่เปนทรัพยสวนกลางแตสมาคมอาจใช
สิทธิไลเบี้ยได  

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางนี้เปนกรรมสิทธิ์ของเจาของรวมอาคารชุดซึ่งเจาของรวม
แตละรายจะมีสวนในทรัพยสวนกลาง แคไหนเพียงใดนั้น ขึ้นอยูกับกฎหมายอาคารชุดของแตละ
ประเทศวาจะมีวิธีการในการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางไวเปนประการใด     
ในกฎหมายฝรั่งเศสไดบัญญัติวิธีการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามราคาของ
หองชุด กลาวคือถามิไดกําหนดไวหรือมีขอขัดแยงในหนังสือแสดงสิทธิ์สวนรวมในสวนที่เปน
ทรัพยสวนกลางของแตละเจาของ มีอยูเปนสัดสวนตามราคาของแตละสวนเฉพาะตัว เมื่อเทียบกับ
ราคาทั้งหมดของสวนตางๆ ที่กลาว คิดราคาในขณะเมื่อจัดตั้งกรรมสิทธิ์รวม ตามสภาพเนื้อที่และ
ตําแหนงที่ตองของสวนเจาของโดยไมตองคํานึงถึงการใชสวนเจาของเหลานั้น (สุนันทา เธียรถาวร, 
2540, หนา 12) 

สิทธิในการใชสอยทรัพยสวนกลาง กฎหมายอาคารชุดของประเทศตางๆ บัญญัติใหสิทธิ
แกขาวของรวมในการใชทรัพยสวนกลางซึ่งมักจะไมกําหนดรายละเอียดในการใชสอยทรัพย
สวนกลางไว แตใหเปนหนาที่ของเจาของรวมในการที่จะกําหนดรายละเอียดของการใชไวในบังคับ 
หรือตราสารจัดตั้งอาคารชุด ซ่ึงกฎหมายฝรั่งเศสจะตรงกับ มาตรา 9 (สุนันทา เธียรถาวร, 2540, 
หนา 13) 

สิทธิในการจําหนายทรัพยสวนกลาง โดยเจาของหองชุดจะทําการจําหนายทรัพย
สวนกลางนั้นออกจากทรัพยสวนบุคคลโดยประการใดประการหนึ่งมิได แตตองจําหนายควบคูไป
กับกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล 

สิทธิในการไดดอกผลจากทรัพยสวนกลาง ซ่ึงรายละเอียดนั้นกฎหมายตางประเทศตางๆ 
นั้น มักจะกําหนดไวในขอบังคับหรือตราสารจัดตั้งอาคารชุดสิทธิในการติดตามเอาคืนหรือขัดขวาง
มิใหบุคคลใดบุคคลหนึ่งสอดเขามาเกี่ยวของกับทรัพยสวนกลางโดยมิชอบดวยกฎหมาย 

สิทธิในการฟองรองคดี ซ่ึงในกฎหมายฝรั่งเศสมาตรา 15 วรรค 2 กําหนดไวเจาของรวม
ทุกคนอาจดําเนินคดีเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ไดโดยลําพัง แตจะตองแจงใหผูจัดการสมาคมทราบ     
(สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 14) 
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8.3 การใชสิทธิโดยผานผูทําการแทนเจาของรวม 
สําหรับกฎหมายเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์รวม ในอาคารของประเทศฝรั่งเศส เลขที่ 65-557    

ลงวันที่ 19 กรกฎาคม 1965 ไดบัญญัติไวในมาตรา 1 วากฎหมายฉบับนี้ใชบังคับแกอาคารหรือกลุม
อาคารที่กอสรางขึ้น โดยความเปนเจาของไดแบงสรรกันระหวางบุคคลหลายคนเปนสวนๆ แตละ
สวนประกอบดวยสวนเฉพาะตัวสวนหนึ่งและสวนรวมสวนหนึ่งที่เปนสวนกลางถาไมมีการตกลง
จัดตั้งเปนองคการอยางอื่น กฎหมายฉบับนี้ใชบังคับแกกลุม อสังหาริมทรัพยซ่ึงนอกจากการจัด
ปรับปรุงและการบริการสวนกลางแลว ยังประกอบดวยที่ดินเปนแปลงๆ ที่เปนกรรมสิทธิ์สวนตัว
ไมวาจะไดกอสรางหรือไมก็ตาม (สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 6)  

 
8.4 ขอจํากัดสิทธิตามพระราชบัญญัติของกฎหมายอาคารชุด 
กฎหมายในประเทศฝรั่งเศสนอกจากจะมีสมาคมมีวัตถุประสงคเพื่อการดูแลรักษาอาคาร 

และดําเนินการสวนที่เปนทรัพยสวนกลางแลว สมาคมยังมีหนาที่ในการเปนผูกําหนดขอบังคับ
เพื่อที่จะนํามาบังคับใชกับสมาชิกในภายในอาคารชุดนั้น โดยใหเปนหนาที่ของสมาคมสามารถออก 
ขอบังคับที่กําหนดสิทธิและหนาที่ใหเจาของรวมรวมกันปฏิบัติ กฎหมายกําหนดสิทธิและหนาที่
เจาของรวมในการใชทรัพยที่เปนทรัพยส วนกลางที่เปนกรรมสิทธิ์ของเจาของรวมในอาคารชุด 

(1) ทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางจะแบงแยกออกจากกันไมไดใน มาตรา 6    
ของกฎหมายฝรั่งเศส กําหนดวา สวนกลางและสิทธิที่เปนอุปกรณของสวนกลางจะถูกฟองในการ
แบงหรือบังคับใหขายทอดตลาดแยกจากสวนเฉพาะตัวไมได มาตรา 9 (a) ไดบันทึกตราสารดังที่ได
บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้และตราบเทาที่ทรัพยสินยังคงอยูในควบคุมของระบบควบคุมนี้ สิทธิ
ยึดทรัพยสินจะเกิดขึ้นหรือกอตั้งขึ้นเหนือทรัพยสวนกลางไดในระหวางเวลาเชนนี้ สิทธิยึดทรัพย  
จะเกิดขึ้นหรือกอตั้งขึ้นไดดีแตเหนืออาคารชุดทั้งหลายและผลประโยชนรวมแหงอาคารชุดเหลานี้
เทานั้น  

(2) การกระทําใดๆ ที่จะมีผลกระทบกระเทือนตอการคงอยูของอาคารชุดหรือการอยู
รวมกันในอาคารชุดจะกระทํามิได ซ่ึงในกฎหมายอาคารชุดของฝรั่งเศสไดกําหนดขอบเขตไว
กวางๆ ตามมาตรา 9 วาเจาของรวมจะใชสิทธิในสวนเฉพาะตัวและสวนกลางไดอยางเสรี ภายใต
เงื่อนไขวาจะตองไมทําใหกระทบกระเทือนถึงสิทธิของเจารวมอื่นๆ และวัตถุประสงคของอาคาร
นั้น 

(3) ขอบังคับจํากัดสิทธิตามขอบังคับของอาคารชุด จะเห็นไดวาสิทธิและหนาที่ของ
เจาของอาคารชุดที่กําหนดไว เปนแตเพียงวางกรอบไวใหเทานั้น สวนการกําหนดรายละเอียดเพือ่ใช
เปนหลักปฏิบัติ เพื่อใชในการอยูรวมกันนั้น กฎหมายอาคารชุดกําหนดใหเจาของอาคารตกลง
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รวมกันไวในขอบังคับหรือตราสารจัดตั้ง ซ่ึงมีผลทําใหเจาของอาคารชุดมีขอจํากัดการใชสิทธิ
เพิ่มขึ้นจากตามที่กฎหมายอาคารชุดกําหนดไว 

 
8.5 หนาท่ีของเจาของหองชุด 
เจาของหองชุดเมื่อมีสิทธิในการใชประโยชนจากทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง

แลวยังมีหนาที่ที่ตองปฏิบัติควบคูกันไปโดยหนาที่นั้นอาจเปนหนาที่ที่กําหนดไวในกฎหมายอาคาร
ชุดโดยตรงหรือเปนหนาที่อยางอื่นตามที่กําหนดไวในขอบังคับหรือตามมติของที่ประชุมเจาของ
รวม ซ่ึงมีผลทําใหเจาของหองชุดตองปฏิบัติตามหนาที่ของตนหากเจาของหองชุดฝาฝนไมปฏิบัติ
ตามหนาที่ก็อาจถูกฟองรองดําเนินคดีได หนาที่ของเจาของหองชุด หนาที่ในการปฏิบัติตาม
ขอบังคับของอาคารชุด และหนาที่ในการปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม (สุนันทา เธียร
ถาวร, 2540, หนา 17) 

 
8.6 หนาท่ีในการชําระคาใชจายของเจาของหองชุด 
กฎหมายอาคารชุดของทุกประเทศกําหนดใหเจาของรวม มีหนาที่ตองชําระคาใชจายที่

เกิดขึ้นในอาคารชุดนั้น โดยจะมีรายละเอียดที่แตกตางกันไปตามกฎหมายของแตละประเทศ ใน
กฎหมายอาคารชุดของฝรั่งเศสไดกําหนดหนาที่ในการชําระคาใชจายของเจาของรวมไวดังนี้ 

(1) คาใชจายตามที่สวนแหงประโยชนซ่ึงเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจาก
บริการสวนรวม และท่ีเกิดจากเครื่องมือเครื่องใชสวนกลาง ตามสวนแหงประโยชนที่บริการและ
เครื่องมือและเครื่องใชดังกลาวมีตอแตละเจาของ 

(2) คาใชจายตามสวนแหงราคาหองชุด โดยเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายในการ
ดูแลรักษา การทะนุบํารุง และการดําเนินการสวนนี้เปนสวนกลางตามสัดสวนราคาของสวน
เฉพาะตัวของตน โดยรายละเอียดสําหรับคาใชจายแตละประเภทที่เจาของรวมแตละคนจะตองเสีย
นั้น ใหกําหนดไวในขอบังคับในการเปนเจาของรวม (สุนันทา เธียรถาวร, 2540, หนา 18) 

 
8.7 บทลงโทษสําหรับผูท่ีคางชําระคาสวนกลาง 
ในกรณีที่มีการคางชําระคาใชจาย กฎหมายฝรั่งเศส ในมาตรา 19 กําหนดใหหนี้ทุก

ประเภทของสมาคมในสวนที่เกี่ยวแกเจาของรวมทุกคน ไมวาจะเปนการจายไปพลางกอนหรือเปน
การจายเด็ดขาดไดรับประกันโดยการจํานองดวยอํานาจกฎหมายเหนือสวนของแตละเจาของรวม 
การจํานองอาจจดทะเบียนไดภายหลังที่ยื่นคําขาดใหชําระหนี้ซ่ึงอาจบังคับชําระไดแลวยังไมได
ชําระ  และในมาตรา 19 วรรคสอง กําหนดใหผูจัดการมีอํานาจจดทะเบียนจํานองเพื่อประโยชนของ
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สมาคม ผูจัดการอาจใหถอนจํานอง และขอใหจดทะเบียนเพิกถอนการจํานองในเมื่อหนี้นั้นระงับ
ไปโดยไมตองขออํานาจที่ประชุมใหญสวนมาตรา 19 วรรคสาม กําหนดใหเจาของรวมที่ผิดนัด
ชําระหนี้อาจไถถอนจํานองทั้งหมดหรือบางสวนตอประธานศาลชั้นตนได โดยวิธีพิจารณาฉุกเฉิน
แมวาคดีประธานยังอยูระหวางการพิจารณา แตจะตองขอชําระเงินหรือใหหลักประกันเพียงพอและ
ในมาตรา 19 วรรคสี่ กําหนดวาหนี้ที่อาจบังคับชําระไดเกินกวา 5 ป แลว จะขอใหจดทะเบียน
จํานองหรือจดทะเบียนเพิ่มเติมไมได (สุนันทา เธียรถาวร, 2540, หนา 18) 

 

9.  หลักกฎหมายและการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศ 
     สหรัฐอเมริกา (มลรัฐฮาวาย) 
 

9.1 การจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 
ในการจัดการทรัพยสวนกลาง รวมทั้งการจัดบริการตางๆ เพื่อสวนรวมภายในอาคารชุด

นั้น กฎหมายอาคารชุดไดกําหนดใหอาคารชุดแตละแหงตองจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นเพื่อใหทํา
หนาที่จัดการแทนเจาของรวมทั้งหลาย สวนในกฎหมายของมลรัฐฮาวาย มาตรา 2 (P) กําหนดให
คณะกรรมการอํานวยการ (Board of Directors) เปนผูทําการแทนเจาของอาคารชุดในการจัดการ
ทรัพยสินนั้น (สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 21) 

กฎหมายกลางของสหรัฐอเมริกากําหนดวา สมาคมเจาของหองชุดจะตองจัดตั้งขึ้นพรอม
กับการกอตั้งอาคารชุด (Uniform Condominium Act, Section 3-101) ซ่ึงตางกับหลักของกฎหมาย
ไทยเพราะเพียงแตมีผูกอตั้งอาคารเทานั้นยังไมมีเจาของหองชุดก็สามารถตั้งเปนสมาคมได (สุนนัทา 
เธียรถาวร, 2540, หนา 22) 

กฎหมายของมลรัฐฮาวายในมาตรา 11 และมาตรา 8 บ ัญญัติใหเปนสิทธิของเจาของรวม
ที่จะกําหนดวาจะใชหลักเกณฑใด ทั้งนี้โดยกําหนดไวในตราสารหรือขอบังคับ  

วัตถุประสงคของอาคารชุด กฎหมายของมลร ัฐฮาวาย ไดกําหนดขอกําจัดสิทธิไวใน
มาตรา 8 กลาว คือ เจาของอาคารชุดจะตองไมกระทําการใดๆ อันอาจเปนภยันตรายตอความมั่นคง
หรือความปลอดภัยแหงทรัพยสิน หรือทําใหมูลคาแหงทรัพยสินนั้นลดนอยลง หรือ ทําใหเปนที่
เสื่อมเสียตอภาระจํายอมหรือกองมรดก 

กฎหมายของมลรัฐฮาวาย  กําหนดวา เมื่อไดบันทึกตราสารดังที่ไดบัญญัติไวใน
พระราชบัญญัตินี้และตราบเทาที่ทรัพยสินยังคงอยูในความควบคุมของระบบควบคุมนี้สิทธิยึด
ทรัพยจะเกิดขึ้นหรือกอตั้งขึ้นเหนือทรัพยสวนกลางไมไดในระหวางเวลาเชนนี้ สิทธิยึดทรัพย      
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จะเกิดขึ้นหรือกอตั้งขึ้นไดดีแตหรืออาคารชุดทั้งหลายและผลประโยชนรวมแหงอาคารชุดเหลานี้
เทานั้น 

 
9.2 สิทธิในการใชทรัพยสวนกลาง 
กฎหมายของมลรัฐฮาวาย ไดใหคําวาจํากัดความของทรัพยสวนกลางไววาเวนแตจะได

บัญญัติเปนอยางอื่น ทรัพยสวนกลาง หมายถึง และประกอบดวยที่ดิน ซ่ึงอยูในระบบการควบคุม
ของอพารทเมนท รากตึก เสา คาน รอด ค้ํายัน บันไดฉุกเฉิน ทางเขา และทางออกของอาคาร       
หองใตถุน หลังคา สนาม สวน สถานที่หยอนใจ ที่จอดรถและหองเก็บของ โรงเรือนสําหรับ
เจาหนาที่หรือคนงานที่ทํางานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นอยูอาศัย เครื่องบริการตางๆ ทั้งที่เปน
ประธานและที่ใชเปนสวนประกอบ เชน พลังงาน แสงสวาง แกส น้ํารอน น้ําเย็น การทําความรอน 
การทําความเย็น การปรับอากาศ และเตาเผา ขยะ ลิฟท บันไดเลื่อน ถังน้ํา ปม เครื่องยนต พัดลม 
เครื่องอัด ทอ เครื่องมือเครื่องใชทุกชนิดและอื่นๆ ที่มีอยูเพื่อใชประโยชนรวมกัน ส่ิงอํานวยความ
สะดวก ซ่ึงไดระบุไวในตราสารวาเปนทรัพยสวนกลาง และสวนอื่นๆ ของทรัพยอันจําเปนหรือ
เหมาะสมแกการดํารงอยู การบํารุงรักษา และความปลอดภัย หรือมีสภาพปกติเปนทรัพยสวนกลาง 
(สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 11) 

นอกจากนี้ ในกฎหมายของมลรัฐฮาวายไดบัญญัติใหมี ทรัพยสวนกลางอันจํากัด 
(Limited Common Elements) แยกตางหากจากทรัพยสวนกลาง โดยใหความหมายของทรัพย
สวนกลางอันจํากัดไวใน มาตรา 2(m) โดยใหคําจํากัดความวา หมายความ ถึงและประกอบดวย
ทรัพยสวนกลางทั้งหลายซ่ึงไดระบุไวในตราสาร จํากัดใหใชเพื่อประโยชนของอาคารชุดใดอาคาร
ชุดหนึ่งหรือหลายอาคารชุด เปนสวนหนึ่งตางหากจากอาคารชุดอื่นๆ (สุนันทา เธียรถาวร, 2540, 
หนา 12) 

สวนในกฎหมายของมลรัฐฮาวาย มาตรา 6 (2) กําหนดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางไว
ในรูปของผลประโยชนรวม (Common Interest) ซ่ึงจะใชวิธีการกําหนดอัตราสวนอยางไรก็ได     
แตตองระบุในตราสารจัดตั้ง 

ในการใชสิทธิในทรัพยสวนกลางนี้ เจาของหองชุดอาจจะใชสิทธิโดยตรงในฐานะ
เจาของรวมกรรมสิทธิ์ หรือใชสิทธิโดยผานผูการแทนเจารวมก็ได 

(1) การใชสิทธิโดยตรงในฐานะของเจาของรวมกรรมสิทธิ์ไดเชนเดียวกับทรัพยสวน
บุคคลแตอาจมีขอจํากัดสิทธิที่มากกวา ซ่ึงการใชสิทธิโดยตรงของเจาของรวมอาจแยกการพิจารณา 
ไดดังนี้ 
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กฎหมายมลรัฐฮาวายไดกําหนดสิทธิและหนาที่ของเจาของรวมในการใชสิทธิและการใช
สอยทรัพยสวนกลาง กฎหมายอาคารชุดของประเทศตางๆ บัญญัติใหสิทธิแกเจาของรวมในการใช
ทรัพยสวนกลางซึ่งมักจะไมกําหนดรายละเอียดในการใชสอยทรัพยสวนกลางไว แตใหเปนหนาที่
ของเจาของรวมในการที่จะกําหนดรายละเอียดของการใชไวในขอบังคับ หรือตราสารจัดตั้งอาคาร
ชุด ซ่ึงกฎหมายของมลรัฐฮาวายจะตรงกับ มาตรา 6 (d) 

(2) สิทธิในการจําหนายทรัพยสวนกลาง โดยเจาของหองชุดจะทําการจําหนายทรัพย
สวนกลางนั้นออกจากทรัพยสวนบุคคลโดยประการใดประการหนึ่งมิไดแตตองจําหนายควบคูไป
กับกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล 

(3) สิทธิในการไดดอกผลจากทรัพยสวนกลาง ซ่ึงรายละเอียดนั้นกฎหมายอาคารชุดของ
ประเทศตางๆ นั้น มักจะกําหนดไวในขอบังคับหรือตราสารจัดตั้งอาคารชุด 

(4) สิทธิในการติดตามเอาคืนหรือขัดขวางมิใหบุคคลใดบุคคลหนึ่งสอดเขามาเกี่ยวของ
กับทรัพยสวนกลางโดยมิชอบดวยกฎหมาย 

(5) สิทธิในการฟองรองคดี ซ่ึงในกฎหมายของมลรัฐฮาวายมาตรา 25 กําหนดใหสิทธิแก
ผูทําการแทนเจาของรวมอันไดแก คณะกรรมการอํานวยการหรือผูจัดการดําเนินการฟองรองคดี
แทนเจาของรวมได แตทั้งนี้ไมตัดสิทธิของเจาของรวมที่จะฟองรองดําเนินคดีตามลําพังตนเอง 
(สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 13) 

 
9.3 การใชสิทธิเจาของรวม 
ในกฎหมายของมลรัฐฮาวายมาตรา 8 และมาตรา 11 บัญญัติใหเปนสิทธิของเจารวมที่จะ

กําหนดวาจะใชหลักเกณฑใด ทั้งนี้โดยกําหนดไวในตราสารหรือขอบังคับ กฎหมายของมลรัฐ
ฮาวาย กําหนดวาเมื่อไดบันทึกตราสารดังที่ไดบัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้และตราบเทาที่
ทรัพยสินยังคงอยูในควบคุมของระบบควบคุมนี้ สิทธิยึดทรัพยจะเกิดขึ้นเหนือทรัพยสวนกลาง
ไมได ในระหวางเวลาเชนนี้ สิทธิยึดทรัพยจะเกิดขึ้นหรือกอตั้งขึ้นไดดีแตเหนืออาคารชุดทั้งหลาย
และผลประโยชนรวมแหงอาคารชุดเหลานี้เทานั้น(สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 15) กําหนดให
คณะกรรมการอํานวยการ  (Board of Directors) เปนผูทําการแทนเจาของอาคารชุดในการจัดการ
ทรัพยสินนั้น 
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9.4 การใชสิทธิโดยผานผูทําการแทนเจาของรวม 
สิทธิในการออกเสียงลงมติในเรื่องตางๆ ที่เกี่ยวกับการจัดการทรัพยสวนกลางซึ่ง

รายละเอียดเกี่ยวกับหลักเกณฑการกําหนดคะแนนเสียงจะแตกตางกันไปตามหลักเกณฑของแตละ
ประเทศ 

1) กฎหมายของมลรัฐฮาวายในมาตรา 11 และมาตรา 8 บัญญัติใหเปนสิทธิของเจาของ
รวมที่กําหนดวาใชหลักเกณฑใดทั้งนี้โดยกําหนดไวในตราสารหรือขอบังคับ 

2) สิทธิในการจัดใหมีคณะกรรมการควบคุมการจัดการของผูทําการแทนเจาของรวม 
ในเรื่องขอกําจัดสิทธิของเจาของรวม สามารถแยกการพิจารณาไดดังนี้ 

(1) เมื่อกฎหมายของมลรัฐฮาวาย กําหนดวาเมื่อไดบันทึกตราสารที่ไดบัญญัติไว
ในพระราชบัญญัติและตราบเทาที่ทรัพยสินยังคงอยูในความควบคุมของระบบนี้ สิทธิยึดทรัพย    
จะเกิดขึ้นหรือกอตั้งขึ้นเหนือทรัพยสวนกลางไมได ในระหวางเวลาเชนนี้ สิทธิยึดทรัพยจะเกิดขึ้น
หรือกอตั้งขึ้นไดดีแตเหนืออาคารทั้งหลายและผลประโยชนรวมแหงอาคารชุดเหลานี้นั้น 

(2) กฎหมายของมลรัฐฮาวาย ไดกําหนดขอกําจัดสิทธิไวในมาตรา 8 กลาว คือ
เจาของอาคารชุดจะตองไมกระทําการใดๆ อันอาจเปนภยันตรายตอความมั่งคงหรือความปลอดภัย
แหงทรัพยสิน หรือทําใหมูลคาแหงทรัพยสินนั้นลดนอยลง หรือทําใหเปนที่เสื่อมเสียตอภาระ จํา
ยอม หรือกองมรดก (สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 15) 

 
9.5 ขอจํากัดตามบทบัญญัติของกฎหมายอาคารชุด 
ทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางจะแบงแยกออกจากกันไมได ซ่ึงตามกฎหมาย

อาคารชุดของกฎหมายมลรัฐฮาวาย  กําหนดวาเมื่อไดบันทึกตราสารดังที่ไดบัญญัติไวใน
พระราชบัญญัตินี้และตราบเทาที่ทรัพยสินยังคงอยูในความควบคุมของระบบควบคุมนี้ สิทธิยึด
ทรัพยจะเกิดขึ้นหรือกอตั้งขึ้นเหนือทรัพยสวนกลางไมได ในระหวางเวลาเชนนี้ สิทธิยึดทรัพยจะ
เกิดขึ้นหรือกอตั้งขึ้นไดดีแตเหนืออาคารชุดทั้งหลายและผลประโยชนรวมแหงอาคารชุดเหลานี้ 
เทานั้น 

การกระทําใดๆ ที่จะมีผลกระทบกระเทือนแตการคงอยูของอาคารชุดหรือการอยูรวมกัน
ในอาคารชุดจะกระทํามิได ซ่ึงในกฎหมายของมลรัฐฮาวาย ไดกําหนดขอจํากัดสิทธิไวในมาตรา 8 
กลาว คือ เจาของอาคารชุดจะตองไมกระทําการใดๆ อันอาจเปนภยันตรายตอความมั่นคงหรือความ
ปลอดภัยแหงทรัพยสินหรือทําใหมูลคาแหงทรัพยสินนั้นลดนอยลง หรือทําใหเปนที่เสื่อมเสีย       
ตอภาระจํายอมหรือกองมรดก สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทยไดกําหนดขัดสิทธิดังกลาวไวใน
มาตรา 13 วรรคทาย กลาวคือผูที่เปนเจาของหองชุดจะกระทําการใดๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตน
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อันอาจจะเปนการกระทบกระเทือนตอโครงสราง  ความมั่งคง การปองกันความเสียหายตอตัว
อาคารหรือการอื่นตามที่กําหนดไวในขอบังคับมิได (สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 15) 

 
9.6 คาใชจายตามกฎหมายมลรัฐฮาวายและบทลงโทษสําหรับผูท่ีคางชําระคาใชจาย 
       สวนกลาง 
กฎหมายอาคารชุดของทุกประเทศกําหนดใหเจาของรวม มีหนาที่ตองชําระคาใชจายที่

เกิดขึ้นในอาคารชุดนั้น โดยจะมีรายละเอียดแตกตางกันไปตามกฎหมายของแตละประเทศ 
(1) คาใชจายตามสวนแหงประโยชนซ่ึงเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจาก

บริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องใชสวนกลาง ตามสวนแหงประโยชนที่บริการและเครื่องใช
ดังกลาวมีตอแตละเจาของ 

(2) คาใชจายตามสวนแหงราคาหองชุด โดยเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายในการ
ดูแลรักษา การทะนุบํารุง และการดําเนินการสวนที่เปนสวนกลางตามสัดสวนแหงราคาของสวน
เฉพาะตัวของตน โดยรายละเอียดสําหรับคาใชจายแตละประเภทที่เจาของรวมแตละคนจะตองเสีย
นั้น ใหกําหนดไวในขอบังคับในการเปนเจาของรวม 

ในกฎหมายของมลรัฐฮาวายใน มาตรา 10 กําหนดใหเจาของอาคารชุดตองออกคาใชจาย
รวมโดยเฉลี่ยตามสวนแหงผลประโยชนที่ระบุไวในตราสาร ในกรณีที่มีการคางชําระใชจาย การ
บังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายดังกลาว มาตรา 22 กฎหมายบัญญัติใหคณะกรรมการอํานวยการ
มีบุริมสิทธิในการยึดทรัพย  (Priority of Line) (สุนันทา เธียรถาวร, 2540, หนา 1) 


