
 
บทที่  4 

 

วิเคราะหปญหากฎหมายที่เกี่ยวกับบทลงโทษการเรียกเบี้ยปรับ 
กรณีเจาของหองชุดที่คางชําระคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภค 

 

 เจาของหองชุดเมื่อมีสิทธิในการใชประโยชนจากทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง
แลวยังมีหนาที่ตองปฏิบัติควบคูกันไป โดยหนาที่นั้นอาจเปนหนาที่กําหนดไวในกฎหมายอาคารชุด
โดยตรง หรือเปนหนาที่อ่ืนตามที่กําหนดไวในขอบังคับ หรือตามมติที่ประชุมเจาของรวมซึ่งมีผล
ทําใหเจาของหองชุดตองปฏิบัติตามหนาที่ของตน หากเจาของหองชุดฝาฝนไมปฏิบัติตามหนาที่    
ก็อาจถูกฟองรองดําเนินคดีได หนาที่ของเจาหองชุดอาจแบงแยกไดเปนสามประการ คือ หนาที่    
ในการชําระคาใชจายของเจาของหองชุด หนาที่ในการปฏิบัติตามขอบังคับของอาคารชุดและหนาที่
ในการปฏิบัติตามมติที่ของที่ประชุมเจาของรวม 
 หนาที่ในการชําระคาใชจายของเจาของหองชุด กฎหมายอาคารชุดของทุกประเทศ
กําหนดใหเจาของรวมมีหนาที่ตองชําระคาใชจายที่ไดเกิดขึ้นในอาคารชุดนั้น โดยที่คาใชจายจะมี
รายละเอียดที่แตกตางกันออกไปตามกฎหมายของแตละประเทศ ผูที่อาศัยอยูประเภทอาคารชุด
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดบัญญัติไวใหเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจาก
บริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน ตามสวนแหง
ประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากร 
และคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับสวนกลางตามสวนที่เจาของรวม 
แตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 
 ในกฎหมายของมลรัฐฮาวายมาตรา 10 กําหนดใหเจาของอาคารชุดตองออกคาใชจายรวม
โดยเฉลี่ยตามสวนแหงผลประโยชน (Common Interest) ที่ไดระบุไวในตราสาร ซ่ึงในกรณีที่มีการ
คางชําระคาใชจายการบังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายดังกลาวตามมาตรา 22 กฎหมายบัญญัติให
คณะกรรมการอํานวยการมีบุริมสิทธิในการยึดทรัพย (Priority of Line) (สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, 
หนา 18) 
 ในกรณีที่มีการคางชําระคาใชจาย กฎหมายฝรั่งเศสมาตรา 19 มีกําหนดใหหนี้ทุกประเภท
ของสมาคมในสวนที่เกี่ยวแกเจาของรวมทุกคน ไมวาจะเปนการจายไปพลางกอนหรือเปนการจาย
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เด็ดขาด ไดรับประกันโดยการจํานองดวยอํานาจของกฎหมายเหนือสวนของแตละเจาของรวม            
การจํานองอาจจดทะเบียนไดภายหลังที่ยื่นคําขาดใหชําระหนี้ ซ่ึงอาจบังคับชําระไดแลวยังไมได
ชําระและมาตรา 19 วรรคสอง กําหนดใหผูจัดการมีอํานาจจดทะเบียนจํานองเพื่อประโยชนของ
สมาคม ผูจัดการอาจใหถอนจาํนองและขอใหจดทะเบียนเพิกถอนการจํานองในเมื่อหนี้นั้นระงับไป
โดยไมตองขออํานาจที่ประชุมใหญ สวนมาตรา 19 วรรคสาม กําหนดใหเจาของรวมที่ผิดนัดชําระ
หนี้อาจไถถอนจํานองทั้งหมดหรือบางสวนตอประธานศาลชั้นตนไดโดยวิธีพิจารณาฉุกเฉินแมวา
คดีประธานยังอยูในชวงระหวางการพิจารณา แตจะตองขอชําระเงินหรือใหหลักประกันเพียงพอ           
และมาตรา 19 วรรคสี่ กําหนดวาหนี้ที่อาจบังคับชําระไดเกินกวา 5 ป แลวจะขอใหจดทะเบียน
จํานองหรือจดทะเบียนเพิ่มเติมไมได (สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 18) 
 เจาของรวมหรือผูใชประโยชนหองชุดตองชําระคาสาธารณูปโภคและคาบริการสวนตัว 
อาทิ คาน้ําประปา คาโทรศัพท ตามที่เปนจริงตามอัตราบริการที่นิติบุคคลอาคารชุดหรือที่ประชุม
คณะกรรมควบคุมอาคารชุดและหรือที่ประชุมใหญกําหนด เจาของรวมตองชําระคาใชจายภายใน  
30 วัน นับแตวันที่ไดรับรายการแจงจากผูจัดการนิติอาคารชุด ณ สํานักงานของนิติบุคคลนี้ในกรณี
ที่ชําระหลังจากที่กําหนดหรือนิติบุคคลอาคารชุดไมสามารถเรียกเก็บเงินไดเจาของหองชุดจะตอง
ชําระเบี้ยปรับในอัตรารอยละ 10 ตอเดือนของจํานวนเงินที่คางชําระ สวนเศษของ 1 วันใหนับเปน             
1 เดือน และหากคางชําระเกินกวา 3 เดือนใหคณะกรรมการโดยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้น              
มีอํานาจในการงดใหบริการสาธารณูปโภคในหองชุด อาทิ น้ําประปา โทรศัพท 
 สรุปคาใชจายตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดและมติที่ประชุมใหญเจาของรวม      
ใหนําบทลงโทษกรณีที่มีการคางชําระจากการดําเนินกิจการภายในอาคารชุด และการนําบทลงโทษ
ดังกลาวมีมติโดยมีคณะกรรมการควบคุมอาคารชุดจากสมาชิกภายในอาคารชุดเลือกตั้งกันภายใน 
และมีวาระดํารงตําแหนงตามขอบังคับที่กําหนดไว คณะกรรมการควบคุมนิติบุคคลอาคารชุด
ดังกลาว บางกลุมสรรหามาจากเจาของหองชุดอีกมาจากเจาของโครงการที่ยังขาดหองชุดยังไมหมด 
หรือยังมิไดโอนกรรมสิทธิ์ กฎหมายถือวาเปนสมาชิกตามพระราชบัญญัติอาคารชุด เห็นไดวา
บรรดาเจาของโครงการจะหลีกเลี่ยงคาใชจายในสวนของคาสวนกลางเกือบทุกโครงการ เนื่องจาก
คณะกรรมการควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดมาจากสมาชิกของโครงการเปนสวนใหญ การลงมติในที่
ประชุมก็เอ้ือประโยชนใหกับโครงการเสมอ ไมวาจะมีการเปลี่ยนแปลงอัตราคาใชจาย หรือการนํา
บทลงโทษกรณีที่มีผูคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคเพื่อที่จะนําเงินมาดําเนินกิจการ
ภายในอาคารชุด ตองจัดใหมีการประชุมคณะกรรมการควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดเสมอซึ่งทําหนาที่
แทนเจาของรวมทุกหอง เมื่อเปนเชนนี้กรณีเกิดการคางชําระคาใชจายเรื่องคาสวนกลางและ                   
คาสาธารณูปโภคเปนจํานวนมากที่สืบเนื่องมาจากที่ประชุมคณะกรรมการควบคุมนิติบุคคล      
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อาคารชุดจึงยากตอการแกไข ซ่ึงกฎหมายกําหนดใหประชุมใหญประจําปขึ้นทุกป แตการประชุม
ใหญแตละครั้งจะมีผูเขาประชุมไมครบองคประชุมและไมสามารถลงมติตามวาระการประชุมได
ตองมีเจาของรวมเขาประชุมเกินกวากึ่งหนึ่งจึงจะลงมติได 
 

1. วิเคราะหหลักกฎหมายที่เกี่ยวกับบทลงโทษการเรียกเบี้ยปรับตามขอบังคับของ 
นิติบุคคลอาคารชุดและความรับผิดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 

 กฎหมายอาคารชุดของทุกประเทศกําหนดสิทธิเจาของหองชุด เมื่อมีสิทธิในการใช
ประโยชนจากทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางแลวยังมีหนาที่ที่ตองปฏิบัติควบคูกันไป และ
หนาที่ใหเจาของรวมมีหนาที่ตองชําระคาใชจายที่เกิดขึ้นในอาคารชุดโดยอาจเปนหนาที่ที่กําหนด
ไวในพระราชบัญญัติอาคารชุดโดยตรง หรือ หนาที่อยางอื่นตามที่กําหนดไวในขอบังคับหรือตาม
มติที่ประชุมเจาของรวมซึ่งมีผลทําใหเจาของหองชุดตองปฏิบัติตาม การกําหนดขอบังคับเพื่อการ
ดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดและพระราชบัญญัติอาคารชุดไดรับรองใหกระทําการไดตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุดโดยกําหนดขึ้นเพื่อใหเจาของหองชุดปฏิบัติตามรวมกัน ตามขอบังคับของ
นิติบุคคลอาคารชุดที่ไดยื่นจดทะเบียนอาคารชุด กฎหมายถือวาเปนสัญญารวมกันของเจาหองชุด
หากเจาของหองชุดฝาฝนไมปฏิบัติตามหนาที่ก็อาจถูกฟองรองดําเนินคดีได หนาที่ของเจาของ   
หองชุด อาจแบงแยกไดเปน 3 ประการคือ หนาที่ในการชําระคาใชจายของหองชุดหนาที่ในการ
ปฏิบัติตามขอบังคับของอาคารชุด และหนาที่ในการปฏิบัติตามมติที่ประชุมเจาของรวมแตละ        
นิติบุคคลอาคารชุดกําหนดการดําเนินกิจการไมเหมือนกันซ่ึงมีความละเอียดนอกเหนือจาก
ขอบังคับที่ไดบัญญัติไวในพระราชบัญญัติที่ประกาศบังคับใชในปจจุบัน แตขอบังคับที่นิติบุคคล
อาคารชุดกําหนดขึ้นมาเนื่องจากพระราชบัญญัติอาคารชุดเปดโอกาสใหเจาของโครงการกําหนด
ขอบังคับขณะยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดนั้นโดยยึดสาระสําคัญของพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 เปนหลักเพื่อที่จะดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อกําหนดสิทธิและ
หนาที่ของเจาของรวมไมวาจะเปนเรื่องการนําบทลงโทษผูที่ผิดนัดคางชําระคาสวนกลางและ         
คาสาธารณูปโภค และยังอาศัยมติที่ประชุมเจาของรวมในการระงับสิทธิในการใชทรัพยสวนบุคคล
และทรัพยสวนกลางกรณีที่เจาของหองชุดมีความประสงคจดทะเบียนนิติกรรมสัญญา หรือโอน
กรรมสิทธิ์ หรือจําหนายหองชุดของตนใหกับบุคคลภายนอกในการจําหนายหรือโอนหองชุด
พระราชบัญญัติใหเจาของหองชุดตองนําใบรับรองคาใชจาย (ใบปลอดหนี้) เปนผลทางกฎหมาย
ของพระราชบัญญัติอาคารชุดมาแสดงตอเจาพนักงานที่ดินทองที่ที่หองอาคารชุดนั้นๆ ตั้งอยู        
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ปญหาเกิดขึ้นเมื่อเจาของหองชุดยังคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคนิติบุคคลอาคารชุด 
ก็ไมสามารถที่จะออกใบรับรองคาใชจายตามมาตรา 18 ใหไดเจาของหองชุดตองปฏิบัติตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ชําระหนี้ที่คางชําระใหครบถวนพรอมดวยเบี้ยปรับจาก คา
สวนกลางและคาสาธารณูปโภคที่คางชําระเสียกอน 
 การเรียกเบี้ยปรับปรับของนิติบุคคลนั้นเปนการนําบทลงโทษของนิติบุคคลที่กฎหมาย
รับรองใหกระทําไดจากการจดทะเบียนเปนนิติบุคคลอาคารชุดแหงพระราชบัญญัติอาคารชุดตาม
กฎหมายแหง “นิติเหตุ” แหงพระราชบัญญัติอาคารชุดไดใหอํานาจนิติบุคคลอาคารชุดกําหนด
ขอบังคับ หรือมีคณะกรรมการควบคุมอาคารชุด ตลอดจนถืออาศัยมติที่ประชุมใหญเจาของรวม 
เพื่อเปล่ียนแปลงแกไขอัตราคาบํารุงรักษาและคาสาธารณูปโภค ตลอดจนกําหนดบทลงโทษ ใน
สวนของผูที่คางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคเปนเบี้ยปรับที่ไมเปนธรรมกับผูอยูอาศัยที่
กฎหมายกําหนดไว กรณีที่ เจาของหองชุดไมปฏิบัติตามขอบังคับหรือมติที่ประชุมใหญของ          
เจาของรวม นิติบุคคลอาคารชุดก็มีสิทธินําคดีไปสูศาลเพื่อฟองรองเอาคาใชจายตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุดที่บัญญัติไวใหเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจาย ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุดอาศัย
กฎหมายแพงและพาณิชยในการเรียกรองคาใชจายตามกฎหมายพรอมดวยเบี้ยปรับที่กําหนดไวใน
ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดเปนรายๆ ไป สวนใหญการใหสิทธินิติบุคคลในการฟองรองตาม
มติที่ประชุมใหญเจาของรวม ศาลก็พิพากษามีคําส่ังใหผูที่คางชําระบรรดาคาใชจายสวนกลางและ           
คาสาธารณูปโภคพรอมดวยเบี้ยปรับตามคําฟองของนิติบุคคลอาคารชุดตามจํานวนเต็มเสมอ ศาลจะ
ใชดุลยพินิจไปลดหยอนเบี้ยปรับของนิติบุคคลอาคารชุดหาไดไม เพราะการเรียกเบี้ยปรับของ     
นิติบุคคลอาคารชุดนั้น กฎหมายไดรับรองการจากดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดมีการ
จดทะเบียนเปนนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ผูที่จะลดหยอนเบี้ยปรับ
ไดนั้นก็คือผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือมติที่ประชุมเจาของรวมเทานั้นเมื่อผูที่คางชําระคาใชจาย
คาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคเจาของหองชุดสามารถเขาเจรจาตอรองในสวนของเบี้ยปรับ     
ถาเจาของหองชุดไมชําระคาใชจายตามพระราชบัญญัติอาคารชุดพรอมดวยเบี้ยปรับอันเนื่องจาก    
คาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคปญหาตามมา กรณีที่เจาของหองชุดมีความประสงคที่จะจําหนาย
หรือจดทะเบียนนิติกรรมสัญญาหรือโอนกรรมสิทธ์ิใหกับบุคคลภายนอก กฎหมายบัญญัติไววา 
ตองมีหนังสือรับรองคาใชจายตามกฎหมายมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่จึงจะสามารถจดทะเบียน       
ดังกลาวได เมื่อเกิดปญหาการคางชําระคาใชจายตามกฎหมาย หรืองดเวนกระทําการ กฎหมายยัง
บัญญัติใหนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิในทรัพยเหนือทรัพยสวนบุคคล ดังนั้น นิติบุคคลอาคารชุด
จะไดรับการชําระหนี้ครบถวนโดยการฟองรองตอศาลและนําคําพิพากษาใหบังคับคดีนําหองชุด
ดังกลาวขายทอดตลาดแลวโดยไดนําเงินมาชําระหนี้สําหรับคาใชจายที่คางชําระในสวนนี้นิติบุคคล     



 99 

อาคารชุดมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในลําดับที่หนึ่ง เชนเดียวกับเจาหนี้คารักษาอสังหาริมทรัพยตาม 
มาตรา 273 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 การพิจารณาบทลงโทษผูที่คางชําระคาสวนกลางมิไดเกิดจากบทบัญญัติของกฎหมายวา
ดวยนิติกรรมสัญญาแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่กฎหมายถือวาเปนนิติกรรม บอเกิด
แหงหนี้ตามกฎหมายโดยนิติบุคคลอาคารชุดกําหนดเบี้ยปรับ คือ คาเสียหายหรือคาสินไหมทดแทน
ความเสียหายซ่ึงคูสัญญากําหนดไวลวงหนาเมื่อไมมีการชําระหนี้ เมื่อมีการชําระหนี้แตไมถูกตอง
สมควรหรือเมื่อมีการกระทําการอันฝาฝนมูลหนี้สําหรับหนี้งดเวนกระทําการ เบี้ยปรับ ก็คือส่ิงที่
คูสัญญาตกลงกันไวในสัญญา หรือเปนขอสัญญาขอหนึ่งที่ระบุใหคูสัญญาฝายที่ไมชําระหนี้ตองรับ
ในการชดใชคาเสียหายหรือคาสินไหมทดแทนความเสียหายทันทีตามจํานวนที่กําหนดไวโดยที่         
ไมตองพิสูจนขนาดของความเสียหายวามีมากนอยเพียงไร เบี้ยปรับ อาจกําหนดไวโดยที่เปนเงิน     
จํานวนหนึ่งก็ไดตามบทบัญญัติในมาตรา 379-381 หรือเปนการชําระหนี้อยางอื่นแทนตาม
บทบัญญัติในเบี้ยปรับมาตรา 382 ก็ได 
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 หรือกําหนดใหของรวมรวมกันออกคาใชจายตาม
มาตรา 18 และคาใชจายดังกลาวมิไดเกิดจากผลกระทบของกฎหมายเปนนิติกรรมสัญญาโดยตรง               
แตคาใชจายตามมาตรา 18 เกิดขึ้นโดยผลของกฎหมายโดยนักนิติศาสตรไดใหความเห็นและอธิบาย
ในสวนของคําวานิติกรรมอยางแคบหรือที่เรียกวา “นิติเหตุ” เหตุแหงกฎหมายหรือเหตุการณทาง
กฎหมาย 
 ความสัมพันธระหวางนิติกรรมและเหตุในกฎหมาย นิติกรรมเปนการกระทําของบุคคล
อยางหนึ่งซึ่งกอใหเกิดการเคลื่อนไหวแหงสิทธิคือ กอใหเกิด เปล่ียนแปลง โอนสงวน หรือระงับ 
ซ่ึงสิทธิ แตสิทธิมิใชจะเกิดขึ้นเปลี่ยนแปลงไปหรือระงับสิ้นลงดวยนิติกรรมเทานั้น เหตุการณ
บางอยางหรือการกระทําของบุคคลอยางอื่นนอกจากนิติกรรมก็อาจกอใหเกิดผลในทางกฎหมาย คือ 
กอใหเกิดอาการเคลื่อนไหวในสิทธิไดเชนกันฉะนั้น จึงควรจะทราบถึงเหตุอ่ืนๆ ที่จะกอใหเกิดผล
ในทางกฎหมายดวย 
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดบัญญัติใหเปนหนาที่เจาของรวมตองรวมกัน     
ออกคาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชมีไวเพื่อประโยชนรวมกัน 
ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 
 อนึ่งเจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากร และคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและ
การดําเนินกิจการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14  
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 พระราชบัญญัติอาคารชุดยังเปดชองใหนิติบุคคลอาคารชุด กําหนดวัตถุประสงคในการ
ดําเนินกิจการใดๆ เพื่อประโยชนในการจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางดวยซ่ึงอาจเปนไปตามมติ
ของที่ประชุมใหญเจาของรวม หรืออาจกําหนดไวในขอบังคับ ดังนั้นเมื่อกฎหมายเปดชองนิติบุคคล
อาคารชุดมีอํานาจกําหนดขอบังคับใชในหมูคณะนิติบุคคลอาคารชุดนั้น เพื่อกําหนดบทลงโทษ
สําหรับผูที่ไมชําระคาสวนกลางเปนเวลาหลายปโดยกําหนดบทลงโทษเบี้ยปรับ ตามมติของที่       
ประชุมใหญเจาของรวมก็ถือวามติที่ประชุมใหญเปนกฎเกณฑที่เจาของรวมตองยอมรับขอบังคับ
ของอาคารชุดหรือมติที่ประชุมใหญของเจาของรวมเปนสัญญารวมกันของเจาของรวมทุกคนเพราะ
กฎหมายมีชองโหวที่ เปดชองใหนิติบุคคลอาคารชุดกระทําได ถึงแมวานิติบุคคลอาคารชุด            
แตละแหงจะมีคณะกรรมการควบคุมนิติบุคคลอาคารชุด และขณะที่นิติบุคคลอาคารชุดแจงให
เจาของรวมกันประชุมใหญสามัญประจําปแตปญหามีอยูวาเจาของรวมไมเขารวมประชุมจึงไมครบ
องคประชุม กฎหมายยังเปดชองใหนิติบุคคลจัดใหมีการประชุมใหญเมื่อคร้ังแรกมีเจาของรวม    
เขารวมประชุมไมครบองคประชุมและกฎหมายยังกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดเรียกประชุมถา
เจาของรวมมีจํานวนไมพอที่เปนเสียงขางมากใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันที่ได      
เรียกประชุมครั้งกอนการประชุมครั้งใหมนี้ใหออกเสียงลงมติตามจํานวนคะแนนเสียงขางมากของ 
ผูเขาประชุม นั้นก็หมายความวาการเปลี่ยนแปลงขอบังคับหรือการกําหนดบทลงโทษกรณีที่เจาของ
หองชุดที่คางชําระคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภคใหกับนิติบุคคลอาคารชุดเปนระยะเวลา
หลายป และยังสามารถกําหนดเบี้ยปรับเกินอัตราที่กฎหมายกําหนดและขัดตอพระราชบัญญัติ
อาคารชุด การกระทําดังกลาวถือวาเปนการกระทําของคณะบริหารของนิติบุคคลนั้น เพราะวา
คณะกรรมการควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดลวนแตเปนคณะกลุมเดียวที่เปลี่ยนแปลงขอบังคับ
ตลอดจนมติที่ประชุมใหญของเจาของรวมถือวามติของที่ประชุมเจาของรวมนี้มีผลผูกพันให
เจาของรวมทุกคนตองปฏิบัติตาม หากมีการฝาฝนมติของที่ประชุมเจาของรวมก็อาจถูกฟองรอง
ดําเนินคดีไดเชนเดียวกับการฝาฝนการไมปฏิบัติตามขอบังคับของอาคารชุดโดยถือวาเปนสัญญา
รวมกันของเจาของรวมทุกคน ถาเจาของหองชุดคางชําระคาสวนกลางเมื่อมติที่ประชุมใหญกําหนด
บทลงโทษโดยการกําหนดเปนเบี้ยปรับสําหรับผูที่คางชําระคาสวนกลางใหกับนิติบุคคลอาคารชุด 
 นิติเหตุคือ เหตุการณที่ทําใหเกิดผลในกฎหมายซึ่งเกิดขึ้นเองโดยอํานาจของกฎหมาย
นอกจากนิติกรรม ดังนั้นพระราชบัญญัติอาคารชุดไดบัญญัติหนาที่ความรับผิดสําหรับผูที่อยูภายใต
กฎหมายอาคารชุดตามมาตรา 18 วา เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดคาใชจายบริการ
สวนรวมที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกันตามสวนแหงประโยชนที่มีตอ 
หองชุด ทั้งนี้ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 
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 เจาของรวมรวมกันออกคาภาษีอากร และคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและรวมไปถึง
การดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลางตามมาตรา 14 ซ่ึงเหตุการณเหลานี้ลวนจัดเปนนิติเหตุทั้งส้ิน 
 กฎหมายกําหนดสิทธิและหนาที่เจาของรวมที่อยูอาศัยรวมกันตามพระราชบัญญัติ     
อาคารชุด เจาของรวมมีทั้งสิทธิในการใชทรัพยสวนกลางและหนาที่ที่ตองปฏิบัติตามขอบังคับของ
อาคารชุด หรือตองปฏิบัติตามมติที่ประชุมใหญของเจาของรวมที่ตองรวมกันออกคาใชจายตามที่
กฎหมายกําหนดไวในมาตรา 18 ถือวาทุกคนตองปฏิบัติตามกฎหมาย หากมีการฝาฝนมติของที่
ประชุมเจาของรวมก็อาจถูกฟองรองดําเนินคดีไดเชนเดียวกันกับการฝาฝนการไมปฏิบัติตาม
ขอบังคับของอาคารชุด โดยถือวาเปนสัญญารวมกันของเจาของรวมทุกคน 
 กฎหมายกําหนดใหเจาของรวมตองปฏิบัติตามขอบังคับ และมติของทางที่ประชุมใหญ         
เจาของรวม และหนาที่ที่ตองชําระคาสวนกลางใหกับนิติบุคคลอาคารชุดกรณีไมชําระคาสวนกลาง
อาคารชุด นิติบุคคลไดกําหนดบทลงโทษใหเจาของหองตองชําระเบี้ยปรับที่ไมเปนธรรมกับบรรดา          
ผูอยูอาศัย 
 

2. ปญหาเกี่ยวกับการกําหนดบทลงโทษการเรียกเก็บเบี้ยปรับและการดําเนินกิจการ 
ของนิติบุคคลอาคารชุดตามขอบังคับและมติที่ประชุมใหญเจาของรวม  

 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 บัญญัติใหเจาของรวมมีกรรมสิทธิ์หรือผูอยูอาศัย
ภายในอาคารชุดหรือภายใตการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด มีสิทธิและหนาที่ที่ตนมีสิทธิ
ในทรัพยสวนกลางและทรัพยสวนบุคคล และกฎหมายไดเปดโอกาสใหนิติบุคคลอาคารชุดได
กําหนดขอบังคับเปนเครื่องมือกําหนดสิทธิ และหนาที่กับเจาของรวมในการดําเนินกิจการของ แต
ละนิติบุคคลอาคารชุดภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด
กําหนดใหเจาของรวมมีสิทธิในการใชสอยทรัพยสวนบุคคลและในทรัพยสวนกลาง  และ
พระราชบัญญัติอาคารชุดอาคารชุดก็กําหนดหนาที่ใหเจาของรวมมีหนาในการจายชําระคาใชจายที่
ไดบัญญัติไวใน มาตรา 18 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522ใหแกนิติบุคคลอาคารชุดนั้น  
คือ คาสาธารณูปโภคสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองชุดนั้นและบริการรวมกันทรัพยสิน สวน
บุคคล เชน คาใชจายอันเนื่องจากการใชน้ําประปา คาไฟฟา และโทรศัพท ตามที่เปนจริงตามอัตรา
บริการที่นิติบุคคลอาคารชุดหรือที่ประชุมคณะกรรมการควบคุมอาคารชุดและ ที่ประชุมใหญ
กําหนดใหตองจายจากการบริการรวมกันภายในอาคารชุด 
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 การดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดแตละอาคารชุดจะกําหนดขอบังคับไวแตกตาง
กันออกไป และการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นมีความแตกตางไปนอกเหนือกวาที่
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไว แมวานิติบุคคลอาคารชุดโดยยึดแนวพระราชบัญญัติ      
อาคารชุด พ.ศ.2522 เปนสาระสําคัญในการกําหนดขอบังคับเพื่อใหสมาชิกในอาคารชุดปฏิบัติตาม
ขอบังคับ โดยมีนิติบุคคลอาคารชุดบริหารจัดการตามขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดแตนิติบุคคล
อาคารชุดสามารถกําหนดบทลงโทษไวเพื่อเปนเครื่องมือในการบริหารจัดการของนิติบุคคล     
อาคารชุด โดยกําหนดบทลงโทษกับผูที่คางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคที่คางชําระมิได
คํานึงถึงปญหาที่จะเกิดขึ้นในอนาคต หรือผลกระทบกับผูอยูอาศัยและสภาวะเศรษฐกิจ โดยกําหนด
ขอบังคับหรือบทลงโทษดวยการที่ไดเรียกเก็บเบี้ยปรับกรณีที่มีการคางชําระคาสวนกลางและ               
คาสาธารณูปโภคตามมาตรา 18 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุดคือ เจาของรวมตองรวมกันออก
คาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน  
ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติใหเจาของรวม ตอง
รวมกันออกคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูและรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพย
สวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 
โดยทั่วไปเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดจะชําระคาสาธารณูปโภคที่ตนใชสอยภายในสิทธิของตนเอง 
สวนคาใชจายตามมาตรา 18 หรือที่เรียกอีกอยางหนึ่งวา คาสวนกลางนั้นเจาของหองชุดตองชําระ
ใหแกนิติบุคคลอาคารชุด กฎหมายบัญญัติใหผูที่เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามที่
กฎหมายบัญญัติไวใน มาตรา 14 กรรมสิทธิ์สวนที่เปนของเจาของรวมในทรัพยสวนกลางใหเปนไป
ตามอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุดทั้งหมดในขณะที่ขอ
จดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 กรณีการเรียกเก็บเรียกเบี้ยปรับจากเจาของรวมที่มีการคางชําระ 
คาสวนกลาง และคาสาธารณูปโภค นิติบุคคลอาคารชุดจะแจงเตือนเปนลายลักษณอักษรถึง 3 คร้ัง 
กรณีเจาของหองชุดไมมาชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมี
อํานาจตามขอบังคับหรือตามมติที่ประชุมใหญระงับสาธารณูปโภค เชน น้ําประปา เพราะน้ําประปา
นั้นนิติบุคคลอาคารชุดจัดใหบริการใชสําหรับเจาของรวมทุกหองในตัวอาคารชุดนั้นๆ โดยตรง 
เพราะถาเจาของหองชุดไมปฏิบัติตามหนังสือแจงเตือนใหมาชําระภายในกําหนดนิติบุคคลอาคาร
ชุดนําบทลงโทษตามขอบังคับอาคารชุด กฎระเบียบ ตลอดจนมติที่ประชุมใหญเจาของรวมกําหนด
บทลงโทษกรณีที่เจาของหองชุดคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคโดยการเรียกเก็บ เบี้ย
ปรับจากการคางชําระที่นอกเหนือจากพระราชบัญญัติอาคารชุดไดบัญญัติไว การเรียกเก็บ เบี้ยปรับ
ของนิติบุคคลอาคารชุดกฎหมายไดรับรองตามขอบังคับ การดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด
ไมไดเปนไปตามหลักของนิติกรรมสัญญาแหงบรรดาประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตามมาตรา 
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149 ที่เจาหองชุดตองรับผิดตามหลักเกณฑวาดวยนิติกรรมสัญญา แตการนําบทลงโทษของนิติ
บุคคลอาคารชุดในสวนของการเรียกเก็บเบี้ยปรับนั้นอาศัยหลัก  นิติเหตุของกฎหมายแหง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ใหอํานาจนิติบุคคลอาคารชุดกระทําได เพราะเปนการกระทํา
การใดๆ เพื่อสวนรวมและเปนอํานาจที่พระราชบัญญัติอาคารชุดรับรองในสวนการดําเนินกิจการ
ของนิติบุคคลอาคารชุดตามขอบังคับ หรือมติที่ประชุมใหญเจาของรวมที่เกี่ยวกับการนําบทลงโทษ
ผูที่คางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค 
 สรุปไดวาราคาของหองเปนเครื่องกําหนดอัตราสวนในทรัพยสวนกลางและราคานี้
จะตองกําหนดไวตายตัวขณะยื่นคําขอจดทะเบียนเปนอาคารชุด ไมมีการเปลี่ยนแปลงในภายหลัง
แมจะมีการซื้อขายกันในราคาสูงขึ้นก็ตามไมทําใหมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเพิ่มขึ้นดวยและ
อัตรากรรมสิทธ์ิดังกลาวยังนําไปใชในการกําหนดจํานวนคะแนนเสียงของเจาของหองชุดแตละ     
ยูนิตที่จะมีสิทธิ์ลงคะแนนเสียงในที่ประชุมใหญอีกดวย 
 ในการฟองรองดําเนินคดีนิติบุคคลอาคารชุดจะมอบอํานาจใหกับทนายความฟองรอง    
ตอศาลใหเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดมาชําระคาสวนกลางที่คางชําระ ทนายความจะอาศัยประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยในการดําเนินคดีกับผูที่คางชําระคาใชจายที่กฎหมายบัญญัติไว พรอมดวย
การเรียกเบี้ยปรับตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด การพิจารณาคดี ศาลจะมีคําสั่งใหเจาของ
หองชุดที่ผิดนัดคางชําระคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภคตามคําฟองของนิติบุคคลอาคาร
ชุดพรอมดวยเบี้ยปรับเติมจํานวนที่สืบเนื่องจาการอํานาจของนิติบุคคลอาคารชุดที่พระราชบัญญัติ
อาคารชุดใหอํานาจนิติบุคคลอาคารชุดกระทําไดตามขอบังคับและมติที่ประชุมใหญเจาของรวม 
 สําหรับบทลงโทษทางกฎหมายสําหรับผูที่คางหนี้คาใชจายตามาตรา 18 ทั้งสองวรรค    
เมื่อเจาของหองมีความประสงคที่ขอจดทะเบียนนิติกรรมหรือโอนกรรมสิทธิ์ใหแกบุคคลอื่นไมวา 
ผูนั้นจะไดกรรมสิทธิ์ในหองชุดดวยวิธีใดๆ ก็ตาม กฎหมายบัญญัติใหเปนหนาที่เจาของกรรมสิทธ์ิ
เดิมตองชําระหนี้คาใชจายตามมาตรา 18 เพื่อนิติบุคคลอาคารชุดจะไดออกหนังสือรับรองคาใชจาย
ตามมาตรา 18 ครบถวนแลวพนักงานเจาหนาที่จึงดําเนินการจดทะเบียนนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์
ใหแกผูรองขอ 
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3. วิเคราะหปญหาความแตกตางระหวางการเรียกเก็บเบี้ยปรับจากคาใชจายสวนกลาง 
และคาสาธารณูปโภคที่คางชําระของนิติบุคคลอาคารชุดเปรียบเทียบกับการเรียก 
คาปรับคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคที่คางชําระของนิติบุคคล 
หมูบานจัดสรร 

 

 กรณีการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบดวยคณะกรรมการควบคุม 
อาคารชุดโดยมีการเลือกตั้งจากสมาชิก หรือเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดรวมเจาของรวม ตางก็มีหนาที่
รวมกันดูแลรักษาทรัพยสวนกลางใหเปนไปตามขอบังคับและวัตถุประสงคของอาคารชุด การที่
คณะกรรมการอาคารชุดจะแสดงความคิดเห็นใดนั้นตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุม     
กอนเสมอ สวนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นเปนตัวแทนทําหนาที่แทนเจาของรวมทุกหอง กรณทีี่
นิติบุคคลอาคารชุดจะมีความสัมพันธกับบุคคลภายนอกไมวาจะเขาทําสัญญาตางๆ จะตองมีมติที่
ประชุมจึงจะทําได เจาของรวมสามารถออกเสียงลงคะแนนลงมติตามวาระการประชุมเกี่ยวกับการ
ดูแลรักษาอาคารชุด หรือ การดําเนินกิจการของนิติบุคคลที่มีการเปล่ียนแปลงอัตราคาใชจายซึ่ง
เกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง เชน การนําบทลงโทษผูที่คางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค
ใหกับนิติบุคคลอาคารชุด บทลงโทษเบื้องตนของนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อเรียกเก็บคาใชจาย คา
สวนกลางใหแกนิติบุคคลอาคารชุด และผูคางชําระเปนจํานวนหลายปติดตอกัน ซ่ึงการดําเนินการ
ในสวนของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นจะแจงเตือนเปนลายลักษณอักษรถึง 3 ครั้ง แลวเมื่อเจาของหอง
ชุดไมมาชําระคาสวนกลางผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจตามขอบังคับ หรือตามมติที่ประชุม
ใหญระงับสาธารณูปโภค เชน น้ําประปา เพราะน้ําประปานั้นนิติบุคคลอาคารชุดได จัดใหบริการใช
สําหรับเจาของรวมทุกหองในอาคารชุดนั้นๆ โดยตรง ซ่ึงถาเจาของกรรมสิทธิ์ ไมปฏิบัติตาม
หนังสือแจงเตือนใหมาชําระ ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุดจะมอบอํานาจใหกับทนายความดําเนินคดี
ฟองรองตอศาลใหเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดมาชําระคาสวนกลางที่คางชําระ เจาของหองชุดไมเห็น
ดวยกับการเรียกเก็บเบี้ยปรับนั้นคอนขางสูงก็สามารถตอรองในสวนของอัตราเบี้ยปรับตาม
ขอบังคับขอสังเกตในสวนของ เบี้ยปรับของนิติบุคคลอาคารชุดมิไดเกิดนิติกรรมสัญญาแหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย นิติบุคคลสามารถลดเมื่อพิจารณาแลวเห็นนิติบุคคลอาคารชุด
มิไดเสียประโยชนใดๆ การที่นิติบุคคลอาคารชุดอาศัยขอบังคับขณะไดยื่นจดทะเบียน นิติบุคคล
อาคารชุดไวกับสํานักงานที่ดิน ณ อาคารชุดนั้นตั้งอยูไดกําหนดบทลงโทษกรณีที่เจาของหองชุด
คางชําระคาสวนกลางกับการเรียกเบี้ยปรับกรณีที่เจาของหองชุดคางชําระคาสวนกลางและคา
สาธารณูปโภคนอกเหนือจากพระราชบัญญัติไวนั้น เปนการกระทําเพื่อใหเกิดผลทางกฎหมาย 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ยังเปดโอกาสใหนิติบุคคลอาคารชุดกําหนดขอบังคับ
ไดเอง ตลอดจนมีมติที่ประชุมใหญเจาของหองชุดสามารถที่จะเปลี่ยนแปลงอัตราคาใชจายภายใน
อาคารชุด ตลอดจนกําหนดบทลงโทษสําหรับผูที่คางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค           
ที่คางชําระตามพระราชบัญญัติอาคารชุดสามารถกระทําไดโดยมิไดคํานึงถึงความเดือดรอนกับ         
ผูอยูอาศัย ปญหาที่จะเกิดขึ้นภายหลังเมื่อมีการคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค กรณีที่
เจาของหองชุดไมปฏิบัติตาม หรือมีความประสงคตองการจําหนายหองชุดในสวนของตน กฎหมาย
บัญญัติใหเจาของหองดังกลาวตองนําใบรับรองคาใชจายตามที่กฎหมายบัญญัติไว กรณีที่มีการคาง
ชําระคาใชจายตามพระราชบัญญัติอาคารชุดเจาพนักงานไมสามารถจดทะเบียนนิติกรรมสัญญาหรือ
โอนกรรมสิทธิ์ใหได เมื่อมีการคางชําระคาสาธารณูปโภคและการดําเนินกิจการของนิติบุคคล
อาคารชุดในการนําบทลงโทษในสวนของการเรียกเบี้ยปรับที่คางชําระ ทางปฏิบัติของนิติบุคคล
อาคารชุดจะตองอาศัยกฎหมายแพงและพาณิชยในการฟองรองในสวนของคาใชจายตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุดพรอมดวยดอกเบี้ยปรับตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด และไม
สามารถบังคับเอาไดหรือขับไลเจาของหองชุดได มีแตเพียงการระงับส่ิงอํานวยประโยชนในสวนที่
เปนทรัพยสวนกลางหรือส่ิงอํานวยประโยชนบางอยางได เชน น้ําประปา สระน้ํา โทรศัพทภายใน
อาคารชุดเทานั้น 
 กรณีนิติบุคคลอาคารชุด (ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด) เห็นเพื่อประโยชนในการบังคับ
ชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามพระราชบัญญัติอาคารชุดใหนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ ดังนี้ 

(1) บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคหนึ่ง โดยใหถือวาเปนบุริมสิทธิใน
ลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 259(1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และมีอยูเหนือ
อสังหาริมทรัพยเจาของหองชุดนั้นนํามาไวในหองชุดของตน 

(2) บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสอง หรือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับ
เดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 273(1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และมีอยูเหนือทรัพย
สวนบุคคลของแตละเจาของหองชุด 
 บุริมสิทธิตาม (2) ถาผูจัดการไดสงรายการหนี้ตอพนักงานเจาหนาที่แลวใหถือวาอยูใน
ลําดับกอนจํานอง การกระทําดังกลาวเปนการกระทําตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
 นิติบุคคลอาคารชุดยังมีความสัมพันธกับบุคคลภายนอกในการทํานิติกรรมสัญญาใดๆ 
เชน วาจาง ตลอดจนใชสิทธิแทนเจาของหองชุดทุกคน และติดตามเรียกรอง ติดตามเอาคืนกับ
ทรัพยสินที่เปนของสวนกลาง และสิทธิฟองรองบังคับคดีตอผูกระทําละเมิดตอทรัพยสินที่เปน
สวนกลางที่ตนรับผิดชอบอยู เมื่อมีปญหาจากการเรียกเก็บคาใชจายตามที่กฎหมายบัญญัติไว และมี
การคางชําระเปนจํานวนมาก โดยการที่ทางตัวกฎหมายไดมอบอํานาจแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด                  
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กําหนดขอบังคับ และเปลี่ยนแปลงแกไขอัตรามติที่ประชุมเจาของรวมซึ่งเปนการรวมตัวของ
สมาชิกกันเองที่ประกอบดวย เจาของหองชุด คณะกรรมการควบคุมอาคารชุด การดําเนินกิจการ
ของนิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเหลานี้เปนผูที่เกี่ยวของกับอาคารชุดที่มา
จากภาคเอกชนดวยกันทั้งสิ้น มิไดมาจากองคกรที่มาจากการแตงตั้งจากหนวยงานของรัฐ บุคคล
ดังกลาวเกิดจากที่กฎหมายไดเปดโอกาสใหนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนอาคารชุด ตาม
กฎหมายนี้กระทําได เพื่อดําเนินการใหเปนไปตามวัตถุประสงคแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด และ
ใหเปนไปตามขอบังคับหรือมติที่ประชุมเจาของรวม เจาของรวมตองรวมกันปฏิบัติตาม เชน การ
กําหนดเบี้ยปรับเปนบทลงโทษผูที่ปฏิบัติตามกฎหมายที่คางชําระ โดยมิไดคํานึงถึงผูอยูอาศัยและ
ผลกระทบเจาของหองในอาคารชุดนั้น 
 นิติบุคคลหมูบานจัดสรร ถือวาเปนนิติบุคคลตามกฎหมายทั้งนี้ตามที่ระบุไวในมาตรา 46 
ซ่ึงจะตองกอตั้งขึ้นโดยมีขั้นตอนตางๆ ดังที่จะกลาวตอไปและตองจดทะเบียนเปนนิติบุคคล 
หมูบานจัดสรรตอเจาพนักงานที่ดิน นิติบุคคลหมูบานจัดสรรทําหนาที่เปนผูดูแลบํารุงรักษา
ทรัพยสินซ่ึงเปนสาธารณูปโภค ออกระเบียบกําหนดการใชทรัพยที่เปนสาธารณูปโภค จัดเก็บ
คาใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะทั้งนี้เพื่อใหมีองคกร ที่
กอตั้งขึ้นโดยชอบดวยกฎหมายมารับผิดชอบดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคของ
ที่ดินจัดสรรใหเปนเรื่องเปนราวตามกฎหมายเนื่องจากทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะนั้นมิใชของบุคคลใดบุคคลหนึ่งจึงจําเปนตองจางนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นมาดูแลแทน
ทุกๆ คน 
 การเก็บคาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะ มาตรา 53 บัญญัติวาการจัดใหมี
และการบํารุงรักษาบริการสาธารณะใหนําความในมาตรา 50 มาใชบังคับอนุโลม ทั้งนี้ใหเรียกเก็บ
คาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะไดตามอัตราที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบ 
 คาใชจายที่สมาชิกของทางดานหมูบานจัดสรรหรือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจะตองจายหรือชําระ               
มี 2 ประการ คือ 

1. คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตามที่ระบุไวในมาตรา 49 
2. คาใชจายการบํารุงรักษาบริการสาธารณะตามมาตรา 53 ซ่ึงเปนคาใชจายสําหรับการ

บริการและการบํารุงรักษาบริการสาธารณะ เชน คาจางยามรักษาความปลอดภัยในหมูบาน 
คาใชจายในการจางคนเก็บขยะ คาใชจายสวนนี้คณะกรรมการหมูบานจัดเก็บไดตามอัตราที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดใหความเห็นชอบ 
 บทลงโทษสําหรับผูที่ไมจายคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค มาตรา 50 
บัญญัติให ผูที่มีหนาที่ชําระเงินคาบํารุงและคาการจัดการสาธารณูปโภคตามมาตรา 49 วรรคสอง            



 107 

ที่ชําระเงินดังกลาวลาชากวาเวลาที่กําหนด จะตองจายคาปรับสําหรับการจายเงินลาชาตามอัตราที่
คณะกรรมการกําหนด 
 ผูที่คางชําระเงินคาบํารุงและการจัดการสาธารณูปโภคติดตอกันตั้งแตสามเดือนขึ้นไป 
อาจถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภค และในกรณีที่คางชําระติดตอกันตั้งแต
6 เดือนขึ้นไป พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร
ของผูคางชําระจนกวาจะชําระใหครบถวน โดยทั้งนี้ใหเปนไปตามาหลักเกณฑและเปนตามวิธีการที่
คณะกรรมการกําหนด 
 ใหถือวาหนี้คาบํารุงและการจัดการสาธารณูปโภคเปนหนี้บุ ริมสิทธิในมูลรักษา
อสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินจัดสรรของผูคางชําระ 
 สมาชิกของหมูบานจัดสรรจะตองชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
ตามที่ระบุไวในมาตรา 49 วรรคสอง ถาชําระลาชาหรือไมชําระจะมีโทษดังตอไปนี้ 

(1) กรณีชําระเงินคาบํารุงสาธารณูปโภคลาชากวาที่กําหนดแตไมถึง 3 เดือนจะตอง 
ถูกปรับตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดไว 

(2) กรณีคางชําระเงินคาบํารุงรักษา ตั้งแต 3 เดือนขึ้นไปอาจถูกระงับการใหบริการ
หรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภค หมายความ วาคณะกรรมการหมูบานจัดสรรอาจจะหามมิใหใช
ทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคของหมูบาน เชน หามใชสระน้ํา หามใชสนามเทนนิส ไมบริการเรื่อง
เก็บขยะให และถาการบริการสาธารณูปโภคที่เปนของหมูบานจัดสรรจัดให เชน น้ําประปา หรือ
ไฟฟาก็อาจจะถูกตัดได 

(3) กรณีคางชําระเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคติดตอกันตั้งแต 6 เดือน เจาพนักงาน
ที่ดินมีอํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวาจะชําระ
ครบถวน 
 การกําหนดคาปรับก็ดี การระงับไมใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภคก็ดี        
การระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูที่ไดคางชําระคาบํารุงรักษา และ             
การจัดการสาธารณูปโภคดังกลาวก็ดี ตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดกําหนดไวดวย 
 หนี้คางชําระคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคดังกลาว กฎหมายถือวาเปนหนี้
บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินจัดสรรของผูคางชําระ หมายความวาถามีการ
ฟองรองหรือยึดทรัพยของผูซ้ือที่ดินจัดสรรแปลงนั้นซึ่งคางชําระเงินคาบํารุงรักษานิติบุคคล 
หมูบานจัดสรรก็จะไดรับชําระหนี้ที่คางดังกลาวกอนเจาหนี้รายอ่ืนๆ เพราะกฎหมายถือวามี
บุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยของผูคางชําระหนี้ดังกลาว 



 108 

4. วิเคราะหเปรียบเทียบความแตกตางระหวางการเรียกเบี้ยปรับจากคาสวนกลางและ 
คาสาธารณูปโภคที่คางชําระของอาคารชุดตามกฎหมายไทยและกฎหมาย 
ตางประเทศ 

 

 ตามที่ไดศึกษามาเกี่ยวกับกับการดําเนินกิจการตามกฎหมายอาคารชุดทุกประเทศ            
ไดบัญญัติใหมีตัวแทนเพื่อทําหนาที่แทนเจาของรวมทุกคน โดยกฎหมายบัญญัติใหมีนิติบุคคล
อาคารชุด สมาคมหรือผูอํานวยการบอรดเพื่อทําหนาใหเปนไปตามวัตถุประสงคกฎหมายอาคารชุด 
และเขามาบริหารทรัพยสวนกลางที่เจาของรวมทุกคนมีกรรมสิทธตามอัตราสวนที่ตนมีในทรัพย
สวนกลาง และกําหนดหนาที่ของเจาของรวมใหมีหนาที่จะตองรับผิดชอบคาใชจายที่เกิดจาก
เครื่องมือ เครื่องใชเพื่อความสะดวกแกเจาของรวมทุกคน และนิติบุคคลอาคารชุดยังทําหนาที่
ดําเนินคดีฟองรองแทนเจาของรวมที่มีบุคคลภายนอกทําละเมิด หรือแมแตเจาของหองชุดบางคน    
ที่ทําใหทรัพยสวนกลางเกิดความเสียหาย 
 พิจารณาจากกฎหมายฝรั่งเศสดังกลาว ก็จะเห็นไดวาในกฎหมายของตางประเทศก็
กําหนดใหมีบุคคล ซึ่งมีฐานะเปนนิติบุคคลขึ้นเปนผูจัดการดูแลทรัพยสวนกลางเชนเดียวกัน 
สถานะของนิติบุคคลอาคารชุด มีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย ทั้งนี้โดยผลของกฎหมายอาคาร
ชุดที่บัญญัติไว เชน กฎหมายของฝรั่งเศสมาตรา 14 กําหนดไววา การมีกรรมสิทธิ์รวมกันของ
บรรดาเจาของรวมใหตั้งขึ้นเปนสมาคมซึ่งมีฐานะเปนบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
วัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด เจตนารมณของกฎหมายอาคารชุดที่กําหนดใหมีนิติบุคคล
อาคารชุดขึ้นก็เพื่อทําหนาที่ในการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางแทนเจาของรวมทั้งหมด 
ดังจะเห็นไดจาก กฎหมายของฝรั่งเศสมาตรา 14 วรรคทาย ที่กําหนดไววาสมาคมเจาของรวมมี
วัตถุประสงคเพื่อการดูแลและรักษาอาคารและการดําเนินการสวนที่เปนทรัพยสวนกลาง 
 กฎหมายอาคารชุดของประเทศฝรั่งเศส กําหนดใหเจาของรวม มีหนาที่ตองชําระคาใชจาย
ที่เกิดขึ้นในอาคารชุดนั้น โดยจะมีรายละเอียดที่แตกตางกันไปตามกฎหมายของแตละประเทศ      
ในกฎหมายอาคารชุดของฝรั่งเศสไดกําหนดหนาที่ในการชําระคาใชจายของเจาของรวมไวดังนี้ 
คาใชจายตามที่สวนแหงประโยชนซ่ึงเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากบริการ
สวนรวม และที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชสวนกลาง ตามสวนแหงประโยชนที่บริการและเครื่องมือ
และเครื่องใชดังกลาวมีตอแตละเจาของ คาใชจายตามสวนแหงราคาหองชุด โดยเจาของรวม ตอง
รวมกันออกคาใชจายในการดูแลรักษา การทะนุบํารุง และการดําเนินการสวนนี้เปนสวนกลางตาม
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สัดสวนราคาของสวนเฉพาะตัวของตน โดยทราบละเอียดสําหรับคาใชจายแตละประเภทที่เจาของ
รวมแตละคนจะตองเสียนั้น ใหกําหนดไวในขอบังคับในการเปนเจาของรวม  
 ในกรณีที่มีการคางชําระคาใชจาย กฎหมายฝรั่งเศสในมาตรา 19 กําหนดโดยที่ใหหนี้              
ทุกประเภทของสมาคมในสวนที่เกี่ยวแกเจาของรวมทุกคนไมวาจะเปนการจายไปพลางกอน       
หรือเปนการจายเด็ดขาดไดรับประกันโดยการจํานองดวยอํานาจกฎหมายเหนือสวนของแตละ
เจาของรวม การจํานองอาจจดทะเบียนไดภายหลังที่ยื่นคําขาดใหชําระหนี้ซ่ึงอาจบังคับชําระไดแลว
ยังไมไดชําระ และในมาตรา 19 วรรคสอง กําหนดใหผูจัดการมีอํานาจจดทะเบียนจํานองเพื่อ
ประโยชนของสมาคม ผูจัดการอาจใหถอนจํานอง และขอใหจดทะเบียนเพิกถอนการจํานองในเมื่อ
หนี้นั้นระงับไปโดยไมตองขออํานาจที่ประชุมใหญ สวนมาตรา 19 วรรคสาม ไดมีการกําหนดให         
เจาของรวมที่ผิดนัดชําระหนี้อาจไถถอนจํานองทั้งหมดหรือบางสวนตอประธานศาลชั้นตนได     
โดยวิธีพิจารณาฉุกเฉินแมวาคดีประธานยังอยูระหวางการพิจารณา แตจะตองขอชําระเงินหรือ     
ใหหลักประกันเพียงพอและในมาตรา 19 วรรคสี่ กําหนดวาหนี้ที่อาจบังคับชําระไดเกินกวา 5 ป 
แลวจะขอใหจดทะเบียนจํานองหรือจดทะเบียนเพิ่มเติมไมได (สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 18) 
 ในสวนของกฎหมายสหรัฐอเมริกา มลรัฐฮาวาย กฎหมายของมลรัฐฮาวาย กําหนดวา    
เมื่อไดบันทึกตราสารดังที่ไดบัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้และตราบเทาที่ทรัพยสินยังคงอยูใน
ความควบคุมของระบบควบคุมนี้ สิทธิยึดทรัพยจะเกิดขึ้นหรือกอตั้งขึ้นเหนือทรัพยสวนกลางไมได 
ในระหวางเวลาเชนนี้ สิทธิยึดทรัพยจะเกิดขึ้นหรือกอตั้งขึ้นไดแตหรืออาคารชุดทั้งหลายและ
ผลประโยชนรวมแหงอาคารชุดเหลานี้เทานั้นการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด สวนในกฎหมายของ 
มลรัฐฮาวาย มาตรา 2(P) กําหนดใหคณะกรรมการอํานวยการเปนผูทําการแทนเจาของอาคารชุด ใน
การจัดการทรัพยสินนั้น กฎหมายกลางของสหรัฐอเมริกากําหนดวา สมาคมเจาของหองชุดจะตอง
จัดตั้งขึ้นพรอมกับการกอตั้งอาคารชุดซ่ึงตางกับหลักของกฎหมายไทยเพราะเพียงแตมี ผูกอตั้ง
อาคารเทานั้น ยังไมมีเจาของหองชุดก็สามารถตั้งเปนสมาคม สวนในกฎหมายของมลรัฐฮาวายใน
มาตรา 11 และมาตรา 8 โดยไดบัญญัติใหเปนสิทธิของเจาของรวมที่จะกําหนดวาจะใช หลักเกณฑ
ใด ทั้งนี้โดยกําหนดไวในตราสารหรือขอบังคับวัตถุประสงคของอาคารนั้น สวนดานกฎหมายของ
มลรัฐฮาวาย ไดกําหนดขอกําจัดสิทธิไวในมาตรา 8 กลาวคือ เจาของอาคารชุดจะตองไมกระทําการ
ใดๆ อันอาจเปนภยันตรายตอความมั่นคงหรือความปลอดภัยแหงทรัพยสิน หรือทําใหมูลคาแหง
ทรัพยสินนั้นลดนอยลง หรือทําใหเปนที่เสื่อมเสียตอภาระจํายอมหรือกองมรดกสําหรับกฎหมาย
อาคารชุดของไทยไดกําหนดขัดสิทธิดังกลาวไวในมาตรา 13 วรรคทาย กลาวคือเจาของหองชุดจะ
กระทําการใดๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตนอันอาจจะเปนการกระทบกระเทือนตอโครงสรางความ
มั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคาร หรือการอื่นตามที่กําหนดไวในขอบังคับมิได 
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 ในกฎหมายของมลรัฐฮาวายในมาตรา 10 กําหนดใหเจาของอาคารชุดตองออกคาใชจาย
รวมโดยเฉลี่ยตามสวนแหงผลประโยชน (Common Interest) ที่ไดระบุไวในตราสารในกรณีที่มีการ
คางชําระใชคาจาย การบังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายดังกลาว มาตรา 22 กฎหมายบัญญัติให
คณะกรรมการอํานวยการมีบุริมสิทธิในการยึดทรัพย (สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 18) 
 ในพระราชบัญญัติอาคารชุดไทย เจาของหองชุดเมื่อมีสิทธิในการใชประโยชนจากทรัพย
สวนบุคคลและทรัพยสวนกลางแลวยังมีหนาที่ตองปฏิบัติควบคูกันไปโดยหนาที่อาจเปนหนาที่       
ที่กําหนดไวในกฎหมายอาคารชุดโดยตรง หรือเปนหนาที่อยางอื่นตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 
หรือตามมติที่ประชุมเจาของรวมปฏิบัติตามหนาที่ของตน หากเจาของหองชุดฝาฝนไมปฏิบัติตาม
หนาที่ก็อาจถูกฟองรองดําเนินคดีได หนาที่ของเจาของหองชุดอาจแบงแยกไดเปน 3 ประการ คือ 
หนาที่ในการชําระคาใชจายของหองชุด หนาที่ในการปฏิบัติตามขอบังคับของอาคารชุด และหนาที่
ในการปฏิบัติตามมติที่ประชุมเจาของรวม กรณีเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดดังกลาวมีความประสงคที่
ตองการจําหนาย หรือในกรณีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดกับ
บุคคลภายนอก กฎหมายบัญญัติใหเจาของหองชุดดังกลาวตองนําหนังสือรับรองรายการหนี้อันเกิด
จากคาใชจายตามมาตรา 18 ทั้งสองวรรค จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมาใหถอยคําที่เกี่ยวของ มา
แสดงตอพนักงานเจาหนาที่ดวย และใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเมื่อมี
การชําระหนี้นั้นครบถวนแลว ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียกผูจัดการของนิติบุคคล  อาคารชุด
มาใหขอเท็จจริงเกี่ยวกับรายการหนี้ตามวรรคสอง การที่นิติบุคคลอาคารชุดนําบทลงโทษผูที่คาง
ชําระคาสวนกลางใหกับนิติบุคคลโดยกําหนดเบี้ยปรับเปนอํานาจในการที่จะดําเนินกิจการของนิติ
บุคคลอาคารชุด และเปนผลของกฎหมายแหงพระราชบัญญัติอาคารชุดมิไดเกิดจากผลของนิติกรรม
สัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย การที่นิติบุคคลอาคารชุดนําบทลงโทษ โดยการเรียก
เก็บเบี้ยปรับจากการคางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภคเปนเพราะเหตุการณแหงกฎหมาย
หรือเรียกวา นิติเหตุ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  


