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ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัการบังคบัคดีอาคารชุด1 
อริศรา  ฤทธากรณ์2 

 
ค ำวำ่ “อำคำรชุด” หรือ “Condominium” หมำยถึง สถำนท่ีท่ีมีผูค้นอยูร่่วมกนัในลกัษณะท่ี

สำมำรถแบ่งแยกไดว้ำ่ ทรัพยส่์วนใดเป็นทรัพยส่์วนบุคคลท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ส่วนบุคคลและทรัพยส่์วนใด
ท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลำงท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั คอนโดมิเนียมเป็นอสังหำริมทรัพยท่ี์ถูกก ำหนดส ำหรับ
เป็นกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลหลำยส่วนและส่วนท่ีเหลือก ำหนดใหเ้ป็นกรรมสิทธ์ิร่วมระหวำ่งตวัผูท่ี้เป็นเจำ้ของ
กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล ลกัษณะท่ีส ำคญัของอำคำรชุด คือ กำรท่ีอำคำรชุดสำมำรถแยกกำรถือกรรมสิทธ์ิออก
ไดเ้ป็นส่วน ๆ และกรรมสิทธ์ิแต่ละส่วนประกอบดว้ย กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นส่วนบุคคล (Personal 
Property) และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลำง (Common Property) และตอ้งมีกำรจดทะเบียนเป็นอำคำร
ชุดหำกขำดกรรมสิทธ์ิอยำ่งใดอยำ่งหน่ึงดงักล่ำวไป ก็ไม่อำจถือไดว้ำ่ อำคำรแห่งนั้นเป็นอำคำรชุด ซ่ึงในกำร
บงัคบัอำคำรชุดมีปัญหำหลำยประกำร ดงัน้ี 

1. ปัญหำเก่ียวกบัระยะเวลำในกำรขอรับช ำระหน้ีค่ำใชจ่้ำยในส่วนกลำงของนิติบุคคล 
เน่ืองจำก ตำมประมวลกฎหมำยวธีิพิจำรณำควำมแพง่ มำตรำ 335 วรรคสอง ไดก้ ำหนดไวว้ำ่ ถำ้ทรัพยสิ์นท่ี
จะขำยทอดตลำดเป็นห้องชุดตำมกฎหมำยวำ่ดว้ยอำคำรชุด ก่อนท ำกำรขำยทอดตลำด ใหเ้จำ้พนกังำนบงัคบั
คดีบอกกล่ำวใหนิ้ติบุคคลอำคำรชุดแจง้รำยกำรหน้ีค่ำใชจ่้ำยท่ีตอ้งช ำระเจำ้พนกังำนบงัคบัคดีภำยในสำมสิบ
วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บค ำบอกกล่ำว  

2. ปัญหำสิทธิของผูซ้ื้อทรัพยใ์นกำรใชป้ระโยชน์ในอำคำรชุดกรณีท่ีนิติบุคคลอำคำรชุดไม่ได้
รับช ำระหน้ีค่ำส่วนกลำงคำ้งช ำระ เน่ืองจำกเม่ือนิติบุคคลอำคำรชุดไม่แจง้ขอรับช ำระหน้ีทนัภำยใน
ระยะเวลำท่ีก ำหนด เจำ้พนกังำนบงัคบัคดีจึงมีค ำสั่งไม่กนัเงินท่ีไดจ้ำกกำรขำยทอดตลำดช ำระหน้ีให ้ซ่ึง
ผลกระทบจะเกิดกบัผูซ้ื้อทรัพย ์เพรำะตำมมำตร 18 วรรคสองก ำหนดวำ่เจำ้ของร่วมท่ีคำ้งช ำระเงินตำม
มำตรำ 18 อำจถูกระงบักำรใหบ้ริกำรส่วนรวมหรือกำรใชท้รัพยส่์วนกลำงตำมท่ีก ำหนดในขอ้บงัคบั รวมทั้ง
ไม่มีสิทธิออกเสียงในกำรประชุมใหญ่ ทั้งท่ีหน้ีดงักล่ำวผูซ้ื้อทรัพยมิ์ไดเ้ป็นผูก่้อหน้ีนั้นข้ึน แต่นิติบุคคล
อำคำรชุดกลบัไม่ยอมใหผู้ซ้ื้อทรัพยเ์ขำ้ไปในหอ้งชุดหรือนิติบุคคลอำคำรชุดไม่ยอมจ่ำยน ้ำจ่ำยไฟใหแ้ก่ ผู ้
ซ้ือทรัพย ์เน่ืองจำกเหตุผล ยงัไม่ไดรั้บช ำระเงินดงักล่ำว ซ่ึงก่อใหเ้กิดปัญหำกบัผูซ้ื้ออำคำรชุด 

3. ปัญหำเก่ียวกบักำรออกหนงัสือรับรองกำรปลอดหน้ีให้กบัผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิ เน่ืองจำก 
ตำมบทบญัญติัมำตรำ 335 ก ำหนดคุม้ครองกำรโอนโดยไม่ตอ้งมีหนงัสือปลอดหน้ีเฉพำะผูซ้ื้อทรัพยจ์ำกกำร

                                                           
1 บทควำมน้ีเรียบเรียงจำกกำรศึกษำอิสระ เร่ือง ปัญหำกฎหมำยเก่ียวกบักำรบงัคบัคดีอำคำรชุด โดยมีอำจำรยท่ี์

ปรึกษำ คือ รองศำสตรำจำรย  ์ดร.กลัยำ ตณัศิริ และคณะกรรมกำรสอบ คือ รองศำสตรำจำรย ์ประเสริฐ  ตณัศิริ และ รอง
ศำสตรำจำรยสุ์ธินี  รัตนวรำห 

2 นกัศึกษำปริญญำโท หลกัสูตรนิติศำสตรมหำบณัฑิต มหำวทิยำลยัรำมค ำแหง วทิยำเขตบำงนำ. 
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ขำยทอดตลำดเท่ำนั้น ไม่มีบทบญัญติัของกฎหมำยท่ีบงัคบัใหนิ้ติบุคคลอำคำรชุดออกหนงัสือรับรองกำร
ปลอดหน้ีใหก้บัผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิในล ำดบัถดัจำกผูซ้ื้อทรัพยจ์ำกกำรขำยทอดตลำดได ้ท ำใหก้ำรขำย
อำคำรชุดท่ีผูซ้ื้อซ้ืออำคำรชุดมำจำกผูซ้ื้อจำกกำรขำยทอดตลำดไม่สำมำรถขำยอำคำรชุดไดใ้นเวลำอนั 
รวดเร็ว ซ่ึงส่งผลกระทบต่อกำรขำยอำคำรชุดใหก้บัผูซ้ื้อในล ำดบัถดัไป  

4. ปัญหำเก่ียวกบัอตัรำเงินเพิ่ม เน่ืองจำก พระรำชบญัญติัอำคำรชุด พุทธศกัรำช 2522 มำตรำ 
18/1 ก ำหนดในกรณีท่ีเจำ้ของร่วมไม่ช ำระเงินตำมมำตรำ 18 ภำยในเวลำท่ีก ำหนดตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัรำ
ไม่เกินร้อยละ 12 ต่อปีของจ ำนวนเงินท่ีคำ้งช ำระ และตำมมำตรำ 18/1 วรรคสอง ก ำหนดใหเ้จำ้ของร่วมท่ี
คำ้งช ำระเงินตำมมำตรำ 18 ตั้งแต่หกเดือนข้ึนไปตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัรำไม่เกินร้อยละ 20 ต่อปี เน่ืองจำก
กรมบงัคบัคดีไดมี้ค ำสั่งกรมบงัคบัคดีท่ี 57/2561 ก ำหนดให ้ค่ำใชจ่้ำยส่วนกลำงของนิติอำคำรชุด
ประกอบดว้ยรำยกำรค่ำใชจ่้ำยส่วนกลำงตำมมำตรำ 18 วรรคสองหรือรำยกำรเงินเพิ่มตำมมำตรำ 18/1 วรรค
หน่ึง แห่งพระรำชบญัญติั อำคำรชุด พุทธศกัรำช 2522 (ถำ้มี) เท่ำนั้น ท่ีพนกังำนบงัคบัคดีสำมำรถกนัเงินท่ี
ไดจ้ำกกำรขำยทอดตลำดใหไ้ด ้ซ่ึงมิไดร้วมถึงอตัรำเงินตำมมำตรำ 18/1 วรรคสองดว้ย จึงเกิดขอ้โตแ้ยง้
ระหวำ่งนิติบุคคลอำคำรชุดและเจำ้พนกังำนบงัคบัคดีในปัญหำดงักล่ำวเสมอ  

ในประเทศฝร่ังเศส ไดอ้อกกฎหมำยเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิในอำคำรชุดฉบบัลงวนัท่ี 28 มิถุนำยน 
1938 ซ่ึงเป็นกำรแกไ้ขเพิ่มเติมเร่ืองกรรมสิทธ์ิรวมในอำคำร ตำมมำตรำ 664 แห่งประมวลกฎหมำยเพง่ของ
ฝร่ังเศส ต่อมำกฎหมำยฉบบัน้ีไดถู้กแกไ้ขอีกหลำยคร้ัง ซ่ึงประเทศไทยไดน้ ำแนวคิดดงักล่ำวมำใชป้ระกอบ
ในกำรร่ำงพระรำชบญัญติัอำคำรชุด พุทธศกัรำช 2522 บำงส่วน ซ่ึงยงัมีผลบงัคบัใชอ้ยูจ่นถึงปัจจุบนั 

ในประเทศองักฤษ ไดย้อมใหมี้หลกักรรมสิทธ์ิในอำคำรชุดมำเป็นระยะเวลำนำนแลว้ 
เน่ืองจำกกรรมสิทธ์ิในอำคำรชุดไม่มีปัญหำในทำงปฏิบติั จึงไม่มีควำมจ ำเป็นท่ีจะตอ้งมีบทบญัญติัออกมำ
เป็นกฎหมำยเฉพำะ และมีรูปแบบกำรถือกรรมสิทธ์ิในอำคำรเกิดข้ึนมำกมำยหลำยรูปแบบแต่รูปแบบ
กรรมสิทธ์ิในอำคำรชุดเป็นท่ีนิยมเละแพร่หลำยมำก ตำมหลกักฎหมำยองักฤษนั้นไม่ไดม้องกรรมสิทธ์ิวำ่
เป็นสิทธิเด็ดขำดแต่มองวำ่เป็นผลประโยชน์ในทำงทรัพยท่ี์ยิง่ใหญ่ท่ีสุดตำมท่ีกฎหมำยรับรองให้ 

ในประเทศไทยระบบกรรมสิทธ์ิอำคำรชุดในประเทศไทย มีควำมเป็นมำเช่นเดียวกบัใน
ต่ำงประเทศ โดยมีจุดเร่ิมจำกกำรประสบปัญหำกำรขำดแคลนท่ีอยูอ่ำศยัภำยในเมือง โดยเฉพำะอยำ่งยิง่ใน
เมืองหลวง อตัรำกำรขยำยตวัของเศรษฐกิจและกำรอพยพแรงงำนจำกต่ำงจงัหวดัเขำ้สู่กรุงเทพมหำนคร
เพิ่มข้ึนอยำ่งรวดเร็ว ท ำให้เกิดปัญหำกำรขำดแคลนท่ีดินเพื่อกำรอยูอ่ำศยัและกำรตั้งส ำนกังำนต่ำงๆ ก่อนจะ
ประกำศใชพ้ระรำชบญัญติัอำคำรชุด พุทธศกัรำช 2522 ประเทศไทยมีแนวควำมคิดท่ีจะออกกฎหมำยมำ
รองรับกรรมสิทธ์ิในอำคำรชุดตั้งแต่ปี พุทธศกัรำช 2511 โดยกำรถือกรรมสิทธ์ิในอำคำรชุดใชบ้งัคบัเพื่อให้
ประชำชนสำมำรถมีกรรมสิทธ์ิในแต่ละหอ้งชุดเป็นเอกเทศ  

ซ่ึงตำมหลกัสัญญำตอ้งเป็นสัญญำ ในกำรพิจำรณำเร่ืองหลกัสัญญำตอ้งเป็นสัญญำในสัญญำหรือ 
Pacta Sunt Servanda ในกำรตกลงท ำสัญญำกนันั้นสัญญำยอ่มเกิดข้ึนจำกกำรแสดงเจตนำเสนอสนองท่ีตอ้ง
ตรงกนัของคู่สัญญำซ่ึงเม่ือทั้งสองฝ่ำยไดแ้สดงเจตนำท่ีตอ้งตรงกนัจนเกิดเป็นสัญญำข้ึนแลว้ สัญญำท่ีเกิดข้ึน
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นั้นยอ่มเป็นเสมือนกฎหมำย ส ำหรับคู่สัญญำท่ีจะตอ้งปฏิบติัตำมสัญญำดงักล่ำวอยำ่งเคร่งครัดและจะมีกำร
แกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญำท่ีไดเ้กิดข้ึนแลว้นั้นก็ตอ้งอำศยักำรแสดงเจตนำท่ีตอ้งตรงกนัของทั้งสองฝ่ำย
เช่นกนั ดงันั้น กำรเกิดข้ึนของสัญญำและกำรแกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญำท่ีเกิดข้ึนแลว้นั้นยอ่มตอ้งอยูภ่ำยใต้
หลกัสัญญำตอ้งเป็นสัญญำ (Pacta Sunt Servanda) ซ่ึงยดึถือเอำควำมศกัด์ิสิทธ์ิของกำรแสดงเจตนำ และทุก
ฝ่ำยยอมรับควำมศกัด์ิสิทธ์ิในกำรแสดงเจตนำและยอมรับนิติสัมพนัธ์ท่ีเกิดข้ึนระหวำ่งคู่สัญญำ เม่ือผูซ้ื้อ
อำคำรชุดจำกกำรขำยทอดตลำดไปแลว้ควรมีสิทธิไดใ้ชส้อยประโยชน์ในอำคำรชุด และไม่ควรถูกจ ำกดั
สิทธิในอำคำรชุดซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของตนเอง 

ตำมหลกัสุจริตนั้นเป็นหลกัทัว่ไปท่ีส ำคญัท่ีสุดหลกัหน่ึงของประเทศท่ีเจริญแลว้ ท่ีใชบ้งัคบักบั
กำรใชสิ้ทธิและกำรช ำระหน้ีทำงแพง่ โดยถือวำ่ในนิติสัมพนัธ์ระหวำ่งกนันั้น ทุกคนตอ้งซ่ือสัตยแ์ละ
ไวว้ำงใจต่อกนั หรือในกรณีท่ีบุคคลจะใชสิ้ทธิหรือช ำระหน้ีของตนในเม่ือกฎหมำยหรือขอ้ตกลงระหวำ่งกนั
ไม่ไดแ้สดงรำยละเอียดไวช้ดัเจนก็ใหถื้อเอำควำมสุจริตเป็นท่ีตั้ง โดยมำจำกหลกัท่ีวำ่ “บุคคลจะตอ้งมำศำล
ดว้ยมือสะอำด” เม่ือผูซ้ื้ออำคำรชุดจำกกำรขำยทอดตลำดเป็นผูซ้ื้ออำคำรชุดโดยสุจริตควรมีสิทธิไดใ้ชส้อย
ทรัพยสิ์นดงักล่ำวไดต้ำมสิทธิของตนเอง ไม่ควรถูกจ ำกดัสิทธิเน่ืองจำกควำมเสียหำยท่ีลูกหน้ีตำมค ำ
พิพำกษำไดก่้อข้ึน และนอกจำกน้ีบุคคลผูซ้ื้ออำคำรชุดต่อจำกผูซ้ื้ออำคำรชุดจำกกรมบงัคบัคดีควรไดรั้บ
ควำมคุม้ครองเช่นเดียวกนักบัผูซ้ื้ออำคำรชุดจำกกรมบงัคบัคดี  

ตำมพระรำชบญัญติัอำคำรชุด พ.ศ. 2522 บญัญติัควำมหมำยของ “อำคำรชุด” หมำยควำมวำ่ 
อำคำรท่ีบุคคลสำมำรถแยกกำรถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลำง หำกขำดกรรมสิทธ์ิอยำ่งใดอยำ่งหน่ึงดงักล่ำว
ขำ้งตน้ก็ไม่ถือวำ่ อำคำรแห่งนั้นเป็นอำคำรชุดตำมควำมหมำยของพระรำชบญัญติัอำคำรชุด พุทธศกัรำช 
2522 สำระส ำคญัของกำรเป็นอำคำรชุดตำมควำมหมำยของกฎหมำยดงักล่ำวอีกประกำรหน่ึง คือ ตอ้งมีกำร
จดทะเบียนอำคำรชุดตำมกฎหมำยดว้ย ลกัษณะของอำคำรชุดจะตอ้งประกอบดว้ยหลกั 3 ประกำร คือ 

1) เป็นอำคำรท่ีสำมำรถแบ่งแยกกำรถือกรรมสิทธ์ิในอำคำรนั้นออกเป็นส่วน ๆ ได ้
2) กรรมสิทธ์ิแต่ละส่วนนั้นตอ้งประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและ

กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลำง 
3) ตอ้งมีกำรจดทะเบียนเป็นอำคำรชุดแลว้ 

ประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชย ์มำตรำ 303 วำงหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัทรัพยท่ี์อยูภ่ำยใตก้ำร
บงัคบัคดี ไวว้ำ่ กำรยดึสังหำริมทรัพยมี์รูปร่ำงของลูกหน้ีตำมค ำพิพำกษำนั้น ใหเ้จำ้พนกังำนบงัคบัคดีกระท ำ
โดยน ำทรัพยน์ั้นมำเก็บรักษำหรือฝำกทรัพยน์ั้นไว ้ณ สถำนท่ีใดหรือแก่บุคคลใดตำมท่ีเห็นสมควรหรือมอบ
ใหลู้กหน้ีตำมค ำพิพำกษำเป็นผูรั้กษำทรัพยน์ั้นโดยไดรั้บควำมยนิยอมจำกเจำ้หน้ีตำมค ำพิพำกษำ และแจง้
รำยกำรทรัพยท่ี์ยดึใหลู้กหน้ีตำมค ำพิพำกษำและผูค้รอบครองหรือผูดู้แลทรัพยน์ั้นทรำบ ถำ้ไม่สำมำรถ
กระท ำได ้ใหปิ้ดประกำศแจง้รำยกำรทรัพยท่ี์ยดึไว ้ณ สถำนท่ีท่ีกระท ำกำรยดึหรือแจง้โดยวธีิอ่ืนใดตำมท่ีเจำ้
พนกังำนบงัคบัคดีเห็นสมควร แสดงใหเ้ห็นประจกัษแ์จง้โดยกำรประทบัตรำหรือโดยวิธีอ่ืนใดตำมท่ีเจำ้
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พนกังำนบงัคบัคดีเห็นสมควรวำ่ไดมี้กำรยดึทรัพยน์ั้นแลว้ วธีิกำรยดึอสังหำริมทรัพยห์รือทรัพยสิทธิอนั
เก่ียวกบัอสังหำริมทรัพยต์ำม มำตรำ 312 ไดว้ำงหลกัไวว้ำ่ กำรยดึอสังหำริมทรัพยข์องลูกหน้ีตำมค ำพิพำกษำ
นั้น ใหเ้จำ้พนกังำนบงัคบัคดีกระท ำโดย น ำหนงัสือส ำคญัส ำหรับทรัพยน์ั้นมำเก็บรักษำไว ้หรือฝำกไวแ้ก่
บุคคลใดตำมท่ีเห็นสมควร เวน้แต่ทรัพยน์ั้นยงัไม่มีหนงัสือส ำคญัหรือน ำหนงัสือส ำคญัมำไม่ได ้แสดงให้
เห็นประจกัษแ์จง้โดยกำรปิดประกำศไวท่ี้ทรัพยน์ั้นวำ่ ไดมี้กำรยดึทรัพยน์ั้นแลว้แจง้รำยกำรทรัพยท่ี์ยดึให้
ลูกหน้ีตำมค ำพิพำกษำ บุคคลอ่ืนซ่ึงมีช่ือในทะเบียนวำ่เป็นเจำ้ของทรัพยน์ั้น เจำ้พนกังำนท่ีดินหรือพนกังำน
เจำ้หนำ้ท่ีผูมี้อ  ำนำจหนำ้ท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัทรัพยน์ั้น ถำ้ทรัพยน์ั้นมีทะเบียน ใหเ้จำ้
พนกังำนท่ีดินหรือพนกังำนเจำ้หนำ้ท่ีบนัทึกกำรยึดไวใ้นทะเบียน ตำมมำตรำ 312 วรรคหน่ึง เม่ือเจำ้
พนกังำนบงัคบัคดีไดย้ดึอำคำรไวแ้ลว้ และจะขำยทอดตลำดอำคำรชุดตำมประมวลกฎหมำยวธีิพิจำรณำ
ควำมแพง่ มำตรำ 335 วรรคสอง บญัญติัวำ่ “...ถำ้ทรัพยสิ์นท่ีจะขำยทอดตลำดเป็นหอ้งชุดตำมกฎหมำยวำ่
ดว้ยอำคำรชุด ก่อนท ำกำรขำยทอดตลำด ให้เจำ้พนกังำนบงัคบัคดีบอกกล่ำวใหนิ้ติบุคคลอำคำรชุดแจง้
รำยกำรหน้ีค่ำใชจ่้ำยท่ีตอ้งช ำระเพื่อกำรออกหนงัสือรับรองกำรปลอดหน้ีตำมกฎหมำยวำ่ดว้ยอำคำรชุดต่อ
เจำ้พนกังำนบงัคบัคดีภำยใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บค ำบอกกล่ำว...” ซ่ึงระยะเวลำท่ีก ำหนดใหนิ้ติบุคคล
อำคำรชุดแจง้รำยกำรหน้ีค่ำใชจ่้ำยท่ีตอ้งช ำระเพื่อกำรออกหนงัสือรับรองกำรปลอดหน้ีต่อเจำ้พนกังำนบงัคบั
คดีภำยใน 30 วนั ปัจจุบนันิติบุคคลอำคำรชุดไม่สำมำรถขอรับช ำระหน้ีไดท้นัภำยในระยะเวลำท่ีกฎหมำย
ก ำหนด เน่ืองจำกระยะเวลำดงักล่ำวนอ้ยหรือสั้นเกินไป ซ่ึงปัญหำท่ีเกิดข้ึนหำกนิติบุคคลอำคำรชุดไม่ไดแ้จง้
รำยกำรหน้ีค่ำใชจ่้ำยท่ีตอ้งช ำระแก่เจำ้พนกังำนบงัคบัคดีภำยในระยะเวลำท่ีก ำหนด เจำ้พนกังำนบงัคบัคดีไม่
สำมำรถกนัเงินท่ีไดจ้ำกกำรขำยทอดตลำดไวเ้พื่อช ำระหน้ีท่ีคำ้งช ำระดงักล่ำวจนถึงวนัขำยทอดตลำดแก่นิติ
บุคคลอำคำรชุดก่อนเจำ้หน้ีบุริมสิทธิได ้ซ่ึงตำมค ำสั่งกรมบงัคบัคดีท่ี 57/2561 เร่ือง ค่ำใชจ่้ำยส่วนกลำง
ส ำหรับหอ้งชุด ค่ำบ ำรุงรักษำและกำรจดักำรสำธำรณูปโภคส ำหรับท่ีดินจดัสรร ขอ้ 2. ในกำรนบัระยะเวลำ
กำรแจง้ค่ำใชจ่้ำยในส่วนกลำงของนิติบุคคลอำคำรชุด หรือค่ำบ ำรุงรักษำและกำรจดักำรสำธำรณูปโภค
ส ำหรับท่ีดินจดัสรรท่ีคำ้งช ำระ เม่ือผูแ้ทนนิติบุคคลไดรั้บแจง้จำกเจำ้พนกังำนบงัคบัคดี ผูแ้ทนนิติบุคคล
จะตอ้งยืน่เอกสำรเพื่อขอรับช ำระหน้ีค่ำใชจ่้ำยส่วนกลำงส ำหรับห้องชุด ค่ำบ ำรุงรักษำและกำรจดักำร
สำธำรณูปโภคส ำหรับท่ีดินจดัสรรภำยใน 30 วนั นบัแต่วนัไดรั้บหนงัสือแจง้จำกเจำ้พนกังำน ซ่ึงค ำสั่ง
ดงักล่ำวสอดคลอ้งกบัประมวลกฎหมำยวธีิพิจำรณำควำมแพง่มำตรำ 335 วรรคสอง ในกรณีท่ีผูแ้ทนนิติ
บุคคลอำคำรชุด ไม่แจง้รำยกำรหน้ีคำ้งช ำระตำมมำตรำ 335 วรรคสำม หำกนิติบุคคลอำคำรชุดไม่แจง้
รำยกำรหน้ีท่ีคำ้งช ำระดงักล่ำวต่อเจำ้พนกังำนบงัคบัคดีภำยในก ำหนดเวลำ 30 วนั หรือแจง้วำ่ไม่มีหน้ีท่ีคำ้ง
ช ำระใหพ้นกังำนเจำ้หนำ้ท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ื้อโดยไม่ตอ้งใชห้นงัสือรับรองกำรปลอดหน้ี 
ซ่ึงระยะเวลำท่ีก ำหนดใหนิ้ติบุคคลอำคำรชุดแจง้รำยกำรหน้ีค่ำใชจ่้ำยท่ีตอ้งช ำระเพื่อกำรออกหนงัสือรับรอง
กำรปลอดหน้ีต่อเจำ้พนกังำนบงัคบัคดีภำยใน 30 วนั เพื่อใหนิ้ติบุคลอำคำรชุดไดรั้บช ำระหน้ีค่ำส่วนกลำง
คำ้งช ำระและเป็นกำรจูงใจใหผู้ซ้ื้อเขำ้มำซ้ืออำคำรชุดเพิ่มข้ึน จึงควรมีกำรขยำยระระยะเวลำกำรยืน่ขอรับ
ช ำระหน้ีในค่ำภำระส่วนกลำงใหย้ำวนำนข้ึน แต่หำกนิติบุคคลอำคำรชุดไม่ไดแ้จง้รำยกำรหน้ีค่ำใชจ่้ำยท่ีตอ้ง
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ช ำระเพื่อกำรออกหนงัสือรับรองกำรปลอดหน้ี นิติบุคคลอำคำรชุดจะไม่ไดรั้บช ำระหน้ี ดงันั้น เพื่อ
ประโยชน์ของนิติบุคคลอำคำรชุดและผูซ้ื้อ ควรขยำยระยะเวลำในกำรยืน่ขอรับช ำระหน้ีของนิติบุคคล
อำคำรชุดจำก 30 วนั เป็น 90 วนั หำกนิติบุคคลอำคำรชุดไม่ไดแ้จง้รำยกำรหน้ีค่ำใชจ่้ำยท่ีตอ้งช ำระเพื่อกำร
ออกหนงัสือรับรองกำรปลอดหน้ี นิติบุคคลอำคำรชุดจะไม่ไดรั้บช ำระหน้ี 

ขอ้เสนอแนะ 
1) ปัญหำเก่ียวกบัระยะเวลำในกำรขอรับช ำระหน้ีค่ำใชจ่้ำยในส่วนกลำงของนิติบุคคล ควรจะ

ขยำยระยะเวลำในกำรยืน่ขอรับช ำระหน้ีของนิติบุคคลอำคำรชุดเป็น 90 วนั หำกนิติบุคคลอำคำรชุดไม่ได้
แจง้รำยกำรหน้ีค่ำใชจ่้ำยท่ีตอ้งช ำระเพื่อกำรออกหนงัสือรับรองกำรปลอดหน้ี นิติบุคคลอำคำรชุดจะไม่ได้
รับช ำระหน้ี และนิติบุคคลอำคำรชุดมีหนำ้ท่ีตอ้งออกหนงัสือรับรองกำรปลอดหน้ี 

2) ปัญหำเก่ียวกบัสิทธิของผูซ้ื้อทรัพยใ์นกำรใชป้ระโยชน์ในอำคำรชุดกรณีท่ีนิติบุคคลอำคำร
ชุดไม่ไดรั้บช ำระหน้ีค่ำส่วนกลำงคำ้งช ำระ ควรจะมีบทบญัญติัท่ีคุม้ครองผูซ้ื้อหอ้งชุดหรืออำคำรชุดให้
สำมำรถใชส้ำธำรณูปโภคต่ำงๆ ไดโ้ดยไม่ถูกจ ำกดัสิทธิ 

3) ปัญหำเก่ียวกบักำรออกหนงัสือรับรองกำรปลอดหน้ีใหก้บัผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิ ควรจะมี
มำตรกำรทำงกฎหมำยในกำรบงัคบัใหนิ้ติบุคคลอำคำรชุดมีหนำ้ท่ีตอ้งออกหนงัสือรับรองกำรปลอดหน้ี
ใหก้บัผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิในอำคำรชุดในล ำดบัต่อไป 

4) ปัญหำเก่ียวกบัอตัรำเงินเพิ่ม ควรจะมีกำรแกไ้ข ค ำสั่งกรมบงัคบัคดีเพื่อใหส้อดคลอ้งกบั 
พระรำชบญัญติัอำคำรชุด พุทธศกัรำช 2522 
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