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จากการศึกษาปัญหากฎหมายในการบริหารจดัการของนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยมีวตุัประสงคเ์พื่อศึกษาประวติั ความหมาย แนวคิด ทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุด    

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีเจตนารมณ์เพื่อคุม้ครองระบบกรรมสิทธ์ิในแต่ละห้องชุดเป็นสําคญั 

โดยท่ีผา่นมาไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายจาํนวน 3 คร้ัง ปัจจุบนัเป็นการเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด 

(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2551 เป็นการแกไ้ขคร้ังล่าสุด มีผลบงัคบัใช้ตั้งแต่วนัท่ี 4 กรกฎาคม พ.ศ. 2551 จนปัจจุบนั

เป็นเวลาประมาณ 17 ปี บริบททางสังคม ระบบเศรษฐกิจ สภาพแวดล้อม รวมถึงธุรกิจการอยู่อาศยัย่อม

เปล่ียนแปลงไปตามกาลเวลา การบริหารจดัการงานของนิติบุคคลอาคารชุด จึงมีความจาํเป็นท่ีตอ้งมีบุคคล

เขา้มาทาํหน้าท่ีปฏิบติัการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง ดูแลผลประโยชน์ท่ีเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ความ

ปลอดภยัให้เป็นไปโดยเรียบร้อยแทนเจา้ของร่วมทุกคน และทาํหนา้ท่ีเรียกค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ควบคุมดูแลให้

เจา้ของร่วมหรือผูพ้กัอาศยั ปฏิบติัให้เป็นตามกฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัของอาคารชุดท่ีกาํหนดสิทธิ หน้าท่ี 

บทลงโทษให้เจา้ของร่วมตอ้งปฏิบติัตามเพื่อความการอยูร่่วมกนัอยา่งปกติสุข หากพบวา่มีการฝ่าฝืนอาจใช้

สิทธิฟ้องร้องในเร่ืองเก่ียวการดาํเนินการในทรัพยส่์วนกลางทางกฎหมายได้2 3   

 เม่ือการเติบโตการอยู่อาศยัของผูค้นเลือกอยู่ในรูปแบบคอนโดมิเนียม หรืออาคารชุด เป็นจาํนวน

เพิ่มข้ึนอย่างต่อเน่ือง ทาํให้การอาศยัอยู่รวมกนัในอาคารชุดก่อให้เกิดเป็นสังคมขนาดใหญ่ กฎหมายท่ีใช้

บงัคบัยงัไม่สอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบนั จากการศึกษาผูศึ้กษาพบว่าปัญหาในการบริหารจดัการ     

อาคารชุดยงัเป็นปัญหาท่ียงัไม่หมดไป ข้อกาํหนดและหลักเกณฑ์หลายประการไม่สอดคล้องกับทาง      

ปฏิบติั ท่ีใช้บงัคบัอนัจะเป็นประโยชน์ต่อเจา้ของร่วมหรือนิติบุคลอาคารชุดอยา่งแทจ้ริง พบว่ายงัมีปัญหา 

อยูห่ลายประการ สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

  ปัญหาประการแรก คือ ปัญหาการนับคะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของร่วมทีเ่ข้าร่วมประชุม 

                                                        
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายในการบริหารจดัการของนิติบุคคลอาคารชุด ตาม

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยสุ์ขสมยั สุทธิบดี และคณะกรรมการสอบ 

คือ ศาสตราจารยพิ์เศษปัญญา สุทธิบดี เป็นประธานกรรมการ และรองศาสตราจารยป์ระเทือง ธนิยผล เป็นกรรมการ 
2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ วทิยาเขตบางนา มหาวทิยาลยัรามคาํแหง 
3วริิยะ นามศิริพงศพ์นัธ์ุ, คาํอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ บรรพ 4 ว่าด้วยทรัพย์สิน, พิมพ์ิคร้ังท่ี 7 

(กรุงเทพฯ : โรงพิมพเ์ดือนตุลา, 2562), หนา้ 178. 
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  การดาํเนินงานต่าง ๆ ในอาคารชุด เจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีไดก้าํหนดคะแนนเสียงไว ้ในแต่ละ

เร่ือง เพื่อใหก้ารบริหารงานของอาคารชุดมีประสิทธิภาพ โปร่งใส เป็นธรรม ภายใตม้ติของท่ีประชุมใหญ่

เจา้ของร่วมทุกคน  เน่ืองจากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 44   กฎหมายไม่ไดก้าํหนดเร่ืองใด

เร่ืองหน่ึงเป็นการเฉพาะไวเ้หมือนกบัเร่ืองท่ีตอ้งใชค้ะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจาํนวนคะแนนเสียง

เจา้ของร่วมทั้งหมด ตามมาตรา 48   คะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหน่ึงในสามของจาํนวนคะแนนเสียงเจา้ของ

ร่วมทั้งหมด ตามมาตรา 48 วรรคสอง  คะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ีของจาํนวนคะแนนเสียงเจา้ของร่วม

ทั้งหมดตามมาตรา 49  หรือคะแนนเสียงเอกฉันท์ ตามมาตรา 51(2)   จึงทาํให้เร่ืองท่ีนอกเหนือจากท่ี

กฎหมายกาํหนดไว ้ จาํตอ้งใชค้ะแนนเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเขา้ร่วมประชุม เวน้แต่พระราชบญัญติั

น้ีจะไดก้าํหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนตามมาตรา 44   

 ดว้ยเหตุน้ี เม่ือบทบญัญติัไม่ไดก้าํหนดเร่ืองใดเป็นการเฉพาะไว ้คะแนนเสียงจึงตอ้งเป็นไปตาม

มาตรา 44  เช่น การแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบดว้ยกรรมการไม่นอ้ยกวา่ 3 คนแต่ไม่. เกิน   

9 คน ซ่ึงแต่งตั้งโดยท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 37 เกิดปัญหา

ในทางกฎหมายว่าคะแนนเสียงขา้งมากของเจ้าของร่วมท่ีเข้าร่วมประชุมท่ีได้รับการแต่งตั้ง จะตอ้งได้        

รับคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของผูเ้ขา้ร่วมประชุมหรือไม่ เป็นปัญหาทางกฎหมายและการบริหารจดัการ      

อาคารชุด ส่งผลต่อการยื่นจดทะเบียนแต่งตั้งกรรมการในสํานักงานท่ีดินแต่ละทอ้งท่ีใช้ดุลพินิจตีความ

กฎหมายแตกต่างกนัออกไป บางสํานกังานท่ีดินเห็นว่าการนบัคะแนนเสียงขา้งมากไม่ตอ้งไดรั้บคะแนน

เสียงเกินก่ึงหน่ึงของเจา้ของร่วมท่ีเขา้ประชุมเพียงแต่ต้องได้รับคะแนนเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ี        

เข้าประชุมเท่านั้น หรือสํานักงานท่ีดินบางแห่งเห็นว่าตอ้งได้รับคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของผูเ้ขา้ร่วม

ประชุม ทาํใหเ้ม่ือยืน่จดทะเบียนกรรมการเจา้พนกังานท่ีดินอาจรับจดทะเบียนท่ีไม่เป็นไปตามจาํนวนบุคคล

ท่ีนิติบุคคลอาคารชุดยืน่จดทะเบียน ก่อใหเ้กิดผลกระทบในการบริหารจดัการอนัเกิดจากการใชก้ฎหมาย  

 ฉะนั้น เจา้ของร่วมท่ีรับการแต่งตั้งเป็นกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด แต่ไม่สามารถไดรั้บการจด

ทะเบียนได ้ ส่ิงต่อมาคือ ทาํให้เสียสิทธิเขา้มาเป็นกรรมการทาํหนา้ท่ีควบคุมการจดัการงานนิติบุคคลอาคาร

ชุด นิติบุคคลอาคารชุดอาจตอ้งจดัประชุมใหญ่เจา้ของร่วมใหม่อีกคร้ังเพื่อแต่งตั้งกรรมการโดยค่าใชจ่้ายการ

จดัประชุมใหญ่นั้น นิติบุคคลอาคารชุดจะตอ้งนาํเงินส่วนกลางของเจา้ของร่วมทุกคนมาใช ้    เพื่อแต่งตั้ง

กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดในท่ีประชุมใหญ่ เห็นไดว้า่ปัญหาตวับทกฎหมาย มาตรา 44  ไม่มีกฎเกณฑ์ท่ี

ชดัเจนวา่จะตอ้งนบัคะแนนเสียงเป็นเช่นใด เพราะ ถา้หากเป็นเสียงท่ีตอ้งเกินก่ึงหน่ึงของผูเ้ขา้ร่วมประชุม 

ควรท่ีกาํหนดใหช้ดัเจนวา่เป็นเสียงท่ีตอ้งเกินก่ึงหน่ึงของผูเ้ขา้ร่วมประชุม   
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 ปัญหาประการที่สอง เกี่ยวกับอํานาจการคิดเงินเพิ่มของเจ้าพนักงานบังคับคดีเพ่ือมาคํานวณยอดหนี้

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางทีค้่างชําระ           

 เม่ือห้องชุดใดถูกยึดออกขายทอดตลาด ก่อนการขายทอดตลาดเจา้พนกังานบงัคบัคดีจะมีหนงัสือ

บอกกล่าวให้นิติบุคคลอาคารชุดแจง้รายการหน้ีค่าใชจ่้ายภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บหนงัสือ หากต่อมา

ห้องชุดขายทอดตลาดไดแ้ลว้  เจา้พนกังานบงัคบัคดีกนัเงินท่ีไดจ้ากการขายทอดตลาดไวเ้พื่อชาํระหน้ีท่ีคา้ง

ชาํระจนถึงวนัท่ีเคาะไมข้ายทอดตลาดใหก้บันิติบุคคลอาคารชุดก่อนเจา้หน้ีจาํนอง              

จากการศึกษาปัญหาการคิดเงินเพิ่มเพื่อมาคาํนวณยอดหน้ีค่าใช้จ่ายส่วนกลางท่ีค้างชําระของ          

เจา้พนกังานบงัคบัคดี  เม่ือห้องชุดขายทอดตลาดได ้เจา้พนกังานบงัคบัคดีไม่คาํนวณเงินเพิ่มให้สําหรับหน้ี  

ท่ีคา้งชาํระตั้งแต่ 6 เดือนข้ึนไป ไม่เกินในอตัราร้อยละ 20 ต่อปีของจาํนวนเงินท่ีคา้งชาํระตามท่ีกาํหนดใน

ขอ้บงัคบัให้ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 วรรคสอง  แต่กลบัคาํนวณเงินเพิ่มให้ใน

อตัราร้อยละ 12 ต่อปี ตามท่ีกาํหนดในขอ้บงัคบั เป็นอตัราเดียวกบัท่ีคา้งชาํระไม่ถึง 6 เดือน ทั้งท่ีกฎหมายได้

กาํหนดไวว้่าเงินเพิ่มในอตัราร้อยละ 20 ต่อปี ก็เป็นบทลงโทษสําหรับผูท่ี้ชาํระค่าใช้จ่ายส่วนกลางล่าช้า

เช่นเดียวกนักบัมาตรา 18/1 วรรคหน่ึง  แต่เจา้พนกังานบงัคบัคดีกลบัคิดเงินเพิ่มในอตัราเดียว คือ ไม่เกิน   

ร้อยละ 12 ต่อปี ตามท่ีกาํหนดในขอ้บงัคบั อนัเน่ืองจากกฎหมายกาํหนดไวใ้น มาตรา 18/1 วรรคสาม ให้ถือ

ค่าใช้จ่ายตามวรรคหน่ึงเป็นค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18  แต่ไม่ได้กล่าวถึง มาตรา 18/1 วรรคสอง      

ในอตัราร้อยละ 20 ต่อปี  เป็นเหตุให้เจา้พนกังานบงัคบัคดีไม่สามารถท่ีจะคิดเงินเพิ่มในอตัรา ร้อยละ 20      

ต่อปีได้  เป็นเหตุมาจากไม่มีกฎหมายให้อาํนาจไว ้ เม่ือเจา้พนักงานบงัคบัคดีเป็นเจา้พนักงานของรัฐจะ

กระทาํการส่ิงใดตอ้งมีกฎหมายให้อาํนาจในเร่ืองท่ีกระทาํได ้จึงทาํให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่ไดรั้บเงินเพิ่มท่ี

เจา้ของร่วมคา้งชาํระตั้งแต่ 6 เดือนข้ึนไป ในอตัราร้อยละ 20 ต่อปี คงไดรั้บแต่การคาํนวณใหใ้นอตัราร้อยละ 

12 ต่อปีเท่านั้น  เงินเพิ่มท่ีขาดหายไปก็เป็นค่าใชจ่้ายส่วนกลางท่ีนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งไดรั้บเพื่อมาบริหาร

จดัการงานของนิติบุคคลในการดูแลทรัพยส่์วนกลางใหก้บัเจา้ของร่วมทุกคนเช่นกนั 

 ปัญหาประการสุดท้าย เกีย่วกบัหน้าทีข่องนิติบุคคลอาคารชุดในการฟ้องและไม่ฟ้องเจ้าของร่วมที่มี

หนีค่้าใช้จ่ายส่วนกลางเกนิ 6 เดือนขีน้ไป  

เน่ืองจากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 36(6) กาํหนดให้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด   

มีอาํนาจหนา้ท่ีในการฟ้องบงัคบัชาํระหน้ีจากเจา้ของร่วมท่ีคา้งชาํระค่าใชจ่้าย ตามมาตรา 18 เกิน 6 เดือนข้ึน

ไป เจตนารมณ์ให้นิติบุคคลอาคารชุดได้มีการติดตามภาระหน้ีสินท่ีเกิดจากเจ้าของร่วมผิดนัดไม่ชาํระ

ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง เพื่อนาํเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางในส่วนนั้นมาบริหารจดัการงานของอาคารชุดให้เกิด

สภาพคล่องให้มีงบประมาณเพียงพอ เม่ือเจา้ของร่วมคา้งค่าใชจ่้ายเกิน 6 เดือนข้ึนไป มีจาํนวนไม่มากข้ึนอยู่

กบัอตัราค่าใช้จ่ายต่อตารางเมตรกาํหนดไวใ้นแต่ละโครงการ หากนิติบุคคลอาคารชุดจะตอ้งฟ้องร้องเพื่อ    

ให้เจา้ของร่วมชาํระหน้ีค่าใช้จ่ายส่วนกลางท่ีคา้งชาํระ อาจก่อให้เกิดความเสียหายแก่นิติบุคคลอาคารชุด  

มากข้ึนไปอีก อนัเน่ืองมาจากความไม่คุม้ทุนท่ีจะตอ้งนาํเงินของนิติบุคคลอาคารชุดมาใช้จ่ายท่ีจะตอ้งมี    
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การว่าจา้งทนายความ ซ่ึงมีจาํนวนเงินค่าจา้งมากกว่าจาํนวนหน้ีท่ีมีอยู่เพื่อดาํเนินคดี เพราะ การฟ้องเป็น

หน้าท่ีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดก็ตอ้งกระทาํการดงักล่าว และหากกรณีไม่ฟ้องร้องตามท่ีกฎหมายกาํหนดไว้

ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดก็เป็นการบกพร่องต่อหน้าท่ี หรือตอ้งรับผิดเพียงใดและจะลงโทษผูจ้ ัดการ        

นิติบุคคลอาคารชุดอยา่งไร เห็นไดว้่าบทบญัญติัในเร่ืองของบทกาํหนดโทษ ตั้งแต่มาตรา 63 ถึงมาตรา 73 

แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ไดบ้ญัญติับทกาํหนดโทษไว ้เม่ือนิติบุคคลอาคารชุดกระทาํการ     

ฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบติัตามบทบญัญติัของกฎหมายดงักล่าว        

   จากการศึกษาปัญหากฎหมายในการบริหารจดัการของนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522  ผูศึ้กษาขอเสนอแนะแนวทางในการแกไ้ขปัญหาในแต่ละประเด็นท่ีเกิดข้ึน ดงัต่อไปน้ี 

 1. ปัญหาการนบัคะแนนเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเขา้ร่วมประชุม   โดยผูศึ้กษาเห็นวา่เพื่อให้

เกิดความชดัเจนกบัผูท่ี้เก่ียวขอ้งในการใชก้ฎหมายดงักล่าว เช่น เจา้ของร่วม กรรมการนิติบุคคล ผูจ้ดัการนิติ

บุคคล พนกังานเจา้หน้าท่ีของสํานกังานท่ีดิน ผูพ้ิพากษาศาลยุติธรรม รวมทั้งตุลาการศาลปกครองจะไดมี้

แนวทางในการวินิจฉยัไปในแนวทางเดียวกนั ซ่ึงจะทาํให้ลดพิพาทรวมถึงขอ้ขดัแยง้ต่าง ๆ ลงได ้อนัจะทาํ

ให้การดาํเนินงานต่าง ๆ ภายในนิติบุคคลอาคารชุดเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพสูงสุดในการบริหารจดัการ 

จึงสมควรแกไ้ขเพิ่มเติมดงัน้ี    

        เดิม พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

   “มาตรา 44 มติของท่ีประชุมใหญ่ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเขา้ประชุม

เท่านั้น เวน้แต่พระราชบญัญติัน้ีจะไดก้าํหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน” 

        ขอเสนอแนะ ใหเ้พิ่มเติมเป็น  

        “มาตรา 44 มติของท่ีประชุมใหญ่ต้องได้รับคะแนนเสียงเกินกึ่งหน่ึงของจํานวนคะแนนเสียง

ของเจ้าของร่วมทีเ่ข้าประชุม  เวน้แต่พระราชบญัญติัน้ีจะไดก้าํหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน”  

 2. ปัญหาเก่ียวกบัอาํนาจการคิดเงินเพิ่มของเจา้พนกังานบงัคบัคดีเพื่อมาคาํนวณยอดหน้ีค่าใชจ่้าย

ส่วนกลางท่ีคา้งชาํระ  โดยผูศึ้กษาเห็นวา่เน่ืองจากเงินเพิ่มตามมาตรา 18/1 วรรค 2  ซ่ึงเป็นบทลงโทษเจา้ของ

ร่วมท่ีคา้งชาํระ หรือชาํระค่าใช้จ่ายส่วนกลางล่าชา้เช่นเดียวกนักบั มาตรา 18/1 วรรค 1 จึงเป็นการสมควร

อย่างยิ่งท่ีจะตอ้งกาํหนดให้ชดัเจนว่าให้ถือว่าเป็นค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 เช่นเดียวกนั อนัจะส่งผลให้เจา้

พนักงานบงัคบัคดีซ่ึงเป็นเจา้พนักงานของรัฐมีอาํนาจในการกาํหนด หรือคิดเงินเพิ่มในอตัราร้อยละ 20      

รวมเป็นยอดหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางคา้งชาํระท่ีเจา้ของร่วมตอ้งรับผิดในยอดหน้ีตามท่ีเกิดข้ึนจริง ผูเ้ก่ียวขอ้ง

ท่ีใช้กฎหมายดังกล่าว เช่น เจ้าของร่วม กรรมการนิติบุคคล ผูจ้ดัการนิติบุคคล เจ้าพนักงานบงัคับคดี               

ผูพ้ิพากษาศาลยุติธรรม จะไดมี้แนวทางในการวินิจฉยัไปในแนวทางเดียวกนั  ซ่ึงจะทาํให้ลดพิพาทรวมถึง

ขอ้ขดัแยง้ต่าง ๆ ลงได ้อนัจะทาํให้การจดัเก็บหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเป็นไปอย่างมี

ประสิทธิภาพสูงสุดในการบริหารจดัการ จึงสมควรแกไ้ขเพิ่มเติมดงัน้ี 

        เดิม พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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     “มาตรา 18/1  ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมไม่ชาํระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาท่ีกาํหนดตอ้งเสียเงิน

เพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจาํนวนเงินท่ีคา้งชาํระโดยไม่คิดทบตน้ ทั้งน้ี ตามท่ีกาํหนดใน

ขอ้บงัคบั  

         เจา้ของร่วมท่ีคา้งชาํระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแต่หกเดือนข้ึนไป ตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกิน

ร้อยละยี่สิบต่อปีและอาจถูกระงบัการให้บริการส่วนรวม หรือการใช้ทรัพยส่์วนกลางตามท่ีกาํหนดใน

ขอ้บงัคบั รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ 

       เงินเพิ่มตามวรรคหน่ึงใหถื้อเป็นค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18”  

         ขอเสนอแนะ ใหเ้พิ่มเติมเป็น  

          “มาตรา 18/1  ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมไม่ชาํระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาท่ีกาํหนดตอ้งเสีย

เงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจาํนวนเงินท่ีคา้งชาํระโดยไม่คิดทบตน้ ทั้งน้ี ตามท่ีกาํหนด

ในขอ้บงัคบั  

          เจา้ของร่วมท่ีคา้งชาํระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแต่หกเดือนข้ึนไป ตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่

เกินร้อยละยี่สิบต่อปีและอาจถูกระงบัการให้บริการส่วนรวม หรือการใชท้รัพยส่์วนกลางตามท่ีกาํหนดใน

ขอ้บงัคบั รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ 

       เงินเพิม่ทั้งสองวรรคดังกล่าว ใหถื้อเป็นค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18” 

 3. ปัญหาเก่ียวกับหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดในการฟ้องและไม่ฟ้องเจ้าของร่วมท่ีมีหน้ี

ค่าใชจ่้ายส่วนกลางเกิน 6 เดือนข้ีนไป  โดยผูศึ้กษาเห็นวา่เพื่อให้การบริหารจดัการหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางท่ี

คา้งชาํระสามารถกระทาํไดห้ลากหลายวิธี เพื่อให้เกิดความเหมาะสมแก่นิติบุคคลอาคารชุดนั้น ๆ โดยให้

เจา้ของร่วมในอาคารชุด มีส่วนร่วมในการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนภายในอาคารชุดท่ีเป็นบา้นของตนเอง  ทั้งน้ี  

ภายใตเ้ง่ือนไขท่ีไม่ขดัหรือแยง้ต่อกฎหมาย หรือขดัต่อศีลธรรมอนัดีของประชาชน อนัจะเป็นผลดีต่อบุคคล

ผูท่ี้เก่ียวขอ้งในอาคารชุดนั้นๆ มากกว่าการมุ่งท่ีจะใชก้ฎหมายบงัคบัต่อกนัดว้ยวิธีการฟ้องร้องเพียงสถาน

เดียวอันจะส่งผลให้ปริมาณคดีในศาลลดลง และเจ้าพนักงานบังคบัคดีซ่ึงเป็นเจ้าพนักงานของรัฐใน          

การเก่ียวขอ้งกบัการบงัคบัคดีใหเ้ป็นไปตามคาํพิพากษาหรือคาํสั่งของศาลมีปริมาณงานทางคดีลดลงตามไป

ด้วย และบรรลุวตัถุประสงค์ในการจดัเก็บหน้ีค่าใช้จ่ายส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดตามท่ีกฎหมาย

กาํหนดอยา่งมีประสิทธิภาพสูงสุดในการบริหารจดัการ จึงเห็นสมควรแกไ้ขเพิ่มเติมดงัน้ี 

 

            เดิม พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 “มาตรา 36  ผูจ้ดัการมีอาํนาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี 

      (6) ฟ้องบงัคบัชาํระหน้ีจากเจา้ของร่วมท่ีคา้งชาํระค่าใชจ่้าย ตามมาตรา 18  เกินหกเดือน

ข้ึนไป   
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ขอเสนอแนะ ใหเ้พิ่มเติมเป็น  

  “มาตรา 36   ผูจ้ดัการมีอาํนาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี 

     (6)  ฟ้องบงัคบัชาํระหน้ีจากเจา้ของร่วมท่ีคา้งชาํระค่าใชจ่้าย ตามมาตรา 18  เกินหกเดือน

ข้ึนไป  เว้นแต่มติทีป่ระชุมใหญ่เจ้าของร่วมจะได้กาํหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน 
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