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ข้อจํากดัทางกฎหมายในการบริหารจัดการหนีค่้าใช้จ่ายส่วนกลาง 

ของนิตบุิคคลอาคารชุด:ศึกษากรณกีารขายทอดตลาดและการเรียกเกบ็ค่าใช้จ่ายตามมตทิีป่ระชุมใหญ่0
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ธนกฤต  กล้าแข็ง1

2 

 

 จากการท่ีไดศึ้กษาขอ้จาํกดัทางกฎหมายในการบริหารจดัการหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางของนิติบุคคลล

อาคารชุด ซ่ึงในช่างหลายปีท่ีผา่นมาการซ้ืออาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม เพื่อพกัอาศยัในประเทศไทยมีความ

ตอ้งการสูง และเป็นท่ีนิยมมากยิง่ข้ึนตามลาํดบั   และอาคารชุดเป็นท่ีพกัอาศยัซ่ึงเป็นทางเลือกท่ีสาํคญัสาํหรับ

ประชาชนท่ีมีตอ้งการพกัอาศยัในเมืองใหญ่โดยเฉพาะอยา่งยิง่ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลอนัเน่ืองมา 

จากขอ้จาํเร่ืองท่ีดินซ่ึงมีจาํนวนนอ้ย และมีราคาสูงมากแลว้  อาคารชุดยงัสามารถตอบสนองในเร่ืองวถีิชีวติใน

เมืองใหญ่ไดอ้ยา่งเหมาะสมอีกดว้ย2

3 ดงันั้นอาคารชุด จึงกลายเป็นท่ีพกัอาศยัซ่ึงมีบทบาทรองรับความตอ้งการ

ดงักล่าว และมีแนวโนม้ในการพฒันาโครงการท่ีมีความหลากหลาย และมีราคาระดบัตน้ ระดบักลางจนถึงราคา

ระดบัสูง ซ่ึงแน่นอนการบริหารจดัการทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงเจา้ของร่วมทุนคนมีกรรมสิทธ์ิร่วมกนั ตอ้งมีองคก์ร

ซ่ึงเป็นตวัแทนของเจา้ของร่วมนั้นก็คือนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงถูกจดทะเบียนตั้งข้ึนตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 

พ.ศ. 2522  ซ่ึงจะตอ้งทาํหนา้ท่ีบริหารจดัการทรัพยส่์วนกลาง การดูแลบาํรุงรักษาพื้นท่ีและงานระบบในอาคาร

ชุดใหมี้ความสมบูรณ์พร้อมใหบ้ริการเช่น การรักษาความปลอดภยั การรักษาความสะอาด การจดัการ

ส่ิงแวดลอ้มภายในโครงการ การจดัการทรัพยากรต่าง ๆ ของส่วนรวมเพื่อใหบ้ริการเจา้ของร่วม และผูพ้กัอาศยั 

และบริหารจดัการงบประมาณรายรับ-รายจ่ายของนิติบุคคลอาคารชุด3

4  ดงันั้นนิติบุคคลอาคารชุด จึงมิใช่เป็น

เพียงองคก์รทัว่ไป แต่เป็นองคก์รซ่ึงมีลกัษณะพิเศษ และมีความสาํคญัมาก และเป็นกลไกหลกัในการสร้าง

คุณภาพชีวติใหก้บัเจา้ของร่วมและผูพ้กัอาศยัในโครงการ รวมถึงการบาํรุงรักษาทรัพยส่์วนกลางใหมี้มูลค่าและ

                                                           
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ืองขอ้จาํกดัทางกฎหมายในการบริหารจดัการหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางของ

นิติบุคคลอาคารชุด ศึกษากรณีการขายทอดตลาดและการเรียกเก็บค่าใชจ่้ายตามมติท่ีประชุมใหญ่ โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษาคือ 

รองศาสตราจารยสุ์ขสมยั สุทธิบดี และคณะกรรมการสอบคือศาสตราจารยพิ์เศษปัญญา  สุทธิบดี ประธานคณะกรรมการสอบ 

และรองศาสตราจารยป์ระเทือง  ธนิยพล กรรมการสอบ 
2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตร์มหาบณัฑิต (วทิยาลยัเขตบางนา) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามคาํแหง 
3จริญญา ย ังประภากร,  ซีบีอาร์อี เผยแนวโน้มอสังหาริมทรัพย์ไทยปี 2568 [Online].  Avai lable  URL: 

https://www.cbre.co.th/th-th/press-releases/cbre-thailand-unveils-2025-outlook, 2568 (กนัยายน, 27). 

4  ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์, อสังหาฯปี 68 สัญญาณดมีาก ยอดซ้ือ-ขายมหกรรมบ้านฯ พุ่ง 

1.2 หม่ืนล้าน [Online]. Available URL: https://reic.or.th/News/RealEstate/469633, 2568 (กนัยายน, 27). 
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อยูใ่นสภาพท่ีดี มีความพร้อมใชง้านสาํหรับการใหบ้ริการ  ดงันั้น ภาระกิจท่ีสาํคญัของนิติบุคคลอาคารชุด คือ

การบริหารจดัการ “ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง” ซ่ึงถือวา่เป็นรายไดห้ลกัในการดาํเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึง

ส่งผลต่อประสิทธิภาพในการบริหารจดัการเพื่อจดัใหมี้บริการเจา้ของร่วม และผูพ้กัอาศยัในอาคารชุด การเรียก

จดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลางของแต่ละโครงการของอาคารชุด มีอตัราท่ีแตกต่างกนัตามประเภทโครงการ และ

ระดบัราคาหอ้งชุด  โดยในโครงการอาคารชุดท่ีมีราคาสูงหรืออาคารชุดระดบัสูงซ่ึงมีทรัพยส่์วนกลางจาํนวน

มาก และจดัใหมี้ส่ิงอาํนวยความสะดวกไวบ้ริการจาํนวนมาก และมีความหลากหลายเพื่อตอบสนองการอยูอ่าศยั

ในโครงการ จะยิง่มีอตัราค่าใชจ่้ายส่วนกลางเฉล่ียสูงตามประเภทโครงการไปดว้ยเช่นเดียวกนั4

5 

 ดงันั้น การบริหารจดัการค่าใชจ่้ายส่วนกลางในอาคารชุด จึงมีความสาํคญัมากต่อการดูแลรักษาทรัพย์

ส่วนกลาง ไม่วา่จะเป็นพื้นท่ีส่วนกลาง งานระบบต่าง ๆ อาคารชุด เช่น ระบบความปลอดภยั ระบบไฟฟ้า ระบบ

ประปา ระบบสุขาภิบาล หรือส่วนบริการต่าง ๆ ซ่ึงผูพ้ฒันาโครงการจดัทาํไว ้หรือนิติบุคคลอาคารชุด จดัใหมี้

เพิ่มเติมภายหลงั  ซ่ึงอตัราการเรียกเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลางจะถูกกาํหนดไวใ้นขอ้บงัคบัตั้งแต่จดทะเบียนนิติ

บุคคลอาคารชุด หรือมีการปรับอตัราค่าใชจ่้ายตามมติท่ีประชุมใหญ่ในภายหลงั ทั้งน้ีเจา้ของห้องชุดทุกราย

จะตอ้งมีส่วนรับผดิชอบชาํระอยา่งเท่าเทียมกนักนั ทั้งน้ีนิติบุคคลอาคารชุด อาจกาํหนดอตัราค่าใชจ่้ายส่วนกลาง

ตามประเภทการใชป้ระโยชน์ท่ีแตกต่างกนัได ้ซ่ึงแน่นอนอตัราค่าใชจ่้ายท่ีเรียกเก็บจะตอ้งมีความเพียงพอต่อการ

บาํรุงรักษาทรัพยส่์วนกลางใหส้ามารถใชง้านไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ และมีการบริหารจดัการท่ีดียอ่มช่วยทาํให้

ทรัพยส่์วนกลางและระบบต่าง ๆของอาคารชุด สามารถให้บริการเจา้ของร่วมและผูพ้กัอาศยัไดอ้ยา่งราบร่ืน และ

มีความปลอดภยัในการพกัอาศยัในอาคารชุด5

6  ถา้หากเจา้ของร่วมหรือเจา้ของห้องชุดบางราย ไม่ยอมชาํระ

ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง อาจส่งผลต่อการบริหารจดัการของนิติบุคคลอาคารชุด ตวัอยา่งเช่น ขาดเงินทุนสาํหรับการ

บาํรุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง การจดับริการท่ีมีความจาํเป็นต่อการพกัอาศยั  ซ่ึงจะส่งผลใหท้รัพยส่์วนกลาง

เส่ือมสภาพ และทาํใหคุ้ณภาพการพกัอาศยัในอาคารชุดลดลงไดเ้ช่นกนั ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งใชม้าตรการ

ทางกฎหมายเพื่อเรียกเก็บหน้ีประเภทต่าง ๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงมีขอ้จาํกดัตามกฎหมายหลายประการ

ส่งผลต่อประสิทธิภาพในการบริหารจดัการหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางเช่นกนั6

7 

                                                           
5 ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์, หลังโควิด บ้าน - คอนโด จ่ายอ่วมค่าแรงดันค่าส่วนกลางพุ่ง 

20% [Online]. Available URL: https://reic.or.th/News/RealEstate/467282, 2568 (กนัยายน, 27). 

6 เกริก บุณยโยธิน, การบริหารจัดการ ‘ค่าส่วนกลาง’ กับบทบาทหน้าที่ของนิติบุคคลและเจ้าของทรัพย์สินที่ควรรู้ 

[Online]. Available URL: https://propholic.com/prop-now/, 2568 (กนัยายน, 27). 

7 อารยา ศิริพยัคฆ์, ค่าส่วนกลางคืออะไร จ่ายแล้วได้ประโยชน์อะไร เช็กด่วน ,[Online]. Available URL: 

https://www.sansiri.com/content/view/homeguide-what-is-common-fees/th, 2568 (กนัยายน, 27). 
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 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมอีก 3 ฉบบั ซ่ึงปัจจุบนัเป็นฉบบัท่ี 4  ได้

กาํหนดโครงสร้างให้นิติบุคคลอาคารชุด ให้เป็นองคก์รบริหารจดัการอาคารชุดข้ึน เพื่อใหก้ารบริหารจดัการ

ทรัพยส่์วนกลางอยา่งมีระเบียบแบบแผน และสอดคลอ้งกบักฎหมายคือพระราชบญัญติัอาคารชุด   ซ่ึงในการ

บริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด ยงัเปิดโอกาสใหเ้จา้ของร่วมมีส่วนร่วมในการตดัสินใจเร่ืองสาํคญั ๆ ผา่นมติท่ี

ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม  แต่อยา่งไรก็ตาม แมก้ฎหมายจะมีบทบญัญติัรองรับการบริหารจดัการงานในทุกดา้น

และทุกกระบวนการไว ้แต่ในการปฏิบติังานจริงแลว้ยงัพบปัญหาอุปสรรคต่าง ๆ และขอ้จาํกดัในดา้นขอ้

กฎหมาย ซ่ึงส่งผลต่อประประสิทธิภาพในการบริหารจดัการ โดยเฉพาะอยา่งยิง่การบริหารจดัการหน้ีค่าใชจ่้าย

ส่วนลกางของนิติบุคคลอาคารชุด ในเร่ืองการไม่กนัเงินจากการขายทอดตลาดหอ้งชุดท่ีเจา้ของหอ้งชุดบางราย

คา้งชาํระหน้ีทุกประเภท ซ่ึงยงัไม่มีกฎหมายกาํหนดใหก้นัเงินส่วนหน่ึงไวช้าํระหน้ีค่าใชส่้วนกลาง ซ่ึงส่งผลให้

เม่ือมีการขายทอดตลาดหอ้งชุดของกรมบงัคบัคดี เงินท่ีไดจ้ากการขายทอดตลาดจะถูกนาํไปชาํระหน้ีบุริมสิทธ์ิ

ก่อน ซ่ึงทาํใหนิ้ติบุคคลอาคารชุด ไม่ไดรั้บการชาํระหน้ีทุกประเภททั้งหมดครบถว้นและเพียงพอ แมว้า่จะมีการ

ระบุเร่ืองบุริมสิทธ์ิไวใ้นมาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด ก็ตาม  และในขอ้เทจ็จริงอีกประการ ถา้

ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ละเลยไม่ไดด้าํเนินการจดทะเบียนบุริมสิทธ์ิ กลบัไม่มีบทลงโทษผูจ้ดัการนิติบุคคล

อาคารชุดไวแ้ต่อยา่งใด  นอกจากจากน้ีก็ยงัไม่มีกฎหมายใหค้วามคุม้ครองสิทธ์ิของนิติบุคคลอาคารชุดในกรณี

ดงักล่าวอีกดว้ย  ซ่ึงสะทอ้นใหเ้ห็นถึงช่องวา่งหรือช่องโหวข่องกฎหมาย ซ่ึงแมว้า่จะมีความพยายามนาํรูปแบบ

กฏหมายของต่างประเทศคือกฎหายของประเทศฝร่ังเศสมาปรับใชเ้ป็นแนวทาง แต่ก็ยงัขาดกลไกท่ีมีความ

ทนัสมยั และสอดคลอ้งกบับริบทของสังคมไทย ซ่ึงส่งผลต่อความไม่มีความเป็นธรรมในการเรียกเก็บค่าใชจ่้าย

ส่วนกลาง และกระทบต่อการบริหารจดัการทรัพยส่์วนกลางโดยรวม7
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 นอกจากประเด็นปัญหาเร่ืองการบงัคบัชาํระหน้ีจากการขาดทอดตลาดหอ้งชุดแลว้ ยงัพบปัญหาเร่ือง

ของขอ้จาํกดัเร่ืองคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมซ่ึงเขา้ร่วมประชุมใหญ่ ซ่ึงเป็นกลไกหลกัตามพระราชบญัญติั

อาคารชุดกาํหนดไวแ้ลว้  โดยเฉพาะกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งการปรับอตัราค่าใชจ่้ายส่วนกลาง หรือการ

เรียกเก็บเงินเพิ่มเติมท่ีไม่ไดก้าํหนดไวล่้วงหนา้ในขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงนาํจดเบียนกบักรมท่ีดิน

ไว ้ ซ่ึงจะตอ้งไดรั้บเสียงเห็นชอบตามหลกัเกณฑซ่ึ์งกาํหนดไวใ้นมาตรา 48  หรือไดรั้บเสียงเห็นตามมาตรา 44  

แลว้แต่กรณี  ซ่ึงในภาคปฏิบติัจริงยงัมกัประสบปัญหาไม่สามารถท่ีจะรวบรวมคะแนนเสียงไดเ้พียงพอท่ีจะปรับ

อตัราค่าใชจ่้ายส่วนกลาง หรือไดรั้บเสียงขา้งมากของท่ีประชุม ซ่ึงเกิดจากเจา้ของร่วมไม่เขา้ร่วมประชุม ซ่ึงยอ่ม

ส่งผลใหไ้ม่ครบองคป์ระชุม และเปิดการประชุมใหญ่ได ้หรือมีผูเ้ขา้ร่วมครบเป็นองคป์ระชุมแต่ไม่สามารถลง

                                                           
8 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551, มาตรา 41 และ มาตรา 48. 
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มติในวาระท่ีสาํคญัเช่น กรณีการขอปรับอตัราค่าใชจ่้ายส่วนกลางได้8 9  เพราะจาํนวนคะแนนเสียงของผูเ้ขา้ร่วม

ประชุมไม่พอท่ีลงคะแนนเสียงไดต้ามเกณฑก์าํหนด ซ่ึงแน่นอนปัญหาน้ียอ่มส่งผลต่อการบริหารจดัการใหเ้กิด

ความเหมาะสมตามสมภาพเศรษฐกิจ  ซ่ึงปัญหาเร่ืองการไม่สามารถปรับอตัราค่าใชจ่้ายส่วนกลางได ้แมว้า่

กฎหมายจะเปิดโอกาสใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดเรียกเก็บเงินอ่ืนไดน้อกเหนือจากค่าใชจ่้ายส่วนกลาง แต่ก็มี

ขอ้จาํกดัในขอ้กฎหมายซ่ึงจะตอ้งเรียกเก็บไดใ้นกรณีท่ีมีความจาํเป็น หรือเป็นไปตามขอ้บงัคบักาํหนดไวเ้ท่านั้น 

และยงัตอ้งดาํเนินการไปตามมติของท่ีประชุมใหญ่  ซ่ึงถา้ท่ีประชุมใหญ่ไม่มีมติดงักล่าวก็ไม่สามารถเรียกเก็บได ้

หรือในการออกมติท่ีประชุมในบางกรณีก็อาจถูกโตแ้ยง  หรือร้องขอเพิกถอนได ้ปัญหาเหล่าน้ีจึงเป็นปัญหาเชิง

โครงสร้าง และเป็นปัญหาและอุปสรรคท่ีมีความสาํคญัในการบริหารจดัการหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลาง และ

ช้ีใหเ้ห็นถึงความจาํเป็นในการปรับปรุงกฎหมาย และกลไกในการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดใหมี้ความ

ทนัยคุสมยั และมีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน9

10 

 สาํหรับการศึกษาขอ้จาํกดัทางกฎหมายในการบริหารจดัการหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางของนิติบุคคลอาคาร

ชุด  ศึกษากรณีการขายทอดตลาด และการเรียกเก็บค่าใชจ่้ายตามมติท่ีประชุมใหญ่ มีความสาํคญัเป็นอยา่งยิง่ต่อ

การสร้างกรอบของบทกฎหมายใหมี้ความชดัเจนและครอบคลุม ทั้งน้ีเพื่อรอบรับการบริหารจดัการหน้ีและการ

เรียกเก็บค่าใชจ่้ายอยา่งเป็นธรรมและมีประสิทธิภาพ ซ่ึงจะส่งผลต่อความมัน่คงของนิติบุคคลอาคารชุด และเกิด

ความเป็นธรรมแก่เจา้ของหอ้งชุดในอาคารชุดอยา่งเท่าเทียม  ซ่ึงจะทาํใหอ้าคารชุดมีการพฒันาเพือ่ใหก้ารอยู่

อาศยัในอาคารชุดมีคุณภาพชีวติท่ีดีข้ึน บทความฉบบัน้ีผูศึ้กษาจะหยบิยกประเด็นปัญหาของกฎหมายซ่ึงสะทอ้น

ความสาํคญัวา่กฏหมายยงัมีช่องวา่ง และมีขอ้จาํกดัในการปฏิบติัเก่ียวกบัการเรียกเก็บหน้ีค่าใชจ่้ายของนิติบุคคล

อาคารชุด ออกเป็น 3 ประเด็นปัญหา ดงัน้ี 

 

ประเด็นปัญหาที ่1 ปัญหาการไม่กนัเงินชําระหนีค่้าใช้จ่ายส่วนกลางจากการขาดทอดตลาด 

 การขายทอดตลาดหอ้งชุดท่ีเจา้ของร่วมคา้งชาํระค่าใชจ่้ายส่วนกลาง เป็นกลไกท่ีกรมบงัคบัคดีกาํหนด

หลกัเกณฑ ์วธีิการใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดสามารถเรียกเก็บหน้ีโดยการแจง้รายการหน้ีคา้งชาํระของเจา้ของหอ้ง

ชุดต่อกรมบงัคบัดดีเม่ือไดรั้บหนงัสือสอบถามรายการหน้ี ซ่ึงเป็นกลไกการทวงถามหน้ีไดต้ามกฏหมายท่ี

เก่ียวขอ้งกบัการยดึห้องชุดเพื่อขายทอดตลาด  ซ่ึงในทางกฎหมายในปัจจุบนั ยงัไม่มีกฏหมายกาํหนดใหมี้การกนั

                                                           
9 วิกรณ์ รักษป์วงชน และ ณฐมน เก้ือชู, “มาตรการทางกฎหมายในการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด,” วารสาร

สังคมศาสตร์เพ่ือการพฒันาท้องถิ่น 6, 4 (ตุลาคม–ธนัวาคม 2565): 18. 
10 เอกสิทธ์ิ ธนาเดชกมล, “ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการบงัคบัชาํระหน้ีตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522,”  

(วทิยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบณัฑิต, มหาวทิยาลยัรามคาํแหง, 2561), 15. 
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เงินเพื่อชาํระหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางโดยตรงจากกระบวนการขายทอดตลาด ซ่ึงยอ่มส่งผลใหนิ้ติบุคคลอาคารชุด

ไม่สามารถเรียกเก็บเงินค่าใชจ่้ายส่วนกลางคา้งชาํระในส่วนหน้ีไดค้รบถว้นทั้งหมด  ซ่ึงทาํใหเ้จา้ของร่วมบาง

รายท่ีคา้งชาํระค่าใชจ่้ายส่วนกลางหลีกเล่ียงความรับผดิชอบ ซ่ึงยอ่มส่งผลต่อการจดัเก็บรายได ้และความมัน่คง

ทางการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด  สาํหรับกลไกการขาดทอดตลาดดูเสมือนหน่ึงวา่เป็นมาตรการ ท่ีมีความ

เด็ดขาด แต่ในกรณีการคา้งค่าใชจ่้ายส่วนกลางของเจา้ของหอ้งชุด กลไกน้ีไม่สามาถท่ีจะบงัคบัโดยการกนัเงิน

ของเจา้ของห้องชุดซ่ึงคา้งชาํระหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางไดค้รบถว้นทั้งหมด อยา่งท่ีคาดหวงั ซ่ึงแน่นอนเม่ือกลไก

ของกฎหมายไม่สามารถนาํมาบงัคบัใหมี้การกนัเงินจากการขายทอดตลาดเพื่อชาํระหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางได้

ครบถว้นทั้งหมด ซ่ึงเป็นสาเหตุใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดตอ้งเผชิญกบัปัญหาการขาดรายไดเ้พือ่ดาํเนินกิจการต่าง ๆ

ไดค้รบถว้นไดต้ามแผนท่ีวางไวเ้ช่นกนั นอกจากน้ีแลว้ยงัมีปัญหากรณีผูจ้กัารนิติบุคคลอาคารชุด เพิกเฉยไม่ยืน่

จดทะเบียนบุริมสิทธ์ิก่อนการขายทอดตลาดก็ไม่มีบทลงโทษผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไวเ้ช่นกนั ซ่ึงยอ่ม

ส่งผลเสียต่อการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด  และเกิดความล่าชา้ในเร่ืองการเร่งรัดทวงถามหน้ีโดยต่อเน่ือง

อีกดว้ย  

ดงันั้นปัญหาการไม่กนัเงินชาํระหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางจากการขาดทอดตลาด จึงควรไดรั้บการแกไ้ข

โดยการปรับปรุงกฏหมายใหมี้ความชดัเจน ครอบคลุมและสามารถบงัคบัไดจ้ริง และตอ้งมีบทลงโทษกรณีผูมี้

หนา้ท่ีไม่ไดป้ฏิบติัตามกฏหมาย เพื่อส่งเสริมใหเ้กิดความรับผดิชอบร่วมกนัของเจา้ของหอ้งชุดทุกรายในอาคาร

ชุดอยา่งเท่าเทียม 

 

ประเด็นปัญหาที ่2 ข้อจํากดัด้านคะแนนเสียงในการปรับอตัราค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 

             การปรับอตัราค่าใชจ่้ายส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อใหนิ้ติบุคคลอาคารชุด มีรายรับให้

เหมาะสมกบัสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบนั เป็นภาระกิจท่ีสาํคญัของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงในการขอปรับอตัรา

ค่าใชจ่้ายส่วนกลางนั้นตอ้งอาศยัมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมซ่ึงจะตอ้งไดรั้บเสียงเห็นชอบตามสัดส่วนท่ี

กฎหมายกาํหนดไว ้ ซ่ึงในการปฏิบติัตามกฎหมายทาํใหไ้ม่ค่อยจะดาํเนินการไดอ้ยา่งราบร่ืนเน่ืองจากตอ้งไดรั้บ

เสียงเห็นชอบในเกณฑท่ี์สูง กล่าวคือตอ้งไดรั้บเสียงเห็นชอบไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของเจา้ของร่วมทั้งหมด หรือใน

กรณีท่ีองคป์ระชุมไม่ครบ ตอ้งเรียกประชุมใหม่คร้ังท่ีสองภายใน 15 นบัจากการเรียกประชุมคร้ังก่อน และตอ้ง

ไดรั้บคะแนนเสียงเห็นชอบหน่ึงในสามของเจา้ของร่วมทั้งหมด ทาํใหเ้กิดปัญหาเม่ือเจา้ของหอ้งชุดไม่เขา้ร่วม

ประชุม หรือเขา้ร่วมประชุมครบเป็นองคป์ระชุมพอท่ีจะลงคะแนนเสียงเห็นชอบได ้  แต่เจา้ของห้องชุดไม่เห็น

ดว้ยจึงไม่ลงคะแนนเสียงเห็นชอบ  จึงทาํใหไ้ม่สามารถท่ีไดรั้บคะแนนเสียงเห็นชอบตามเกณฑท่ี์กฎหมาย

กาํหนดไวไ้ด ้ขอ้จาํกดัน้ีส่งผลต่อความสามารถในการบริหารจดัการรายไดข้องนิติบุคคลอาคารชุด เม่ือผูบ้ริหาร

นิติบุคคลอาคารชุดไม่สามารถท่ีจะโนม้นา้วใหเ้จา้ของหอ้งชุดลงคะแนนเสียงเห็นชอบใหป้รับอตัราค่าใชจ่้าย
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ส่วนกลางใหเ้หมาะสมกบัสภาพเศรษฐกิจปัจจุบนัได ้ ยอ่มทาํใหเ้กิดปัญหาเร่ืองการขาดสภาพคล่องทางการเงิน 

ซ่ึงส่งผลต่อการบริหารจดัการ และการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง  ปัญหาท่ีเกิดข้ึนน้ี เน่ืองจากพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522 และฉบบัแกไ้ขเพิ่มเพิ่ม กาํหนดเร่ืององคป์ระชุมและเสียงเห็นชอบใหป้รับอตัราค่าใชจ่้าย

ส่วนกลางมีสัดส่วนท่ีสูงเกินไปสาํหรับสภาพความเป็นจริงการบริหารจดัการอาคารชุดในประเทศไทยใน

ปัจจุบนั 

ดงันั้น ปัญหาขอ้จาํกดัดา้นคะแนนเสียงในการปรับอตัราค่าใชจ่้ายส่วนกลาง  จึงเป็นปัจจยัท่ีสาํคญั และ

ส่งผลต่อประสิทธิภาพการบริหารการจดัการงบประมาณการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดใหมี้ความย ัง่ยนื จึงควร

ไดรั้บการพฒันากฎหมาย หรือกลไกอ่ืนท่ีจะทาํใหช่้วยลดขอ้จาํกดัน้ี เช่นการปรับสัดส่วนคะแนนเสียงเห็นชอบ

ใหมี้ความเหมาะยมยิง่ข้ึน การการใชเ้ทคโนโลยใีนการประชุม การลงคะแนนเสียงทางอิเทคทรอนิกส์ หรือ 

เพื่อใหเ้กิดความสมดุลในการบริหารจดัการ 

 

ประเด็นปัญหาที ่3 ข้อจํากดัในการเรียกเกบ็เงินอ่ืนนอกเหนือจากค่าใช้จ่ายส่วนกลาง  

นอกจากการเรียกเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลางซ่ึงเป็นรายไดห้ลกัประมาณร้อยละ 85 แลว้ นิติบุคคลอาคารชุด 

ยงัมีความจาํเป็นตอ้งเก็บเงินอ่ืนๆ เพิ่มเติมอีก เช่น เงินกองทุนบาํรุงรักษางานระบบ กองทุนพฒันาปรับปรุง

อาคาร ค่าปรับ ค่าธรรมเนียม หรือค่าใชจ่้ายพิเศษตามท่ีเกิดข้ึนจริง เพื่อใหก้ารบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด

เป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ และมีความครบถว้นสมบูรณ์ อยา่งไรก็ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด และขอ้บงัคบั

ของนิติบุคคลอาคารชุดต่าง ๆ ค่อนขา้งกาํหนดไวโ้ดยชดัเจน นิติบุคคลอาคารชุด จะเรียกเก็บเงินอ่ืนนอกเหน่ื

อจากค่าใชจ่้ายส่วนกลางไดเ้ฉพาะกรณีท่ีจาํเป็น หรือระบุไวใ้นขอ้บงัคบัเท่านั้น และตอ้งไดรั้บความเห็นชอบ

จากเจา้ของร่วมในท่ีประชุมใหญ่ตามสัดส่วนคะแนนเสียงท่ีกฎหมายกาํหนด ขอ้จาํกดัน้ีทาํใหนิ้ติบุคคลอาคารชุด 

ประสบกบัปัญหาในการเรียกเก็บเงินอ่ืนๆ ซ่ึงอาจทาํใหเ้กิดขอ้โตแ้ยง้ และความไม่พอใจจากเจา้ของหอ้งชุด 

เน่ืองจากการเรียกเก็บเงินดงักล่าวตอ้งอาศยัมติท่ีประชุมใหญ่ซ่ึงจะตอ้งไดรั้บตามสดัส่วนท่ีกฎหมายกาํหนดไว ้

จากการศึกษาขอ้จาํกดัทางกฎหมายน้ี เป็นอุปสรรคท่ีสาํคญัทาํใหนิ้ติบุคคลอาคารชุด ไม่สามารถเก็บเก็บเงินท่ี

เกิดข้ึนนอกเหนือจากค่าใชจ่้ายส่วนกลางไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพเพราะไม่มีมาตรการลงโทษผูท่ี้ไม่รับผดิชอบ

ชาํระได ้เช่นการคิดเงินเพิ่ม การงดใหบ้ริหารส่วนกลาง การตดัสิทธ์ิการลงคะแนนเสียงในท่ีประชุมใหญ่  

เช่นเดียวกบัมาตรการลงโทษผูท่ี้ไม่ชาํระค่าใชจ่้ายส่วนกลาง 

ดงันั้น ขอ้จาํกดัในการเรียกเก็บเงินอ่ืนนอกเหนือจากค่าใชจ่้ายส่วนกลาง การแกไ้ข และพฒันากฎหมาย

ใหมี้ความชดัเจน ครอบคลุม และใหมี้ความยดืหยุน่มากข้ึน รวมถึงจดัทาํขอ้บงัคบัท่ีมีความชดัเจน และมีความ

เหมาะสมในเร่ืองการจดัเก็บเงินอ่ืนนอกเหนือจากค่าใชจ่้ายส่วนกลาง จึงเป็นเร่ืองจาํเป็นอยา่งยิง่ เพราะเป็น

ทางออกและทางรอดท่ีสาํคญัท่ีจะทาํใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดเก็บเงินชดเชยกรณีไม่สามารถขอมติปรับอตัรา
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ค่าใชจ่้ายส่วนกลางซ่ึงตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงเห็นชอบสูงมากได ้ซ่ึงจะช่วยส่งเสริมใหมี้การบริหารจดัการท่ี

โปร่งใสและมีความยติุธรรมและสร้างความเช่ือมัน่ต่อเจา้ของร่วม และยงัป้องกนัความขดัแยง้ท่ีจะเกิดข้ึนใน

อนาคตระหวา่งนิติบุคคลอาคารชุดกบัเจา้ของห้องชุดไดอี้กดว้ย 

 

สาํหรับขอ้จาํกดัทางกฎหมายในการบริหารจดัการหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด ศึกษา

กรณีการขายทอดตลาด และการเรียกเก็บค่าใชจ่้ายตามมติท่ีประชุมใหญ่ สามารถนาํบทสรุปจากการศึกษานาํมา

วเิคราะห์ในแต่ละประเด็นได ้ดงัน้ี 

 

วเิคราะห์ปัญหาการไม่กนัเงินชําระหนีค่้าใช้จ่ายส่วนกลางจากการขายทอดตลาด   

    ปัญหาการไม่กนัเงินเพื่อชาํระหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางจากการขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดี เม่ือมี

เจา้หน้ียืน่คาํร้องต่อศาลเพื่อตั้งพนกังานทาํการยดึห้องชุดเพื่อขายทอดตลาด ซ่ึงเจา้ของหอ้งชุดรายเดิมไดค้า้ง

ชาํระหน้ีกบันิติบุคคลอาคารชุดไว ้ก่อใหเ้กิดปัญหาต่อนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงสรุปได ้4 ประการดงัน้ี 

 

1.การแกไ้ขประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาตรา 309 จตัวา   

    การแกไ้ขประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาตรา 309 จตัวา  ฉบบัท่ี 29 พ.ศ. 2558 และ

ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเม่ือวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2559 ซ่ึงสาระสาํคญัเป็นเร่ืองการคุม้ครองผูซ้ื้อจากการ

ขายหอ้งชุดจากการขายทอดตลาด โดยผูซ้ื้อรายใหม่ไม่ตอ้งรับผิดชอบหน้ีของเจา้ของชุดรายเดิม10

11  โดยเม่ือผูซ้ื้อ

รายใหม่ชาํระราคาซ้ือทรัพยค์รบถว้นแลว้ สามารถท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิไดโ้ดยไม่ตอ้งใชห้นงัสือรับรองรายการ

ปลอดหน้ีคราวท่ีสุด11

12 (หนงัสือปลอดหน้ี) ไปแสดง ซ่ึงกรณีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขายทอดตลาดน้ีนิติบุคคลอาคาร

ชุดนั้นๆ ตอ้งมีหนา้ท่ีแจง้รายการหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางต่อพนกังานบงัคบัคดีภายใน 30 วนันบัจากวนัท่ีไดรั้บ

หนงัสือจากกรมบงัคบัคดี กรณีนิติบุคคลอาคารอาคารชุดไม่แจง้รายการหน้ี  พนกังานบงัคบัคดีก็จะไม่ทาํการกนั

เงินไวใ้ห ้แต่ไม่มีขอ้กาํหนดเร่ืองตดัสิทธ์ินิติบุคคลอาคารชุดไปใชสิ้ทธ์ิทางศาลฟ้องร้องเจา้ของหอ้งชุดรายเดิมท่ี

คา้งชาํระหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางไว ้ ซ่ึงผลพวงจากการแกไ้ขประมวลกฎหมายน้ี ส่งผลกระทบต่อการเรียกเก็บ

หน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดอยา่งหลีกเล่ียงไม่ได ้และจะทาํใหนิ้ติบุคคอาคารชุดไดรั้บชาํระ

เงินค่าใชจ่้ายลดลง  ดงันั้น ปัญหาน้ีจึงเป็นปัญหาเชิงกฎหมายในเร่ืองขอบเขตหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึง

จะตอ้งแจง้รายการหน้ีต่อพนกังานบงัคบัคดีภายในเวลาท่ีกาํหนด จึงจะไดรั้บสิทธ์ิการกนัเงินจากการขาย

                                                           
11 กรมบงัคบัคดี, “มิติใหม่ของการบงัคบัคดีเพ่ือเขา้สู่ Digital Economy,” การแถลงข่าว ฉบบัท่ี 4/2559, ศูนยบ์งัคบัคดี

ลม้ละลายส่วนหนา้ อาคารราชบุรีดิเรกฤทธ์ิ ศูนยร์าชการเฉลิมพระเกียรติฯ, 21 มีนาคม 2559. 
12 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 29 
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ทอดตลาดหอ้งชุดไวใ้ห ้หากนิติบุคคลอาคารชุดละเลย ยอ่มตดัโอกาสในการไดรั้บการการเงินเพื่อชาํระหน้ี ซ่ึง

หากมีการพฒันากลไกกฎหมายใหมี้ประสิทธิภาพโดยกาํหนดใหมี้การกนัเงินโดยอตัโนมติัของพนกังานบงัคบั

คดีได ้แมว้า่นิติบุคคลอาคารชุดจะไม่ไดแ้จง้รายการหน้ีกบัพนกังานบงัคบัคดีภายในเวลาท่ีกาํหนด   โดยถา้หาก

จะทาํไดต้อ้งมีการบูรณาการเร่ืองการเช่ีอมโยงขอ้มูลระหวา่งนิติบุคคลอาคารชุด กรมท่ีดินและกรมบงัตดี และมี

กฎหมายรองรับ จึงจะสามารถกนัเงินโดยอตัโนมติัได ้ซ่ึงการแกไ้ขกฎหมายและกลไกดงักล่าว จะทาํให้

กระบวนการการกนัเงินจากการขายทอดตลาดมีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน และจะสร้างความเป็นธรรมใหเ้กิด

ข้ึนกบัทุกฝ่าย 

 

2. ขอ้จาํกดัเร่ืองบุริมสิทธ์ิของนิติบุคคลอาคารชุด  

    ข้อจํากัดเร่ืองบุริมสิทธ์ิของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ีงไม่ครอบคลุมค่าใช้จ่ายบางประเภท เช่น 

เงินกองทุนท่ีเรียกเก็บตามมาตรา 40  เช่นเงินกองทุนซ่อมแซมบาํรุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง กองทุนพฒันา

ปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง เงินค่าใชจ่้ายส่วนตวัเช่นค่านํ้าประปา เป็นตน้ แมว้า่นิติบุคคลอาคารชุด จะแจง้รายการ

หน้ีประเภทเหล่าน้ีต่อพนกังานบงัคบัคดี พนกังานบงัคบัคดีก็จะไม่ทาํการกนัเงินดงักล่าวไวใ้ห้นิติบุคคลอาคาร

ชุดเพื่อนาํมาชาํระหน้ีคา้งชาํระของเจา้ของห้องชุดรายเดิม เพราะเงินดงักล่าวไม่ถือว่าเป็นหน้ีบุริมสิทธ์ิตาม

พระราชบญัญติัอาคารชุดมาตรา 41 ดงันั้น จึงเป็นขอ้จาํกดัในด้านกฎหมายตามพระราชบญัญติัอาคารชุดซ่ึง

กาํหนดไวเ้พียงวา่ บุริมสิทธิค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 วรรค 1 จึงให้ถือวา่เป็นบุริมสิทธิในลาํดบัเดียวกบับุริมสิทธ์ิ

เช่าอสังหาริมทรัพยต์าม 259(1) และบุริมสิทธ์ิเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 วรรค 2 ให้ถือวา่เป็นบุ

ริมสิทธ์ในลาํดบัเดียวกบับุริมสิทธ์ิรักษาอสังหาริมทรัพยป์ระมวลกฏหมายแพง่และพาณิชยต์ามมาตรา 273(1)12

13  

ดงันั้น ค่าใชจ่้ายประเภทอ่ืน ๆ  นอกเหนือจากค่าใชจ่้ายส่วนกลางทั้ง 2 ประเภท จึงไม่ไดค้รอบคลุมรวมไปถึงใช้

จ่ายประเภทอ่ืน แมว้า่ขอ้บงัคบัจะกาํหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเรียกเก็บได ้ และมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม

จะมีมติโดยชอบดว้ยกฎหมายให้เรียกเก็บไดก้็จริง แต่ในเม่ือพระราชบญัญติัอาคารชุดไดบ้ญัญติัไวเ้ช่นน้ี จึงเป็น

ขอ้จาํกดั และเม่ือเจา้ของห้องชุดดงักล่าวคา้งชาํระหน้ี และมีการขายห้องชุดผา่นกระบวนการขายทอดตลาดของ

กรมบงัคบัคดี จึงไม่ได้รับการกันเงินจากการขายทอดตลอดไว ้ ย่อมส่งผลทาํให้นิติบุคคลอาคารชุดได้รับ

ผลกระทบ และไม่รับการชาํระเงินเหล่าน้ี จึงทาํให้นิติบุคคลอาคารชุดไดรั้บชาํระหน้ีนอ้ยลง และยงัสร้างความ

                                                           
13 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 
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ไม่ธรรมกบัเจา้ของห้องชุดรายอ่ืนๆท่ีไดช้าํระเงินอ่ืนๆตามมติให้กบันิติบุคคลอาคารชุด และนาํเงินดงักล่าวมา

บริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดแลว้ 

 

3. ขอ้จาํกดัเร่ืองอายคุวามของค่าใชจ่้ายส่วนกลาง 

 จากการศึกษาคาํพิพากษาของศาลฎีกาพบวา่อายคุวามหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามพระราชบญัญติัอาคาร

ชุดไม่ไดก้าํหนดไวเ้ป็นการเฉพาะ ดงันั้น จึงนาํเร่ืองอายคุวามตามกฎหมายแพง่และพาณิชยต์ามมาตรา 193/33 

ซ่ึงบญัญติัไวว้า่สิทธ์ิเรียกร้องดงัต่อไปน้ีใหมี้กาํหนดอายคุวาม 5 ปี (4) เงินคา้งจ่าย คือ เงินเดือน เงินปี เงิน

บาํนาญ ค่าอุปการะเล้ียงดู และเงินอ่ืนๆ ในลกัษณะทาํนองเดียวกนัท่ีมีการกาํหนดเป็นเวลาจ่าย13

14 ซ่ึงใน

ขอ้เทจ็จริงแลว้ จากการท่ีไดศึ้กษาขอ้มูลการบริหารจดัการของนิติบุคคลอาคารชุดจาํนวนมาก พบวา่มีเจา้ของ

หอ้งชุดท่ีคา้งค่าใชจ่้ายส่วนกลาง และค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ เกินกวา่ 5 ปี มีเป็นจาํนวนมาก แมว้า่หน้ีท่ีเกิน 5 ปีดงักล่าว 

จะไม่ตดัสิทธิของนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะเจา้หน้ีใชสิ้ทธิเรียกร้อง หรือฟ้องร้องต่อศาลก็ตาม แต่เม่ือนาํคดีข้ึน

สู่ศาล เจา้ของหอ้งชุดยอ่มสามารถยกเร่ืองอายคุวามตามประมวลกฏหมายแพง่และพาณิชยข้ึ์นต่อสู้คดีได ้ซ่ึงจะ

ทาํใหห้น้ีของนิติบุคคลอาคารชุด อาจกลายเป็นหน้ีสูญ ซ่ึงจะทาํใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดเก็บหน้ีไดล้ดลง 

 

4. การไม่จดทะเบียนบุริมสิทธ์ิต่อเจา้พนกังานท่ีดิน  

การท่ีนิติบุคคลอาคารชุดละเลยไม่นาํจดทะเบียนบุริมสิทธ์ิต่อเจา้พนกังานท่ีดินไวก่้อนท่ีจะมีการขาย

ทอดตลาดหอ้งชุดท่ีมีหน้ีคา้งชาํระ ซ่ึงหากไม่ไดแ้จง้รายการหน้ีต่อเจา้พนกังานบงัคบัคดีภายในเวลากาํหนด 

ยอ่มจะทาํใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดไดรั้บความเสียหาย  ซ่ึงตามขอ้กฎหมายแลว้ พนกังานบงัคบัคดีไม่ถือวา่เป็นเจา้

พนกังานตามกฎหมายแต่อยา่งใดดว้ย  ดงันั้นการท่ีพนกังานบงัคบัดดีกนัเงินไวใ้หนิ้ติบุคคลอาคารชุด กรณีท่ีนิติ

บุคคลอาคารชุดไดแ้จง้รายการหน้ีตามเวลากาํหนดจึงเป็นเพียงหลกัเกณฑ ์วธีีการและเง่ือนไขในการขาย

ทอดตลาดของกรมบงัคบัคดีเท่านั้น  ซ่ึงตามหลกัท่ีสอดคลอ้งกบัพระราชบญัญติัอาคารชุดมาตรา 41 วรรคทา้ย

ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ตอ้งส่งรายการหน้ีต่อเจา้พนกังานเจา้หนา้ท่ีแลว้จึงจะถือวา่หน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางอยู่

ในลาํดบัก่อนจาํนอง ดงันั้นถา้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่ส่งรายการหน้ีและจดทะเบียนบุริมสิทธ์ิไวย้อ่มเป็น

                                                           
14 คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 16389/2557. 
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การเสียโอกาสท่ีจะไดรั้บการชาํระหน้ีเช่นกนั แมว้า่จะไม่ตดัสิทธ์ิในการเรียกร้องทางศาลต่อเจา้ของร่วมรายเดิม  

แต่ก็จะตอ้งใชเ้วลานานในการติดตามหน้ีและเสียค่าใชจ่้ายในการจา้งทนายความในการติดตามหน้ีดงักล่าว 

จากผลการท่ีกรมบงัคบัคดีไม่กนัเงินชาํระหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางจากการขาดทอดตลาดตามท่ีศึกษา

ขา้งตน้ ยอ่มส่งผลต่อสภาพคล่องทางการเงิน ส่งผลต่อความเช่ือมัน่ ส่งผลต่อการปฏิบติัต่อเจา้ของร่วมดว้ยความ

ไม่เสมอภาค และมีผลต่อคุณภาพชีวติในการพกัอาศยัในอาคารชุดนั้นๆ อยา่งหลีกเล่ียงไม่ได ้

 

วเิคราะห์ปัญหาข้อจํากดัด้านคะแนนงเสียในการปรับอตัราค่าใช้จ่ายส่วนกลาง   

 ขอ้จาํกดัเร่ืองดา้นคะแนนเสียงในการปรับอตัราค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 48 (5) และขอ้บงัคบัตาม

มาตรา 32(8) ซ่ึงจะตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงเห็นชอบไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของเจา้ของร่วมทั้งหมด และในกรณีท่ี

องคป์ระชุมไม่ครบ ตอ้งเรียกประชุมใหม่คร้ังท่ีสองภายใน 15 นบัจากการเรียกประชุมคร้ังก่อน และตอ้งไดรั้บ

คะแนนเสียงเห็นชอบหน่ึงในสามของเจา้ของร่วมทั้งหมด14

15 มีปํญหาจาก 3 ปัจจยั ดงัน้ี  

 

1. ปัจจยัเร่ืองจาํนวนคะแนนเสียงเห็นชอบในการปรับอตัราค่าใชจ่้ายส่วนกลางสูงเกินไป  

ปัจจยัเร่ืองจาํนวนคะแนนเสียงเห็นชอบในการปรับอตัราค่าใชจ่้ายส่วนกลางสูงเกินไป ซ่ึงในการ

ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม  การท่ีไดรั้บคะแนนเสียงเห็นชอบปรับอตัราค่าใชจ่้ายส่วนกลางถึงจาํนวนเสียงก่ึงหน่ึง

ของเจา้ของร่วมทั้งหมดในการประชุมคร้ังแรก  หรือในกรณีท่ีองคป์ระชุมไม่ครบ ตอ้งเรียกประชุมใหม่คร้ังท่ี

สองภายใน 15 นบัจากการเรียกประชุมคร้ังก่อน และตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงเห็นชอบหน่ึงในสามของเจา้ของ

ร่วมทั้งหมด การท่ีจะไดรั้บคะแนนเสียงเห็นชอบสูงขนาดน้ี  ยอ่มมีความเป็นไปไดย้ากมาก ยิง่ถา้หากเป็น

โครงการอาคารชุดขนาดใหญ่ มีหลายอาคาร และจาํนวนหลายร้อยหรือหลายพนัห้องชุด ยอ่มไม่มีความเป็นไป

ไดเ้ลยท่ีจะปฏิบติัตามกฎหมายได ้ ซ่ึงหากจะพอมีความเป็นไปไดบ้า้ง มีเพียงโครงการอาคารชุดขนาดเลก็เท่านั้น  

 

2.ปัจจยัเกิดจากองคป์ระชุมไม่ครบ และไดรั้บคะแนนเสียงเห็นชอบไม่ถึงเกณฑต์ามกฎหมาย 

  ปัจจยัเกิดจากองคป์ระชุมไม่ครบ และไดรั้บคะแนนเสียงเห็นชอบไม่ถึงเกณฑต์ามกฎหมายในการ

ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม การท่ีจะเชิญชวนใหเ้จา้ของร่วมเขา้ร่วมประชุม หรือเชิญชวนใหม้อบฉนัทะใหบุ้คคลท่ี

                                                           
15 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48 (5) และมาตรา 32(8) 
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เจา้ของร่วมไวว้างใจเขา้ร่วมประชุมใหค้รบเป็นองคป์ระชุม ยงัถือเป็นเร่ืองท่ียาก โดยเฉพาะอยา่งยิง่การท่ีใหมี้

เจา้ของร่วมเขา้ร่วมประชุมและลงคะแนนเสียงเห็นชอบใหป้รับอตัราค่าใชจ่้ายส่วนกลางข้ึนก่ึงหน่ึงในการ

ประชุมคร้ังแรก ในกรณีท่ีองคป์ระชุมไม่ครบ ตอ้งเรียกประชุมใหม่คร้ังท่ีสองภายใน 15 นบัจากการเรียกประชุม

คร้ังก่อน และตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงเห็นชอบหน่ึงในสามของเจา้ของร่วมทั้งหมด   ถือวา่เป็นขอ้จาํกดัทางดา้น

กฎหมาย ซ่ึงควรท่ีจะมีการพฒันาปรับปรุงกฎหมายเร่ืองจาํนวนคะแนนเสียงเห็นชอบท่ีนอ้ยลง  ทั้งน้ีเพื่อใหมี้

ความเป็นไปไดใ้นการปฏิบติัตามกฎหมายไดจ้ริง  ทั้งน้ีเพื่อใหก้ารบริหารจดัการงบประมาณรายรับ และรายจ่าย

ของนิติบุคคลอาคารชุดมีความเป็นไปไดจ้ริง และทาํใหมี้ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน  

 

3.ปัจจยัขอ้จาํกดั และแนวทางในการแกไ้ขในเชิงกฎหมาย   

ปัจจยัขอ้จาํกดั และแนวทางในการแกไ้ขในเชิงกฎหมาย  ดว้ยมีขอ้จาํกดัในเร่ืองการปฏิบติัตามเกณฑท่ี์

กฎหมายกาํหนดไว ้ทั้งองคป์ระชุม และคะแนนเสียงเห็นชอบท่ีสูงมากเกินไป และการท่ีไม่ไดรั้บเสียงเห็นชอบ

จากเจา้ของหอ้งชุดท่ีเขา้ร่วมประชุม จะสร้างความไม่สมดุลระหวา่งการจดัเก็บรายรับ และรายจ่ายท่ีเกิดข้ึนของ

นิติบุคคลอาคารชุด  ซ่ึงจะทาํใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีรายรับไม่เพียงพอต่อรายจ่ายประจาํ ซ่ึงยอ่มส่งผลต่อการ

ซ่อมแซมบาํรุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง และการพฒันาปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง ใหมี้ความพร้อมสาํหรับใหบ้ริการ

เจา้ของร่วมและผูพ้กัอาศยั  ซ่ึงส่งผลต่อคุณภาพชีวติการพกัอาศยัในอาคารชุด  

 

 

วเิคราะห์ข้อจํากดัในการเรียกเกบ็เงินอ่ืนนอกเหนือจากค่าใช้จ่ายส่วนกลาง  

    การเรียกเก็บเงินอ่ืนตามพระราชบญัญติัอาคารชุดมาตรา 40 หรือการเก็บเงินค่าใชจ่้ายส่วนตวัเช่นค่า

นํ้าประปา ซ่ึงเป็นค่าใชจ่้ายอ่ืนนอกจากการเรียกเก็บเงินค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18  เช่นการเรียกเก็บ

เงินกองทุนเพื่อซ่อมแซมบาํรุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง เงินกองทุนเพื่อพฒันาปรับปรุงอาคาร ค่าปรับ ค่าธรรม 

เนียมต่างๆ เพิ่มเติม และค่าบริการพิเศษ เป็นตน้  เป็นกลไกทางกฎหมายท่ีใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดสามารถบรรจุ

วาระการประชุมเพื่อเสนอท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมเพื่อพิจารณาเรียกเก็บเงินชดเชยกรณีท่ีไม่สามารถขอปรับ

อตัราค่าใชจ่้ายส่วนกลางได ้ซ่ึงแน่นอนการเรียกเก็บเงินตามมาตรา 40 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด ซ่ึงตอ้ง

ไดรั้บเสียงเห็นชอบขา้งมากของท่ีประชุม ดูเหมือนจะไดรั้บการยอมรับจากเจา้ของร่วมนอ้ยกวา่การเรียกเก็บเงิน
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ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง และมาตรการบงัคบักรณีเจา้ของห้องชุดไม่ปฏิบติัตามมีสภาพบงัคบัไดน้อ้ยกวา่ โดย

วเิคราะห์ไดด้งัน้ี 

 

1.บทบญัญติัของกฏหมาย และกรอบในการเรียกเก็บเงินอ่ืน   

พระราชบญัญติัอาคารชุด และฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติม  นิติบุคคลอาคารชุด สามารถท่ีจะบรรจุวาระเพื่อเสนอ

ท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมเรียกเก็บเงินอ่ืนตามกฏหมาย คือพระราชบญัญติัอาคารชุดได ้และไดรั้บเสียงเห็นชอบ

ดว้ยเสียงขา้งมากตามมาตรา 44 ของผูเ้ขา้ร่วมประชุมใหญ่ ได ้ เช่นการเรียกเก็บเงินกองทุนซ่อมแซมบาํรุงรักษา

ทรัพยส่์วนกลาง เงินกองทุนพฒันาปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง ค่าธรรมเนียม และค่าบริการอ่ืนๆ รวมถึงค่าปรับ

กรณีเจา้ของร่วมละเมิดขอ้บงัคบัได ้แต่ดว้ยกฏหมายไม่ไดก้าํหนดไวโ้ดยชดัเจนวา่เรียกเก็บเงินประเภทใดไดบ้า้ง

และมีเพียงกรอบกวา้งๆเร่ืองการเก็บเงินไวต้ามมาตรา 40 เท่านั้น จึงอาจก่อให้เกิดขอ้โตแ้ยง้จากเจา้ของร่วมจึงทาํ

ใหมี้ขอ้จาํกดัในทางกฎหมายในการเก็บเงินอ่ืนข้ึน 

 

2.ปัญหาในทางปฏิบติั และขอ้พิพาทท่ีอาจเกิดข้ึน 

 การเรียกเก็บเงินอ่ืนตามมาตรา 40 นอกเหนือจากค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 มกัจะก่อใหเ้กิด

ปัญหาและมกัมีขอ้พิพาทอยูห่ลายประการ เช่นอาํนาจการเรียกเก็บ การใชม้ติดว้ยเสียงขา้งมากตามมาตรา 44 

ไดรั้บการยอมรับนอ้ยกวา่การเรียกเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลาง และการท่ีไม่มีกรอบเร่ืองประเภทการเรียกเก็บไวโ้ดย

ชดัเจนในพระราชบญัญติัอาคารชุด หากนิติบุคคลอาคารชุดมีการนาํคดีฟ้องศาล เจา้ของร่วมมกัจะยกขอ้ต่อสู้

โตแ้ยง้มติการเรียกเก็บเงินดงักล่าว และหากศาลเห็นพอ้งกบัของโตแ้ยง้ดงักล่าว และมีพิพากษายกฟ้องกรณีเรียก

เก็บเงินดงักล่าวของนิติบุคคลอาคารชุด จะทาํใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมกบัเจา้ของร่วมอ่ืนท่ีไดช้าํระเงินดงักล่าว

แลว้ และอาจก่อใหเ้กิดความไม่น่าเช่ือถือต่อการดาํเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุดเช่นเดียวกนั 

 

3.ขอ้จาํกดัและแนวทางปรับปรุงเชิงกฏหมาย  

ขอ้จาํกดัและแนวทางปรับปรุงเชิงกฏหมาย ในการเรียกเก็บเงินอ่ืน เม่ือกฎหมายไม่มีการกาํหนดกรอบ

เร่ืองประเภทของเงินท่ีเรียกเก็บเช่นเดียวกบัค่าใชจ่้ายส่วนกลาง ซ่ึงส่งผลใหมี้การตีความกฎหมายท่ีแตกต่างกนั 

ทาํใหแ้ต่ละนิติบุคคลอาคารชุดเสนอวาระประชุมท่ีมีความหลากหลายใหท่ี้ประชุมใหญ่พิจารณาใหค้วาม

เห็นชอบ ซ่ึงอาจก่อใหเ้กิดการไม่ยอมรับมติ ไม่ยอมชาํระค่าใชจ่้ายซ่ึงท่ีประชุมใหญ่ไดมี้มติใหเ้รียกเก็บ เงินอ่ืนท่ี
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เรียกเก็บไม่ถือเป็นหน้ีบุริมสิทธ์ิตามมาตรา 41(2) จึงไม่ไดอ้ยูเ่หนือหน้ีจาํนอง ดงันั้น เม่ือนิติบุคคลอาคารชุด แจง้

รายการหน้ีใหพ้นกังานบงัคบัคดีกนัเงินดงักล่าวจากการขายทอดตลาด กรมบงัคบัคดีจึงไม่กนัเงินอ่ืนไวใ้หก้บันิติ

บุคคลอาคารชุดเช่นเดียวกบัการกนัเงินค่าใชจ่้ายส่วนกลาง 

 

ดงันั้น เพื่อใหก้ารบริหารจดัการหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด ศึกษากรณีการขาย

ทอดตลาดและการเรียกเก็บค่าใชจ่้ายตามมติท่ีประชุมใหญ่ เป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ มีความเหมาะสม เกิด

ประโยชน์สูงสุด และมีความเสมอภาค ก่อใหเ้กิดความเป็นธรรมต่อท่านเจา้ของหอ้งชุด และผูพ้กัอาศยัในอาคาร

ชุด  ผูศึ้กษาจึงขอเสนอแนะใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมในประเด็นขอ้จาํกดัทางกฏหมาย ดงัต่อไปน้ี 

 

1.ปัญหาการไม่กนัเงินชาํระหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางจากการขายทอดตลาด  

ผูศึ้กษามีขอ้เสนอใหแ้กไ้ขพระราชบญัญติัอาคารชุดใหก้ารเรียกเก็บเงินประเภทอ่ืน ซ่ึงนิติบุคคลอาคาร

ชุดไดเ้รียกเก็บตามขอ้บงัคบัหรือมติท่ีประชุมใหญ่ เช่นเงินกองทุนซ่อมบาํรุง พฒันาปรับปรุง ค่าปรับ 

ค่าธรรมเนียม และค่าบริการพิเศษต่าง ๆ เป็นหน้ีบุริมสิทธ์ิตามมาตรา 41 เช่นเดียวกบัค่าใชจ่้ายส่วนกลาง   เสนอ

ใหมี้การแกไ้ขประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาตรา 309 จตัวา โดยเพิ่มบทบญัญติัใหนิ้ติบุคคลอาคาร

ชุดมีสิทธ์ิยืน่รายการหน้ีทุกประเภทของหอ้งชุดต่อพนกังานบงัคบัคดี และใหถื้อวา่หน้ีทุกประเภทท่ีไดย้ืน่เป็น

หน้ีบุริมสิทธ์ิ เพื่อใหพ้นกังานสามารถกนัเงินไวใ้หก้บันิติบุคคลอาคารชุดไดทุ้กประเภท เพื่อชาํระหน้ีได้

ครบถว้น และเสนอใหบ้ญัญติัเร่ืองอายคุวามค่าใชจ่้ายส่วนกลางไวเ้ป็นการเฉพาะ และควรใหมี้อายคุวาม 10 ปี 

และใหห้น้ีท่ีถูกจดทะเบียนบุริมสิทธ์ิไม่ถูกจาํกดัเร่ืองอายคุวามตามกฏหมายแพง่และพาณิชย ์

 

2.ขอ้จาํกดัดา้นคะแนนเสียงในการปรับอตัราค่าใชจ่้ายส่วนกลาง  

ผูศึ้กษาขอเสนอให้แกไ้ขพระราชบญัญติัอาคารชุดโดยให้ปรับลดคะแนนเสียงขั้นตํ่าในการขอมติปรับ

อตัราค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 48 (5) ใหเ้หลือจาํนวนหน่ึงในสามของเจา้ของร่วมทั้งหมดในการประชุม

ใหญ่คร้ังแรก หรือในกรณีท่ีองคป์ระชุมไม่ครบ ตอ้งเรียกประชุมใหม่คร้ังท่ีสองภายใน 15 นบัจากการเรียก

ประชุมคร้ังก่อน และตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงเห็นชอบหน่ึงในส่ีของเจา้ของร่วมทั้งหมด  เสนอใหมี้การแกไ้ข

กฎหมายหรืออกกฎกระทรวง หรือระเบียบกรมท่ีดินใหนิ้ติบุคคลจดัประชุมใหญ่เจา้ของร่วมผา่นแอพพิเคชัน่ได ้

และใหล้งคะแนนเสียงดว้ยระบบอิเลคทรอนิคไดเ้พื่อเพิ่มโอกาสใหก้ารประชุมใหญ่ครบองคป์ระชุมและไดรั้บ
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เสียงเห็นชอบตามท่ีกฎหมายกาํหนด และเสนอใหก้าํหนดมาตรการแรงจูงใจสาํหรับเจา้ของร่วมท่ีเขา้ร่วม

ประชุมและบทลงโทษสาํหรับผูไ้ม่เขา้ร่วมประชุม เช่นให้ส่วนลดค่าใชจ่้ายส่วนกลางสาํหรับผูเ้ขา้ร่วมประชุม

ใหญ่ และมีบทลงโทษสาํหรับเจา้ของร่วมท่ีไม่เขา้ร่วมประชุมเช่นคิดเงินเพิ่มในอตัราท่ีสูงกวา่ และเพิ่มการจาํกดั

สิทธ์ิในการใชท้รัพยส่์วนกลางไดม้ากกวา่ผูท่ี้เขา้ร่วมประชุมใหญ่ 

 

3. ขอ้จาํกดัเร่ืองการเรียกเก็บเงินอ่ืนนอกเหนือจากค่าใชจ่้ายส่วนกลาง  

ผูศึ้กษา ขอเสนอใหก้าํหนดหลกัเกณฑส์าํหรับการเรียกเก็บเงินอ่ืนใหมี้ความชดัเจนเพื่อใหเ้กิดการ

ยอมรับของเจา้ของร่วม เสนอใหแ้กไ้ขพระราชบญัญติัอาคารชุด ควรใหคิ้ดเงินเพิ่มสาํหรับผูไ้ม่ชาํระเงินตาม

มาตรา 40 ในอตัราเดียวกบัค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18/1 และเสนอใหแ้กไ้ขพระราชบญัญติัอาคารชุดให้

เงินท่ีนิติบุคคลอาคารชุดเรียกเก็บตามมาตรา 40 เป็นหน้ีบุริมสิทธ์ิตามมาตรา 41 เพื่อให้พนกังานบงัคบัคดีกนัเงิน

จากการขายทอดตลาดหอ้งชุดได ้ซ่ึงจะสร้างความเป็นธรรมใหเ้กิดกบัเจา้ของหอ้งชุดทุกรายโดยเท่าเทียมกนั 
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