
ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัการบังคบัช าระหนี้ 
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

 
เอกสิทธ์ิ  ธนาเดชกมล1 

 
                จากการศึกษาปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการบงัคบัช าระหน้ีตามพระราชบญัญติัอาคารชุด    
พ.ศ.2522 โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึงประวติัความเป็นมา แนวคิด และทฤษฎีในการบงัคบัช าระหน้ีค่า
ส่วนกลางและเงินอ่ืนตามมติท่ีประชุมใหญ่ เน่ืองจากประเทศไทยไดมี้การบญัญติักฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุด
ข้ึนคร้ังแรกในปี 25222 และต่อมามีการแกไ้ขเพิ่มเติมเม่ือปี พ.ศ.2534 ในประเด็นคุณสมบติัของคนต่างดา้ว
หรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายให้ถือว่าเป็นคนต่างดา้วให้ถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดไดต้ามหลกัเกณฑ์ เง่ือนไข 
และสัดส่วนท่ีกฎหมายก าหนดเพื่อประโยชน์ในการส่งเสริมการลงทุนอนัจะก่อให้เกิดความมัน่คงในทาง
เศรษฐกิจของประเทศ ต่อมาปี พ.ศ. 2542 มีการแกไ้ขเพิ่มเติมหลกัเกณฑ์การถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของ
บุคคลต่างดา้วเช่นเดิมเพื่ออ านวยความสะดวกในการซ้ือ ห้องชุดของบุคคลต่างดา้ว ซ่ึงเป็นมาตรการหน่ึงใน
การฟ้ืนฟูเศรษฐกิจของประเทศซ่ึงตกต ่าจากวิกฤติเศรษฐกิจ และต่อมาปี พ.ศ. 2551 หลังจากท่ี
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใชบ้งัคบัมาเกือบ 28 ปี และพบวา่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มี
ขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑ์หลายประการไม่สอดคลอ้งกบัทางปฏิบติัและสามารถใช้บงัคบัไดจ้ริง ไม่อาจ
คุม้ครองประชาชนผูซ้ื้อห้องชุดเพื่ออยู่อาศยัได้อย่างครอบคลุมและเป็นธรรม มีปัญหาความเดือดร้อน
เสียหายและความไม่เขา้ใจกนัระหวา่งผูซ้ื้อห้องชุด การท าหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดและผูจ้ดัการในการ
บริหารจดัการอาคารชุด จึงมีเหตุผลความจ าเป็นตอ้งเสนอใหมี้การแกไ้ขพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
เพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี4) พ.ศ. 2551 โดยก าหนดให้เจา้ของร่วมหรือเจา้ของห้องชุดมี
หน้าท่ีต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดข้ึนจากการให้บริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช ้
ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแล
รักษาและการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ภายใตข้อ้บงัคบั หรือมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม  
              จากการศึกษาท าใหท้ราบวา่มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการบงัคบัช าระหน้ีค่าส่วนกลางและเงิน
อ่ืนตามมติท่ีประชุมใหญ่ ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติม(ฉบบัท่ี4) พ.ศ.2551 ยงัไม่
สอดคล้องกับบริบทของสังคมท่ีเปล่ียนแปลงไป โดยเฉพาะกรณีมาตรการของกฎหมายอาคารชุดท่ีไม่
สามารถใชบ้งัคบัไดจ้ริงในทางปฏิบติั  ท าไห้เกิดความไม่เป็นธรรมและส่งผลกระทบในเชิงโครงสร้างของ
การบริหารจดัการอาคารชุด ซ่ึงสรุปไดด้งัต่อไปน้ี 

                                         
1นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตร์มหาบณัฑิต วทิยาเขตบางนา คณะนิติศาสตร์มหาวทิยาลยัรามค าแหง   
2 วชิยั ตนัติกลุานนัท.์ ค าอธิบายกฎหมายเกีย่วกบัอาคารชุด(กฎหมายคอนโดมเินียม),พิมพค์ร้ังท่ี 4 , 

   กรุงเทพมหานคร : หา้งหุน้ส่วนจ ากดัพิมพอ์กัษร, 2541. 
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             ประการแรก ปัญหาอุปสรรคในการบงัคบัใช้กฎหมายต่อการบงัคบัช าระหน้ีค่าส่วนกลาง กรณี
เจา้ของร่วมคา้งช าระค่าส่วนกลางเกินกวา่หกเดือนข้ึนไปตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราร้อยละยี่สิบต่อปี และอาจ
ถูกระงบัการใหบ้ริการส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลางท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียง
ในการประชุมใหญ่  
 แต่ศาลฎีกากลบัมีค าพิพากษาวางแนวปฏิบติัเร่ืองการบงัคบัช าระหน้ีค่าส่วนกลาง ว่า กรณีเจา้ของ
ร่วมคา้งช าระค่าส่วนกลางเกินกวา่หกเดือนข้ึนไป แมข้อ้บงัคบัจะก าหนดไวใ้ห้ระงบัการให้บริการส่วนร่วม
ได ้แต่นิติบุคคลอาคารชุดจะไม่สามารถด าเนินการระงบัการให้บริการส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลาง
ไดเ้พราะเป็นการละเมิดต่อเจา้ของร่วม โดยนิติบุคคลอาคารชุดจะตอ้งใชสิ้ทธิบงัคบัช าระหน้ีโดยการยื่นฟ้อง
เจา้ของร่วมคา้งค่าส่วนกลางโดยทางศาลเท่านั้น  
 จากการศึกษาแนวค าพิพากษาศาลฎีกาดงักล่าว กรณีนิติบุคคลอาคารชุดไม่มีสิทธิงดหรือระงบัการ
ให้บริการส่วนรวม หรือสิทธิใช้ทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าส่วนกลางได้ เพราะขณะ
เจา้ของร่วมตกลงเขา้ท าสัญญาซ้ือขายหอ้งชุดกบัเจา้ของโครงการ เจา้ของร่วมไดต้กลงซ้ือกรรมสิทธ์ิห้องชุด
และทรัพยส่์วนกลางดว้ย ดงันั้น เจา้ของร่วมยอ่มมีสิทธิในการใช้ทรัพยส่์วนกลางท่ีตนมีกรรมสิทธ์ิอยูด่ว้ย 
แยกกนัจากหน้ีค่าส่วนกลางซ่ึงตอ้งไปใชสิ้ทธิเรียกร้องทางศาลไดเ้พียงกรณีเดียว  
 เช่นน้ีนิติบุคคลก็อาจขาดสภาพคล่องต่อการด าเนินกิจการภายในของอาคารชุดได ้ 
 ประการทีส่อง ปัญหาอุปสรรคในการบงัคบัช าระหน้ีอ่ืนตามมติท่ีประชุมใหญ่ตามพระราชบญัญติั
อาคารชุด แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 4 ) พ.ศ.2551 มาตรา 40 เพื่อปฏิบติัตามมติท่ีประชุมใหญ่ กรณีนิติบุคคลมี
ความจ าเป็นตอ้งจดัเก็บเงินกองทุน เพื่อใชใ้นการด าเนินกิจการของนิติบุคคล กฎหมายก าหนดเป็นหนา้ท่ี
เจา้ของร่วมท่ีตอ้งช าระเงินกองทุนเช่นเดียวกบัช าระเงินค่าส่วนกลาง แต่มิไดก้ าหนดบทลงโทษกรณีคา้ง
ช าระเงินกองทุนไว ้ 
              กรณีเจา้ของร่วมคา้งช าระเงินตามมาตรา 40 ไม่มีการคิดเงินเพิ่ม หรือ งดการใหบ้ริการส่วนรวมหรือ
การใชท้รัพยส่์วนกลาง หรืองดออกเสียงในท่ีประชุมใหญ่ อีกทั้งยงัไม่สามารถจดทะเบียนเป็นหน้ีมีบุริมสิทธิ
ตามมาตรา 41 ไดอี้กดว้ย  
             กฎหมายบญัญติัเช่นน้ี  จึงท าให้เกิดปัญหาว่ากรณีเจา้ของร่วมยงัคงคา้งช าระเงินตามมาตรา 40 อยู ่
แต่มิไดค้า้งช าระเงินค่าส่วนกลางตามาตรา 18 ท าใหเ้กิดปัญหาในการบงัคบัช าระหน้ีกบัเจา้ของร่วม 
 ฉะนั้น เม่ือเจา้ของร่วมหรือลูกหน้ีไม่ช าระหน้ีอ่ืนตามมติท่ีประชุมใหญ่ตามมาตรา 40 มาตรการทาง
กฎหมายในการก าหนดบทลงโทษกรณีคา้งช าระหน้ีเงินอ่ืนตามมติท่ีประชุมใหญ่โดยใชห้ลกัการตามมาตรา 
18 /1 เช่นเดียวกนั และถือวา่หน้ีเงินอ่ืนตามมติท่ีประชุมใหญ่เป็นหน้ีค่าส่วนกลางและควรถือวา่มีบุริมสิทธ์ิ
เช่นเดียวกบัหน้ีค่าส่วนกลาง เพราะจะท าใหเ้จา้ของร่วมท่ีคา้งช าระยงัไม่อาจกระท านิติกรรมใดๆ เก่ียวกบั
หอ้งชุดท่ีคา้งช าระได ้จะท าใหเ้กิดประโยชน์และเป็นธรรมสูงสุด   
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 ประการที่สาม ปัญหาเก่ียวกับการนับระยะเวลาผิดนัดช าระหน้ีค่าส่วนกลางซ่ึงพระราชบญัญติั
อาคารชุด แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 4 ) พ.ศ.2551 มาตรา 18 วรรคสอง มิไดก้ าหนดไว ้เช่นกฎหมายต่างประเทศ 
แต่ใหไ้ปก าหนดตามขอ้บงัคบั ซ่ึงท าใหก้ารก าหนดระยะเวลาของแต่ละนิติบุคคลท่ียืน่จดทะเบียนไวแ้ตกต่าง
กนั จนท าให้เกิดความสับสนในเร่ืองการนบัระยะเวลาครบก าหนดช าระหน้ีและระยะเวลาผิดนดัท่ีถูกตอ้ง
ตามกฎหมาย   
 หน้ีค่าส่วนกลาง ถือเป็นหน้ีไม่มีก าหนดเวลาช าระตามปฏิทิน ซ่ึงปกติจะก าหนดให้ท าหนงัสือแจง้
หน้ีให้เจา้ของร่วมทราบและก าหนดระยะให้เจา้ของร่วมมาช าระค่าส่วนกลางนบัแต่วนัท่ีรับหนงัสือแจง้ 
เช่นน้ีจึงท าใหเ้กิดปัญหาทางกฎหมายวา่ ถา้เจา้ของร่วมไม่ทราบวนัครบก าหนดช าระหน้ีท่ีแน่นอนวา่เม่ือใด
หรือขอ้บงัคบัระบุไม่ชัดเจน และไม่ไดช้ าระหน้ีก็อาจส่งผลเสียหายต่อ นิติบุคคลอาคารชุดไดแ้ละตวัของ
เจา้ของร่วมเองท่ีตอ้งช าระเงินเพิ่มดว้ย 
 ฉะนั้น หากกฎหมายบญัญติัก าหนดแบบมาตรฐานให้ชดัเจนในทุกๆโครงการและใชบ้งัคบัเป็นการ
ทัว่ไป จะท าใหเ้จา้ของร่วมเขา้ใจมากข้ึนและอาจช าระค่าส่วนกลางตรงเวลามากข้ึน อีกทั้งกรณีคา้งช าระนิติ
บุคคลก็จะสามารถคิดเงินเพิ่มไดต้ามวนัผดินดัท่ีเป็นมาตรฐานเดียวกนั  
            จากการศึกษาคน้ควา้มาตรการการบงัคบัช าระหน้ีค่าส่วนกลางและเงินอ่ืนตามมติท่ีประชุมใหญ่ ตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ผูศึ้กษาพบว่ามีขอ้เสนอแนะแนวทางในการพฒันาปรับปรุงกฎหมาย
อาคารชุดของประเทศไทย ดว้ยการแกไ้ขเพิม่เติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522  ดงัน้ี 
 1. การแกไ้ขปัญหาวา่การบงัคบัช าระหน้ีค่าส่วนกลางและเงินตามมติท่ีประชุมใหญ่ ตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522     
 ค่าส่วนกลางและเงินตามมติท่ีประชุมใหญ่เป็นหนา้ท่ีท่ีกฎหมายก าหนดให้เจา้ของห้องชุดตอ้งช าระ
แก่นิติบุคคลอาคารชุด เม่ือเจา้ของห้องชุดใดคา้งช าระค่าส่วนกลาง ถือวา่กระท าผิดหนา้ท่ีตน ซ่ึงมีกฎหมาย
อาคารชุดของแต่ละประเทศมีมาตรการทางกฎหมายเพื่อลงโทษเจา้ของหอ้งชุดผูค้า้งช าระค่าส่วนกลาง ตั้งแต่
มาตรการจากเบาไปหาหนกั ไดแ้ก่ เงินเพิ่ม ระงบัการให้บริการส่วนกลาง ฟ้องร้องด าเนินคดี และยึดทรัพย์
ออกขายทอดตลอดเพื่อน าเงินมาช าระหน้ี  
             ผูศึ้กษาขอเสนอแนะใหแ้กไ้ขเพิม่เติมเป็นพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 และแกไ้ข
มาตรา 18/1 โดยใหมี้บทลงโทษกรณีคา้งช าระหน้ีตามมาตรา 40 และยกเลิกขอ้ความเดิมวา่ อาจถูกระงบัการ
ใหบ้ริการส่วนรวมหรือใชท้รัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั   
  “ ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมไม่ช าระเงินตามมาตรา 18 และมาตรา 40 ภายในเวลาท่ีก าหนดตอ้งเสียเงิน
เพิ่มในอตัราร้อยละสิบสองต่อปีของจ านวนเงินท่ีคา้งช าระโดยไม่คิดทบตน้ ทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั 
 เจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระเงินตามาตรา 18 และมาตรา 40 เกินกวา่หกเดือนข้ึนไปตอ้งเสียเงินเพิ่มใน
อตัราร้อยละไม่เกินยีสิ่บต่อปี รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ 
 

เงินเพิ่มตามวรรคหน่ึงใหถื้อเป็นค่าใชจ่้ายตามาตรา 18 ” 
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             และเสนอใหย้กเลิกมาตรา 41 เดิม และใหใ้ชบ้ญัญติัต่อไปน้ีแทนวา่ 
 “เพื่อประโยชน์ในการบงัคบัช าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 และมาตรา 40 ให้นิติบุคคล
อาคารชุดมีบุริมสิทธิล าดบัก่อนเจา้หน้ีจ านอง ต่อเม่ือส่งรายการหน้ีต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีและจดทะเบียน
บุริมสิทธิเหนือทรัพยส่์วนบุคคลนั้น  
 นิติบุคคลอาคารชุดอาจใช้สิทธิเรียกร้องทางศาลเพื่อบงัคบัช าระหน้ีตามมาตรา 18 และมาตรา 40 
หรือใชสิ้ทธิน าทรัพยส่์วนบุคคลในวรรคก่อน ออกขายทอดตลาดตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ด ้
แต่ไม่เกินจ านวนหน้ีท่ีไดจ้ดทะเบียนบุริมสิทธิไว ้ กรณีน าทรัพยอ์อกขายทอดตลาดตามความในวรรคสอง 
นิติบุคคลอาคารชุดส้ินบุริมสิทธิเหนือทรัพยส่์วนบุคคลในหน้ีตามมาตรา 18และมาตรา 40 ท่ีไม่ได้จด
ทะเบียนบุริมสิทธิไว ้ทั้งท่ีเกิดขณะหรือภายหลงัขายทอดตลาด”  
 2. เสนอการแกไ้ขปัญหาวา่ดว้ยการนบัระยะเวลาช าระหน้ี  
                ผูศึ้กษาขอเสนอแนะให้แกไ้ขเพิ่มเติมเป็นพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 และ
แกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 18  ก าหนดระยะเวลาช าระหน้ี 1 เดือนนบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้หน้ี เพื่อลดปัญหาในเร่ือง
การนบัวนัเร่ิมตน้ผดินดั เพื่อใหเ้ป็นบรรทดัฐานเดียวกนัทุกนิติบุคคล โดยแกไ้ขเพิ่มเติมเป็นวา่ 
                “ เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากบริการ ส่วนร่วมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช้
ท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั ตามอตัราส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด ทั้งน้ีตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั 
ทั้งเจา้ของร่วมตอ้งช าระหน้ีภายในระยะเวลา 1 เดือนนบัไดรั้บการแจง้หน้ีจากผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด” 
                3.เสนอแนะให้เพิ่มมาตรการบงัคบัช าระหน้ีค่าส่วนกลางในลกัษณะการระงบัขอ้พิพาทก่อนการ
ฟ้องคดี  มาตรการระงบัขอ้พิพาทตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศสิงคโปร์ และรัฐนิวเซาทเ์วลส์ ประเทศ
ออสเตรเลีย ก าหนดการระงบัขอ้พิพาทไวเ้ป็นการเฉพาะต่างหากจากการด าเนินคดีทัว่ไป โดยขอ้พิพาทท่ีเกิด
ภายในโครงการอาคารชุด ไม่อาจยื่นฟ้องต่อศาลไดท้นัที  ตอ้งผา่นขั้นตอนการเจรจาไกล่เกล่ียโดยนิติบุคคล
อาคารชุดก่อนและเสนอขอ้ พิพาทต่อคณะกรรมการวินิจฉยัขอ้พิพาท (Strata Titles Board) ส าหรับประเทศ
สิงคโปร์ หรือ Tribunal ส าหรับรัฐนิวเซาทเ์วลส์ ประเทศออสเตรเลีย  
 ขอ้พิพาททัว่ไปให้เป็นท่ีสุดตามค าวินิจฉยัของคณะกรรมการวินิจฉยัขอ้พิพาท เฉพาะการเรียกร้อง
เงินค่าส่วนกลางท่ีคา้งช าระให้เสนอต่อศาล (Small Claim Tribunal)  ให้นิติบุคคลอาคารชุดเสนอขอ้พิพาท
ต่อคณะกรรมการวินิจฉัยขอ้พิพาทได้โดยตรง และค าวินิจฉัยขอ้พิพาทเป็นท่ีสุด เวน้แต่เฉพาะปัญหาขอ้
กฎหมายเท่านั้นท่ีมีสิทธิฟ้องต่อศาล เพื่อวนิิจฉยัขอ้กฎหมายเท่านั้น  
 ผูศึ้กษาพบว่า การแต่งตั้งคณะกรรมการวินิจฉัยขอ้พิพาทมีลกัษณะอย่างเดียวกับคณะกรรมการ
วนิิจฉยัขอ้พิพาทในคดีแรงงานตามกฎหมายแรงงานของประเทศไทย แต่ตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศ
สิงคโปร์ คุณสมบติัของผูท่ี้จะเป็นกรรมการวนิิจฉยัขอ้พิพาทไดต้อ้งเป็นผูท้รงคุณวุฒิในแวดวงอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพย ์  
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              ดังนั้ น  การระงับข้อพิพาทต้องผ่านกระบวนการเจรจาไกล่เกล่ียและเสนอข้อพิพาทต่อ
คณะกรรมการวนิิจฉยัขอ้พิพาทก่อนด าเนินคดีทางศาล  เพื่อลดภาระค่าใชจ่้ายและเวลาของเจา้ของร่วมท่ีตอ้ง
ด าเนินคดีทางศาล เพิ่มมาตรการการบงัคบัช าระหน้ีอีกวธีิหน่ึง  
 4. มาตรการเสริมในการแกไ้ขปัญหาการบงัคบัช าระหน้ีค่าส่วนกลางอ่ืน เช่น การจดัตั้งกองทุนค่า
ส่วนกลาง หรือการน าค่าส่วนกลางไปลงทุน เป็นตน้                
 ซ่ึงพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่มีมาตรการทางกฎหมายดงักล่าว  ผูศึ้กษาขอเสนอแนะ
ให้แกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551  โดยจดัตั้งกองทุนค่าส่วนกลาง ตาม
กฎหมายประเทศสิงคโปร์และรัฐนิวเซาทเ์วลส์ ประเทศออสเตรเลีย บญัญติัให้นิติบุคคลอาคารชุดตอ้งจดัตั้ง
กองทุนอยู ่2 ประเภท ไดแ้ก่  
 1.กองทุนบริหารหรือกองทุนการจดัการ เพื่อค่าใชจ่้ายประจ าวนั  
 2.กองทุนส ารอง เพื่อค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนในระยะยาว เพื่อการบ ารุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง  
 โดยนิติบุคคลอาคารชุดมีหน้าท่ีจดัตั้งกองทุนดงักล่าวและเปิดบญัชีธนาคารในนามของนิติบุคคล
อาคารชุดนั้นตามแต่ประเภทของกองทุน ซ่ึงเจา้ของห้องชุดทุกคนตอ้งช าระค่าส่วนกลางแก่นิติบุคคลอาคาร
ชุดตามมติท่ีประชุมสามญัประจ าปีก าหนดคา่ใชจ่้ายท่ีตอ้งเรียกเก็บตามแผนใชจ่้ายของแต่ละกองทุน โดยแต่
ละกองทุนตอ้งจดัท าบญัชีและจดัใหมี้การตรวจสอบบญัชีประจ าปีดว้ย  
 นอกจากน้ีนิติบุคคลอาคารชุดยงัมีอ านาจน าเงินค่าส่วนกลางของแต่ละกองทุน แสวงหากาไรเพื่อ
ประโยชน์ของเจา้ของร่วมโดยการน าไปลงทุนในกองทุนทรัสต ์(Trust Fund) ซ่ึงเป็น Securities Fund หรือ
กองทุนท่ีมีหลกัประกนัอยา่งหน่ึงไดด้ว้ย 
 ผูศึ้กษาพบวา่ พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไม่มีบทบญัญติัก าหนดให้จดัตั้งกองทุนเพื่อแบ่ง
ประเภทค่าส่วนกลางและก าหนดแผนการใช้จ่ายประจ าวนั แยกต่างหากจากแผนการใช้จ่ายระยะยาว หรือ 
ค่าใชจ่้ายส าหรับการบ ารุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง ท าให้เจา้ของ ห้องชุดตอ้งรับภาระค่าใช้จ่ายท่ีสูงเม่ือเกิด
ค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง เช่น เม่ืออาคารชุดมีความจ าเป็นตอ้งเปล่ียนลิฟท์โดยสาร ทาสี
อาคารชุดท่ีมีสภาพทรุดโทรม การซ่อมแซมถนนส่วนกลาง แต่นิติบุคคลอาคารชุดไม่ได้จดัสรรเงินทุน
ส ารองไวเ้พื่อใชจ่้าย ตอ้งเรียกเก็บจากเจา้ของร่วมทุกคนตามอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ย่อม
เป็นภาระท่ีมากเกินควร ควรท่ีมีการแกไ้ขกฎหมายให้นิติบุคคลอาคารชุดจดัตั้งกองทุนส ารองและเรียกเก็บ
ค่าส่วนกลางเจา้ของห้องชุด ตามแผนการจดัการระยะยาวโดยค านวณค่าใชจ่้ายและเฉล่ียให้เจา้ของห้องชุด
ช าระเป็นเงินทุนสะสมได ้
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