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บทคัดย่อ 
 งานวิจัยน้ี มีวัตถุประสงค์ 1. เพ่ือศึกษาความเป็นมา ความหมาย การบริหารจัดการ และแนวคิดเกี่ยวกับอาคารชุด 2. ศึกษามาตรการ
ทางกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายไทยและกฎหมายต่างประเทศ ได้แก่ ประเทศฝรั่งเศส 
ประเทศสิงคโปร์ และประเทศญ่ีปุ่น 3. วิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
ตามกฎหมายไทย และ 4. เพื ่อศ ึกษาแนวทางแก้ไขปัญหาการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด สำหรับการปรับปรุงแก้ไข
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และข้อเสนอแนะ เป็นการวิจัยแบบเชิงคุณภาพ โดยการศึกษาค้นคว้าจากเอกสารต่าง ๆ อาทิ
หนังสือ ตำรา เอกสาร บทความ รายงานการวิจัย ประมวลกฎหมาย คำพิพากษาของศาล วิทยานิพนธ์ รายงานวิจัย ข้อมูลทางสื่อ
อิเล็กทรอนิกส์ และเครือข่ายอินเตอร์เน็ต และบทบัญญัติของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  แล้วนำข้อมูลที่รวบรวมได้จากเอกสารต่าง ๆ  
ที่เกี่ยวข้องมาวิเคราะห์ในเชิงเนื้อหา ผลการศึกษาพบว่า 1) ประเทศไทยได้นำเอากฎหมายอาคารชุดของประเทศฝรั่งเศสมาเป็น
แนวทางในการร่างพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งหลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดแบ่งออกเป็นกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล 
และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 2) กฎหมายอาคารชุดของฝรั่งเศส สิงคโปร์ และญี่ปุ่น มีการปรับปรุงแก้ไขให้ทันสมัยตลอดเวลา  
โดยนำเทคโนโลยีเข้ามาใช้การบริหารจัดการ 3) การจัดเก็บค่าส่วนกลางไม่เป็นธรรม และการบังคับชำระหน้ีค่าส่วนกลางและเงินกองทุน
นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิไม่ครอบคลุมถึงค่าใช้จ่ายตามมาตรา 40 ด้วย และหากผู้จัดการเพิกเฉยไม่จดทะเบียนบุริมสิทธิในห้องชุด
ก่อนมีการขายทอดตลาดก่อให้เกิดความเสียหาย ก็ไม่มีบทลงโทษแต่อย่างใด ค่าปรับเงินเพ่ิมกรณีชำระค่าส่วนกลางล่าช้ามีอัตราที่สูง
เกินไป ทำให้เจ้าของร่วมไม่ยอมชำระค่าส่วนกลางและเงินเพ่ิม กลายเป็นปัญหาเรื้อรังตามมา และไม่มีบทบัญญัติใดที่เป็นแรงจูงใจให้
ชำระค่าส่วนกลางภายในกำหนด เจ้าของร่วมไม่เข้าร่วมประชุมทำให้ไม่ครบองค์ประชุม และมีจำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วม 
ไม่เพียงพอต่อการลงมติ และ 4) ควรแก้ไขกฎหมายกรณีเจ้าของร่วมค้างชำระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 40 ให้นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ
เช่นเดียวกับมาตรา 18 และลดอัตราค่าปรับเงินเพิ่มลง กำหนดโทษผู้จัดการนิติบุคคลกรณีละเลยต่อหน้าที่ รวมถึงนำเทคโนโลยีมาใช้  
ในการประชุมเจ้าของร่วมและการลงคะแนนเสียงในมติต่าง ๆ 
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Abstract  
 This research consists purposes were 1. to study the background, the meaning, the management and the 
concepts concerning condominiums 2. by studying the legal measures relating to the management of condominium juristic 
persons under Thai law as compared to foreign laws, such as those of France, Singapore, and Japan 3. to analyze 
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problems arising from measures of the law, as relating to the management of condominium juristic persons under 
Thai law and 4. seeking solutions to the problems arising from condominium juristic person management, as well as 
proposing the appropriate amendments to the Condominium Act B.E. 2522 (A.D. 1979), in addition to offering 
appropriate recommendations. is qualitative research by conducting research studies from various related documents 
such as these included books, textbooks, documents, articles, research reports, law codes, court judgments, theses, 
research reports, and electronic media data, and internet research, and the provisions of the relevant laws. and  then  
use  the  information  gathered  from  various  related documents for content analysis. The results of the study found that: 
1) Thailand has adopted France's condominium law as a guideline in drafting of the Condominium Act B.E. 2522 (A.D. 1979), 
in which the principle of ownership in the condominium is divided into private ownership and co-ownership in common 
property 2)  the foreign condominium laws scrutinized comprise those of France, Singapore and Japan, they are constantly 
updated by incorporating technology into management 3) The unfair collection of communal fees, a well as the enforced 
payment of communal fees and the condominium juristic person’s funds, has preferential rights that do not cover the 
expenses under Section 40. Also, if the Manager ignores and does not register the preferential rights for the condominium 
before auctioning incurring damages, there are no provisions for penalization. Instances of late communal fees payment 
running up an exorbitant amount making the co-owners refusing to pay the communal fees, and accordingly the surcharges 
having become a subsequent chronic problem; as such there are no provisions offering incentives to pay the communal 
fees within the deadline. The co-owners did not attend the meeting, resulting in a quorum being insufficient and the number 
of votes of the co-owners was insufficient for a resolution  and 4) it is expedient to revise the law in the case of the co-owner’s 
overdue payment under Section 40, so as the juristic condominium shall have the same privileges as under Section 18,  
and reducing the rate of fines; penalties for juristic managers in case of neglect of duties; and incorporating the use of technology 
in co-owners meetings as well as in voting on resolutions. 
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บทนำ 
 ในปัจจุบันอาคารชุดได้รับความนิยมเป็นอย่างมาก เห็นได้จากมีการปลูกสร้างอาคารชุดขึ้นอย่างรวดเร็วเป็นจำนวนมาก
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกรุงเทพมหานครซึ่งเป็นเมืองหลวงของประเทศไทย ในตัวเมืองสำคัญๆ ที่มีความเจริญทางด้านเศรษฐกิจ 
เนื่องจากผู้คนอาศัยอยู่ร่วมกันจำนวนมาก ทำให้มีความต้องการด้านที่อยู่อาศัยจำนวนมากเช่นกัน แต่เนื่องด้วยมีพื้นที่จำกัด  
ไม่เพียงพอต่อการปลูกสร้างบ้านเรือนในแนวราบ จึงมีการปลูกสร้างที่อยู่อาศัยในแนวสูงมากขึ ้นเพ่ือตอบสนองความต้องการ 
ของผู้บริโภค ทั้งน้ี ตามสถิติการปลูกสร้างที่อยู่อาศัยในแนวสูงน้ันมีจำนวนอาคารชุดที่จดทะเบียนต้ังแต่ปี พ.ศ. 2524-2560 มีจำนวน
ทั้งหมด 2,909 โครงการ 4,738 อาคาร 711,358 หน่วย พื้นที่โครงการรวม 24,298,289.73 ตารางเมตร ปีที่มีจำนวนโครงการ  
จดทะเบียนอาคารชุดมากที่สุดคือ ปี พ.ศ. 2540 มีการจดทะเบียนอาคารชุด 208 โครงการ 269 อาคาร แต่ปีที่มีจำนวนอาคารชุด
มากที่ชุดคือ ปี พ.ศ. 2553 มีจำนวนอาคารชุดทั้งหมด 358 อาคาร ในจำนวนนี้เป็นโครงการบ้านเอื้ออาทรมากถึง 125 อาคาร  
ปีที่มีการจดทะเบียนอาคารชุดน้อยที่สุดคือ ป ีพ.ศ. 2530 มีการจดทะเบียนอาคารชุด 3 โครงการ 5 อาคารพ้ืนที่อาคารชุดทั้งหมด
ของอาคารชุดที่จดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครมีจำนวน 24,298,289.73 ตารางเมตร เขตที่มีพ้ืนที่รวมของอาคารชุดมากที่สุด
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คือเขตห้วยขวาง มีพื้นที่อาคารชุดรวม 3,459,837.64 ตารางเมตร และเขตที่มีพื้นที่รวมของอาคารชุดน้อยที่สุดคือเขตบางบอน  
มีพ้ืนที่อาคารชุดรวม 14,205 ตารางเมตร (อิทธิกฤต  ธนกิจสมบัติ และบัณฑิต  จุลาสัย, 2563, น.61)  
 เมื่อผู้คนอยู่อาศัยร่วมกันย่อมมีความกระทบกระทั่งกัน จึงจำเป็นต้องสร้างกฎเกณฑ์ขึ้นมาบังคับใช้เพื่อให้อยู่อาศัยร่วมกัน 
อย่างสงบสุข ทั้งนี้ กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดสามารถแบ่งการถือกรรมสิทธิ์ออกเป็น 2 ประเภท คือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล  
และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง ส่วนกรรมสิทธิ์ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แบ่งการถือกรรมสิทธิ์ออกเป็น 2 ประเภท 
คือ กรรมสิทธ์ิโดยผู้ถือคนเดียวและกรรมสิทธ์ิรวม กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดจึงมีความแตกต่างจากกรรมสิทธ์ิในประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ทั้งในเรื่องของลักษณะของกฎหมาย การก่อต้ังกรรมสิทธ์ิ ลักษณะของกรรมสิทธ์ิ ตลอดจนสิทธ์ิในการจัดการทรัพย์สิน 
ซึ่งกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่เอ้ือต่อการนำมาปรับใช้กับระบบอาคารชุด ดังน้ัน กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด
สามารถแก้ไขข้อขัดข้องของกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในเรื่องสิทธิของผู้ถือกรรมสิทธิ์ ไม่ว่าจะเป็น  
การแยกกรรมสิทธ์ิเป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล การจำหน่าย การจำนอง การใช้สิทธิในทรัพย์สิน และการจัดการดูแลทรัพย์สิน  
และยังแก้ไขข้อขัดข้องของกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งพาณิชย์ในเรื่องหน้าท่ีของผู้ถือกรรมสิทธ์ิด้วย ไม่ว่าจะเป็นหน้าท่ี
ในการออกค่าใช้จ่าย และหน้าที่อื ่น ๆ (วิกรณ์  รักษ์ปวงชน, 2562, น.14) จึงเป็นที่มาของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
ซึ่งมีจุดประสงค์สำคัญคือเพ่ือการกำหนดให้มีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นเพื่อทำหน้าที่ในการบริหารจัดการงานของอาคารชุด 
โดยมีหน้าท่ีหลักคือบริหารจัดการดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ซึ่งจะต้องเก็บค่าใช้จ่ายอันเป็นค่าส่วนกลางและเงินกองทุนจากบรรดา
เจ้าของร่วม เพ่ือเป็นค่าใช้จ่ายในการดูแลบำรุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางและการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดต่อไป  
 อย่างไรก็ตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยังมีช่องว่างทางกฎหมายอยู่จำนวนมาก ซึ่งไม่สามารถแก้ปัญหาต่าง ๆ 
ได้อย่างมีประสิทธิภาพเท่าท่ีควร ได้แก่ 1) ปัญหาการจัดเก็บค่าส่วนกลาง กล่าวคือ กรณีมีการจัดเก็บค่าส่วนกลางตามมาตรา 18 
ตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง โดยไม่ได้คำนึงถึงส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด เช่น เจ้าของ
ร่วมที่มีห้องชุดอยู่ชั้นล่างๆ ชั้น 1 หรือชั้น 2 ซึ่งไม่ได้ใช้ลิฟต์ แต่กลับต้องชำระค่าบำรุงรักษาซ่อมแซมลิฟต์ในอัตราที่เท่ากับเจ้าของ
ร่วมรายอื่นที่ได้ใช้ลิฟต์มากกว่าน้ัน ก็ย่อมไม่ยุติธรรมต่อเจ้าของร่วมบางราย ทำให้เจ้าของร่วมที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์จากทรัพย์ส่วนกลาง
ดังกล่าวและไม่เห็นด้วยกับการจัดเก็บค่าใช้จ่ายตามอัตราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางไม่ยินยอมชำระค่าส่วนกลาง ซึ่งก่อให้เกิด
ปัญหาต่าง ๆ ตามมาอีกมากมาย อย่างไรก็ตามถึงแม้ว่าตามมาตรา 32 วรรคสอง จะกำหนดให้ข้อบังคับอาจถูกเปลี่ยนแปลงแก้ไข
หรือเพิ่มเติมได้ก็ต้องอาศัยมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม ซึ่งเจ้าของร่วมที่เสียประโยชน์เป็นเพียงเสียงข้างน้อย หากมีการออกเสยีง
ลงคะแนนเพื่อขอมติที่ประชุมใหญ่ให้มีการเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ โดยการกำหนดอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วมตาม
มาตรา 18 ตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุดซึ่งเป็นไปได้ยากมาก เน่ืองจากมติการแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราค่าใช้จ่ายร่วมกันใน
ข้อบังคับตามมาตรา 32 (8) ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ ่งของคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด ตามมาตรา 48 แห่ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 นอกจากนี้ ก็ไม่มีบทบัญญัติใดที่เปิดโอกาสให้เจ้าของสามารถยื่นคำร้องต่อศาล  เพื่อขอให้
กำหนดอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วมใหม่ได้ 2) ปัญหาด้านการบังคับคดีกรณีค้างชำระค่าส่วนกลางและเงินกองทุน 
ถึงแม้ว่าพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กำหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าหนี้บุริมสิทธิในทรัพย์สินของลูกหน้ี  ซึ่งเป็น
เจ้าของร่วมที่ค้างชำระค่าส่วนกลางตามมาตรา 18 ก็ตาม แต่ค่าใช้จ่ายตามมาตรา 40 กลับไม่มีบทบัญญัติใดกำหนดให้นิติบคุคล
อาคารชุดเป็นเจ้าหน้ีบุริมสิทธิ ทั้งที่ค่าใช้จ่ายตามมาตรา 40 มีความสำคัญไม่น้อยไปกว่ามาตรา 18 ทำให้เจ้าของร่วมบางรายที่ไม่มี
ความรับผิดชอบต่อส่วนรวมปล่อยปละละเลยไม่ยินยอมชำระเงินตามมาตรา 40 แก่นิติบุคคลอาคารชุด 3) ปัญหานิติบุคคลอาคารชุด
ไม่จดทะเบียนบุริมสิทธิในห้องชุดก่อนมีการขายทอดตลาดตามมาตรา 41 (2) ซึ่งทำให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่มีทรัพยสิทธิเหนือทรัพย์ส่วน
บุคคลก่อนเจ้าหน้ีจำนอง อีกท้ังในปัจจุบันกฎหมายก็คุ้มครองผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาด โดยไม่ต้องรับผิดในค่าส่วนกลางที่
ยังคงค้างชำระ อย่างไรก็ตามถึงแม้ว่านิติบุคคลอาคารชุดยังคงมีสิทธิเรียกร้องจากเจ้าของห้องชุดคนเดิมได้ แต่ก็ยากต่อการบังคับ
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ชำระหน้ี โดยเฉพาะอย่างยิ่งลูกหนี้รายที่ไม่มีทรัพย์สินใดให้ยึดอายัดอีกนอกจากห้องชุดซึ่งถูกบังคับคดีขายทอดตลาดดังกล่าว 
นอกจากน้ี หากผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพิกเฉยละเลยต่อหน้าที่ ไม่ดำเนินการฟ้องร้องคดีต่อศาลเพ่ือขอให้เจ้าของร่วมชำระค่า
ส่วนกลางภายใน 5 ปี ก็จะทำให้คดีขาดอายุความ ซึ่งจะส่งผลเสียต่อเจ้าของร่วมรายอื่นๆ โดยจะต้องรับภาระในค่าใช้จ่ายส่วนกลาง
เพ่ิมข้ึน 4) ปัญหาค่าปรับเงินเพ่ิม กรณีเจ้าของร่วมชำระค่าส่วนกลางล่าช้า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้กำหนดอัตรา 
เงินเพิ่มไว้สูงถึงร้อยละสิบสองถึงยี่สิบต่อปีของจำนวนเงินที่ค้างชำระ จะเห็นได้ว่า ค่าปรับเงินเพิ่มนั้นมีอัตราที่สูงมาก อาจทำให้
เจ้าของร่วมบางรายไม่ยินยอมชำระค่าส่วนกลางและเงินเพ่ิมดังกล่าว ซึ่งจะกลายเป็นปัญหาเรื้อรังตามมา 5) ปัญหาเจ้าของร่วมเข้า
ร่วมประชุมไม่ครบองค์ประชุม โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 กำหนดว่าต้องมีผู้มาประชุม ซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่
น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจำนวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม ทั้งน้ีต้องปรากฏตัวทางกายภาพในที่ประชุมเท่าน้ัน แต่
ในทางปฏิบัติเจ้าของร่วมไม่ให้ความร่วมมือในการเข้าร่วมประชุม โดยไม่ได้เข้าประชุมตามกำหนดและไม่ได้มอบฉันทะให้ผู้ใดเข้าร่วม
ประชุมแทน ซึ่งเจ้าของร่วมบางรายอาศัยอยู่ห่างไกลทำให้ไม่สะดวกเดินทางมาเข้าร่วมประชุม เพราะจะต้องเสียทั้งเวลาและค่าใช้จ่ายใน
การเดินทางมาประชุม หรือด้วยสาเหตุประการอื่น เป็นเหตุให้เข้าร่วมประชุมไม่ครบองค์ประชุมในขณะที่กฎหมายอาคารชุดของ
ต่างประเทศอนุญาตให้เจ้าของร่วมสามารถเข้าร่วมประชุมได้โดยการประชุมทางวิดีโอ หรือโดยวิธีการสื่อสารทางอิเล็กทรอนิกส์อื่น ๆ 
ที่อนุญาตให้ระบุตัวตนได้เสมือนการปรากฏตัวทางกายภาพ 6) ปัญหาจำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมที่เข้าร่วมประชุมไม่
เพียงพอต่อการลงมติในวาระ ๆ และยังไม่มีบัญญัติใดอนุญาตให้เจ้าของร่วมที่ไม่เข้าร่วมประชุมมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในมติที่
ประชุมได้ และยังทำให้เจ้าของร่วมดังกล่าวต้องเสียสิทธิของตนไปซึ่งเป็นปัญหาสำคัญย่ิง ในขณะที่กฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศ
กำหนดให้ลงคะแนนทางไปรษณีย์ หรือด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์แทนการออกเสียงในรูปแบบลายลักษณ์อักษรได้ เป็นต้น 
 ดังน้ัน นับต้ังแต่ได้มีการประกาศใช้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็ยังคงมีปัญหาการบังคับใช้กฎหมายดังกล่าวจำนวน
มาก โดยเฉพาะอย่างย่ิงปัญหาเกี่ยวกับการค้างชำระค่าส่วนกลาง ช่องว่างทางกฎหมาย และอัตราค่าปรับเงินเพ่ิมที่สูงเกินไป รวมถึง
การประชุมใหญ่เจ้าของร่วมและการออกเสียงลงคะแนนในมติต่างๆ ตามที่กฎหมายกำหนด ซึ่งก่อให้เกิดปัญหาตามมามากมาย ทั้งน้ีมี
การฟ้องร้องเป็นคดีต่อศาลจำนวนมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่งคดีแพ่งซึ่งฟ้องร้องเพื่อขอให้ศาลพิพากษาให้เจ้าของร่วมชำระหน้ีค่า
ส่วนกลาง ค่าปรับเงินเพิ่ม หรือดอกเบี้ย และค่าใช้จ่ายในการดำเนินคดีตามฟ้อง แก่นิติบุคคลอาคารชุดทั้งในเขตกรุงเทพมหานคร 
ปริมณฑล และต่างจังหวัดทั่วประเทศ (กรุงเทพธุรกิจ, 2564) จากปัญหาดังกล่าวข้างต้นจึงจำเป็นต้องศึกษาค้นคว้าในครั้งน้ี  
 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 1. เพ่ือศึกษาความเป็นมา ความหมาย การบริหารจัดการ และแนวคิดเก่ียวกับอาคารชุด  
 2. เพ่ือศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายไทยและกฎหมายต่างประเทศ 
ได้แก่ ประเทศฝรั่งเศส ประเทศสิงคโปร์ และประเทศญ่ีปุ่น  
 3. เพ่ือวิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายไทย  
 4. เพ่ือศึกษาแนวทางแก้ไขปัญหาการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด สำหรับการปรับปรุงแก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 และข้อเสนอแนะ 
  

วิธีการดำเนินการวิจัย 
 การวิจัยครั้งน้ี เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยมีวิธีการดำเนินการวิจัย ดังน้ี 
 1. การรวบรวมข้อมูลในการวิจัย ได้แก่ จากเอกสารต่างๆ ที่เกี่ยวข้องทั้งหมด ไม่ว่าจะเป็นหนังสือ ตำรา เอกสาร บทความ 
รายงานการวิจัย ประมวลกฎหมาย คำพิพากษาของศาล วิทยานิพนธ์ รายงานวิจัย ข้อมูลทางสื่ออิเล็กทรอนิกส์ และบทบัญญัติของ
กฎหมายที่เกี่ยวข้องทั้งของไทยและต่างประเทศ และเครือข่ายอินเตอร์เน็ต เป็นต้น 
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 2. การวิเคราะห์ข้อมูล ได้แก่ การวิเคราะห์จากเอกสารต่างๆ ที่เกี่ยวข้องทั้งหมด ไม่ว่าจะเป็นหนังสือ ตำรา เอกสาร บทความ 
รายงานการวิจัย ประมวลกฎหมาย คำพิพากษาของศาล วิทยานิพนธ์ รายงานวิจัย ข้อมูลทางสื่ออิเล็กทรอนิกส์ และบทบัญญัติของ
กฎหมายที่เกี่ยวข้องทั้งของไทยและต่างประเทศ และเครือข่ายอินเตอร์เน็ต เป็นต้นผู้วิจัยจะนำข้อมูล ด้วยการวิเคราะห์ในเชิง
เน้ือหา (Content Analysis) 
 

ผลการวิจัย 

 การวิจัยเรื่องมาตรการทางกฎหมายในการบรหิารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผู้วิจัยสามารถจำแนกผลการวิจัยได้ ดังน้ี 

 1. การศึกษาความเป็นมา ความหมาย การบริหารจัดการ และแนวคิดเก่ียวกับอาคารชุด  
 ผลการวิจัยพบว่า บทบัญญัติเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพ่งพาณิชย์ไม่อาจนำมาใช้บังคับกับอาคารชุดได้  
จึงต้องตราพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ขึ้นมาใช้บังคับ (วิกรณ์  รักษ์ปวงชน, 2562, น.14) อนึ่ง คำนิยามของอาคารชุด 
ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทย ฝรั่งเศส สิงคโปร์ และญ่ีปุ่น ก็ให้ความหมายไปทำนองเดียวกัน คือ สถานที่ที่มีผู้คนอยู่ร่วมกันในลักษณะ 
ที่สามารถแบ่งแยกได้ว่า ทรัพย์ส่วนใดเป็นทรัพย์สินบุคคลที่มีไว้เพ่ือประโยชน์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนใดที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางที่มีไว้
เพื่อประโยชน์ร่วมกัน (อนันตพร  นคะจัด, 2542, น.16) ทั้งนี้ กฎหมายทุกประเทศกำหนดให้เจ้าของร่วมมีสิทธิใช้ประโยชน์  
จากทรัพย์กลาง และมีหน้าที่ต้องชำระค่าใช้จ่ายเพื่อนำมาดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง สำหรับแนวคิดเกี่ยวกับอาคารชุด ได้แก่  
หลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด (วิกรณ์  รักษ์ปวงชน, 2562, น.16) หลักการคุ้มครองสิทธิของเจ้าของร่วมตามกฎหมายแพ่ง (อมเรศ 
กระบวนสิน, 2560, น.36) หลักการคุ้มครองสิทธิของเจ้าของร่วมส่วนน้อย และแนวคิดการบริหารจัดการค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
และเงินกองทุน (กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย, 2564) 
 2. การศึกษามาตรการทางกฎหมายเกี ่ยวกับการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายไทยและกฎหมาย
ต่างประเทศ ได้แก่ ประเทศฝร่ังเศส ประเทศสิงคโปร์ และประเทศญี่ปุ่น  
 ผลการวิจัยพบว่า มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายไทยและกฎหมาย
ต่างประเทศ ได้แก่ ประเทศฝรั่งเศส ประเทศสิงคโปร์ และประเทศญ่ีปุ่น ดังน้ี 
  2.1 การจัดเก็บค่าส่วนกลาง กฎหมายฝรั่งเศสกำหนดให้เจ้าของร่วมอาจยื่นคำร้องต่อศาลเพื่อขอให้ศาลกำหนดอัตรา
ค่าใช้จ่ายในการบำรุงดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางใหม่ได้ (กฎหมายฝรั่งเศสเลขที่ 65-557 มาตรา 11 วรรคท้าย)   
  2.2 การบังคับคดีกรณีค้างชำระค่าส่วนกลางและเงินกองทุน กฎหมายไทยกำหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าหน้ี
บุริมสิทธิเฉพาะกรณีค้างชำระค่าส่วนกลางบางอย่าง (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 41) แต่กฎหมายฝรั่งเศสกำหนดให้
ผู้จัดการมีอำนาจขอจดทะเบียนจำนองกรณีเจ้าของร่วมค้างชำระส่วนกลางตามกฎหมายอาคารชุดฉบับดังกล่าว (กฎหมายฝรั่งเศส
เลขที่ 65-557 มาตรา 19)            
  2.3 กรณีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพิกเฉยละเลยต่อหน้าที่กฎหมายไทยไม่มีบทลงโทษ แต่กฎหมายฝรั่งเศสกำหนดให้
ประธานสมาคมสามารถดำเนินคดีกับผู้จัดการเพ่ือชดเชยความเสียหายได้ (กฎหมายฝรั่งเศสเลขที่ 65-557 มาตรา 15 วรรคสาม) 
  2.4 ค่าปรับเงินเพ่ิมตามกฎหมายไทยมีอัตราสูงมากและไม่มีมาตรการใดสร้างแรงจูงใจให้ชำระค่าส่วนกลางภายในกำหนด 
(พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18/1) แต่กฎหมายสิงคโปร์มีมาตรการจูงใจให้เจ้าของร่วมชำระค่าส่วนกลางให้ครบถ้วน
ภายในกำหนด (The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 41)     
  2.5 กรณีเจ้าของร่วมเข้าร่วมประชุม กฎหมายฝรั่งเศสกำหนดให้เจ้าของร่วมสามารถเข้าร่วมในการประชุมได้โดยการปรากฏ
ตัวทางกายภาพ โดยการประชุมทางวิดีโอ หรือโดยวิธีการสื่อสารทางอิเล็กทรอนิกส์อื่นๆ ที่อนุญาตให้ระบุตัวตนได้ (กฎหมายฝรั่งเศส
เลขที่ 65-557 มาตรา 17-1 A วรรคแรก)          
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  2.6 การลงคะแนนเสียงของเจ้าของร่วม กฎหมายไทยกำหนดให้เฉพาะผู้ที ่เข้าร่วมประชุมเท่านั ้นมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน แต่กฎหมายฝรั่งเศสกำหนดให้ลงคะแนนทางไปรษณีย์ได้ (กฎหมายฝรั่งเศสเลขที่ 65-557 มาตรา 17-1 A วรรคสอง) และ
กฎหมายญ่ีปุ่นกำหนดให้ออกเสียงด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์แทนการออกเสียงในรูปแบบลายลักษณ์อักษรได้ (Article 39 (3) Act 
on Building Unit Ownership, etc.) 
 3. การวิเคราะห์ปัญหาเก่ียวกับมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายไทย  
 ผลการวิจัยพบว่า ปัญหาเกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายไทย ดังน้ี 
  3.1 ปัญหาการจัดเก็บค่าส่วนกลาง พบว่า กรณีเจ้าของโครงการได้ยื่นคำขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดพร้อมกับ
ข้อบังค ับที ่กำหนดอัตราส่วนค่าใช ้จ ่ายร ่วมกันของเจ้าของร่วมตามมาตรา 18 ตามอัตราส่วนที ่เจ ้าของร่วมแต่ละคน  
มีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง โดยไม่ได้คำนึงถึงส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด ย่อมไม่ยุติธรรมต่อเจ้าของร่วมบางราย ด้วยเหตุดังกล่าว
ทำให้เจ้าของร่วมที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์จากทรัพย์ส่วนกลางและไม่เห็นด้วยกับการจัดเก็บค่าส่วนกลางในอัตราดังกล่าว หากไม่ยินยอม
ชำระค่าส่วนกลางก็จะก่อให้เกิดปัญหาต่างๆ ตามมามากมาย อย่างไรก็ตาม ถึงแม้ว่าการแก้ไขเพ่ิมเติมข้อบังคับที่ได้จดทะเบียนไว้ 
จะกระทำได้ก็แต่โดยมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม ตามมาตรา 32 วรรคสอง แต่เป็นไปได้ยากเน่ืองจากเจ้าของร่วมที่เสียประโยชน์
เป็นเพียงเสียงข้างน้อย ซึ่งหากมีการออกเสียงลงคะแนนเพ่ือขอมติที่ประชุมใหญ่ให้มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราค่าใช้จ่ายร่วมกัน
ในข้อบังคับตามมาตรา 32 (8) ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด ตามมาตรา 48 
นอกจากน้ีไม่มีบทบัญญัติใดที่ให้สิทธิเจ้าของร่วมย่ืนคำร้องต่อศาลเพ่ือขอให้กำหนดอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วมใหม่ได้  
  3.2 ปัญหาการบังคับคดีกรณีค้างชำระค่าส่วนกลางและเงินกองทุน พบว่า พระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. 2522 มาตรา 41 
ได้บัญญัติให้นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิในทรัพย์สินของเจ้าของร่วมที่ค้างชำระค่าส่วนกลาง เพ่ือประโยชน์ในการบังคับชำระหน้ีอัน
เกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ซึ่งได้แก่ บุริมสิทธิเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายอันเป็นค่าภาษีอากรให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิในลำดับเดียวกับ
บุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และมีอยู่เหนือสังหาริมทรัพย์ที่เจ้าของห้องชุดน้ันนำมาไว้ใน
ห้องชุดของตน และบุริมสิทธิเกี ่ยวกับค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการให้บริการส่วนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือ เครื่องใช้ ตลอดจน           
สิ ่งอำนวยความสะดวกที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพื ่อประโยชน์ร่วมกัน และค่าใช้จ่ายที ่เกิดจากการดูแลรักษาและการดำเนินการ  
เกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลาง ให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิในลำดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 273 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
และมีอยู่เหนือทรัพย์ส่วนบุคคลของแต่ละเจ้าของห้องชุด แต่ค่าใช้จ่ายตามมาตรา 40 กลับไม่มีบทบัญญัติใดกำหนดให้นิ ติบุคคล
อาคารชุดเป็นเจ้าหน้ีบุริมสิทธิ ทำให้เจ้าของร่วมบางรายที่ไม่มีความรับผิดชอบต่อส่วนร่วมไม่ยินยอมชำระเงินตามมาตรา 40  
  3.3 ปัญหานิติบุคคลอาคารชุดไม่จดทะเบียนบุริมสิทธิในห้องชุดก่อนมีการขายทอดตลาด พบว่า ในกรณีทีผู่้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดไม่ดำเนินการจดทะเบียนบุริมสิทธิตามมาตรา 41 (2) ทำให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่มีทรัพยสิทธิเหนือทรัพย์ส่วนบุคคลก่อน
เจ้าหน้ีจำนอง ถึงแม้ว่านิติบุคคลอาคารชุดยังคงมีสิทธิเรียกร้องให้เจ้าของห้องชุดคนเดิมรับผิดชำระค่าส่วนกลางที่ค้างชำระได้ แต่ก็
ยากต่อการบังคับชำระหนี้โดยเฉพาะอย่างยิ ่งลูกหนี้รายที่ไม่ม ีทรัพย์สินใดให้ยึดอายัดอีกนอกจากห้องชุดซึ ่งถูกบังค ับคดี  
ขายทอดตลาดไปดังกล่าว นอกจากนี้ หากผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพิกเฉยละเลยต่อหน้าที่ไม่ดำเนินการฟ้องร้องบังคับคดี 
ต่อเจ้าของร่วมที่ค้างชำระค่าส่วนกลางภายในอายุความ ก็จะส่งผลเสียต่อนิติบุคคลอาคารชุดและเจ้าของร่วมรายอื่นๆ โดยที่ไมม่ี
บทลงโทษผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
  3.4 ป ัญหาค ่าปรับเง ินเพ ิ ่มกรณีเจ ้าของร่วมชำระค่าส ่วนกลางล่าช ้า พบว่า ในกรณีท ี ่ เจ ้าของร ่วมไม ่ชำระ 
ค่าส่วนกลางภายในระยะเวลาท่ีกำหนด มาตรา 18/1 กำหนดว่าในกรณีที่เจ้าของร่วมไม่ชำระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาท่ีกำหนด
ต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจำนวนเงินที่ ค้างชำระโดยไม่คิดทบต้น ทั้งนี้ ตามที่กำหนดในข้อบังคับ  
เจ้าของร่วมที่ค้างชำระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไปต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละยี่สิบต่อปีและอาจถูกระงับ  
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การให้บริการส่วนรวมหรือการใช้ทรัพย์ส่วนกลางตามที่กำหนดในข้อบังคับ จะเห็นได้ว่า ค่าปรับเงินเพิ่มนั้นมีอัตราที่สูงมาก ทำให้
เจ้าของร่วมบางรายไม่ยินยอมชำระค่าส่วนกลางและเงินเพ่ิม ซึ่งจะกลายเป็นปัญหาเรื้อรังตามมา 
  3.5 ปัญหาเจ้าของร่วมเข้าร่วมประชุมไม่ครบองค์ประชุม พบว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กำหนดว่าต้องมีผู้มา
ประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหน่ึงในสี่ของจำนวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม แต่ในทางปฏิบัติเจ้าของร่วม
ส่วนใหญ่ไม่ เข ้าประช ุมตามกำหนดและไม่มอบฉันทะให ้ผ ู ้ใดเข ้าร ่วมประชุมแทน ไม่ว่าจะด้วยสาเหตุที ่ เจ ้าของร ่วม  
ติดภารกิจอื่นที่สำคัญกว่า ไม่ให้ความร่วมมือ หรือกรณีเจ้าของร่วมซื้อห้องชุดเพื่อวัตถุประสงค์ปล่อยเช่า และตนอาศัยอยู่ห่างไกล 
จากอาคารชุดมาก ทำให้ไม่เข้าร่วมประชุมเพราะจะต้องเสียทั้งเวลาและค่าใช้จ่ายในการเดินทางมาประชุม เป็นเหตุให้ผู้เข้าร่วมประชุม
ไม่ครบองค์ประชุม 
  3.6 ปัญหาจำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมไม่เพียงพอต่อการลงมติ พบว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ได้
บัญญัติเปิดโอกาสให้เจ้าของร่วมที่ไม่สามารถเข้าร่วมประชุมได้มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในมติที่ประชุมด้วย ทำให้เจ้าของร่วม
ดังกล่าวต้องเสียสิทธิของตนไป นอกจากน้ีกรณีดังกล่าวอาจทำให้คะแนนเสียงในที่ประชุมไม่เพียงพอต่อการลงมติบางประเภทได้จึง
เป็นปัญหาสำคัญย่ิง  

 4. การศึกษาแนวทางแก้ไขปัญหาการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดสำหรับการปรับปรุงแก้ไขพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ.2522 และข้อเสนอแนะ  
 ผลการวิจัยพบว่า มีแนวทางแก้ไขปัญหาการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดสำหรับการปรับปรุงแก้ไขพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 และข้อเสนอแนะ ดังน้ี 
  4.1 ปัญหาการจัดเก็บค่าส่วนกลาง ควรบัญญัติกฎหมายให้สอดคล้องกับหลักการคุ้มครองสิทธิของเจ้าของร่วมส่วนน้อย  
  4.2 ปัญหาการบังคับคดีกรณีค้างชำระค่าส่วนกลางและเงินกองทุน ควรบัญญัติกฎหมายให้ครอบคลุมโดยกำหนดให้นิติบุคคล
อาคารชุดเป็นเจ้าหน้ีบุริมสิทธิกรณีเจ้าของร่วมค้างชำระค่าใช้จ่ายส่วนกลางทุกประเภท      
  4.3 ปัญหาผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพิกเฉยละเลยต่อหน้าท่ีไม่จดทะเบียนบุริมสิทธิในห้องชุดก่อนมีการขายทอดตลาด 
และไม่ดำเนินการฟ้องร้องบังคับคดีต่อเจ้าของร่วมที่ค้างชำระค่าส่วนกลางภายในอายุความควรบัญญัติระวางโทษแก่ผู้จัดการดังกล่าว  
  4.4 ปัญหาค่าปรับเงินเพ่ิมสูงเกินไป ควรปรับลดอัตราค่าปรับเงินเพ่ิมลงให้มีความเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและสังคม 
และควรมีมาตรการสร้างแรงจูงใจให้ชำระค่าส่วนกลางภายในกำหนด        
  4.5 ปัญหาเจ้าของร่วมเข้าร่วมประชุมไม่ครบองค์ประชุม ควรบัญญัติกฎหมายอนุญาตให้เจ้าของร่วมสามารถเข้าร่วมประชุม
ได้โดยวิธีการสื่อสารทางอิเล็กทรอนิกส์           
  4.6 ปัญหาการลงคะแนนเสียงของเจ้าของร่วม ควรบัญญัติกฎหมายอนุญาตให้เจ้าของร่วมที่ไม่เข้าร่วมประชุมมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนได้ด้วยวิธีการต่าง ๆ 
  

สรุปผลการวิจัย 
 การวิจ ัยเร ื ่องมาตรการทางกฎหมายในการบริหารจัดการนิต ิบ ุคคลอาคารชุด ผ ู ้ว ิจ ัยสามารถสรุปผลการวิจัย 
ตามวัตถุประสงค์ได้ ดังน้ี  

 1. เพื่อศึกษาความเป็นมา ความหมาย การบริหารจัดการ และแนวคิดเก่ียวกับอาคารชุด พบว่า เน่ืองด้วยมีผู้คนจำนวน
มากต้องการอยู่อาศัยในตัวเมือง แต่เนื่องจากมีพื้นที่ดินจำกัดไม่เพียงพอต่อความต้องการ จึงเป็นที่มาของการสร้างอาคารชุดเพ่ือ
ตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค และจำเป็นต้องบัญญัติกฎหมายข้ึนมาบังคับใช้เป็นการเฉพาะเพ่ือใช้ในการบริหารจัดการอาคาร
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ชุดและเพ่ือให้สอดคล้องกับหลักกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด หลักการคุ้มครองสิทธิของเจ้าของร่วมตามกฎหมายแพ่ง หลักการคุ้มครอง
สิทธิของเจ้าของร่วมส่วนน้อย และแนวคิดการบริหารจัดการค่าใช้จ่ายส่วนกลางและเงินกองทุน 
 2. เพื ่อศึกษามาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายไทยและกฎหมาย
ต่างประเทศ ได้แก่ ประเทศฝร่ังเศส ประเทศสิงคโปร์ และประเทศญี่ปุ่น พบว่า 1) ปัญหาการจัดเก็บค่าส่วนกลาง พบว่ากฎหมาย
ประเทศไทยกำหนดให้ไปตามข้อบังคับ แต่กฎหมายประเทศฝรั่งเศสเปิดโอกาสให้เจ้าของร่วมยื่นคำร้องต่อศาลเพื่อให้ศาลกำหนด
อัตราค่าใช้จ่ายในการบำรุงดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางใหม่ได้ 2) ปัญหาด้านการบังคับคดีกรณีค้างชำระค่าส่วนกลางและเงินกองทุน 
พบว่า กฎหมายประเทศไทยกำหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าหน้ีบุริมสิทธิในทรัพย์สินของเจ้าของร่วมที่ค้างชำระค่าส่วนกลาง
บางอย่างเท่านั้น แต่กฎหมายประเทศฝรั่งเศสกำหนดว่ากรณีเจ้าของร่วมค้างชำระส่วนกลางตามกฎหมายอาคารชุด ผู้จัดการมี
อำนาจขอจดทะเบียนจำนองเพื่อประโยชน์ของสมาคมได้ 3) ปัญหาผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพิกเฉยละเลยต่อหน้าที่  พบว่า
กฎหมายประเทศไทยไม่มีบทบัญญัติใดลงโทษผู้จัดการที่ละเลยต่อหน้าท่ี แต่กฎหมายประเทศฝรั่งเศสกำหนดว่าในกรณีที่ผู้จัดการ
บกพร่องหรือเพิกเฉย ประธานสมาคมสามารถดำเนินคดีกับผู้จัดการเพื่อชดเชยความเสียหายได้ 4) ปัญหาค่าปรับเงินเพิ่ม พบว่า
กฎหมายประเทศไทยได้กำหนดอัตราค่าปรับเงินเพิ่มที่สูงถึงร้อยละ 12-20 ของเงินที่ค้างชำระ และไม่มีมาตรการใดสร้างแรงจูงใจให้
ชำระค่าส่วนกลางภายในกำหนด แต่กฎหมายประเทศสิงคโปร์มีมาตรการจูงใจให้เจ้าของร่วมชำระค่าส่วนกลางให้ครบถ้วนภายใน
กำหนด โดยสามารถผ่อนชำระค่าส่วนกลางได้และยังให้ส่วนลดในกรณีชำระค่าส่วนกลางก่อนครบกำหนด หรือกรณีผ่อนชำระ
ครบถ้วนก่อนถึงกำหนด 5) ปัญหาเจ้าของร่วมเข้าร่วมประชุมไม่ครบองค์ประชุม พบว่ากฎหมายประเทศไทยกำหนดให้เข้าร่วม
ประชุมโดยปรากฏกายทางกายภาพเท่าน้ัน แต่กฎหมายประเทศฝรั่งเศสกำหนดให้เจ้าของร่วมสามารถเข้าร่วมในการประชุมได้โดยการ
ปรากฏตัวทางกายภาพ โดยการประชุมทางวิดีโอ หรือโดยวิธีการสื่อสารทางอิเล็กทรอนิกส์อื่น ๆ ที่อนุญาตให้ระบุตัวตนได้ 6) ปัญหา
การลงคะแนนเสียงของเจ้าของร่วม พบว่ากฎหมายประเทศไทยกำหนดให้เฉพาะเจ้าของร่วมที่เข้าร่วมประชุมเท่านั้นมีสิทธิออก
เสียงลงคะแนน แต่กฎหมายประเทศฝรั่งเศสกำหนดให้ลงคะแนนทางไปรษณีย์ได้ และประเทศญี่ปุ่นซึ่งกำหนดให้ออกเสียงด้วยวิธกีาร
ทางอิเล็กทรอนิกส์แทนการออกเสียงในรูปแบบลายลักษณ์อักษรได้ 

 3. เพื่อวิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายไทย  
พบว่า 1) ปัญหาการจัดเก็บค่าส่วนกลางต้องเป็นไปตามข้อบังคับ พบว่าไม่มีบทบัญญัติใดที่เปิดโอกาสให้เจ้าของร่วมย่ืนคำร้องต่อ
ศาลเพ่ือให้ศาลกำหนดอัตราค่าส่วนกลางใหม่ได้ 2) ปัญหาด้านการบังคับคดีกรณีค้างชำระค่าส่วนกลางและเงินกองทุนมาตรา 41 แห่ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กำหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าหน้ีบุริมสิทธิในทรัพย์สินของลูกหน้ีซึ่งเป็นเจ้าของร่วมที่
ค้างชำระค่าส่วนกลางตามมาตรา 18 แต่ค่าใช้จ่ายตามมาตรา 40 กลับไม่มีบทบัญญัติใดกำหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าหน้ีบุริมสิทธิ 
ทั้งที่ค่าใช้จ่ายตามมาตรา 40 มีความสำคัญไม่น้อยไปกว่ามาตรา 18 3) ปัญหาผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพิกเฉยละเลยต่อหน้าที่ 
พบว่าไม่มีบทบัญญัติใดลงโทษผู้จัดการที่ละเลยต่อหน้าท่ี 4) ปัญหาค่าปรับเงินเพิ่ม พบว่าอัตราค่าปรับเงินเพิ่มสูงเกินไปและไม่มี
มาตรการใดสร้างแรงจูงใจให้เจ้าของร่วมชำระค่าส่วนกลางภายในเวลาที่กำหนด 5) ปัญหาเจ้าของร่วมเข้าร่วมประชุมไม่ครบองค์ประชุม
พบว่ากำหนดให้เข้าร่วมประชุมโดยปรากฏกายทางกายภาพเท่าน้ัน 6) ปัญหาการลงคะแนนเสียงของเจ้าของร่วม พบว่ากำหนดให้
เฉพาะเจ้าของร่วมที่เข้าร่วมประชุมเท่าน้ันมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  
 4. เพื่อศึกษาแนวทางแก้ไขปัญหาการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด สำหรับการปรับปรุงแก้ไขพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 และข้อเสนอแนะ พบว่า ควรปรับปรุงแก้ไขบทบัญญัติของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ประกอบด้วย 1) 
กำหนดให้เจ้าของร่วมสามารถย่ืนคำร้องต่อศาลเพ่ือขอให้ศาลกำหนดอัตราค่าใช้จ่ายในการบำรุงดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางใหม่ได้ 2) 
แก้ไขเพิ่มเติมมาตรา 41 ให้ครอบคลุมถึงค่าใช้จ่ายตามมาตรา 40 ด้วย 3) กำหนดให้มีบทลงโทษผู้จัดการที่ละเลยต่อหน้าที่ 4) ลดอัตรา
ค่าปรับเงินเพิ่มลงและเพิ่มมาตรการจูงใจให้ชำระค่าส่วนกลางภายในเวลาที่กำหนด 5) กำหนดให้เจ้าของร่วมสามารถเข้าร่วมประชุมได้
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โดยการประชุมทางวิดีโอหรือโดยวิธีการสื่อสารทางอิเล็กทรอนิกส์อื่น ๆ ที่อนุญาตให้ระบุตัวตนได้ 6) กำหนดให้เจ้าของร่วมสามารถ
ลงคะแนนทางไปรษณีย์หรือด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ได้เสมือนการออกเสียงในรูปแบบลายลักษณ์อักษร 
 

การอภิปรายผล 
 การวิจัยเรื่องมาตรการทางกฎหมายในการบรหิารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผู้วิจัยสามารถอภิปรายผลการวิจัยได้ ดังน้ี 
 1. ปัญหาการจัดเก็บค่าส่วนกลาง พบว่า กรณีเจ้าของโครงการได้ย่ืนคำขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดพร้อมกับข้อบังคับ 
ที่กำหนดอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วมตามมาตรา 18 การแก้ไขเปลี่ยนแปลงก็ต้องอาศัยมติเสียงข้างมากของที่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วมซึ่งเป็นไปได้ยากมาก และไม่มีบทบัญญัติใดให้สิทธิแก่เจ้าของร่วมยื่นคำร้องต่อศาลเพื่อขอให้ศาลกำหนดส่วนกลางใหมไ่ด้  
ซึ่งไม่สอดคล้องกับหลักการคุ้มครองสิทธิของเจ้าของร่วมส่วนน้อย และแตกต่างจากกฎหมายฝรั่งเศสเลขที่ 65-557 มาตรา 11 วรรคท้าย 
ทีก่ำหนดให้เจ้าของร่วมอาจย่ืนคำร้องต่อศาลเพ่ือขอให้ศาลกำหนดอัตราค่าใช้จ่ายในการบำรุงดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางใหม่ได้  
 2. ปัญหาด้านการบังคับคดีกรณีค้างชำระค่าส่วนกลางและเงินกองทุน พบว่า มาตรา 41 กำหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าหน้ี
บุริมสิทธิในทรัพย์สินของลูกหนี้ซึ่งเป็นเจ้าของร่วมที่ค้างชำระค่าส่วนกลางตามมาตรา 18 แต่ค่าใช้จ่ายตามมาตรา 40 กลับไม่มี
บทบัญญัติใดกำหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าหนี้บุริมสิทธิ ซึ่งไม่สอดคล้องกับแนวคิดการบริหารจัดการค่าใช้จ่ายส่วนกลาง
และเงินกองทุน (กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย , 2564) และแตกต่างจากกฎหมายฝรั่งเศสเลขที่ 65-557 มาตรา 19 ที่กำหนดให้
ผู้จัดการมีอำนาจขอจดทะเบียนจำนองกรณีเจ้าของร่วมค้างชำระส่วนกลางตามกฎหมายอาคารชุดฉบับดังกล่าว  
 3. ปัญหาผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพิกเฉยละเลยต่อหน้า พบว่า ไม่มีบทบัญญัติใดลงโทษผู้จัดการที่ละเลยต่อหน้าที่   
ซึ่งไม่สอดคล้องกับหลักการคุ้มครองสิทธิของเจ้าของร่วมตามกฎหมายแพ่ง และแตกต่างจากกฎหมายฝรั่งเศสเลขที่ 65-557  
มาตรา 15 วรรคสาม ทีก่ำหนดให้ประธานสมาคมสามารถดำเนินคดีกับผู้จัดการเพ่ือชดเชยความเสียหายได้  
 4. ปัญหาค่าปรับเงินเพิ ่มส ูงเกินไป พบว่า ค ่าปรับเงินเพิ ่มมีอัตราที ่สูงมากสร้างภาระให้แก่เจ้าของร่วมเกินสมควร  
ซึ่งไม่สอดคล้องกับสภาพเศรษฐกิจและสังคม นอกจากนี้ก็ไม่มีมาตรการจูงใจให้ชำระค่าส่วนกลางภายในกำหนด ซึ่งแตกต่างจาก
กฎหมายสิงคโปร์ The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 41 ที่มีมาตรการจูงใจให้เจ้าของร่วม
ชำระค่าส่วนกลางให้ครบถ้วนภายในกำหนด  
 5. ปัญหาเจ้าของร่วมเข้าร่วมประชุมไม่ครบองค์ประชุม พบว่า ไม่มีบทบัญญัติใดอนุญาตให้เจ้าของร่วมสามารถเข้าร่วม
ประชุมได้โดยวิธีการสื่อสารทางอิเล็กทรอนิกส์ ทั้งที่ในปัจจุบันเทคโนโลยีได้พัฒนาก้าวไกลสามารถประชุมออนไลน์ได้ ซึ่งแตกต่างจาก
กฎหมายฝรั่งเศสเลขที่ 65-557 มาตรา 17-1 A วรรคแรก ที่กำหนดให้เจ้าของร่วมสามารถเข้าร่วมในการประชุมได้โดยการปรากฏตัว
ทางกายภาพ โดยการประชุมทางวิดีโอ หรือโดยวิธีการสื่อสารทางอิเล็กทรอนิกส์อื่นๆ ที่อนุญาตให้ระบุตัวตนได้ด้วย  

 6. ปัญหาการลงคะแนนเสียงของเจ้าของร่วม พบว่า ไม่มีบัญญัติใดอนุญาตให้เจ้าของร่วมที่ไม่เข้าร่วมประชุมมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนในมติที่ประชุม ซึ่งไม่สอดคล้องกับหลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด (วิกรณ์  รักษ์ปวงชน, 2562, น.16) และแตกต่างจาก
กฎหมายฝรั่งเศสเลขที่ 65-557 มาตรา 17-1 A วรรคสอง ทีก่ำหนดให้ลงคะแนนทางไปรษณีย์ได้ และกฎหมายญ่ีปุ่น Article 39 (3) 
Act on Building Unit Ownership, etc. ทีก่ำหนดให้ออกเสียงด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์แทนการออกเสียงในรูปแบบลายลักษณ์อักษรได้  
 

ข้อเสนอแนะการวิจัย 
 1. ข้อเสนอแนะในการนำไปใช้ 
  1.1 ควรเพ่ิมบทบัญญัติที่ให้สิทธิแก่เจ้าของร่วมสามารถย่ืนคำร้องต่อศาลเพ่ือขอให้กำหนดอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันตาม
มาตรา 18 ใหม่ เพื ่อประโยชน์แห่งความยุติธรรม โดยแก้ไขเพิ ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. 2522 มาตรา 48 วรรคสาม  
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“ในกรณีที่ไม่มีมติจากที่ประชุมใหญ่แก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันในข้อบังคับตามอนุมาตรา (5) เจ้าของร่วมคนใดคนหน่ึง
อาจยื่นคำร้องต่อศาลเพ่ือขอให้กำหนดอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันในข้อบังคับใหม่ได้เท่าท่ีจำเป็น” 
  1.2 ควรแก้ไขเพิ ่ม มาตรา 41 “เพื ่อประโยชน์ในการบังคับชำระหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 และมาตรา 40  
ให้นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ ดังน้ี (1) ......... (2) บุริมสิทธิเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคสอง และมาตรา 40 ให้ถือว่า 
เป็นบุริมสิทธิในลำดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 273 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และมีอยู่เหนือทรัพย์ส่วนบุคคล 
ของแต่ละเจ้าของห้องชุดบุริมสิทธิตาม (2) ถ้าผู้จัดการได้ส่งรายการหน้ีต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีแล้วให้ถือว่าอยู่ในลำดับก่อนจำนอง”  
  1.3 ควรเพิ่มมาตรา 74 ว่า “ผู้จัดการผู้ใดฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติ หรือละเลยต่อหน้าที่ ไม่ดำเนินการจดทะเบียนบุริมสิทธิ 
ตามมาตรา 41 หรือกระทำการ หรือไม่กระทำการอื่นใด จนเป็นเหตุให้นิติบุคคลอาคารชุดได้รับความเสียหาย ต้องระวางโทษปรับ 
ไม่เกินห้าหมื่นบาท” 
  1.4 ควรแก้ไขเพ่ิมเติม มาตรา 18/1 “ในกรณีที่เจ้าของร่วมไม่ชำระเงินตามมาตรา 18 และมาตรา 40 ภายในเวลาที่กำหนดต้อง
เสียเงินเพ่ิมในอัตราไม่เกินร้อยละสิบต่อปีของจำนวนเงินที่ค้างชำระ โดยห้ามมิให้คิดดอกเบี้ยซ้อนดอกเบี้ยในระหว่างผิดนัด ทั้งน้ี ตามที่
กำหนดในข้อบังคับ เจ้าของร่วมที่ค้างชำระเงินตามมาตรา 18 และมาตรา 40 ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป อาจถูกระงับการให้บริการส่วนรวม
หรือการใช้ทรัพย์ส่วนกลางตามที่กำหนดในข้อบังคับ รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงใ นการประชุมใหญ่ เงินเพิ ่มตามวรรคหน่ึง 
ให้ถือเป็นค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 และมาตรา 40 แล้วแต่กรณี”นอกจากน้ี ควรเพิ่มบทบัญญัติมาตรา 18/2 “ในกรณีที่เจ้าของร่วม
ชำระเงินตามมาตรา 18 และมาตรา 40 ภายในเวลาที่กำหนดทุกงวดตลอดปีงบประมาณ ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดให้มีส่วนลดค่าใช้จ่าย
ตามมาตรา 18 และมาตรา 40 ในปีงบประมาณถัดไป ทั้งน้ี ตามท่ีกำหนดในข้อบังคับ” 
  1.5 ควรเพิ่มบทบัญญัติมาตรา 42/4 “เจ้าของร่วมสามารถเข้าร่วมในการประชุมใหญ่เจ้าของร่วมโดยการปรากฏตัว  
ทางกายภาพ โดยการประชุมทางวิดีโอ หรือโดยวิธีการสื่อสารทางอิเล็กทรอนิกส์อื่นๆ ที่อนุญาตให้ระบุตัวตนได้” 
  1.6 ควรเพิ ่มบทบัญญัติมาตรา 47/1 “เจ้าของร่วมสามารถออกเสียงลงคะแนนเสียงได้โดยการติดต่อทางจดหมาย 
ก่อนการประชุมใหญ่เจ้าของร่วม และออกเสียงลงคะแนนด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ได้เสมือนออกเสียงในรูปแบบลายลักษณ์อักษร” 
 2. ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 
  2.1 ควรเก็บข้อมูลสถิติเกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายในการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดว่า ในทางปฏิบัติสามารถ 
นำบทบัญญัติของกฎหมายมาใช้ได้จริงหรือไม่ อย่างไร เพ่ือป้องกันไม่ให้เกิดปัญหาเกี่ยวกับการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดอีก 
  2.2 ควรมีการทบทวนปรับปรุงกฎหมายเกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายในการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทุก ๆ 5 ปี 
เพ่ือให้กฎหมายไทยเกิดความทันสมัยรองรับกับการเปลี่ยนแปลงในยุคปัจจุบันที่ก้าวไปสู่โลกในยุคดิจิตอลขับเคลื่อนด้วยเทคโนโลยี 
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