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บทคดัย่อ 
 การศึกษาน้ีมีวตัถุประสงคท่ี์จะศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายของอาคารชุดท่ีไม่มีนิติบุคคล  
ซ่ึงในสังคมไทยปัจจุบนั มีอาคารชุดเกิดข้ึนใหม่เป็นจ านวนมาก อย่างไรก็ตาม ลกัษณะการอยู่อาศยัร่วมกนั
ภายในอาคารชุดมีความแตกต่างกบัอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจดัสรร เน่ืองจากมีความเก่ียวขอ้งกบัทรัพย์
ส่วนกลางและสังคมของการอยูร่่วมกนัท่ีจ  าเป็นตอ้งไดรั้บการบริหารจดัการท่ีมีประสิทธิภาพและย ัง่ยืน จึงท าให้
ตอ้งมีกฎหมายรองรับ ซ่ึงในปัจจุบนั คือ “พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522” 
 จากการศึกษาพบวา่ พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ขาดบทบญัญติัส าคญัท่ีส่งผลต่อการบริหาร
จดัการของนิติบุคคลอาคารชุด โดยเฉพาะในอาคารชุดเก่าท่ีมีปัญหาในการจดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลาง มาตรการ
ทางกฎหมายท่ีใชไ้ม่มีประสิทธิภาพ เพราะการระงบับริการส่วนรวมแก่เจา้ของห้องชุดท่ีคา้งช าระสามารถท าได้
เท่าท่ีไม่กระทบสิทธิในทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง ส่งผลท าใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดไม่มีเงินทุนท่ีจะใช้
ในการบริหารงาน และเกิดปัญหาอาคารชุดไม่มีนิติบุคคล ซ่ึงปัญหาน้ีท าให้ขยายไปถึงการบริหารจดัการใน
อาคารชุดท่ีไม่มีนิติบุคคล ท่ีท  าให้อาคารชุดเกิดปัญหาดา้นการดูแลสาธารณูปโภคและการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม เพราะไม่มีผูมี้อ  านาจออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ี และประการสุดทา้ยปัญหาการขาดหน่วยงาน
ดูแลอาคารชุดท่ีไม่มีนิติบุคคลอาคารชุด เน่ืองจากปัจจุบนักฎหมายก าหนดให้เป็นเร่ืองท่ีเจา้ของห้องชุดภายใน
อาคารชุดนั้นตอ้งจดัตั้งนิติบุคคลกนัเองให้ได ้และปฏิบติัตามท่ีกฎหมายก าหนดเท่านั้น โดยกรมท่ีดินเป็นเพียง
หน่วยงานท่ีด าเนินงานทางทะเบียนและให้ค  าแนะน าเบ้ืองตน้ ซ่ึงแตกต่างกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศ
สหรัฐอเมริกา รัฐฟลอริดา ท่ีก าหนดขั้นตอนอนัเป็นมาตรการทางกฎหมายในการบงัคบัช าระหน้ีค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางไวโ้ดยเฉพาะ หรือประเทศเกาหลีใต ้ประเทศแคนาดา และประเทศสหรัฐอเมริกา รัฐฮาวาย พบวา่มีทั้ง
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 2 อาจารยท่ี์ปรึกษา คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย ์



วารสารบณัฑิตศึกษา มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย ์
ปีท่ี 12 ฉบบัท่ี 3 (เมษายน 2567-กรกฎาคม 2567) 

 
 

196 
 

การจดัตั้งหน่วยงานและการใชร้ะบบคณะกรรมการตามกฎหมายโดยเฉพาะเพื่อควบคุมดูแลการบริหารจดัการ
อาคารชุด ซ่ึงช่วยให้การบริหารจดัการของนิติบุคคลอาคารชุดเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและย ัง่ยืน  
 ดงันั้น เพื่อป้องกนัและแกไ้ขปัญหาอาคารชุดไม่มีนิติบุคคล ผูเ้ขียนจึงเสนอให้กฎหมายอาคารชุด 
ของไทยมีมาตรการบงัคบัทางกฎหมายในการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง และการก าหนดให้มีหน่วยงาน 
หรือองค์กรควบคุมดูแลนิติบุคคลอาคารชุดอย่างใกล้ชิด  และศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุด 
ของต่างประเทศ และกฎหมายท่ีใกลเ้คียงกบักฎหมายอาคารชุดของไทย เพื่อหาแนวทางท่ีเหมาะสมกบับริบท 
ของไทยต่อไป 

ABSTRACT 
 This study aims to examine and analyze the legal issues associated with condominiums that lack a 
juristic person. In contemporary Thai society,  there has been a significant increase in the number of new 
condominiums. However, the nature of communal living within condominiums differs from that of single -
house developments due to the involvement of common property and the community dynamics that re quire 
effective and sustainable management. Consequently, there is a need for legal provisions to address these 
issues, specifically under the 'Condominium Act B.E. 2522' (1979). 
 The study reveals that the Condominium Act B.E. 2522 (1979) lacks critical p rovisions affecting 
the management of condominium juristic persons, particularly in older condominiums where there are issues 
with collecting common expenses. The existing legal measures are ineffective, as suspending common services 
for unit owners with overdue payments is permissible only to the extent that it does not impact their rights to 
personal and common property. This results in the juristic person lacking the funds needed for effective 
management and exacerbates the problem of condominiums without a juristic person. This issue extends to the 
management of condominiums without a juristic person, leading to problems with public utilities maintenance 
and the registration of rights and legal transactions, due to the absence of an authority to issue de bt-free 
certificates. Lastly, the problem of the lack of a condominium management agency without a juristic person 
persists, as the current law requires unit owners to establish a juristic person independently and comply solely 
with legal requirements, with the Land Department only handling registration and providing preliminary 
advice. This contrasts with the legal framework in the United States, specifically in Florida, which includes 
legal measures for enforcing payment of common expenses, and with countries like South Korea, Canada, and 
the United States, particularly Hawaii, where there are dedicated agencies and regulatory committees to 
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oversee condominium management, contributing to more effective and sustainable management of 
condominium juristic persons. 
 Therefore, to prevent and address the issues arising from condominiums without a juristic person, 
the author proposes that Thai condominium law should include mandatory legal measures for the collection of 
common expenses and establish a supervising authority or organization to closely oversee the management of 
condominium juristic persons. and compare international condominium laws and those similar to Thai 
condominium law to identify appropriate approaches that suit the Thai context. 

Keywords: Condominiums without a juristic person, Condominium juristic persons,  
The registration of rights and legal transactions 

1.  บทน า 
 ปัจจุบนัอาคารชุดเป็นทางเลือกท่ีได้รับความนิยมในสังคมไทยส าหรับการอยู่อาศยั โดยเฉพาะ 
ในเขตเมืองท่ีมีท่ีดินจ ากัดและราคาสูง คอนโดมิเนียมมักตั้ งอยู่ในท าเลท่ีสะดวกสบาย ใกล้ส่ิงอ านวย 
ความสะดวกสาธารณะและสถานท่ีท างาน ซ่ึงช่วยลดเวลาและค่าใช้จ่ายในการเดินทาง อย่างไรก็ตาม การอยู่
อาศยัในอาคารชุดมีความแตกต่างจากการอยูอ่าศยัในบา้นจดัสรร เน่ืองจากตอ้งมีการใชท้รัพยส่์วนกลางร่วมกนั 
เช่น ลิฟต์ บนัได ท่อน ้ า และพื้นท่ีสาธารณะอ่ืน ๆ ซ่ึงการบริหารจดัการทรัพยส่์วนกลางน้ีจะต้องอยู่ภายใต ้
ความรับผดิชอบของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีผูจ้ดัการเป็นผูแ้ทนนิติบุคคลดูแล 
 อยา่งไรก็ตามการบริหารจดัการของนิติบุคคลอาคารชุดมกัพบปัญหาหลายประการ เช่น การจดัการ 
ท่ีไม่มีประสิทธิภาพและขาดความชดัเจนในการจดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลาง น าไปสู่ปัญหาการคา้งช าระหน้ี และ
การขาดมาตรการบงัคบัทางกฎหมายท่ีเขม้งวดเพื่อเรียกเก็บหน้ีประเภทน้ี โดยท่ีกฎหมาย “พระราชบญัญติั 
อาคารชุด พ.ศ. 2522” ได้ก าหนดให้ผูท่ี้ไม่ช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางต้องเสียค่าปรับ แต่การใช้มาตรการเชิง
ลงโทษโดยการก าหนดเงินเพิ่มให้สูงข้ึนนั้นท าให้เจา้ของห้องชุดท่ีมีปัญหาทางการเงินไม่สามารถช าระหน้ีได้
มากข้ึน นอกจากน้ี กฎหมายอาคารชุดของไทยยงัไม่ครอบคลุมถึงวิธีการจดัการปัญหาการคา้งช าระหน้ีอย่าง 
มีประสิทธิภาพ ท าให้นิติบุคคลอาคารชุดตอ้งพึ่งพากระบวนการทางกฎหมายท่ีใช้เวลานานและมีค่าใชจ่้ายสูง 
ปัญหาเหล่าน้ีเป็นสาเหตุท่ีส่งผลท าใหเ้กิดปัญหาอาคารชุดไม่มีนิติบุคคล 
 การขาดหน่วยงานก ากบัดูแลอาคารชุดท่ีไม่มีนิติบุคคลยงัเป็นปัญหาใหญ่ เน่ืองจากไม่มีหน่วยงาน 
ท่ีเขา้มาควบคุมดูแลและตรวจสอบมาตรฐานในการบริหารจดัการอาคารชุด ซ่ึงอาจน าไปสู่การละเลยการดูแล
รักษาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการในอาคารชุด ส่งผลกระทบต่อคุณภาพชีวิตของเจา้ของห้องชุด และอาจ
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ท าใหเ้กิดการเส่ือมสภาพของอาคารชุดในระยะยาว ดว้ยเหตุน้ี การพิจารณาและปรับปรุงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบั
อาคารชุดจึงมีความส าคญั เพื่อใหส้ามารถจดัการปัญหาการคา้งช าระหน้ีและการบริหารจดัการอาคารชุดไดอ้ยา่ง
มีประสิทธิภาพ และเพื่อส่งเสริมคุณภาพชีวิตและความปลอดภยัของเจา้ของห้องชุดในระยะยาว นอกจากน้ี  
ควรมีการจดัตั้งหน่วยงานหรือองคก์รท่ีมีอ านาจในการควบคุมดูแลและตรวจสอบการด าเนินการของนิติบุคคล
อาคารชุด เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้า่การบริหารจดัการทรัพยส่์วนกลางจะเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพและย ัง่ยนื 

2.  ทฤษฎแีละแนวคดิทีเ่กีย่วข้อง 
    นิติบุคคลเป็นแนวคิดทางกฎหมายท่ีก าหนดให้กลุ่มบุคคลหรือองค์กรสามารถมีสิทธิและหน้าท่ี 
ทางกฎหมายได้อย่างเสมือนเป็นบุคคลจริง ขอ้โตแ้ยง้และทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการก าหนดนิติบุคคลได้แบ่ง
ออกเป็นสามระบบหลกั ดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 
 2.1  ทฤษฎว่ีาด้วยนิติบุคคล 
 นิติบุคคลมีข้ึนไดโ้ดยกฎหมาย ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 65 
 ขอ้โตแ้ยง้ทางทฤษฎีวา่ดว้ยนิติบุคคลไดส่้งผลกระทบต่อความคิดในการบญัญติักฎหมายเก่ียวกบัการ
ไดม้าสภาพบุคคลในระบบกฎหมายต่าง ๆ ซ่ึงอาจสรุปลงไดเ้ป็นระบบใหญ่ ๆ 3 ระบบดว้ยกนั คือ  
 1.  นิติบุคคลอาจจดัตั้งข้ึนโดยอิสระ (Free Corporation System) กล่าวคือ กฎหมายรับรองให้นิติ
บุคคลเกิดข้ึน เม่ือปรากฎว่าคณะบุคคลหรือองค์กรใดไดจ้ดัตั้งกนัเป็นตวัเป็นตน มีสถานท่ีตั้ง มีวตัถุประสงค์ 
และผูแ้ทนครบถว้นตามเง่ือนไขในกฎหมายแลว้ ก็มีฐานะเป็นนิติบุคคลข้ึนเลยโดยอตัโนมติั แนวความคิดเช่นน้ี
เป็นผลมาจากการยอมรับทฤษฎี Real Corporation Theory   
 2.  การจดัตั้งเป็นนิติบุคคลท าได ้โดยตอ้งไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนกังานเท่านั้น (Concession System) 
ระบบน้ีเป็นระบบท่ีสะทอ้นความคิดวา่นิติบุคคลเกิดข้ึนไดจ้ากอ านาจรัฐเท่านั้น อนัเป็นความคิดท่ีสืบมาจากการ
รับ Fiction Theory อยา่งเตม็ตวั  
 3.  นิติบุคคลอาจจดัตั้ งข้ึนโดยผูข้อจดัตั้ งปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ท่ีกฎหมายก าหนดแล้วไปขอจด
ทะเบียนนิติบุคคลต่อเจ้าพนักงาน (Normative System) ในกรณีเช่นน้ี หากผูข้อจดัตั้ งนิติบุคคลได้ปฏิบัติ 
ตามหลกัเกณฑ ์หรือมีคุณสมบติัตามท่ีวางไวค้รบถว้นแลว้ เจา้พนกังานก็มีหนา้ท่ีจดทะเบียนนิติบุคคลให ้ 
 2.2  แนวความคิดเกีย่วกบัระบบคณะกรรมการตามกฎหมายของไทย 
 คณะกรรมการ คือ กลุ่มบุคคลท่ีก าหนดข้ึนเพื่อให้ด าเนินการดา้นบริหารหรือกระท าการบางอยา่ง
โดยมีเป้าหมายร่วมกัน มีความสัมพันธ์ร่วมกันอย่างใดอย่างหน่ึง มีความเป็นอิสระในการแลกเปล่ียน
แนวความคิดระหวา่งกรรมการดว้ยกนั รวมทั้งต่างมีอิทธิพลซ่ึงกนัและกนัเพื่อไปสู่เป้าหมายเดียวกนั โดยสมาชิก
ในคณะกรรมการมกัจะถูกก าหนดให้การท าคณะกรรมการเป็นพิเศษจากการท างานตามปกติ ซ่ึงในทางการ
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บริหารนั้นเราถือว่าคณะกรรมการเป็นการกระท าของกลุ่ม และถือว่าคณะกรรมการเป็นกลุ่มก่อให้เกิด 
การรวมพลงั (Synergy) ผลรวมของงานท่ีเกิดข้ึนจากการท างานเป็นกลุ่มยอ่ยมีมากกวา่ผลรวมของงานท่ีเกิดจาก
ต่างคนต่างท าคณะกรรมการเป็นกลุ่มท่ีเกิดจากการแต่งตั้งอย่างเป็นทางการ มีอ านาจหน้าท่ีหรือภาระท่ีได้รับ
มอบหมายอยา่งชดัเจน อาจไดรั้บการแต่งตั้งเป็นคณะกรรมการถาวร (standing committee) หรือคณะกรรมการ
ถาวรเฉพาะกิจ (temporary committee) ก็ได ้3 คณะกรรมการอาจมีช่ือเรียกแตกต่างกนั เช่น Board, Commission, 
Task Force หรือ Team Work 
 การก าหนดให้มีคณะกรรมการนั้ น อาจเป็นไปด้วยความมุ่งหมายหลายประการ  เช่น ให้
คณะกรรมการมีอ านาจในการบริหารจดัการ ให้คณะกรรมการมีอ านาจในการตดัสินใจ ให้คณะกรรมการท า
หนา้ท่ีแต่เฉพาะศึกษารายละเอียดโดยไม่มีอ านาจท่ีจะตดัสินใจ ให้คณะกรรมการให้ค  าแนะน าแก่ผูจ้ดัการหรือ
ผูบ้งัคบับญัชา ซ่ึงผูจ้ดัการหรือผูบ้งัคบับญัชาจะตดัสินใจตามท่ีเสนอหรือไม่ก็ได ้และใหค้ณะกรรมการรับขอ้มูล
ข่าวสารโดยไม่มีอ านาจท่ีจะใหค้  าแนะน าหรือตดัสินใจในทางธุรกิจหรือการปฏิบติัราชการ 
 การศึกษาทฤษฎีเก่ียวกบันิติบุคคล ท าให้ทราบถึงความจ าเป็นในการมีอยู่ของนิติบุคคลอาคารชุด 
เพื่อการบริหารจดัการภายในท่ีอยู่อาศยัในรูปแบบของอาคารชุดโดยมีนิติบุคคลเป็นผูด้  าเนินการ ประกอบกบั
การศึกษาแนวความคิดเก่ียวกบัคณะกรรมการตามกฎหมายของไทย ท าให้ทราบหลกัการของการร่างกฎหมาย
เก่ียวกบัระบบคณะกรรมการ รวมถึงขอ้ดีของระบบคณะกรรมการท่ีมีลกัษณะเป็นการรวมกลุ่มเป็นองคก์รหรือ
คณะบุคคลข้ึนมาเพื่อท าหนา้ท่ีอยา่งใดอยา่งหน่ึงเป็นการเฉพาะและมีเป้าหมายเดียวกนั ก่อใหเ้กิดการบริหารงาน
ท่ีมีประสิทธิภาพได ้

3.  กฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศเปรียบเทียบกับกฎหมายอาคารชุดและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
กบัอาคารชุดของประเทศไทย 
 กฎหมายอาคารชุดของแต่ละประเทศมีความคล้ายคลึงกันในโครงสร้างหลัก แต่แตกต่างกัน 
ในรายละเอียดเฉพาะ เช่น ขอ้บงัคบัท่ีเจา้ของห้องชุดตอ้งปฏิบติัและการจดัการขอ้โตแ้ยง้ และในบางประเทศ 
มีกฎหมายเฉพาะเพื่อควบคุมมาตรฐานการบริหารจดัการอาคารชุดผ่านคณะกรรมการตามกฎหมาย องค์กร
เอกชนหรือหน่วยงานของรัฐ ซ่ึงมีอ านาจแกไ้ขปัญหา รวมถึงควบคุมมาตรฐานของนิติบุคคลอาคารชุด ในขณะ
ท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ของประเทศไทย ยงัไม่มีบทบญัญติัเช่นน้ี 
 

                                                           

 3 ส านกัหลกันิติบญัญติั ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา, คู่มือแบบการร่างกฎหมายวา่ดว้ยคณะกรรมการ, กนัยายน 2554, 
น.2-10. 
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 3.1 กฎหมายอาคารชุด ประเทศเกาหลใีต้ 
  3.1.1  บทบญัญติัท่ีก าหนดใหมี้คณะกรรมการไกล่เกล่ียขอ้พิพาทอาคารชุด 
 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศเกาหลีใตน้ั้นมีการก าหนดให้มีคณะกรรมการตามกฎหมายเพื่อ 
ท าหนา้ท่ีไกล่เกล่ียและแกไ้ขปัญหาต่าง ๆ ภายในอาคารชุด โดยคณะกรรมการดงักล่าวมีช่ือวา่ “คณะกรรมการ
ไกล่เกล่ียขอ้พิพาทเก่ียวกบัอาคารชุด” ท าให้ปัญหาการบริหารงานอาคารชุดในประเทศเกาหลีใตมี้หน่วยงาน
อาคารชุดโดยเฉพาะคอยตรวจสอบและดูแลการบริหารงานอยูต่ลอด ซ่ึงคณะกรรมการดงักล่าวหน่วยงานของรัฐ
เป็นผูแ้ต่งตั้งข้ึนจากบุคคลท่ีมีความรู้ความเช่ียวชาญในดา้นกฎหมายโดยเฉพาะ รวมถึงในดา้นอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง
ดว้ย 4 
  3.1.2  บทบญัญติัท่ีก าหนดใหอ้ านาจผูบ้ริหารทอ้งถ่ินควบคุมดูแลนิติบุคคลอาคารชุด 
 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศเกาหลีใต้มีบทบัญญัติท่ีก าหนดให้หน่วยงานของรัฐท่ีเป็น
หน่วยงานเฉพาะมีอ านาจเขา้จดัการอาคารชุดในลกัษณะท่ีเป็นการให้อ านาจเขา้แกไ้ขปัญหาการบริหารจดัการ
โดยตรง กล่าวคือ ในมาตรา 26-5 อนุมาตรา (1) ไดก้ าหนดใหใ้นกรณีท่ีจ าเป็นต่อการบริหารอาคารชุดเพื่อให้การ
บริหารจดัการอาคารชุดมีประสิทธิภาพและเพื่อความอยูร่อดของเจา้ของหอ้งชุดในอาคารชุด ใหผู้บ้ริหารทอ้งถ่ิน
ซ่ึงมีสถานะเป็นเจา้หนา้ท่ีของรัฐ มีอ านาจเรียกใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดรายงานขอ้มูลเร่ืองส าคญั ซ่ึงในกฎหมายได้
บญัญติัเป็นประเด็นปัญหาไวอ้ย่างชดัเจนโดยเฉพาะอาทิเช่นในเร่ืองการเก็บเงินค่าใชจ่้ายส่วนกลาง การใชเ้งิน
ส าหรับการซ่อมแซมอาคารชุดตามกฎหมาย หรือการแต่งตั้งหรือไล่ออกผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด เป็นตน้ 5 
 3.2  กฎหมายอาคารชุด ประเทศแคนาดา รัฐออนแทรีโอ 
 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศแคนาดา รัฐออนแทรีโอ ก าหนดให้มีองค์กรเอกชนท่ีจดัตั้งข้ึน 
ตามกฎหมายอาคารชุดเพื่อการควบคุมและพฒันานิติบุคคล กล่าวคือ Condominium Management Regulatory 
Authority of Ontario (CMRAO) เป็นหน่วยงานท่ีช่วยให้คอนโดมิเนียมในออนแทรีโอมีการบริหารจดัการท่ีมี
ประสิทธิภาพและปลอดภยัตามกฎหมายและขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง และไดถู้กสร้างข้ึนเพื่อให้มีการควบคุมและ
ก ากับดูแลการบริหารจดัการอาคารชุดในรัฐออนแทรีโอของแคนาดาอย่างมีประสิทธิภาพและมีความเป็น
มาตรฐานสูง CMRAO  ภายใตก้ฎหมาย Condominium Management Services Act, 2015 โดยมีลกัษณะเป็น
หน่วยงานท่ีควบคุมและจดัการดูแลโดยเฉพาะ  
 3.3  กฎหมายอาคารชุด ประเทศสหรัฐอเมริกา รัฐฮาวาย 

                                                           

 4 Act on ownership and management of condominium buildings Article 52-2 - 52-3. 
 5 Act on ownership and management of condominium buildings Article 26-5. 
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 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศสหรัฐอเมริกา รัฐฮาวายมีบทบัญญัติท่ีก าหนดให้มีการตั้ ง
คณะกรรมการของรัฐ เพื่อการบงัคบัใชก้ฎหมายอาคารชุดรวมถึงการตรวจสอบขอ้ร้องเรียนเก่ียวกบัอาคารชุด 
 กฎหมายท่ีเก่ียวกบัอาคารชุดในรัฐฮาวายของสหรัฐอเมริกามีช่ือวา่ “Hawaii Condominium Property 
Act" (Hawaii Revised Statutes Chapter 514B)” ซ่ึงมีบทบญัญติัเก่ียวกบัหน่วยงานของรัฐท่ีก ากบัดูแลอาคารชุด 
มีหนา้ท่ีหลกัในการก ากบัดูแลและควบคุมกิจการอาคารชุด อาทิเช่น การอนุมติัและควบคุมการข้ึนทะเบียนและ
การออกใบอนุญาตของผูพ้ฒันาอาคารชุด การบงัคบัใชก้ฎหมายและขอ้ก าหนดต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุด 
การจดัการและตรวจสอบขอ้ร้องเรียนและขอ้พิพาทท่ีเกิดข้ึนในคอนโดมิเนียม และให้ค  าแนะน าและให้ขอ้มูล 
แก่ประชาชนและผูพ้ฒันาเก่ียวกบักฎหมายและขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง 
 โดยค านิยามได้ก าหนดไวว้่า “คณะกรรมการ” นั้น ให้หมายถึงคณะกรรมการอสังหาริมทรัพย ์
ของรัฐ 6 ประกอบกบัในมาตรา 514B-61 เป็นมาตราท่ีให้อ านาจของคณะกรรมการอสังหาริมทรัพยข์องรัฐไว้
โดยเฉพาะ กล่าวคือ มีอ านาจด าเนินการสืบสวน ออกค าสั่งยุติและเลิกใช ้และด าเนินการในศาลท่ีมีเขตอ านาจ
เพื่อบงัคบัแก่บุคคลใด ๆ เพื่อให้สอดคลอ้งและส่งเสริมกบัวตัถุประสงคแ์ห่งกฎหมายอาคารชุด และหากปรากฏ
ว่าบุคคลใดมีส่วนร่วม หรือก าลงัจะมีส่วนร่วมในการกระท าหรือการปฏิบติัใด ๆ ท่ีเป็นการละเมิดบทบญัญติั
บางส่วนแห่งกฎหมายอาคารชุด หรือกฎหรือค าสั่งท่ีเก่ียวขอ้งกบัคณะกรรมการ คณะกรรมการอาจด าเนินการ 
ในศาลท่ีเหมาะสมเพื่อสั่งการใหก้ระท าการหรือการปฏิบติันั้นหรืออ่ืน ๆ ได ้7 
 3.4  กฎหมายอาคารชุด ประเทศสหรัฐอเมริกา รัฐฟลอริดา 
  3.4.1  บทบญัญติัท่ีเป็นมาตรการทางกฎหมายเพื่อการบงัคบัช าระหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลาง 
 ในรัฐฟลอริดา สหรัฐอเมริกา มีกฎหมาย “Florida Condominium Act” ซ่ึงเป็นกฎหมายรัฐบญัญติั 
ท่ีระบุเก่ียวกบัการบริหารจดัการ การด าเนินงาน และสิทธิและหนา้ท่ีของเจา้ของห้องชุดท่ีอยูใ่นห้องชุดของรัฐ
ฟลอริดา มีวตัถุประสงคเ์พื่อให้มัน่ใจว่าการบริหารจดัการห้องชุดจะเป็นไปตามมาตรฐานท่ีมีคุณภาพและเป็น
ระบบ เพื่อปกป้องสิทธิและสวสัดิการของเจา้ของหอ้งชุด 
            3.4.1.1  บทบญัญติัท่ีก าหนดใหมี้การไกล่เกล่ียหน้ีต่อหนา้คณะกรรมการ 
 โดยในกฎหมายดงักล่าวยงัมีมาตรการในการเปิดโอกาสให้เจา้ของห้องชุดนั้นช้ีแจงและไกล่เกล่ีย
หน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางดงักล่าวต่อคณะกรรมการเป็นจ านวนอยา่งนอ้ย 3 คนก่อน  
            3.4.1.2  บทบญัญติัท่ีก าหนดใหนิ้ติบุคคลตอ้งมีหนงัสือบอกกล่าวทวงถามหน้ี 

                                                           

 6 Hawaii Condominium Property Act, [S514B-3] “Commission” means the real estate commission of the State. 
 7 Hawaii Condominium Property Act, [S514B-61] General powers and duties of commission.  
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 โดยในกฎหมายดงักล่าวมีการก าหนดหนา้ท่ีของสมาคมหรือนิติบุคคลอาคารชุดไวโ้ดยเฉพาะวา่การ
เรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากเจา้ของห้องชุดสมาคมจะตอ้งมีหนงัสือเป็นลายลกัษณ์อกัษรส่งให้แก่เจา้ของ
หอ้งชุดท่ีคา้งช าระล่วงหนา้ 14 วนั 8 
            3.4.1.3  บทบญัญติัท่ีก าหนดล าดบัการหกัช าระหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลาง 
ในกฎหมาย Florida Condominium Act มีบทบญัญติัท่ีก าหนดถึงล าดบัของการหักค่าใช้จ่ายเพื่อการช าระหน้ี
ค่าใชจ่้ายส่วนกลางส าหรับเจา้ของห้องชุดท่ีคา้งช าระ โดยก าหนดไวว้า่ เม่ือมีการช าระหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางจาก
เจา้ของห้องชุด ให้หกัดอกเบ้ีย ค่าธรรมเนียมหรือค่าปรับ ค่าใชจ่้ายในการทวงถามหรือค่าทนายความก่อน แลว้
จึงหกัเป็นค่าใชจ่้ายส่วนกลางอนัเป็นตน้เงินเป็นล าดบัสุดทา้ย 9 
 3.5  กฎหมายอาคารชุดและกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ประเทศไทย 
 3.5.1  ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง และการเสียเงินเพิ่มกรณีคา้งช าระ ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 เจา้ของห้องชุดตอ้งร่วมกนัจ่ายค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการบริการส่วนรวม เช่น ค่ากระแสไฟฟ้า ค่าจา้ง
หน่วยรักษาความปลอดภยั และค่าดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ทั้งน้ีต้องจ่ายตามอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิหรือ
ประโยชน์ท่ีไดรั้บ 10 หากไม่จ่ายภายในเวลาท่ีก าหนด จะตอ้งเสียเงินเพิ่มตามมาตรา 18/1 โดยเสียเงินเพิ่มในอตัรา
ไม่เกินร้อยละ 12 ต่อปี หากคา้งช าระเกิน 6 เดือน อาจเสียเงินเพิ่มไม่เกินร้อยละ 20 ต่อปี และอาจถูกระงบัการใช้
บริการส่วนกลางตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 11 
 3.5.2  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัหอ้งชุด ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัหอ้งชุดนั้น กฎหมายก าหนดให้ผูท่ี้ตอ้งการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัห้องชุดตอ้งน าหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดมาแสดงต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี โดยผูข้อตอ้ง

                                                           

 8 Florida Condominium Act, 718.303 (3). 
 9 Florida Condominium Act, 718.116 (3). 
 10 มาตรา 18 วรรค 2 “เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการใหบ้ริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้
ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พ่ือใชห้รือเพ่ือประโยชน์ร่วมกนั และค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษา และการ
ด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 หรือตาม
ส่วนแห่งประโยชนท่ี์มีต่อหอ้งชุด ทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั”. 
 11 มาตรา 18/1 วรรคหน่ึง “ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมไม่ช าระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาท่ีก าหนดตอ้งเสียเงินเพ่ิมในอตัราไม่
เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจ านวนเงินท่ีคา้งช าระโดยไม่คิดทบตน้ ทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั 
          วรรคสอง เจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแต่หกเดือนข้ึนไปตอ้งเสียเงินเพ่ิมในอตัราไม่เกินร้อย
ละยีสิ่บต่อปีและอาจถูกระงบัการใหบ้ริการส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั รวมทั้งไม่มีสิทธิออก
เสียงในการประชุมใหญ่”. 
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แสดงหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีจากนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อยืนยนัวา่ไม่มีหน้ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางตาม
มาตรา 18 หากไม่มีหนงัสือส าคญัดงักล่าว พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะไม่รับจดทะเบียน 12 
 3.5.3  ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นตวัแทนนิติบุคคลและตอ้งมีอายุไม่ต ่ากว่า 25 ปี ไม่มีประวติัทุจริต
หรือถูกตดัสินคดีร้ายแรง การแต่งตั้งต้องผ่านมติท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมและจดทะเบียนภายใน 30 วนั 
ผูจ้ดัการพน้ต าแหน่งเม่ือส้ินสภาพนิติบุคคล, ลาออก, หมดอายุสัญญาจา้ง, หรือถูกถอดถอนตามมติท่ีประชุม
ใหญ่ ทั้งน้ีการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการตอ้งจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีตามระเบียบของกรมท่ีดิน 13 
 3.5.4  อ านาจหนา้ท่ีของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 ผู ้จ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจและหน้าท่ีส าคัญหลายประการ รวมถึงการปฏิบัติตาม
วตัถุประสงคแ์ละขอ้บงัคบั การดูแลความปลอดภยัและสงบเรียบร้อยในอาคารชุด การเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคล  
การจดัท าบญัชีรายรับรายจ่ายและประกาศให้เจา้ของร่วมทราบ นอกจากน้ี ผูจ้ดัการยงัมีหน้าท่ีท่ีจะตอ้งฟ้อง
บงัคบัช าระหน้ีจากเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางท่ีคา้งช าระเกินหกเดือน 14 

                                                           

 12 มาตรา 29  วรรคสอง “ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะรับ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเ้ม่ือหอ้งชุดดงักล่าวปลอดจากหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 โดยตอ้งมีหนงัสือรับรอง
การปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง”. 
 13 มาตรา 35/1 วรรคหน่ึง “ผูจ้ดัการตอ้งมีอายไุม่ต ่ากวา่ยีสิ่บหา้ปีบริบูรณ์ และตอ้งไม่มีลกัษณะตอ้งหา้ม ดงัต่อไปน้ี 
 (1)  เป็นบุคคลลม้ละลาย 
 (2)  เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
 (3) เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือใหอ้อกจากราชการ องคก์ารหรือหน่วยงานของงรัฐหรือเอกชน ฐานทุจริต 
ต่อหนา้ท่ี 
 (4)  เคยไดรั้บโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงท่ีสุดใหจ้ าคุก เวน้แตเ่ป็นโทษส าหรับความผิดท่ีไดก้ระท าโดยประมาท
หรือความผิดลหุโทษ 
 (5)  เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผูจ้ดัการเพราะเหตทุุจริต หรือมีความประพฤติเส่ือมเสียบกพร่องในศีลธรรมอนัดี 
 (6)  มีหน้ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18”. 
 14 มาตรา 36 “ผูจ้ดัการมีอ านาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี 
 (1)  ปฏิบติัการใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงคต์ามมาตรา 33 ตามขอ้บงัคบัหรือตามมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม 
หรือคณะกรรมการ ทั้งน้ี โดยไม่ขดัต่อกฎหมาย 
 (2)  ในกรณีจ าเป็นและรีบด่วน ใหผู้จ้ดัการมีอ านาจโดยความริเร่ิมของตนเองสัง่หรือกระท าการใด ๆ เก่ียวกบั
ความปลอดภยัของอาคารดงัเช่นวญิญูชนจะพึงรักษาและจดัการทรัพยสิ์นของตนเอง 
 (3)  จดัใหมี้การดูแลความปลอดภยัหรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด 
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 3.5.5  การขอใหศ้าลแต่งตั้งผูแ้ทนนิติบุคคลชัว่คราว ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
 ในกฎหมายแพ่งนั้นก าหนดว่าหากต าแหน่งผูแ้ทนนิติบุคคลว่างลงและอาจเกิดความเสียหายข้ึน  
ผูมี้ส่วนไดเ้สียหรือพนกังานอยัการสามารถร้องขอให้ศาลตั้งผูแ้ทนชัว่คราวข้ึนได ้โดยต าแหน่งผูแ้ทนนิติบุคคล
หมายถึงบุคคลท่ีมีอ านาจท าการแทนนิติบุคคลตามกฎหมาย ขอ้บงัคบั หรือสัญญา ในกรณีท่ีไม่มีขอ้ก าหนด
เฉพาะในขอ้บงัคบัหรือกฎหมาย ศาลสามารถแต่งตั้งผูแ้ทนชัว่คราวเพื่อป้องกนัความเสียหาย จนกว่าจะมีการ
แต่งตั้งผูแ้ทนใหม่ตามกฎหมายหรือขอ้บงัคบัท่ีก าหนดไว ้15 
 3.5.6  การขายทอดตลาดห้องชุดกรณีห้องชุดมีหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางคา้งช าระ ตามประมวลกฎหมาย
วธีิพิจารณาความแพง่ 
 เจา้พนกังานเจา้หนา้ท่ีตอ้งแจง้นิติบุคคลอาคารชุดเก่ียวกบัรายการหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางท่ีคา้งช าระ
และจดัการเก็บเงินจากการขายเพื่อช าระหน้ีดงักล่าวก่อนการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูซ้ื้อห้องชุดไดจ้ากการขาย
ทอดตลาด ในกรณีท่ีนิติบุคคลไม่แจง้หน้ีท่ีคา้งช าระภายในเวลาท่ีก าหนด หรือไม่มีหน้ีคา้งช าระ กฎหมายใน
มาตราน้ีก าหนดให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีสามารถโอนกรรมสิทธ์ิให้ผูซ้ื้อไดโ้ดยไม่ตอ้งใชห้นงัสือรับรองการปลอด
หน้ีท่ีตอ้งออกโดยนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 29 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงการ
แก้ไขกฎหมายน้ีมีเป้าหมายเพื่อให้ห้องชุดท่ีคงค้างอยู่ในระบบการบังคับคดีถูกขายทอดตลาดและโอน
กรรมสิทธ์ิไปยงัผูซ้ื้อได ้16 

                                                           

 (4)  เป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
 (5) จดัใหมี้การท าบญัชีรายรับรายจ่ายประจ าเดือน และติดประกาศใหเ้จา้ของร่วมทราบภายในสิบหา้วนันบัแต่วนั
ส้ินเดือนและตอ้งติดประกาศเป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่สิบหา้วนัต่อเน่ืองกนั 
 (6) ฟ้องบงัคบัช าระหน้ีจากเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 เกินหกเดือนข้ึนไป 
 (7)  หนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง”.  
 15 มาตรา 73 “ถา้มีต าแหน่งวา่งลงในจ านวนผูแ้ทนของนิติบุคคลและมีเหตุอนัควรเช่ือวา่การปล่อยต าแหน่งวา่งไวน่้าจะเกิด
ความเสียหายข้ึนได ้เม่ือผูมี้ส่วนไดเ้สียหรือพนกังานอยัการร้องขอ ศาลจะแตง่ตั้งผูแ้ทนชัว่คราวข้ึนก็ได”้. 
 16 มาตรา 335 วรรคสอง “ถ้าทรัพย์สินท่ีจะขายทอดตลาดเป็นห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ก่อนท าการขาย
ทอดตลาด ให้เจา้พนกังานบงัคบัคดีบอกกล่าวให้นิติบุคคลอาคารชุดแจง้รายการหน้ีค่าใชจ่้ายท่ีตอ้งช าระเพ่ือการออกหนงัสือ
รับรองการปลอดหน้ีตามกฎหมายว่าดว้ยอาคารชุดต่อเจา้พนักงานบงัคบัคดีภายในสามสิบวนันับแต่วนัท่ีไดรั้บค าบอกกล่าว  
เม่ือขายทอดตลาดแลว้ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีกนัเงินท่ีไดจ้ากการขายทอดตลาดไวเ้พ่ือช าระหน้ีท่ีคา้งช าระดงักล่าวจนถึงวนัขาย
ทอดตลาดแก่นิติบุคคลอาคารชุดก่อนเจา้หน้ีจ านอง และให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ื้อโดยไม่ตอ้ง
ใชห้นงัสือรับรองการปลอดหน้ี 
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 3.5.7  พระราชบญัญติัการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม 
  3.5.7.1  อ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ  
 นิติบุคคลชุมชนการเคหะมีอ านาจในการดูแล บ ารุงรักษา และจดัหาประโยชน์จากสาธารณูปโภค
และทรัพย์สินท่ีใช้ร่วมกันในโครงการ โดยต้องด าเนินการเพื่อประโยชน์ร่วมของผูอ้ยู่อาศยั หากต้องการ
เปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์จากทรัพยสิ์นดงักล่าว ตอ้งได้รับความเห็นชอบจากการเคหะแห่งชาติ (กคช.) 
นอกจากน้ี นิติบุคคลชุมชนการเคหะสามารถมอบสาธารณูปโภคหรือทรัพยสิ์นเหล่าน้ีให้หน่วยงานของรัฐหรือ
นิติบุคคลอ่ืนดูแลได้ หากเห็นว่ามีประโยชน์ต่อผูอ้ยู่อาศยัในโครงการ และหากการด าเนินงานไม่เป็นไป 
ตามเง่ือนไข การเคหะแห่งชาติอาจเพิกถอนอ านาจและโอนความรับผิดชอบใหห้น่วยงานอ่ืนได ้17  
 ให้นิติบุคคลชุมชนการเคหะมีอ านาจดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและทรัพยสิ์น วางระเบียบ
การใชแ้ละขอ้ห้ามท่ีอาจก่อความเสียหายหรือความร าคาญ ก าหนดขอ้ห้ามเก่ียวกบัการใชเ้คหะในการประกอบ
กิจการหรืออาชีพ วางระเบียบจราจร จดับริการสาธารณะ เรียกเก็บค่าบริการและค่าใชจ่้ายท่ีเหมาะสม รวมทั้ง
ก าหนดค่าตอบแทนและค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน สามารถยื่นค าร้องหรือเป็นคู่ความแทนสมาชิกในกรณีท่ีมี

                                                           

        วรรคสาม หากนิติบุคคลอาคารชุดไม่แจ้งรายการหน้ีท่ีคา้งช าระดังกล่าวต่อเจ้าพนักงานบังคบัคดีภายใน
ก าหนดเวลาตามวรรคสองหรือแจง้วา่ไม่มีหน้ีท่ีคา้งช าระ ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ื้อโดยไม่ตอ้ง
ใชห้นงัสือรับรองการปลอดหน้ี”. 
 17 มาตรา 25/10 “ให้นิติบุคคลชุมชนการเคหะมีอ านาจในการปกครอง ดูแล บ ารุงรักษา ใช ้และจดัหาผลประโยชน์จาก
สาธารณูปโภคและทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกนัในโครงการ ทั้งน้ี ตามรายการท่ี กคช. ก าหนด 
            การด าเนินการของนิติบุคคลชุมชนการเคหะเก่ียวกบัสาธารณูปโภคและทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกนั
ตามวรรคหน่ึง ตอ้งเป็นไปเพ่ือประโยชน์ร่วมกนัของผูอ้ยูอ่าศยัในโครงการและจะเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์แห่งทรัพยสิ์น
ดงักล่าวมิได ้เวน้แต่ไดรั้บความเห็นชอบเป็นหนงัสือจาก กคช. 
            ในกรณีท่ีนิติบุคคลชุมชนการเคหะเห็นสมควรมอบสาธารณูปโภคหรือทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตาม
วรรคหน่ึง ใหห้น่วยงานของรัฐหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนดูแลและบ ารุงรักษาเพ่ือใชเ้ป็นประโยชน์สาธารณะ และท่ีประชุม
ใหญ่ของสมาชิกเห็นชอบด้วย ถา้เห็นว่าการมอบให้หน่วยงานของรัฐหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนดงักล่าวจะก่อให้เกิด
ประโยชน์ร่วมกนัแก่ผูอ้ยูอ่าศยัในโครงการ ให้ กคช. มีอ านาจโอนหรืออนุญาตให้หน่วยงานของรัฐหรือนิติบุคคลตามกฎหมาย
อ่ืนดงักล่าวดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกนันั้นได ้ 
            ในกรณีท่ีการใช้อ านาจปกครอง ดูแล บ ารุงรักษา ใช้ หรือจัดหาผลประโยชน์จากสาธารณูปโภค และ
ทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตามวรรคหน่ึงของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ มิไดเ้ป็นไปตามวรรคสอง กคช. จะเพิกถอนอ านาจ
ดงักล่าวส าหรับสาธารณูปโภคและทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกนันั้นก็ได ้และจะโอนหรืออนุญาตให้หน่วยงานของรัฐหรือ 
นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกนัเพ่ือประโยชน์ร่วมกนัของ 
ผูอ้ยูอ่าศยัในโครงการนั้นต่อไปก็ได”้. 
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ขอ้พิพาทท่ีกระทบสิทธิของสมาชิก โดยการด าเนินการบางขอ้จะตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากท่ีประชุมใหญ่ของ
สมาชิกก่อนดว้ย 18 
  3.5.7.2  การเคหะแห่งชาติมีอ านาจในการออกหนงัสือ เพื่อยืนยนัวา่ผูข้อจดทะเบียนได้
ช าระค่าบริการและเงินเพิ่มตามมาตรา 25/11 (7) ครบถว้นแลว้ 19 
  3.5.7.3  อ านาจของการเคหะแห่งชาติในการก ากบัดูแลและควบคุมนิติบุคคล 

                                                           

 18 มาตรา 25/11 “เพ่ือประโยชน์ของผูอ้ยูอ่าศยั ใหนิ้ติบุคคลชุมชนการเคหะมีอ านาจ ดงัต่อไปน้ี  
 (1)  ดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและทรัพยสิ์น 
 (2)  วางระเบียบการใชส้าธารณูปโภคและทรัพยสิ์นใช ้ 
 (3)  ก าหนดขอ้ห้ามการกระท าอนัอาจจะก่อให้เกิดความเสียหายหรือเดือดร้อนร าคาญเกินคนแก่ส่วนรวม หรือ
ความสงบเรียบร้อยหรือสวสัดิภาพของผูอ้ยูอ่าศยั  
 (4)  ก าหนดขอ้ห้ามเก่ียวกบัการใชเ้คหะในการประกอบกิจการหรือในการประกอบอาชีพของผูอ้ยู่อาศยัท่ีอาจ
ก่อใหเ้กิดความเดือดร้อนร าคาญแก่ผูอ้ยูอ่าศยัอ่ืน  
 (5)  วางระเบียบเก่ียวกบัจราจร 
 (6)  จดัใหมี้บริการสาธารณะและการ  
 (7)  เรียกเก็บค่าบริการในการดูแลและบ ารุงรักษาตาม (1) และค่าบริการตาม (6) และค่าใชจ่้ายอ่ืนจากสมาชิก ทั้งน้ี 
เท่าท่ีเหมาะสมและจ าเป็นต่อการบ ารุงรักษา และจดัการสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และการรักษาความปลอดภยั รวมทั้ง
ก าหนดเงินเพ่ิม ในกรณีไม่ช าระหรือช าระล่าชา้ ซ่ึงตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละสองต่อเดือนของจ านวนเงินท่ีไม่ช าระหรือช าระล่าชา้  
 (8)  ก าหนดค่าตอบแทนของคณะกรรมการชุมชนการเคหะและคา่ใชจ่้ายในการด าเนินงานของนิติบุคคลชุมชนการ
เคหะ ซ่ึงตอ้งไม่เกินอตัราท่ี กคช. ก าหนด  
 (9)  ยื่นค าร้องทุกข์หรือเป็นคู่ความในคดีขอ้พิพาทแทนสมาชิกเก่ียวกบักรณีท่ีกระทบสิทธิหรือประโยชน์ของ
สมาชิกส่วนรวม  
 การด าเนินการตาม (3) (4) และ (8) จะตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิก”. 
 
 19 “มาตรา 25/12 “การด าเนินการใด ๆ ทางทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรับเคหะ ให้เจา้พนกังานท่ีดินรับจดทะเบียนได้  
เม่ือผูข้อจดทะเบียนไดแ้สดงหนังสือรับรองจากคณะกรรมการชุมชนการเคหะหรือ กคช. แลว้แต่กรณี ว่าไดมี้การช าระเงิน
ค่าบริการและเงินเพ่ิมตามมาตรา 25 / 11 (7) ส าหรับเคหะนั้นครบถว้นแลว้  
             ให้ถือวา่หน้ีค่าบริการในการดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตาม
มาตรา 25/11 (1) และค่าบริการในการจดัให้มีการรักษาความปลอดภยัตามมาตรา 25/11 (6) เป็นหน้ีบุริมสิทธิในมูลรักษา

อสงัหาริมทรัพยเ์คหะของผูค้า้งช าระ”. 
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 กฎหมายไดก้ าหนดให้การเคหะแห่งชาติมีหนา้ท่ีส่งเสริม สนบัสนุน และก ากบัดูแลนิติบุคคลชุมชน
การเคหะ หากมีสมาชิกอยา่งน้อยหน่ึงในห้าร้องเรียนวา่คณะกรรมการชุมชนการเคหะกระท าผิดกฎหมายหรือ
ขอ้บงัคบั หรือก่อความเดือดร้อนเกินควร การเคหะแห่งชาติตอ้งตรวจสอบขอ้เท็จจริง หากพบว่าการกระท า
เป็นไปตามขอ้ร้องเรียน การเคหะแห่งชาติสามารถสั่งระงบั แกไ้ข หรือยกเลิกการกระท านั้นได ้หากมีการกระท า
ทุจริตหรือก่อความเสียหายร้ายแรง การเคหะแห่งชาติสามารถสั่งใหค้ณะกรรมการพน้จากต าแหน่ง 20 
  3.5.7.4  อ านาจของการเคหะแห่งชาติในโครงการท่ีไม่มีการจดัตั้งนิติบุคคล 
 กฎหมายได้ระบุว่าในกรณีท่ีไม่มีการจัดตั้ งนิติบุคคลชุมชนการเคหะ การดูแลและบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคและทรัพยสิ์นท่ีใชร่้วมกนัจะเป็นหนา้ท่ีของการเคหะแห่งชาติ โดยมีอ านาจเช่นเดียวกบันิติบุคคล
ชุมชนการเคหะตามท่ีก าหนดในมาตรา 25/11 
 และการเคหะแห่งชาติจะพน้จากหนา้ท่ีในการดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและทรัพยสิ์นท่ีใช้
ร่วมกนั เม่ือไดโ้อนทรัพยสิ์นดงักล่าวให้หน่วยงานของรัฐหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อใช้เป็นประโยชน์
สาธารณะ โดยตอ้งแจง้ให้ผูอ้ยู่อาศยัทราบล่วงหน้าไม่น้อยกวา่หน่ึงปี กฎหมายน้ียงัน ามาใชใ้นกรณีท่ีนิติบุคคล

                                                           

 20 มาตรา 25/13 “ให้ กคช. มีหนา้ท่ีในการส่งเสริม สนบัสนุน และให้ความช่วยเหลือนิติบุคคลชุมชนการเคหะตามควรแก่
กรณี รวมทั้งมีอ านาจหนา้ท่ีก ากบัดูแลการด าเนินการของนิติบุคคลชุมชนการเคหะใหเ้ป็นไปโดยเรียบร้อยและเป็นประโยชน์แก่
ส่วนรวม  
             สมาชิกเป็นจ านวนไม่น้อยกว่าหน่ึงในห้าของสมาชิกทั้งหมดในโครงการมีสิทธิเขา้ช่ือกนัร้องเรียนต่อ 
กคช. ว่าการกระท าของคณะกรรมการชุมชนการเคหะไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือขอ้บงัคบัของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ หรือ
ก่อใหเ้กิดความเดือดร้อนแก่ผูอ้ยูอ่าศยัเกินสมควร  
             เม่ือ กคช. ไดรั้บเร่ืองร้องเรียนตามวรรคสอง ใหท้ าการตรวจสอบขอ้เท็จจริงโดยเร็ว ในกรณีท่ี กคช. เห็นวา่
มีการกระท าตามท่ีผูร้้องเรียน ให้ กคช. มีอ านาจสั่งให้คณะกรรมการชุมชนการเคหะระงบัหรือแกไ้ขการกระท านั้น หรือแกไ้ข
หรือยกเลิกระเบียบหรือขอ้หา้มไดต้ามท่ีเห็นสมควร 
             ในกรณีท่ีผลการตรวจสอบขอ้เท็จจริงปรากฏว่าคณะกรรมการชุมชนการเคหะหรือกรรมการชุมชนการ
เคหะคนใดกระท าการโดยทุจริตหรือก่อใหเ้กิดความเสียหายหรือเดือนร้อนร าคาญกบัผูอ้ยูอ่าศยัอยา่งร้ายแรง ให้ กคช. มีอ านาจ
สัง่ใหค้ณะกรรมการชุมชนการเคหะหรือกรรมการชุมชนการเคหะนั้นพน้จากต าแหน่ง  
             การด าเนินการตามวรรคสามหรือวรรคส่ี ไม่เป็นเหตุใหค้ณะกรรมการชุมชนการเคหะหรือกรรมการชุมชน
การเคหะนั้นพน้จากครองสิทธ์ิในทางแพง่หรือทางอาญาเก่ียวกบัการกระท าดงักล่าว”. 
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ชุมชนการเคหะถูกเพิกถอนทะเบียนตามมาตรา 25/15 และการเคหะแห่งชาติยงัไม่ไดพ้น้จากหนา้ท่ีในการดูแล
และบ ารุงรักษาตามวรรคสองดว้ย 21 
  3.5.7.5  อ านาจของการเคหะแห่งชาติในการเพิกถอนนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 
 กฎหมายไดก้ าหนดวา่ การเคหะแห่งชาติมีอ านาจเพิกถอนทะเบียนนิติบุคคลชุมชนการเคหะในกรณี
ท่ีนิติบุคคลไม่สามารถด าเนินการต่อไปได ้ไม่มีบุคคลใดสมคัรเป็นกรรมการ หรือท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกมี
มติใหย้กเลิก 22 

                                                           

 21 มาตรา 25/14 “ในโครงการท่ีไม่มีการจดัตั้ งนิติบุคคลชุมชนการเคหะ ให้เป็นหน้าท่ีของ กคช. ในการดูแลบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคและทรัพยสิ์นใชป้ระโยชน์ร่วมกนัและเพ่ือประโยชน์ในการด าเนินการดงักล่าว ให ้กคช. มีอ านาจเช่นเดียวกบันิติ
บุคคลชุมชนการเคหะ ตามมาตรา 25/11 แต่ไม่ใหน้ าความในมาตรา 25/11 วรรคสอง มาใชบ้งัคบักบัการด าเนินการของ กคช. 
            ให้ กคช. พน้จากหนา้ท่ีในการดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตาม
วรรคหน่ึง เม่ือไดจ้ดทะเบียนโอนสาธารณูปโภคและทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกนัดงักล่าวให้แก่หน่วยงานของรัฐหรือนิติ
บุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อใชเ้ป็นประโยชน์สาธารณะ แต่ทั้งน้ี ตอ้งประกาศใหผู้อ้ยูอ่าศยัทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่หน่ึงปี  
            ให้น าความในวรรคหน่ึงมาใชบ้งัคบัในกรณีท่ีนิติบุคคลชุมชนการเคหะถูกเพิกถอนทะเบียนตามมาตรา 
25/15 และ กคช. ยงัมิไดพ้น้จากหนา้ท่ีตามวรรคสอง”. 
 22 มาตรา 25/15 “ให ้กคช. เพิกถอนทะเบียนนิติบุคคลชุมชนการเคหะ เม่ือปรากฏขอ้เท็จจริงอยา่งหน่ึงอยา่งใด ดงัต่อไปน้ี  
  (1)  เม่ือ กคช. เห็นวา่นิติบุคคลชุมชนการเคหะไม่อาจด าเนินการต่อไปไดไ้ม่วา่ดว้ยเหตุใด  
  (2)  ไม่มีบุคคลใดยอมเป็นกรรมการชุมชนการเคหะ  
  (3)  ท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติจ านวนไม่น้อยกว่าสองในสามของคะแนนเสียงของสมาชิก
ทั้งหมดในโครงการ ใหย้กเลิกนิติบุคคลบุคคลชุมชนการเคหะ  
           ก่อนเพิกถอนทะเบียนนิติบุคคลชุมชนการเคหะตามกรณี (1) ให้ กคช. จดัให้มีการประชุมใหญ่ของสมาชิก
เพ่ือลงมติเก่ียวกบัการเพิกถอนทะเบียนนิติบุคคลความทรงจ าการเคหะหากสมาชิกแสดงความเห็นคดัคา้นการพูดถอนดงักล่าว
จ านวนเกินกวา่ก่ึงหน่ึงของคะแนนเสียงของสมาชิกทั้งหมดในโครงการ ให ้กคช. งดการเพิกถอนทะเบียนนิติบุคคลการเคหะนั้น  
           เม่ือเพิกถอนทะเบียนนิติบุคคลชุมชนการเคหะตามวรรคหน่ึงแลว้  ให้ กคช. หรือคณะกรรมการนิติบุคคล
ชุมชนการเคหะ แล้วแต่กรณี แต่งตั้ งผูส่้งรับบัญชีภายในสิบส่ีวนันับแต่วนัท่ีเพิกถอนทะเบียนนิติบุคคลชุมชนการเคหะ  
และให้น าบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าดว้ยการช าระบญัชีห้างหุ้นส่วนจดทะเบียน ห้างหุ้นส่วนจ ากดั 
และบริษทัจ ากดั มาใชบ้งัคบัแก่การช าระบญัชีของนิติบุคคลชุมชนการเคหะโดยอนุโลม  
           ในการเพิกถอนทะเบียนนิติบุคคลชุมชนการเคหะตามกรณี (2) ให้ กคช. แต่งตั้งกรรมการชุมชนการเคหะ
จากผูอ้ยูอ่าศยัอาศยัไดต้ามท่ีเห็นสมควรเพ่ือปฏิบติัหนา้ท่ีระหวา่งการช าระบญัชี  
           ผูช้  าระบัญชีตอ้งจดัการช าระบญัชีของนิติบุคคลชุมชนการเคหะให้เสร็จภายในหน่ึงปีนับแต่วนัท่ีไดรั้บ
แต่งตั้ง เวน้แต่ กคช. จะก าหนดเวลาไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน  
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  3.5.7.6  อ านาจของการเคหะแห่งชาติเก่ียวกบัการโอนสาธารณูปโภคให้แก่หน่วยงานอ่ืน 
 กฎหมายไดก้ าหนดวา่ เม่ือนิติบุคคลชุมชนการเคหะถูกเพิกถอนทะเบียนตามมาตรา 25/15 การโอน
สาธารณูปโภคและทรัพยสิ์นท่ีใชร่้วมกนัซ่ึงยงัเป็นของการเคหะแห่งชาติ จะตอ้งโอนไปยงัหน่วยงานของรัฐหรือ
นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนท่ีการเคหะแห่งชาติก าหนด ส าหรับทรัพย์สินอ่ืนท่ีเหลือหลงัจากการช าระบญัชี 
จะตอ้งด าเนินการตามหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีการเคหะแห่งชาติก าหนด 23 

4.วิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายของอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ. 2522 
 ปัญหาของอาคารชุดท่ีไม่มีนิติบุคคลเกิดจากการท่ีนิติบุคคลอาคารชุดไม่สามารถเรียกเก็บค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางจากเจา้ของห้องชุดได ้ซ่ึงส่งผลให้ขาดเงินทุนในการบริหารงาน ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงเป็น
ตวัแทนในการบริหารและจดัการอาคารชุดนั้น ยอ่มไม่สามารถท างานต่อไปไดห้ากขาดเงินเดือนและค่าใช้จ่าย
ในการด าเนินงาน ปัญหาน้ีมกัเกิดกบัอาคารชุดท่ีก่อตั้งมานานแลว้ ซ่ึงมีแนวโน้มทรุดโทรมและไม่ดึงดูดให้
บุคคลหรือนิติบุคคลเขา้มาบริหาร เน่ืองจากขาดเงินทุนจากการไม่ช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลาง ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง
จึงมีความส าคญัอยา่งยิง่ต่อการด าเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
 4.1  วเิคราะห์ปัญหาทางกฎหมายทีส่่งผลท าให้อาคารชุดไม่มีนิติบุคคล 
 ปัญหาท่ีอาคารชุดไม่มีนิติบุคคล อนัเกิดจากการท่ีนิติบุคคลอาคารชุดไม่สามารถเรียกเก็บค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางจากเจ้าของห้องชุดได้ เน่ืองจากปัญหาการค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางท่ีส่งผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้ าหนดให้ผูจ้ดัการนิติบุคคล 
มีหน้าท่ีในการจัดการและเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง แต่ในทางปฏิบัติ มาตรการทางกฎหมายท่ีมีอยู ่
ยงัไม่เพียงพอในการบงัคบัช าระหน้ีจากเจา้ของห้องชุดท่ีผิดนดัช าระหน้ี ซ่ึงตามมาตรา 36 (6) ผูจ้ดัการมีหน้าท่ี
ฟ้องบงัคบัช าระหน้ีจากเจา้ของห้องชุดท่ีคา้งช าระเกิน 6 เดือน แต่กฎหมายไม่ไดใ้ห้รายละเอียดหรือแนวทางการ
ด าเนินการท่ีชดัเจน ส่งผลให้ผูจ้ดัการท่ีไม่มีทกัษะไม่สามารถด าเนินการฟ้องร้องได ้ เน่ืองจากกระบวนการทาง
ศาลมีค่าใช้จ่าย การท่ีตอ้งใช้เงินจ านวนมากในการว่าความและด าเนินการฟ้องร้องท าให้ปัญหาการคา้งช าระ
                                                           

           การเพิกถอนทะเบียนนิติบุคคลชุมชนการเคหะตามวรรคหน่ึง ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ี กคช. 
ก าหนด”. 
 23 มาตรา 25/16 “เม่ือนิติบุคคลชุมชนการเคหะถูกเพิกถอนทะเบียนตามมาตรา 25/15 ให้โอนบรรดาสาธารณูปโภคและ
ทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกนัท่ียงัเป็นของ กคช. ใหแ้ก่หน่วยงานของรัฐหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนตามท่ี กคช. ก าหนด 
           การด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีเหลือภายหลงัการช าระบญัชี นอกจากกรณีตามวรรคหน่ึง ให้เป็นไป
ตามหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ี กคช. ก าหนด”. 
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ค่าใช้จ่ายส่วนกลางยงัคงอยู่ นอกจากน้ี มาตรา 18/1 ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดอาจระงบัการให้บริการ
ส่วนรวมแก่เจา้ของห้องชุดท่ีคา้งช าระ แต่การด าเนินการเช่นน้ีตามแนวค าพิพากษาศาลฎีกานิติบุคคลอาคารชุด
ไม่สามารถกระท าการใด ๆ ท่ีท าให้เจา้ของห้องชุดไม่สามารถใช้สิทธิตามกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลหรือการใช้
ทรัพยส่์วนกลางได ้เน่ืองจากจะเป็นการละเมิด 
 โดยสรุป ปัญหาท่ีอาคารชุดไม่มีนิติบุคคลเกิดจากความไม่ชดัเจนในมาตรการทางกฎหมายในการ
บงัคบัช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางและขอ้จ ากดัในการใช้มาตรการระงบัการให้บริการ ท าให้การจดัการและการ
เรียกเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลางยงัคงเป็นปัญหาใหญ่ท่ีส่งผลต่อการด าเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
 4.2  วเิคราะห์ปัญหาการบริหารจัดการอาคารชุดทีไ่ม่มีนิติบุคคล 
  4.2.1  ปัญหาไม่มีการบริหารงานภายในอาคารชุด 
 ปัญหาการบริหารงานภายในอาคารชุดท่ีไม่มีนิติบุคคลอาคารชุด ส่งผลกระทบทั้งในดา้นการขาด
การจดัการและการก าหนดกฎเกณฑ์ท่ีชดัเจน อุปกรณ์และระบบส่วนกลาง เช่น ระบบไฟฟ้า เคร่ืองป๊ัมน ้ า และ 
ท่ีจอดรถ มกัประสบปัญหา รวมถึงขาดการซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาเน่ืองจากขาดการบริหารจดัการจากผูแ้ทน
นิติบุคคลอาคารชุดตามนยัยะมาตรา 36 (4) นอกจากน้ียงัมีปัญหาในดา้นการจดัการขยะ  ความสงบเรียบร้อย  
ระบบรักษาความปลอดภยั, และการประสานงานกรณีเกิดปัญหาขดัขอ้งของไฟฟ้าการขาดนิติบุคคลอาคารชุด 
ท าให้ไม่สามารถติดตามหน้ีคา้งช าระได ้และไม่สามารถจดัการกบัปัญหาการใชพ้ื้นท่ีส่วนกลางอยา่งเหมาะสม 
ปัญหาดงักล่าวส่งผลกระทบอยา่งมากต่อการอยูอ่าศยัร่วมกนัและความปลอดภยัของเจา้ของหอ้งชุด 
  4.2.2  ปัญหาในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา 29 วรรค 2 ตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 อาคารชุดท่ีไม่มีการบริหารจากนิติบุคคลอาคารชุดท าให้เกิดปัญหาด้านการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรม ตามมาตรา 29 วรรค 2 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุด 
มีหนา้ท่ีออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุด ซ่ึงเป็นเอกสารส าคญัส าหรับการจดทะเบียนเปล่ียนแปลง
กรรมสิทธ์ิห้องชุด ในกรณีท่ีอาคารชุดไม่มีนิติบุคคลชุดบริหาร เจา้ของห้องชุดหรือผูท่ี้ตอ้งการจดทะเบียนสิทธิ
ไม่สามารถขอหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีได ้ซ่ึงส่งผลให้ไม่สามารถด าเนินการจดทะเบียนการเปล่ียนแปลง
กรรมสิทธ์ิได ้หากมีขอ้โตแ้ยง้เก่ียวกบัสิทธิเกิดข้ึน เจา้ของห้องชุดจะตอ้งใช้วิธีทางศาลเท่านั้นเพื่อขอให้มีการ
ออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ี  
 ปัญหาน้ีไม่เพียงแต่เกิดข้ึนในกรณีทัว่ไป แต่ยงัสะท้อนถึงช่องโหว่ในกฎหมายท่ีไม่ครอบคลุม 
เน่ืองจากในการขายทอดตลาดห้องชุด ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 นั้น กฎหมาย
อนุญาตให้จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิได้โดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหน้ีจากนิติบุคคลอาคารชุด  
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ซ่ึงการแกไ้ขน้ีเป็นการแกไ้ขปัญหาอาคารชุดท่ีไม่มีนิติบุคคลอาคารชุดเฉพาะท่ีคา้งอยูใ่นชั้นบงัคบัคดี ท าให้ยงั
ไม่ครอบคลุมกรณีการขายหรือการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีไม่เก่ียวขอ้งกบัการขายทอดตลาด ดงันั้น เจา้ของห้องชุด 
ท่ีตอ้งการจดทะเบียนสิทธิโดยไม่เก่ียวขอ้งกบัการขายทอดตลาดจะตอ้งเผชิญกบัปัญหาในการจดทะเบียนสิทธิ 
ตามมาตรา 29 ดงักล่าวซ่ึงท าใหท้รัพยสิ์นประเภทห้องชุดท่ีไม่มีนิติบุคคลอาคารชุดถูกแช่แขง็และไม่สามารถใช้
ประโยชน์ไดเ้ตม็ท่ี ส่งผลกระทบต่อการหมุนเวยีนทางเศรษฐกิจและการพฒันาทางสังคมอยา่งรวม 
 ประเด็นปัญหาว่า ในอาคารชุดท่ีไม่มีผูแ้ทนนิติบุคคล ปัจจุบนักฎหมายท่ีน ามาปรับใช้กับกรณี
ดงักล่าวได ้คือ การน าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 73 มาเทียบเคียง กล่าวคือ ในมาตรา 73 บญัญติั
ไวว้่า “ถ้ามีต าแหน่งว่างลงในจ านวนผูแ้ทนของนิติบุคคล และมีเหตุอนัควรเช่ือว่าการปล่อยต าแหน่งว่างไว ้
น่าจะเกิดความเสียหายข้ึนได ้เม่ือผูมี้ส่วนไดเ้สียหรือพนกังานอยัการร้องขอ ศาลจะแต่งตั้งผูแ้ทนชัว่คราวข้ึน 
ก็ได”้ จึงอาจกล่าวโดยสรุปไดว้า่ ในกรณีท่ีอาคารชุดไม่มีนิติบุคคล ผูมี้ส่วนไดเ้สีย ซ่ึงก็คือบรรดาเจา้ของห้องชุด
ท่ีไดรั้บผลกระทบต่อปัญหาอาคารชุดไม่มีนิติบุคคล จะตอ้งไปใชสิ้ทธิทางศาลเอง โดยขอให้ศาลแต่งตั้งผูแ้ทน
นิติบุคคลชัว่คราวให ้ตามนยัมาตรา 73 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ 
 4.3  วเิคราะห์ปัญหาการขาดหน่วยงานควบคุมและดูแลอาคารชุดทีไ่ม่มีนิติบุคคล 
 เ ม่ือเ กิดปัญหาอาคารชุดไม่ มี นิติ บุคคล จึงต้องพิจารณาต่อไปว่าพนักงานเจ้าหน้า ท่ีตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มีมาตรการทางกฎหมายหรือมีแนวทางตามกฎหมายท่ีจะเขา้มาควบคุม ดูแล
หรือใช้อ านาจบงัคบัเพื่อท าให้ปัญหาดังกล่าวถูกแก้ไขไปในแนวทางใดอย่างไรได้บ้าง โดยเม่ือพิจารณา
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัพนักงานเจา้หน้าท่ี พบว่าหน้าท่ีหลกั ๆ พนักงาน
เจา้หนา้ท่ีเป็นเพียงบุคคลท่ีท าหนา้ท่ีรับจดทะเบียนตามค าขอของเจา้ของร่วมหรือนิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้น อาทิ
เช่น การรับจดทะเบียนอาคารชุด การจดทะเบียนเลิกนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั 
การขอออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดหรือใบแทนหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด การขอหรือจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม หรือการท าธุรกิจอ่ืนเก่ียวกบัห้องชุด เป็นตน้ หรือการเพิ่มเติมอ านาจของพนกังานเจา้หนา้ท่ีในมาตรา 
60/1 ก็เป็นอ านาจท่ีเป็นเพียงเพื่อการก ากบัและเพื่อการตรวจสอบประกอบการจดทะเบียนประเภทต่าง ๆ ของ
พนักงานเจ้าหน้าท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เท่านั้น ท าให้โดยหลักการตามกฎหมายแล้ว
พนกังานเจา้หนา้ท่ีไม่มีอ านาจสั่งการใด ๆ กล่าวคือ หากเจา้ของร่วมคนใดคนหน่ึงหรือนิติบุคคลอาคารชุดมีการ
ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 พนกังานเจา้หน้าท่ีไม่มีอ านาจเขา้ไปสั่งการให้
เจา้ของร่วมหรือนิติบุคคลอาคารชุดปฏิบติัได ้อาทิเช่น ในเร่ืองของการจดัประชุม การไม่จดัท าบญัชี การฝ่าฝืน
ขอ้บงัคบั หรือการไม่ช าระค่าส่วนกลาง เป็นตน้ และถึงแมจ้ะมีบทก าหนดโทษทางอาญาแก่ผูท่ี้ฝ่าฝืนหรือไม่
ปฏิบติัตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 พนกังานเจา้หนา้ท่ีของกรมท่ีดินก็ไม่มีอ านาจในการเปรียบเทียบ
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ปรับหรือด าเนินคดี เน่ืองจากความผิดทางอาญาตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เป็นเร่ืองท่ีผูเ้สียหายท่ี
เป็นเจา้ของร่วมหรือนิติบุคคลอาคารชุดจะตอ้งไปร้องทุกขแ์ละวา่กล่าวโทษเองต่อเจา้พนกังานต ารวจ  

5.  สรุป 
 ในประเด็นปัญหาอาคารชุดไม่มีนิติบุคคลนั้น มีสาเหตุมาจากการท่ีพระราชบญัญัติอาคารชุด  
พ.ศ. 2522 ไม่มีบทบญัญติัท่ีมีลกัษณะเป็นมาตรการบงัคบัทางกฎหมายในการบงัคบัช าระหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลาง
ให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงค่าใชจ่้ายส่วนกลางดงักล่าว ถือเป็นแหล่งเงินทุนท่ีมีความส าคญัและจ าเป็นต่อการ
บริหารงานอาคารชุดอยา่งมาก การท่ีกฎหมายก าหนดให้ผูแ้ทนนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งน าคดีไปฟ้องทางแพ่งเอง 
เป็นการเพิ่มภาระใหแ้ก่นิติบุคคลอาคารชุดอยา่งมาก อีกทั้งไม่มีหลกัประกนัวา่เม่ือนิติบุคคลอาคารชุดด าเนินการ
ฟ้องแลว้ จะไดรั้บช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางหรือไม่ ซ่ึงในปัจจุบนั พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีเพียง
บทบญัญติัท่ีก าหนดใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจก าหนดเงินเพิ่มในกรณีท่ีเจา้ของห้องชุดช าระล่าชา้หรือผิดนดั
ช าระหน้ีไดโ้ดยถูกระบุไวใ้นขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของห้องชุดทุกคนพึงตอ้งปฏิบติัตาม แต่อยา่งไร 
ก็ตาม การก าหนดใหเ้จา้ของหอ้งชุดท่ีผดินดัค่าใชจ่้ายส่วนกลาง ตอ้งช าระเงินเพิ่มอีกนั้น ไม่สามารถแกไ้ขปัญหา
การค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางได้ และในบทบญัญัติท่ีก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดสามารถระงับการ
ให้บริการส่วนรวมแก่เจา้ของห้องชุดคา้งช าระค่าใช้จ่ายนั้น เป็นมาตรการทางกฎหมายท่ีมีขอ้จ ากดัเน่ืองจาก 
นิติบุคคลอาคารชุดสามารถระงบัไดเ้พียงเท่าท่ีไม่กระทบต่อสิทธิในการใชท้รัพยส่์วนบุคคลของเจา้ของห้องชุด 
อีกทั้งไม่สามารถระงบัการใชท้รัพยส่์วนกลางไดเ้น่ืองจากเป็นการกระท าละเมิด นิติบุคคลอาคารชุดตอ้งไปฟ้อง
บงัคบัเป็นคดีทางแพ่งต่างหากเอง ซ่ึงเม่ือเปรียบเทียบกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศเกาหลีใตท่ี้มีบทบญัญติั
ท่ีก าหนดให้มีคณะกรรมการตามกฎหมายเพื่อท าการไกล่เกล่ียข้อพิพาท โดยคณะกรรมการดังกล่าวเป็น
คณะกรรมการท่ีจดัตั้ งข้ึนตามกฎหมายอาคารชุดเป็นการเฉพาะ หรือในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฟลอริดา 
สหรัฐอเมริกา ท่ีมีบทบญัญติัท่ีก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมีขั้นตอนท่ีเป็นมาตรการบงัคบัช าระหน้ีทาง
กฎหมายท่ีให้จดัการกนัเองก่อนจะน าคดีเขา้สู่กระบวนการทางศาล เป็นการลดภาระและค่าใชจ่้ายของนิติบุคคล
อาคารชุดเป็นอยา่งมาก และกฎหมายอาคารชุดของประเทศแคนาดา รัฐออนแทรีโอ ท่ีมีองคก์รเอกชนท่ีจดัตั้งข้ึน
ตามกฎหมาย เพื่อการพฒันานิติบุคคลอาคารชุด และควบคุมการบงัคบัใชก้ฎหมายอาคารชุดอยา่งเคร่งครัด 
 ประการต่อมา ปัญหาการบริหารจดัการอาคารท่ีไม่มีนิติบุคคล ซ่ึงแน่นอนยอ่มส่งผลท าให้อาคารชุด
ขาดการบริหารทั้งในดา้นของระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และปัญหาการโอนจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามกฎหมาย เน่ืองจากนิติบุคคลอาคารชุดไม่มีผูแ้ทนท่ีท าหน้าท่ีเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
ในอนัท่ีจะด าเนินการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ี ตามท่ีก าหนดในมาตรา 29 ส่งผลท าให้เจา้ของห้องชุด 
ท่ีตอ้งการจะโอนกรรมสิทธ์ิหรือตอ้งการเปล่ียนทางทะเบียน ไม่อาจด าเนินการได ้ซ่ึงเม่ือน าไปเทียบเคียงกบั
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กรณีการขายทอดตลาดห้องชุดตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 334 ท่ีมีข้อยกเวน้ไวว้่า 
หากไม่มีนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดงตนเพื่อส่งรายการหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลาง ผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาด
สามารถจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดดงักล่าวไดเ้ลยโดยไม่ตอ้งใชห้นงัสือรับรองการปลอดหน้ีตาม
มาตรา 29 ซ่ึงท าให้เกิดค าถามว่าและในกรณีท่ีเจ้าของห้องชุดผูเ้ป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิอย่างแท้จริง เหตุใด
กฎหมายจึงไม่เล็งเห็นในส่วนน้ี และยงัคงเป็นปัญหาต่อไป โดยเม่ือน ากฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในกรณี 
ของผูแ้ทนนิติบุคคลวว่างลงตามมาตรา 73 นั้น ก าหนดให้ผูมี้ส่วนได้เสียตอ้งไปด าเนินการร้องขอต่อศาลให้
แต่งตั้งผูแ้ทนนิติบุคคลชัว่คราวเพื่อท าหนา้ท่ีเฉพาะเร่ืองเอง  
 ประการสุดท้าย ปัญหาการขาดหน่วยงานควบคุมและดูแลอาคารชุดท่ีไม่มีนิติบุคคล เน่ืองจาก
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัพนักงานเจา้หน้าท่ี พบว่าหน้าท่ีหลกั ๆ พนักงาน
เจา้หนา้ท่ีเป็นเพียงบุคคลท่ีท าหนา้ท่ีรับจดทะเบียนตามค าขอของเจา้ของร่วมหรือนิติบุคคลอาคารชุด หรือการ
เพิ่มเติมอ านาจของพนักงานเจ้าหน้าท่ีในมาตรา 60/1 ก็เป็นอ านาจท่ีเป็นเพียงเพื่อการก ากับและเพื่อการ
ตรวจสอบประกอบการจดทะเบียนประเภทต่าง ๆ ของพนกังานเจา้หน้าท่ีตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.
2522 เท่านั้น ท าให้โดยหลักการตามกฎหมายแล้วพนักงานเจ้าหน้าท่ีไม่มีอ านาจสั่งการใด ๆ เลย ซ่ึงเม่ือ
เปรียบเทียบกบักฎหมายท่ีเก่ียวกบัอาคารชุดของประเทศเกาหลีใต ้รัฐออนแทรีโอ ประเทศแคนาดา รัฐฮาวาย 
สหรัฐอเมริกา และของรัฐฟลอริดา สหรัฐอเมริกา มกัมีบทบญัญติัท่ีก าหนดให้มีหน่วยงานของรัฐหรือองค์กร
ตามกฎหมายเป็นการเฉพาะ เพื่อการก ากบัดูแลและควบคุมอาคารชุดอย่างใกลชิ้ด อาทิเช่น ในเร่ืองของการมี
คณะกรรมการไกล่เกล่ียขอ้พิพาทในอาคารชุดโดยเฉพาะ ในเร่ืองของการมีองค์กรตามกฎหมายเพื่อการออก
ใบอนุญาตประกอบอาชีพผูจ้ดัการนิติบุคคล รวมถึงมีอ านาจในการออกค าสั่งในเชิงลงโทษไดด้ว้ย ดงันั้น จึงท า
ให้การบงัคบัใชก้ฎหมายอาคารชุดท่ีเก่ียวกบัการบริหารจดัการอาคารชุดและการควบคุมการบริหารงานของนิติ
บุคคลอาคารชุดของประเทศดงัท่ีกล่าวมานั้นมีประสิทธิภาพเป็นอยา่งมาก  

6.  ข้อเสนอแนะ 
 จากการศึกษาหลกัการ แนวคิด ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการอาคารชุด และเปรียบเทียบกับ
กฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศแล้วนั้น พบว่า พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัขาดบทบญัญติั 
ท่ีส าคญับางประการในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัมาตรการทางกฎหมายของนิติบุคคลอาคารชุด อนัเป็นสาเหตุหลกั 
ท่ีท  าใหเ้กิดปัญหาอาคารชุดไม่มีนิติบุคคล  ดงันั้น เพื่อแกไ้ขปัญหาดงักล่าว ผูเ้ขียนจึงมีขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี  
 6.1  การก าหนดมาตรการบังคับช าระหนีค่้าใช้จ่ายส่วนกลางให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด 
 เห็นว่าพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ควรมีบทบัญญัติท่ีก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุด  
โดยผูจ้ดัการนิติบุคคลซ่ึงเป็นผูแ้ทนนิติบุคคลนั้น ตอ้งมีหนงัสือแจง้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางท่ีคา้งช าระ รวมทั้งเงิน
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เพิ่มเป็นลายลกัษณ์อกัษร ส่งให้แก่เจา้ของห้องชุดท่ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 
วนั โดยจดัให้มีกระบวนการไกล่เกล่ียต่อหนา้คณะกรรมการ เพื่อให้กระบวนการบงัคบัช าระหน้ีของนิติบุคคล
อาคารชุดมีมาตรการท่ีจดัการกนัเองก่อนท่ีจะไดน้ าคดีเขา้สู่ชั้นศาลต่อไป และควรมีบทบญัญติัท่ีชดัเจนเก่ียวกบั
ล าดบัการหกัค่าใชจ่้ายท่ีเจา้ของห้องชุดช าระให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด ทั้งน้ี ตามแนวทางของกฎหมายอาคารชุด
ประเทศสหรัฐอเมริกา รัฐฟลอริดา โดยเพิ่มเติมบทบญัญติัดงักล่าวเป็นมาตรา 18/2 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 
 6.2  การก าหนดให้มีองค์กรตามกฎหมายโดยเฉพาะเพ่ือควบคุมมาตรฐานของนิติบุคคลอาคารชุด 
 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ควรมีบทบญัญติัท่ีก าหนดให้มีการจดัตั้งองคก์รโดยเฉพาะ ซ่ึง
อาจเป็นองค์กรเอกชนหรือรัฐวิสาหกิจ เพื่อท าหน้าท่ีควบคุม ดูแลนิติบุคคลอาคารชุด และเพื่อการบงัคบัใช้
กฎหมายอาคารชุดอยา่งเคร่งครัด ทั้งน้ี ตามแนวทางกฎหมายอาคารชุดของประเทศสหรัฐอเมริกา รัฐออนแทรีโอ 
 6.3  การก าหนดให้รัฐหรือให้มีหน่วยงานของรัฐโดยเฉพาะเข้าควบคุมและดูแลอาคารชุดที่ไม่มี 
นิติบุคคล 
 ควรก าหนดให้จดัตั้งกรมอาคารชุด ภายใตส้ังกดักระทรวงมหาดไทย รับผิดชอบภารกิจเก่ียวกบั
อาคารชุดเป็นการเฉพาะทั้งในส่วนกลางและส่วนภูมิภาค โดยใหมี้อ านาจในการออกค าสั่งและบงัคบัใชก้ฎหมาย
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  และพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ควรมีบทบญัญติัท่ีก าหนดให้มี
คณะกรรมการตามกฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุดโดยเฉพาะ เพื่อท าหน้าท่ีควบคุม ดูแล จดัการและแกไ้ขปัญหาท่ี
เกิดข้ึนในอาคารชุดท่ีไม่มีนิติบุคคล รวมถึงให้มีอ านาจในการออกค าสั่งและบงัคบัใช้กฎหมายดว้ย ทั้งน้ี ตาม
แนวทางกฎหมายอาคารชุดของประเทศเกาหลีใต ้และรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา  
 6.4  ข้อเสนอแนะเพิม่เติม โดยเปรียบเทยีบกับกฎหมายการเคหะแห่งชาติ 
 เห็นวา่ควรมีบทบญัญติัท่ีก าหนดให้อาคารชุดมีองคก์รตามกฎหมายท่ีท าหนา้ท่ีเหมือนกบัการเคหะ
แห่งชาติ โดยการจดัตั้งกรมอาคารชุด สังกดักระทรวงมหาดไทย เพื่อท าหนา้ท่ีก ากบัดูแลและควบคุมนิติบุคคล
อาคารชุดโดยเฉพาะ และมีบทบญัญติัท่ีให้อ านาจกรมอาคารชุดท าหน้าท่ีส่งเสริม สนับสนุน และให้ความ
ช่วยเหลือนิติบุคคลอาคารชุดอยา่งแทจ้ริง ดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 
  6.4.1  บทบัญญัติ ท่ี เ ก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยให้อ านาจ 
กรมอาคารชุดสามารถออกหนงัสือรับรองท่ีแสดงว่าไดช้ าระเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางและเงินเพิ่มครบถว้นแลว้ 
ได ้ตามแนวทางในมาตรา 25/12 แห่งพระราชบญัญติัการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 
  6.4.2  บทบญัญติัท่ีก าหนดใหก้รมอาคารชุดรับเร่ืองร้องเรียน รวมถึงมีอ านาจในการออก
ค าสั่งให้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดหรือคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นพน้จากต าแหน่ง ในกรณีท่ีมีการ
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ตรวจสอบขอ้เทจ็จริงและปรากฏวา่ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดหรือคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดกระท าการ
ทุจริตหรือก่อให้เกิดความเสียหายหรือเดือดร้อนร าคาญแก่เจา้ของห้องชุดอย่างร้ายแรง ตามแนวทางในมาตรา 
25/13 วรรค 4 แห่งพระราชบญัญติัการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 
  6.4.3  บทบัญญัติท่ีก าหนดให้กรมอาคารชุดมีอ านาจหน้าท่ีเช่นเดียวกับนิติบุคคล 
อาคารชุดในโครงการท่ีไม่มีนิติบุคคลอาคารชุดหรือ เพื่อการดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและทรัพยสิ์น 
ท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกนั รวมถึงใหมี้อ านาจในการโอนสาธารณูปโภคและทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกนัดงักล่าว 
ใหแ้ก่หน่วยงานของรัฐหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนไดด้ว้ย ตามแนวทางในมาตรา 25/14 แห่งพระราชบญัญติั
การเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 
  6.4.4  บทบัญญัติท่ีก าหนดว่าในกรณีท่ีกรมอาคารชุดเห็นว่านิติบุคคลอาคารชุด 
ไม่อาจด าเนินการต่อไปไดไ้ม่ว่าดว้ยเหตุใด หรือในกรณีท่ีไม่มีบุคคลใดยอมเป็นกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
กรมอาคารชุดมีอ านาจเพิกถอนทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดได ้และให้โอนบรรดาสาธารณูปโภคและทรัพยสิ์น  
ท่ีใช้ประโยชน์ร่วมกนัให้แก่หน่วยงานของรัฐหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นว่าเป็นบทบญัญติั 
ท่ีเล็งเห็นถึงความกังวลว่าจะเกิดปัญหาในการมีอยู่ของนิติบุคคลท่ีจะต้องมีอยู่อย่างต่อเน่ืองและย ัง่ยืน  
ตามแนวทางในมาตรา 25/15 และมาตรา 25/16 แห่งพระราชบญัญติัการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 
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