
สรุปผลการรับฟงความคิดเห็นของผูเกี่ยวของและการพิจารณาผลการรับฟงความคิดเห็น 

ประกอบการประเมินผลสัมฤทธิ์ของพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 
ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 

ความคิดเห็น 
ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 

เห็นวาเหมาะสม 
เนื่องจาก 

เห็นวาไมเหมาะสม 
เนื่องจาก 

1. บทนิยามดังตอไปนี้  ท านคิดวามี
ความเหมาะสมและครอบคลุมสําหรับ
การแปลความแลวหรือไม  อยางไร 
(มาตรา ๔) 
1.1 อาคารชุด หมายความวา อาคารท่ี
บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออก
ไดเปนสวน ๆ โดยแตละสวนประกอบ
ดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและ
กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 4 เก่ียวกับบทนิยามศัพทในพระราชบัญญัติ
อาคารชุดวา คําวา “อาคารชุด” มีความเหมาะสมหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 1.1 
จํานวน 193 คน เห็นวา นิยามคําวา “อาคารชุด” ตามความใน
มาตรา 4 เหมาะสมแลว จํานวน 190 คน เห็นวาไมเหมาะสม 
จํานวน 3 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 
98.45 

สรุปผล เม่ือพิจารณาจากอัตรารอยละของผูแสดงความคิดเห็น 
ประกอบกับไมมีผูใดเสนอความเห็นและขอเสนอแนะเก่ียวกับนิยาม
คําวา “อาคารชุด” เพ่ิมเติมจากบทนิยามเดิมที่ไดใหคําจํากัดความไว
ในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงเห็นวา 
นิยามคาํวา “อาคารชุด” ตามความในมาตรา 4 เหมาะสมแลว 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
1.2 ทรัพยสวนบุคคล หมายความวา 
หองชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูก
สรางหรือที่ดินท่ีจัดไวใหเปนของเจาของ
หองชุดแตละราย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
กรมที่ดิน 
แกไขเพิ่มเติมคํานิยาม  
“ทรัพยส วนบุคคล” หมายความว า  
หองชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสราง 
หรือที่ดินที่จัดไวใหเปนเจาของหองชุด 
แตละราย 
     โดยตัดคําวา “หรือที่ดิน” ออก 
เน่ืองจากมีการนําที่ ดินมากําหนดเปน
ทรัพยสวนบุคคล ซึ่งเปนการหลีกเลี่ยง
กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน ประกอบ
กับท่ีดินเปนทรัพยสวนกลางตามมาตรา 
๑๕ (๑) และ (๒) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 4 เก่ียวกับบทนิยามศัพทในพระราชบัญญัติ
อาคารชุดวา คําวา “ทรัพยสวนบุคคล” มีความเหมาะสมหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 1.2 
จํานวน 193 คน เห็นวา นิยามคาํวา “ทรัพยสวนบุคคล” ตามความ
ในมาตรา 4 เหมาะสมแลว จํานวน 188 คน เห็นวาไมเหมาะสม 
จํานวน 5 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 
97.41 

สรุปผล เม่ือพิจารณา นิยามคําวา “ทรัพยสวนบุคคล” ตามความใน
มาตรา 4 แลว เห็นดวยกับขอเสนอแนะของสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน การเสนอใหตัดคําวา “หรือที่ดิน” ออก 
เน่ืองจากการกําหนดใหทรัพยสวนบุคคลหมายความรวมถึงที่ดินที่จัด
ไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละรายอาจจะเปนการหลีกเลี่ยง
กฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดิน ประกอบกับมาตรา 19 บัญญัติให
คนตางดาวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวอาจถือ
กรรมสิทธิ์ในหองชุดได ดังน้ัน การกําหนดนิยามคําวา “ทรัพยสวน
บุคคล” หมายความรวมถึงที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแต
ละราย อาจจะเปนการหลีกเลี่ยงบทบัญญัติมาตรา 96 ทวิ แหง
ประมวลกฎหมายที่ดินได จึงเห็นควรนําขอเสนอแนะดังกลาวมา
กําหนดเปนประเด็นสําคัญในการเสนอขอแกไขบทนิยามคําวา 
“ทรัพยสวนบุคคล” ตอไป ทั้งน้ี เพ่ือมิใหเจตนารมณของบทบัญญัติ
ขัดหรือแยงกับกฎหมายเฉพาะอ่ืน 
    เห็นควรรับขอเสนอแนะทั้งหมด เพื่อดําเนินการทบทวน แกไข
พระราชบัญญัติอาคารชุดให มีความเหมาะสม สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
1.3 ทรัพยสวนกลาง หมายความวา 
สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ท่ีดิน
ที่ต้ังอาคารชุดและที่ดินหรือทรัพยสินอ่ืน
ที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน
สําหรับเจาของรวม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทุน 
อาคารจอดรถถาอยูตึกเดียวกันเปนทรัพย
สวนกลาง 
 
สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี  
ควรเพ่ิมพื้ นที่ กิจกรรมจิ ตอาสาหรือ
กิจกรรมสาธารณประโยชนเพื่อชวยเหลือ
สังคมในรูปแบบตาง  ๆ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นิติบุคคลเอ้ืออาทรบางโฉลง 1 
ส่ิงปลูกสรางที่ปลูกสรางในทรัพยสิน
สวนกลางยอมเปนทรัพยสวนกลางยอม
ไมมีไวเพ่ือกรรมสิทธิ์ของผูหน่ึงผูใด 
 
สํานักงานที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ 
ค ว ร มี ก า ร ร ะ บุ ลั ก ษ ณ ะ อ า ค า ร
ประกอบดวย  
 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช 
สาขารอนพิบูลย 
ใหตัดคําวา “ที่ดิน” ออกเพราะจะเปน
ทางเลี่ยงใหตางดาวถือครองท่ีดินได 
 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางกอกนอย 
ควรกําหนดใหมีความสูงต้ังแต 3 ช้ันขึ้นไป 
เพื่อปองกันการตีความโดยนําเสนอ
อาคา ร ช้ัน เ ดียวห รือสอง ช้ั นมา จด
ทะ เบี ยน เป นอ า คา รชุ ด เพื่ อ เ ล่ี ย ง
กฎหมาย 
 
 
 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 4 เก่ียวกับบทนิยามศัพทในพระราชบัญญัติ
อาคารชุดวา คําวา “ทรัพยสวนกลาง” มีความเหมาะสมหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 1.3 
จํานวน 193 คน เห็นวา นิยามคําวา “ทรัพยสวนกลาง” ตามความ
ในมาตรา 4 เหมาะสมแลว จํานวน 191 คน เห็นวาไมเหมาะสม 
จํานวน 2 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 
98.96 

ผลการพิจารณา จากขอเสนอแนะของสํานักงานคณะกรรมการ
สงเสริมการลงทุนท่ีใหกําหนดเก่ียวกับอาคารจอดรถถาอยูตึก
เดียวกันให เปนทรัพยสวนกลางน้ันตามบทบัญญัติมาตรา 6 
กําหนดใหผูมีกรรมสิทธิ์ท่ีดินและอาคารใดประสงคจะจดทะเบียน
ที่ดินและอาคารน้ันใหเปนอาคารชุด ตองย่ืนคําขอตอพนักงาน
เจาหนาที่พรอม (3) รายละเอียดเก่ียวกับทรัพยสวนกลาง ดังน้ัน 
การจะกําหนดใหทรัพยใดเปนทรัพยสวนกลางตองกําหนดไวในบัญชี
ทรัพยสวนกลางที่ย่ืนมาพรอมกับคําขอ  
    ขอเสนอแนะของสํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช สาขา
รอนพิบูลย ที่ เสนอให ตัดคําวา “ท่ีดิน” โดยให เหตุผลว าการ
กําหนดใหที่ดินเปนทรัพยสวนกลาง ซ่ึงตามมาตรา 19 ไดบัญญัติให
คนตางดาวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวอาจถือ
กรรมสิทธิ์ในหองชุดไดน้ัน การบัญญัติใหท่ีดินเปนทรัพยสวนกลางมี
เจตนาเพื่อใหมีไวเพื่อใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกันสําหรับเจาของ
รวมเทาน้ัน หากตอมาเมื่อมีการเลิกอาคารชุดแลว มีคนตางดาวและ
นิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวเปนผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์
รวมดวยแลวเม่ือกฎหมายวาดวยอาคารชุดมิไดบัญญัติเก่ียวกับการ 
การไดมาซึ่งท่ีดินของคนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปน
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คนตางดาวไวโดยเฉพาะก็ตองบังคับใหเปนไปตามบทบัญญัติใน
หมวด 8 การกําหนดสิทธิในที่ ดินของคนตางดาว แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน อันเปนกฎหมายเฉพาะ 
    ขอเสนอแนะของสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางกอกนอย 
ที่เสนอใหกําหนดความสูงของอาคารท่ีจะนํามาจดทะเบียนเปน
อาคารชุดไดตองมีความสูงต้ังแต 3 ชั้นขึ้นไปน้ัน ตามมาตรา 6 (7) 
ประกอบกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการจด
ทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และการจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. 2553 ขอ 3 (8) ใบรับรองการ
กอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคลื่อนยายอาคาร หรือ
ใบอนุญาตเปล่ียนการใชอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุม
อาคาร ดังน้ันการกําหนดประเภทของอาคารวาอาคารท่ีขออนุญาต
ปลูกสรางเปนอาคารประเภทใด หรือความสูงเทาใด เปนหลักเกณฑ
ในการขออนุญาตท่ีกําหนดไวในกฎหมายวาดวยควบคุมอาคาร 

สรุปผล เม่ือพิจารณาจากอัตรารอยละของผูแสดงความคิดเห็น 
ประกอบกับประเด็นและขอเสนอแนะแลว เห็นวา นิยามคําวา 
“ทรัพยสวนกลาง” ตามความในมาตรา 4 มีความเหมาะสมแลว 
     เห็นควรรับขอเสนอแนะทั้งหมด เพ่ือดําเนินการทบทวน แกไข
นิยามคําวา “ทรัพยสวนกลาง” ในบทบัญญัติมาตรา 4 ใหมีความ
เหมาะสม สอดคลองกับสถานการณในปจจุบันตอไป 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
2. หลักฐานที่ตองนําไปประกอบในการ
ย่ืนคําขอจดทะเบียนอาคารชุด เชน เสน
ทางเขาออกสูทางสาธารณะ ใบอนุญาต
หรือหลักฐานอ่ืนท่ีเจาพนักงานทองถิ่น
ออกให เพื่อแสดงวาอาคารน้ันไดรับ
อนุญาตใหกอสรางตามกฎหมายวาดวย
การควบคุมอาคาร ทานคิดวามีความ
เหมาะสมแลวหรือไม และการที่ตอง
แสดงหลักฐานดังกลาวน้ันในวันยื่นคําขอ
เปนอุปสรรคตอการดํารงชีวิตหรือการ
ประกอบอาชีพของประชาชนหรือเปน
ภาระเกินสมควรหรือไม (มาตรา ๖) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํ านั กงานคณะกรรมการคุ มครอง
ผูบริโภค 
ควรมีการกําหนดลักษณะคุณสมบัติของ
บุคคลตามมาตรา 6 ใหครอบคลุม ผูขาย
รายตอ ๆ ไปดวย เพื่อบังคับใหผูท่ีจะขาย
หองชุดตองใชแบบสัญญามาตรฐานตามท่ี
ประกาศกระทรวงมหาดไทยกําหนด 
 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสระบุร ี
ควรเพ่ิมเอกสารหนังสือรับรองจากสภา
วิศวกรรมในเรื่องความปลอดภัยแข็งแรง
ม่ันคงของอาคารชุดในการพักอาศัยและ
ทํากิจกรรมตาง ๆ และประการที่สําคัญ
สามารถรองรับภัยพิบัติจากแผนดินไหวได
หรือไม 
 
สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
ขอ (7) ควรระบุช่ือกฎกระทรวงใหชัดเจน 
 
สํานักงานที่ดินจังหวัดอุบลราชธานี 
สาขาวารินชําราบ 
ปกติผูประกอบการมีอยูแลว 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๖ (๒)  
     (๒) แผนผังอาคารชุด รวมท้ังเสนทาง  
เขาออกสูทางสาธารณะ ซ่ึงอยางนอย 
ตองเปนทางภาระจํายอม หรือไดรับ
ความยินยอมเปนหนัง สือให ใช เป น
ทางเขาออก จากหนวยงานที่มีอํานาจ
หนาที่ดูแลรักษา 
     เพ่ือปองกันปญหาผูซื้อหองชุดไมมี
สิทธิในการใชทางเขาออกของโครงการ 
ในภายหลัง ทางเขาออกของโครงการ 
ควรเปนทางสาธารณะ หรือทางภาระ 
จํายอมที่จดทะเบียนใหกับอาคารชุด 
 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขา
ปากเกร็ด 
หลั กฐ านที่ กํ า หนดให ยื่ น คว ร ใ ห มี
รายละเอียดท่ีมากข้ึน อาทิ ใบอนุญาต
เช่ือมทาง ใบอนุญาตใหระบายนํ้า ฯลฯ 
 
สมาคมอาคารชดุไทย 
ม.6 (5) คํารับรองท่ีตองแจงวาอาคารชุด
ตองปราศจากภาระผูกพันใด ๆ เวนแต
การจํานอง หากสามารถมีขอยกเวนให
สามารถมีภาระผูกพันบางเรื่องได หรือ
ตองแจงใหลูกคาทราบต้ังแตโฆษณา จะ
ทําใหมีพ้ืนที่พัฒนาคอนโดมีมากขึ้น 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 6 เก่ียวกับหลักฐานที่ตองนําไปประกอบในการ
ยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดวามีความเหมาะสมหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 2 
จํานวน 193 คน เห็นวาหลักฐานท่ีตองนําไปประกอบในการยื่นคําขอ
จดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 เหมาะสมแลว จํานวน 182 คน 
เห็นวาไมเหมาะสม จํานวน 11 คน คิดเปนรอยละของความ
เหมาะสมประมาณ รอยละ 94.30 

ผลการพิจารณา จากขอเสนอแนะของสํานักงานคณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภค ท่ีใหกําหนดลักษณะคุณสมบัติของบุคคลตาม
มาตรา 6 ใหครอบคลุมผูขายรายตอ ๆ ไปดวย เพ่ือบังคับใหผูที่จะขาย
หองชุดตองใชแบบสัญญามาตรฐานตามที่ประกาศกระทรวงมหาดไทย
กําหนด รับขอเสนอแนะเพื่อนําไปทบทวนประกาศกระทรวงมหาดไทย 
เร่ือง กําหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะขายและสัญญาซื้อขายหองชุด 
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
    ขอเสนอแนะของสํานักงานท่ีดินจังหวัดสระบุรี ที่กําหนดใหเพ่ิม
หนังสือรับรองจากสภาวิศวกรรมในเรื่องความปลอดภัยแข็งแรงม่ันคง
ของอาคารชุด อยูในอํานาจหนาที่ของหนวยงานทองถ่ินในการควบคุม
กํากับหรือตรวจสอบตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
    ขอเสนอแนะของสํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี สาขาปากเกร็ด 
ที่กําหนดใหเพิ่มหลักฐานประกอบการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 
เชน ใบอนุญาตเช่ือมทาง ใบอนุญาตให ระบายนํ้า ฯลฯ รับ
ขอเสนอแนะเพื่อนําไปทบทวน ขอ 3 ของกฎกระทรวงกําหนด
หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออก
หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
พ.ศ. 2553  
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช 
สาขารอนพิบูลย 
ในทางปฏิบัติสํานักงานเขตหรือทองถิ่น
จะออก อ. 6 คอนขางลาชา จึงควรแก
กฎหมายวา ใหพนักงานเจาหน าที่มี
อํานาจรับคําขอกอน และใหนํา อ. 6 
หรือเอกสารท่ีไมไดย่ืนในวันรับคําขอมา
ยื่นภายใน 30 วัน นับแตวันยื่นคําขอ 
เพ่ืออํานวยความสะดวกใหแกประชาชน 
 
สํานักงานที่ดินกรงุเทพมหานคร 
หลักฐานบางอยางอาจผอนผันใหยื่น
กอนวันจดทะเบียนอาคารชุดได 
 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
พระโขนง 
ไมควรใหมีการตรวจทางเขา-ออกอีก 
เน่ืองจากสํานักงานเขตตองมีการตรวจ
อยูแลว เพราะตองมีการเชื่อมทอ เชื่อม
ทาง หากไมมีทางเขา-ออก เขตไมควร
อนุญาต เพราะเปนการตรวจซํ้าซอนกัน 
 
 
 
 
 
 

    ขอเสนอแนะของสมาคมอาคารชุดไทย ท่ีกําหนดตองมีการ
โฆษณาคํารับรองตามมาตรา 6 (5) ใหทราบต้ังแตชั้นโฆษณาขาย
หองชุดในโครงการ จะนํามาประกอบเปนขอมูลในการแกไข พ.ร.บ. 
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ตอไป 
    ขอเสนอแนะของสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครและสํานักงาน
ที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช สาขารอนพิบูลย ที่กําหนดใหเอกสาร
ประกอบในการย่ืนคําขอตามมาตรา 6 สามารถผอนผันใหยื่ น
ภายหลังแตตองกอนวันจดทะเบียนอาคารชุด เชน หนังสือรับรอง
การกอสรางอาคาร (อ.6) ฯลฯ เอกสารดังกลาวกฎหมายกําหนดให
เปนเอกสารที่ตองยื่นพรอมกับคําขอ ซึ่งพนักงานเจาหนาที่สามารถ
ใชดุลพินิจกําหนดเวลาในการนําหลักฐานดังกลาวมายื่นในภายหลังได 
ตามพระราชบัญญัติการอํานวยความสะดวกในการพิจารณาอนุญาต
ของทางราชการ พ.ศ. 2558 
    ขอเสนอแนะของสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง 
ที่กําหนดใหไมควรใหมีการตรวจทางเขา-ออกอีก เน่ืองจากสํานักงาน
เขตตองมีการตรวจอยูแลว เปนการตรวจซํ้าซอนกัน หากไม มี
ทางเขา-ออก เขตไมควรอนุญาตใหกอสรางได การตรวจอาคารชุดกอน
ดําเนินการจดทะเบียนอาคารชุดอยูในอํานาจหนาท่ีของพนักงาน
เจาหนาที่ตามมาตรา 60/1 ประกอบคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  
ที่ 198/2551 เร่ือง แตงต้ังพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522  
    ขอเสนอแนะของสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย เสนอแกไข
เพ่ิมเติมมาตรา ๖ (๒)  
    (๒) แผนผังอาคารชุด รวมทั้งเสนทาง เขาออกสูทางสาธารณะ ซ่ึง
อยางนอยตองเปนทางภาระจํายอม หรือไดรับความยินยอมเปน
หนังสือใหใชเปนทางเขาออก จากหนวยงานท่ีมีอํานาจหนาท่ีดูแล
รักษา 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
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เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    เพื่อปองกันปญหาผูซ้ือหองชุดไมมีสิทธิในการใชทางเขาออกของ
โครงการในภายหลัง ทางเขาออกของโครงการควรเปนทางสาธารณะ 
หรือทางภาระจํายอมที่จดทะเบียนใหกับอาคารชุด 
สรุปผล เม่ือพิจารณาหลักฐานที่ตองนําไปประกอบในการยื่นคําขอ
จดทะเบียนอาคารชุด เห็นวากรณีเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะ
ควรมีการกําหนดใหชัดเจนวาอยางนอยตองเปนทางภาระจํายอม 
หรือไดรับความยินยอมเปนหนังสือใหใชเปนทางเขาออก จาก
หนวยงานท่ีมีอํานาจหนาท่ีดูแลรักษา เพ่ือปองกันปญหาผูซ้ือหองชุด
ไม มีสิทธิในการใชทางเขาออกของโครงการในภายหลัง และ
ทางเขาออกของโครงการควรเปนทางสาธารณะ หรือทางภาระจํา
ยอมท่ีจดทะเบียนใหกับอาคารชุด เห็นควรรับขอเสนอแนะทั้งหมด 
เพ่ือนําไปทบทวน แกไข ปรับปรุงบทบัญญัติในมาตรา 6 ตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๘ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
3. แบบของสัญญาจะซื้อจะขายหรือ
สัญญาซ้ือขายหองชุดตองทําตามแบบ
สัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด หาก
มิไดทําตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศ
กําหนดและไมเปนคุณตอผูจะซื้อหรือผู
ซ้ือหองชุด สัญญาสวนน้ันไม มีผลใช
บังคับ ทานคิดวาแบบของสัญญาจะซ้ือ
จะขายหรือสัญญาซื้อขายหอง ชุดที่
รัฐมนตรีประกาศกําหนดไว (ประกาศ
กระทรวงมหาดไทย เร่ือง กําหนดแบบ
สัญญาจะซ้ือจะขายและสัญญาซื้อขาย
หองชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ .ศ .  2522 มีความเหมาะสมและ
ครอบคลุมสิทธิประโยชนของผูจะซื้อ
หรือผูซื้อแลวหรือไม อยางไร (มาตรา 
6/2) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํ านั กงานคณะกรรมการคุ มครอง
ผูบริโภค 
ขอให พิจารณาเก่ียวกับเงื่ อนไขการ
รับประกันความชํารุดบกพรองของ อช. 22 
และอช. 23 อาจมีความขัดแยงกัน เห็น
ควรมีการทําความเขาใจเก่ียวกับแนวทาง
ในการรับผิดชอบตอความชํารุดบกพรอง 
ในสวนของระยะเวลาการรับผิดท้ังสวน
ควบและโครงสราง 
 
สํ านั กงานคณะกรรมการคุ มครอง
ผูบริโภค 
แบบของสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญา
ซ้ือขายหองชุดที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด
ไวมีความเหมาะสมเพื่อจะไดยึดถือเปน
แบบในทิศทางเดียวกัน 
 
สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เน่ืองจากจะไดมีการตรวจสอบจากภาครัฐ
และรองรับสิทธิขั้นพ้ืนฐานของประชาชนท่ี
เปนคูสัญญา 
 
สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
ควรมีการประชาสัมพันธทําความเขาใจ
และใหความรูเก่ียวกับรายละเอียดในแบบ

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย 
- ควรกําหนดในสัญญาจะซ้ือจะขายเพิ่ม
ในเรื่อง การรับประกันงานโครงสราง
สวนควบ และโครงสรางสวนประกอบ 
เสนทางเขาออกสูทางสาธารณะไวดวย 
เหตุผล : ตองการใหมีความชัดเจนใน
การแสดงกรรมสิทธิ์ปองกันการตีความที่
ไมตรงกัน และปองกันกรณีพิพาทที่อาจ
เกิดขึ้นในอนาคต 
 
สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
    แกไขเพ่ิมเติม ประกาศกระทรวง 
มหาดไทย เรื่อง กําหนดแบบสัญญาจะ
ซ้ือจะขายและสัญญาซื้อขายหองชุดตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ 
ลงวันที่ ๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑ ขอ ๘  
    สัญญาจะซ้ือจะขายหองชุด (อ.ช. ๒๒) 
    ขอ ๘ ความรับผิดในความชํารุด
บกพรอง 
    ๘ .๑ กรณี ท่ี เปน โครงสร า ง และ
อุปกรณอันเปนสวนประกอบอาคารที่
เปนอสังหาริมทรัพย ในระยะเวลาไม
นอยกวาหาป นับแตวันจดทะเบียน
อาคารชุด 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 6/2 เก่ียวกับแบบของสัญญาจะซ้ือจะขายหรือ
สัญญาซ้ือขายหองชุด ตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดวา
มีความเหมาะสมหรือไม อยางไร 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 3 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 185 คน เห็นวาไม
เหมาะสม จํานวน 7 คน ไมออกความเห็น 1 คน คดิเปนรอยละของ
ความเหมาะสมประมาณ รอยละ 95.85 
    ขอเสนอแนะสํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
ที่เสนอใหมีการประชาสัมพันธรายละเอียดของแบบสัญญาฯ กรมท่ีดิน
ไดดําเนินการเผยแพรรายละเอียดดังกลาวไวในเว็บไซตของสํานัก
สงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน หรือเว็บไซตการเผยแพร
กฎหมายและการรับฟงความคิดเห็นตามมาตรา 77 ของรัฐธรรมนูญ
แหงราชอาณาจักรไทย 
    ขอเสนอแนะสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค และของ
ผูแสดงความคิดเห็นในระบบกลางทางกฎหมายในเรื่องแบบสัญญา
จะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายไว กรณีดังกลาวไดมีการกําหนดแบบ
ไวในประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง กําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขาย
และสัญญาซ้ือขายหองชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ลงวันท่ี 1 กรกฎาคม 2551 แลว 

สรุปผล เม่ือพิจารณาแบบของสัญญาจะซื้อจะขาย (อ.ช. 22) และ
สัญญาซ้ือขายหองชุด (อ.ช. 23) ในประเด็นเรื่องความรับผิดใน
ความชํารุดบกพรอง จะเห็นไดวาขาดความชัดเจนของคํานิยาม 
“โครงสร างและอุปกรณ อันเปนสวนประกอบอาคาร ท่ี เป น
อสังหาริมทรัพย” และ “สวนควบอื่น” ตามสญัญาจะซื้อจะขาย โดย
ไมสามารถกําหนดไดอยางแนชัดวาสิ่งใดเปนโครงสรางและอุปกรณ 



- ๙ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สัญญาจะซื้อจะขาย หรือสัญญาซ้ือขาย
หองชุดเพื่อประโยชนแกผูจะซื้อหองชุด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

     ๘.๒ กรณีสวนควบอื่นนอกจากกรณี
ตามขอ ๘.๑.๑ ในระยะเวลาไมนอยกวา
สองหาป นับแตวันจดทะเบียนอาคารชุด 
     โดยแกไขการกําหนดระยะเวลาการ
รับผิดในความชํารุดบกพรองตามสัญญา 
จะซ้ือจะขายหองชุด (อ.ช. ๒๒) ใหมี
ระยะเวลา ๕ ป ท้ังสองกรณี เพ่ือให
เทากับระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญา
ซ้ือขาย (อ.ช. ๒๓) ซึ่งกําหนดไว ๕ ป 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
ประเด็นท่ี 1 
1. รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
กําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและ
สัญญาซ้ือขายไว ดังน้ี 
 1. สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด
ระหวางผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร
กับผูจะซ้ือหองชุด ใหเปนไปตามแบบ 
อ.ช. ๒๒ 
 
สภาหอการคาแหงประเทศไทย 
ความรับผิดชอบในความชํารุดบกพรอง
ของสวนควบที่ไมใชโครงสราง ควรแก
เปน 1 ป  นับแตวันครบกําหนดโอน
กรรมสิทธิ์ของหองชุดน้ัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ 
แกไข พ.ร.บ. อาคารชุดใหชัดเจนท่ีวาไม
เปนคุณอยางไร 

และส่ิงใดเปนสวนควบ สวนในสัญญาซื้อขายหองชุดมีขอความที่ไม
ชัดเจน “ผูขายจะรับผิดความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นเน่ืองจากความ
ชํารุดบกพรองของหองชุดในระยะเวลาไมนอยกวาหาปนับแตวันจด
ทะเบียนอาคารชุด” ซ่ึงความชํารุดบกพรองของหองชุดน้ัน หมายถึง
สิ่งใดบางที่จะไดรับความคุมครองไมนอยกวา 5 ป และเห็นควรรับ
ขอเสนอแนะของสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค สมาคม
บริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย สภาหอการคาแหงประเทศไทย
และสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพ่ือดําเนินการทบทวน
ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง กําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขาย
และสัญญาซื้อขายหองชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ 
ลงวันที่ ๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑ ใหมีความเหมาะสม สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๑๐ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
4. ในกรณีที่มีการจดทะเบียนอาคารชุด
และเจาพนักงานที่ดินไดจดแจงในโฉนด
ที่ดินแลว หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินดังกลาวอีกตอไป 
เวนแตกรณีที่บัญญัติไวตามพระราชบัญญัติ
น้ี และหามมิใหขอจดทะเบียนอาคารชุด
น้ันกอภาระผูกพันเก่ียวกับอาคารชุด
ดังกลาว ทานคดิวามีความเหมาะสมแลว
หรือไม ควรมีขอยกเวนหรือไม ประการใด 
เชน กรณีที่อาคารชุดน้ันตองถูกเวนคืน 
หรือกรณีไดรับประโยชนจากการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (มาตรา ๑๐) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
ควรมีขอยกเวนเพ่ิมเติมในกรณีที่อาคารชุด
น้ันตองถูกเวนคืนจากโครงการของรัฐ เชน 
การกอสรางโครงสรางพ้ืนฐานตาง ๆ ซ่ึงมี
ผลกระทบตอเจาของรวมอาคารชุด 
 
สํานักงานที่ดนิจังหวัดศรีสะเกษ 
แตควรมีการเพิ่ มเติมขอยกเว นตาม
กฎหมายใหมท่ีเปลี่ยนแปลง โดยไมกระทบ
ตอสิทธขิองผูถือกรรมสิทธิ์หองชุด 
 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
ในทางปฏิบัติเม่ือจดทะเบียนอาคารชุด
แลว ยังมี สํานักงานท่ีดินฯ ปฏิบัติ ไม
เหมือนกัน คือ เมื่อมีการไถถอนจากจํานอง
ยังมีการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองตอ
จากการจดทะเบียนอาคารชุดเลยไมทราบ
วาจะตองจดไถถอนจากจํานองตอจากการ
จดทะเบียนอาคารชุดไดหรือไม 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๑๐  
     มาตรา ๑๐  เม่ือมีการจดทะเบียน
อาคารชุดและเจาพนักงานที่ ดินไดจด
แจงในโฉนดที่ดินตามมาตรา ๙ แลว 
หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับที่ดินดังกลาวอีกตอไป เวนแต
กรณีที่บัญญัติไวตามพระราชบัญญัติน้ี 
หรือกฎหมายอ่ืน และหามมิให ผูขอจด
ทะเบียนอาคารชุดน้ันกอภาระผูกพัน
เก่ียวกับอาคารชุดดังกลาว 
     เน่ืองจากในปจจุบันมีการบัญญัติ
กฎหมายอื่นใหจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเก่ียวกับที่ดินท่ีเปนที่ตั้งอาคารชุด 
เชน พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืนและการ
ไดมาซึ่งอสังหารมิทรัพย พ.ศ. ๒๕๖๒ 
นิติบุคคลเอ้ืออาทรบางโฉลง 1 
ควรเปดใหมีโอกาสเปลี่ยนแปลงแกไข
การใชประโยชนได 
สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทนุ 
อาจมีขอยกเวนในกรณีที่อาคารชุดน้ัน
ตองถูกเวนคืน หรือกรณีไดรับประโยชน
จากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
สํานักงานที่ดินจังหวัดพะเยา 
นาจะมีขอยกเวน กรณีไดรับประโยชน
จากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 10 เก่ียวกับกรณีท่ีมีการจดทะเบียนอาคารชุด
และเจาพนักงานที่ดินไดจดแจงในโฉนดท่ีดินแลว หามมิใหจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินดังกลาวอีกตอไป ซ่ึงใน
ประเด็นน้ีควรมีการแกไขหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 4 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 178 คน เห็นวาไม
เหมาะสม จํานวน 15 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 92.23 
    ขอเสนอแนะของสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาดอนเมือง 
ที่สอบถามวา เม่ือมีการจดทะเบียนอาคารชุดแลว เม่ือมีการไถถอน
จากจํานองยังมีการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองตอจากการจดทะเบียน
อาคารชุดจะจดไถถอนจากจํานองตอจากการจดทะเบียนอาคารชุดได
หรือไมนั้น เปนประเด็นปญหาในการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีซ่ึง
สามารถสงเรื่องหารือไดท่ีกรมที่ดิน 
    ขอเสนอแนะของสํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ ที่เสนอใหเพ่ิมเติม
วา เมื่อจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว ที่ต้ังนิติบุคคลอาคารชุด
ถือวาเปนทรัพยสวนกลางอยูภายใตการดูแลของนิติบุคคล ภายหลัง
มีการรังวัดสอบเขตที่ดิน หากเน้ือที่เปล่ียนแปลงเพ่ิมข้ึนหรือลดลงจะ
สามารถทําไดหรือไม นิติบุคคลจะสามารถแกไขไดหรือไม หรือตอง
ผานท่ีประชุมเจาของรวม เปนประเด็นปญหาในการปฏิบัติงานของ
เจาหนาทีซ่ึ่งสามารถสงเรื่องหารือไดท่ีกรมที่ดิน 
    ขอเสนอแนะของสํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช สาขา
รอนพิบูลย ท่ีเสนอขอแกไขใหเอาที่ดินซ่ึงเปนทรัพยสวนกลางออกให
เชา เพ่ือนําเงินมาเปนรายไดของนิติบุคคลอาคารชุดได ทั้งน้ีตองไม
กระทบตอโครงสรางของอาคาร การใชทรัพยสวนกลางอื่นของ
เจาของรวม และผูเชาตองปฏิบัติตามขอบังคับของนิติบุคคลอยาง
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 
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เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สภาหอการคาแหงประเทศไทย 
ควรแกไขเปน ยกเวนกรณ ี
1) อาคารชุดน้ันถูกเวนคืน 
2) ไดรับประโยชนจากการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม 
3) ท่ี เปนประโยชน ต อ เจ าของร วม
โดยรวม 
ทั้งน้ีตองไดรับเสียงขางมากจากที่ประชุม
ใหญ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ควรมีกรณียกเวน เชน มีการเวนคืนท่ีดิน
หรอืกรณีอ่ืนที่เปนการไดรับประโยชน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ 
เห็นควรเพ่ิมเติมประเด็นวา เ ม่ือจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว ที่ต้ังนิติ
บุ คคลอาคา รชุ ดถื อ ว า เป นท รั พ ย
สวนกลางอยูภายใตการดูแลของนิติ
บุคคล ภายหลังมีการรังวัดสอบเขตที่ดิน 
หากเน้ือท่ีเปล่ียนแปลงเพ่ิมข้ึนหรือลดลง
จะสามารถทําไดหรือไม นิติบุคคลจะ
สามารถแกไขไดหรือไม หรือตองผานที่
ประชุมเจาของรวม ประเด็นน้ีเห็นควร
เพ่ิมเติมใหชัดเจน 
สมาคมอาคารชดุไทย 
ควรมีขอยกเวน เพราะเปนปญหามาก
ในทางปฏิบัติ เพราะเวนคืนเปนการ
บังคับจะปฏิเสธแทบจะเปนไปไมได   

เครงครัด เพ่ือไมใหเกิดความวุนวายแกเจาของรวมและนิติบุคคล
อาคารชุด ในประเด็นน้ี พ.ร.บ. อาคารชุด มาตรา 48 (7) กําหนดให
สามารถจัดหาผลประโยชนในทรัพยสวนกลางได โดยใชมติของ
เจาของรวมตามท่ีกฎหมายกําหนด 

สรุปผล เม่ือมีการจดทะเบียนอาคารชุดและเจาพนักงานที่ดินไดจด
แจงในโฉนดที่ดินตามมาตรา ๙ แลว หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเก่ียวกับที่ดินดังกลาวอีกตอไป เวนแตกรณีที่บัญญัติไวตาม
พระราชบัญญัติน้ี เห็นควรเพิ่มบทบัญญัติวา “หรือกฎหมายอ่ืน”  
     เน่ืองจากในปจจุบันมีการบัญญัติกฎหมายอ่ืนใหจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินท่ีเปนที่ตั้งอาคารชุด เชน พ.ร.บ. วาดวย
การเวนคืนและการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๖๒ การจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภท ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย  
ตามมาตรา 15 แหงพระราชบัญญัติวาดวยการจัดหาอสังหาริมทรัพย
เพ่ือกิจการขนสงมวลชน พ.ศ. 2540 โดยอาจเทียบเคียงจากมาตรา 
43/1 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และเห็น
ควรรับขอเสนอแนะของสํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาติ สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน สภา
หอการคาแหงประเทศไทย สมาคมอาคารชุดไทย สํานักงานที่ดิน
จังหวัดศรีสะเกษ สํานักงานท่ีดินจังหวัดพะเยา สํานักงานท่ีดิน
จังหวัดเชียงราย สํานักงานที่ดินจังหวัดอุทัยธานี สํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย  นิติบุคคลเอื้ออาทรบางโฉลง 1 มาพิจารณา
ประกอบในการแกไขปรับปรุงเพ่ิมเติมดวย 
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เห็นวาไมเหมาะสม 
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จะเขารับเงินคาเวนคืนก็มีปญหา เพราะ
ผูเวนคืนมีเงื่อนไขตองจดทะเบียนสิทธิ
แตกฎหมายระบุหามไว 
สํานักงานที่ดินจังหวัดอุทัยธาน ี
กรณีการจดทะเบียนปลดเปล้ืองภาระ
ผูกพัน หรือการจดทะเบียนกอตั้งภาระ
ผูกพันในโฉนดที่ดินซึ่งไดจดทะเบียน
อาคารชุดเปนผูทรงสิทธิรับประโยชน
ควรไดรับการยกเวนใหสามารถรับจด
ทะเบียนได 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช 
สาขารอนพิบูลย 
ควรแก ไขให เอาที่ ดินซึ่ ง เปนทรัพย
สวนกลางออกใหเชาเพ่ือนําเงินมาเปน
รายไดของนิติบุคคลอาคารชุดได ทั้งน้ี
ตองไมกระทบตอโครงสรางของอาคาร 
การใชทรัพยสวนกลางอ่ืนของเจาของ
รวม และผูเชาตองปฏิบัติตามขอบังคับ
ของนิติบุคคลอยางเครงครัด เพ่ือไมให
เกิดความวุนวายแกเจาของรวมและนิติ
บุคคลอาคารชุด 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
จตุจักร 
ควรมีขอยกเวน กรณีท่ีเปนการเวนคืน
ที่ดินท่ีต้ังของอาคารชุดหรือกรณีอื่น ๆ 
ที่จะเปนประโยชนแกสาธารณะ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๑๓ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
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5. ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่มีคําส่ังไม
รับจดทะเบียนอาคารชุด ผูยื่นคําขอมี
สิทธิอุทธรณ เปนหนังสือตอรัฐมนตรี
ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ทราบคําสั่ง 
และใหรัฐมนตรีวินิจฉัยภายใน 60 วัน 
นับแตวันที่ไดรับอุทธรณ คําวินิจฉัยของ
รัฐมนตรีใหเปนที่สุด ทานคิดวาระยะเวลา
ดังกลาวเพียงพอหรือไม และผูมีอํานาจ
วินิจฉัยอุทธรณมีความเหมาะสมหรือไม 
อยางไร (มาตรา 11) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดนิจังหวัดระยอง สาขาแกลง 
เพ่ิมเปน 90 วัน และควรใหผูวิ นิจฉัย
อุทธรณเปนรัฐมนตรีและมีหนวยงาน 
ผังเมืองและส่ิงแวดลอมรวมวินิจฉัยดวย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๑๑  
     มาตรา ๑๑  ในกรณี ท่ีพนั กงาน
เจาหนาท่ีมีคําส่ังไมรับจดทะเบียนอาคาร
ชุด ผูย่ืนคําขอมีสิทธิอุทธรณเปนหนังสือ
ตอรัฐมนตรีปลัดกระทรวงมหาดไทย
ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ทราบคําสั่ง 
     ใหรัฐมนตรีปลัดกระทรวงมหาดไทย
วินิจฉัยภายในหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับ
อุ ท ธ รณ  คํ า วิ นิ จ ฉั ย ขอ ง รั ฐ มนต รี
ปลัดกระทรวงมหาดไทยใหเปนที่สุด 
     เ พ่ื อ ล ด ภ า ร ะ ข อ ง รั ฐ ม น ต รี  
(เทียบเคียงกับการวินิจฉัยช้ีขาดอุทธรณ
ของผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน
ตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน ที่
จะตองอุทธรณตอคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางซ่ึงมีปลัดกระทรวงมหาดไทย
เปนประธาน) 
กรมที่ดิน (จากเว็บไซต 
www.dol.go.th) 
15/30 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย สาขา
เชียงของ 
ระยะเวลาเพียงพอ แตควรอุทธรณตอ
ปลัดกระทรวงหาดไทย 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 11 เก่ียวกับการอุทธรณคําส่ังกรณีที่พนักงาน
เจาหนาที่มีคําสั่งไมรบัจดทะเบียนอาคารชุด 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 5 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 175 คน เห็นวาไม
เหมาะสม จํานวน 18 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 90.67 

สรุปผล เม่ือพิจารณาความเห็นจากแบบสอบถามแลว สามารถสรุป
ประเด็นขอเสนอแนะ ดังน้ี 
1. ผูท่ีอํานาจพิจารณาการอุทธรณคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุด 
ควรเปนบุคคลใด เชน 
รัฐมนตรวีาการกระทรวงมหาดไทย (ขอเสนอแนะของสํานักงานที่ดิน
จังหวัดระยอง สาขาแกลง)  
ปลัดกระทรวงมหาดไทย (ขอเสนอแนะของสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย)  
อธิบดีกรมที่ดินหรือผูวาราชการจังหวัด (ขอเสนอแนะของสํานักงาน
ที่ดินจังหวัดพะเยา) 
2 ระยะเวลาในการย่ืนอุทธรณและการพิจารณาอุทธรณมีความ
เหมาะสมหรือไม  
- ขอเสนอแนะที่ เห็นวาเหมาะสมแลว เชน ขอเสนอแนะของ
สํานักงานที่ดินจังหวัดพิษณุโลก  
- เห็นวาควรเพ่ิมระยะเวลา เชน ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธานีควรเพ่ิมระยะเวลาอีกอีกเทาหน่ึง สํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร ควรกําหนดใหมีการขยายระยะเวลา
พิจารณาอุทธรณของรัฐมนตรีออกไปได เพื่อประโยชนในการ
แสวงหาขอเท็จจริงใหเปนท่ียุติ และเพ่ือประโยชนแหงความยุตธิรรม 



- ๑๔ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทุน 
บางกรณีอาคารใหญหลายเฟส ตองใช
ระยะเวลามากควรกําหนดใหขยายได
ตามสมควร 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
เห็นวาระยะเวลาที่ใหรัฐมนตรีวินิจฉัย 
ควรปรับเหลือ 30 วัน นับแตวันที่ไดรับ
อุทธรณ (เพ่ือใหกระบวนการพิจารณามี
ความรวดเรว็ย่ิงขึ้น) 
สํานักงานท่ีดินจังหวัดพังงา สาขา
ตะกั่วปา 
ขยายเวลาอุทธรณเปน 60 วัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสระบุร ี
ระยะเวลาการยื่นอุทธรณ 30 วัน และ
ระยะเวลาการพิจารณาอุทธรณ 60 วัน 
มีความเหมาะสม สวนผูพิจารณาอุทธรณ
ควรเปนอธิบดีกรม ท่ีดินเ น่ืองจากมี
บุคลากรที่มีความเช่ียวชาญเฉพาะดาน
เก่ียวกับท่ีดินและอาคารส่ิงปลูกสราง 
สํานักงานที่ดินจังหวัดพะเยา 
การอุทธรณนาจะเปนการอุทธรณตอ
อธิบดีหรือผูวาราชการจังหวัด 
สํานักงานที่ดินจังหวัดพิษณุโลก 
- ระยะเวลาเหมาะสม 
- ผู มีอํานาจวิ นิจฉัยอุทธรณควรเปน
พนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติ

ดังน้ัน ประเด็นเรื่องผู พิจารณาอุทธรณ และระยะเวลาในการ
พิจารณาอุทธรณ มีหลายความเห็นท่ีมีความประสงคอยากใหแกไข
เปลี่ยนแปลงผูพิจารณาอุทธรณ กรณีที่พนักงานเจาหนาที่มีคําส่ังไม
รับจดทะเบียนอาคารชุดจากเดิมรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
เปนปลัดกระทรวงมหาดไทย เพ่ือลดขั้นตอนในการพิจารณาอุทธรณ
และลดภาระหนาที่ของรัฐมนตรี และระยะเวลาในการพิจารณา
อุทธรณ วามีความเหมาะสมแลวหรือควรแกไข จึงเห็นควรรับ
ขอเสนอแนะของผูเก่ียวของทั้งหมดมาพิจารณาทบทวน ปรับปรุง
แกไขบทบัญญัติในมาตรา 11 ใหมีความเหมาะสมสอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๑๕ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งรัฐมนตรี
แตงต้ังหรืออธิบดีกรมที่ดิน เพ่ือความ
รวดเร็วและคลองตัวในการดําเนินการ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ระยะเวลาเพียงพอ แตควรอุทธรณตอ
ปลัดกระทรวงมหาดไทย 
สํานักงานที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ 
ควรใชหลักตาม พ.ร.บ. วิปกครองมาใช 
ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธาน ี
ควรเพ่ิมอีกเทาหนึ่ง 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
จตุจักร 
ควรกําหนดใหมีการขยายระยะเวลา
พิจารณาอุทธรณของรัฐมนตรีออกไปได 
เพ่ือประโยชนในการแสวงหาขอเท็จจริง
ใหเปนท่ียุติ และเพ่ือประโยชนแหงความ
ยุติธรรม 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
ระยะเวลานอยไปไมเหมาะสม 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๑๖ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
6. การกําหนดทรัพยสินของอาคารชุด
ใหเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด 
น้ัน ๆ ทานคิดวารายการทรัพยสินตามท่ี
กําหนดไว มีความเหมาะสมครอบคลุม
และเพียงพอแลวหรือไม (มาตรา 15) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
ควรระบุเพิ่มพื้นท่ีสีเขียวและตนไมใหเปน
ทรัพยสวนกลางดวย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๑๕ (๘) 
     มาตรา ๑๕ ทรัพยสินตอไปน้ีใหถือวา
เปนทรัพยสวนกลาง 
     (๘) สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
ควรมีขนาดเน้ือที่ไมนอยกวา ๓๐ ตาราง
เมตร 
     เน่ืองจากสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด 
มีความสําคัญในการบริหารงานของอาคารชุด
โดยเปนสถานท่ีสวนกลางในการประสานงาน 
จัดเก็บเอกสารหลักฐานตาง ๆ รวมทั้ ง 
สามารถประกอบกิจกรรมอ่ืน ๆ ได เชน 
จัดประชุมคณะกรรมการ หากใหสํานักงาน
มีขนาดเล็ก ไมเพียงพอตอการใชสอย 
อาจเกิดปญหาในการบริหารจัดการได
(ขนาดเน้ือท่ีควรปรับเปลี่ยนตามขนาด
ของอาคารชุด) 
สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย 
เพิ่มขอความในมาตรา 15 พ.ร.บ. 
อาคารชุด 
ทรัพยสินตอไปน้ีใหถือวาเปนทรัพย
สวนกลาง 
(12) แผนผัง แบบแปลน และรายการ
ประกอบแบบแปลนท่ีไดรับอนุญาตปลูก
สรางท้ังหมด 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 15 เก่ียวกับรายการทรัพยสินท่ีกฎหมาย
กําหนดใหเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 6 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 181 คน เห็นวาไม
เหมาะสม จํานวน 11 คน ไมออกความเห็น 1 คน คิดเปนรอยละ
ของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 93.78 
    ขอเสนอแนะของสํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ ควรระบุเพ่ิมพ้ืนท่ีสีเขียวและตนไมใหเปนทรัพยสวนกลาง 
ในประเด็นน้ี ถาพื้นท่ีสีเขียวและตนไมตั้งอยูในบริเวณที่เปนทรัพย
สวนกลางหรือที่ดินท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน หรือเปน
ทรัพยสินอ่ืนที่มีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน ก็ถอืวาเปนทรัพย
สวนกลางตามมาตรา 15 อยูแลว 

สรุปผล พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 15 (8) 
กําหนดให สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด เปนทรัพยสวนกลาง
ของอาคารชุด แต เ น่ืองจากสํา นักงานนิ ติ บุคคลอาคารชุด มี
ความสําคัญในการบริหารงานของอาคารชุดโดยเปนสถานที่
สวนกลางในการประสานงาน จัดเก็บเอกสารหลักฐานตาง ๆ รวมท้ัง 
สามารถประกอบกิจกรรมอื่น ๆ ได เชน จัดประชุมคณะกรรมการ 
หากใหสํานักงานมีขนาดเล็ก ไมเพียงพอตอการใชสอย อาจเกิด
ปญหาในการบริหารจัดการได จึงควรกําหนดขนาดเนื้อที่ข้ันตํ่าของ
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด และอาจมีการปรับเปลี่ยนขนาด
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดใหเพ่ิมมากขึ้นตามขนาดของอาคารชุด
ได (เทียบเคียงขอกําหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินเพ่ือที่อยูอาศัยและ
พาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2565 ขอ 41 (๓) พื้นท่ีสวน
อ่ืนซ่ึงผูขอไดจัดไวเพ่ือเปนที่ ต้ังสํานักงานของนิติบุคคลหมูบาน



- ๑๗ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เหตุผล : ตองการใหมีการจัดเก็บรักษา
ดูแลแผนผัง แบบแปลนและรายการ
ประกอบแบบแปลนหองชุด ท่ีไดรับ
อนุญาตปลูกสราง 
สํานักงานท่ีดินจังหวัดพังงา สาขา
ตะกั่วปา 
เพ่ิมทรัพยสินอื่น ๆ ตามมติท่ีประชุม
ใหญ 
สํานักงานทีด่ินจังหวัดนนทบุรี 
มาตรา 15 (3) (เพิ่ม) และมีไวเพื่อใช
หรอืเพื่อประโยชนรวมกัน 
ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธาน ี
ควรใหเปนของนิติบุคคล 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ซํ้าซอนกับคํานิยามในมาตรา 4 ทําให
เขาใจความหมายยาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

จัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว เชน สํานักงาน สโมสร 
เปนตน ตองจัดใหมีพ้ืนที่ใชสอยสําหรับสํานักงานของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ในอาคารดังกลาวไม
นอยกวา 64 ตารางเมตร) และเห็นควรรับขอเสนอแนะของสํานัก
สงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย สํานักงานที่ดินจังหวัดพังงา สาขาตะก่ัวปา สํานักงานที่ดินจังหวัด
นนทบุรี ฝายทะเบียน สํานักงานท่ีดินจังหวัดอุบลราชธานี สํานักงาน
ที่ดินกรุงเทพมหานคร เพ่ือดําเนินการทบทวนรายการทรัพยสินที่ให
ถือวาเปนทรัพยสวนกลางให มีความเหมาะสม สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๑๘ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
7. ในกรณีท่ีอาคารชุดไดมีการจัดพ้ืนท่ี
ของอาคารชุดเพื่อประกอบการคา ตอง
จัดระบบการเขาออกในพ้ืนท่ีไวเปนการ
เฉพาะไมใหรบกวนความเปนอยู โดย
ปกติสุขของเจาของรวม ทานคิดวา
บทบัญญัติดังกลาวน้ีมีความเหมาะสม 
แ ล ะ มี ก ล ไ ก ใ น ก า ร ค ว บ คุ ม ที่ มี
ประสิทธิ ภาพแล วห รือไม  (มาตรา 
17/1) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ระบบกลางทางกฎหมาย 
ในปจจุบันมีหองชุดเพ่ือการคาเปนจํานวน
มาก ควรมีการกําหนดวาหองชุดเพ่ือ
การคาคอืหองชุดที่สามารถทําส่ิงใดไดบาง 
สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เห็นควรตรวจสอบระบบไฟฟาและระบบ
นํ้าท่ีใชในรานคาใหเปนมาตรฐานเดียวกับ
ที่ใชในอาคารชุดเพ่ือความปลอดภัยเร่ือง
อัคคภีัยและความสะอาดของพื้นที ่
สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
ควรกํ าหนดขนาดพ้ื นที่ สํ าหรั บการ
ประกอบการคาในอาคารชุดตามสัดสวน 
ที่เหมาะสม เชน อาคารชุดจํานวน 300  
ยูนิต ควรมีพ้ืนที่ประกอบการคาจํานวน ... 
ตารางเมตร เปนตน 
สํานักงานที่ดนิจังหวัดศรีสะเกษ 
ควรกําหนดความกวางใหชัดเจน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย 
แกไขเพิ่มเติม ดังน้ี 
มาตรา 17/1 ในกรณีที่มีการจัดพ้ืนที่
ของอาคารชุดเพื่อประกอบการคาตอง
จัดระบบทางเขาออกในพ้ืนที่ ดังกลาว
เปนการเฉพาะไมใหรบกวนความเปนอยู
โดยปกติสุขของเจาของรวมอ่ืน หามผูใด
ประกอบการคาในอาคารชุด เวนแตเปน
การประกอบการคาในพื้นที่ของอาคาร
ชุดที่จัดไว และตองมีระบบสาธารณูปโภค
ใหเหมาะสมกับการใชอาคาร  ตามวรรค
หน่ึง 
เ ห ตุ ผ ล  :  ต อ ง ก า ร ใ ห มี ร ะ บ บ
สาธารณูปโภคที่ เหมาะสมกับการใช
อาคารแตละประเภท 
สํานักงานท่ีดินจังหวัดพังงา สาขา
ตะกั่วปา 
เขียนระบุเพ่ิมใหชัดในชั้นการขออนุญาต 
วาเปนสวนรานคา 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ สาขา
จัตุรัส 
ไมควรให มีการจัด พ้ืนที่ เพื่ อการค า
ภายในอาคารชุด แตควรจัดพื้นที่นอก
อาคารใหเหมาะสม 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 17/1 เก่ียวกับการจัดพื้นที่ของอาคารชุดเพื่อ
ประกอบการคา 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 7 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 187 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 6 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 96.89 
    ขอเสนอแนะของสํานักงานที่ดินจังหวัดสระบุรี ระบบไฟฟาและ
ระบบนํ้าท่ีใชในรานคาที่ตั้งภายในอาคารชุด ไมไดอยูภายใตการ
ควบคุมของพระราชบัญญัติอาคารชุด  
    ขอเสนอแนะของสํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ ท่ีใหกําหนดขนาดพ้ืนที่สําหรับการประกอบการคาตาม
สัดสวนขนาดของอาคารชุดน้ัน ไมไดอ ยู ในการควบคุมตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด 
    -ขอเสนอของสํานักงานที่ดินจังหวัดศรสีะเกษ ที่ควรกําหนดความ
กวางของพื้นที่เพื่อประกอบการคาใหชัดเจนน้ัน ควรกําหนดไวใน
กฎหมายเก่ียวกับการควบคมุอาคาร 

สรุปผล ในปจจุบันมีความตองการท่ีจะประกอบการคาหรือ
ประกอบการพาณิชยในอาคารชุดเปนจํานวนมาก ทั้งในรูปแบบของ
สํานักงาน โรงแรม รานคา เพ่ือใหเกิดความชัดเจนวากิจการใดที่
สามารถประกอบกิจการในอาคารชุดได หรือกิจการใดบางที่ ไม
สามารถประกอบกิจการในอาคารชุดได มาตรา 17/1 จึงควรมีการ
กําหนดใหชัดเจนวา การประกอบการคาในอาคารชุดมีความ
หมายถึงอะไร และรวมถึงกิจการใดบาง เพ่ือใหเกิดความชัดเจนใน
แนวทางการบังคับใชกฎหมาย พรอมทั้งรับฟงขอเสนอแนะของ
สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย สํานักงานที่ดินจังหวัด



- ๑๙ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สมาคมอาคารชดุไทย 
ปจจุบันอาคารชุดไมไดมีแตที่พักอาศัย + 
รานคา ยงัมีสํานักงาน, โรงแรมและอ่ืน ๆ 
รวมอยูในอาคารเดียว จึงควรบัญญัติ
แนวทางใหมีความครอบคลุมดวย 
สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดนิ 
ควร มีการ กําหนดประเภท กิจก าร
ประกอบการคา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พังงา สาขาตะก่ัวปา สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ สาขาจัตุรัส 
สมาคมอาคาร ชุดไทย สํ า นักมาตรฐานการทะ เ บียนที่ ดิ น  
เพ่ือดําเนินการทบทวน แกไขบทบัญญัติในมาตรา 17/1 ใหมีความ
เหมาะสม สอดคลองกับสถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๒๐ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
8. การ กําหนดให เ จ าของร ว มต อง

ร วม กันออกค า ภาษี อ า ก ร แล ะ
คาใชจายสวนกลาง หากไมชําระเงิน
ภายในเวลาที่กําหนด ตองเสียเงิน
เพ่ิม ดังน้ี 
๘.1  หากไมชําระเงินภายในเวลาที่

กําหนดตองเสียเ งิน เพิ่ ม ใน
อัตราไมเกินรอยละสิบสองตอ
ปของจํานวนเงินที่คางชําระ
โดยไมคดิทบตน 

๘.2  หากคางชําระต้ังแตหกเดือน
ขึ้นไปตองเสียเงินเพ่ิมในอัตรา
ไมเกินรอยละยี่สิบตอปและ
อาจถูกระงับการใหบริการ
ส วนรวมหรือการใชทรัพย
ส วนกลางตามที่ กํ าหนดใน
ขอบังคับ รวมท้ังไมมีสิทธิออก
เสียงในการประชุมใหญ 

ทานคิดวามาตรการตามที่กฎหมายกําหนด
ในขอ ๘.1 และขอ ๘.2 มีความเหมาะสม 
และเปนอุปสรรคตอการดํารงชีวิตหรือ
การประกอบอาชีพของประชาชนหรือ
เปนภาระเกินสมควรหรือไม (มาตรา ๑๘ 
และมาตรา ๑๘/๑) 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย สาขา
เชียงของ 
แตควรใหมีสิทธิออกเสียงในการประชุม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
     แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๑๘/๑ 
     มาตรา ๑๘/๑  ในกรณีท่ีเจาของรวม 
ไมชําระเงินตามมาตรา ๑๘ ภายในเวลา 
ที่กําหนดตองเสียเงินเพ่ิมในอัตราไมเกิน 
รอยละสิบสองตอปของจํานวนเงินที่คาง
ชําระโดยไมคิดทบตน ทั้งนี้ ตามที่กําหนดใน
ขอบังคับ 
     เจาของรวมที่คางชําระเงินตามมาตรา 
๑๘ ต้ังแตหกเดือนขึ้นไปตองเสียเงินเพ่ิมใน
อัตราไมเกินรอยละยี่สิบของจํานวนเงินที่
ค างชําระตอป และอาจถู กระงั บการ
ใหบริการส วนรวมหรือการใช ทรัพย
สวนกลางตามที่กําหนดในขอบังคับ รวมทั้ง
ไมมีสิทธอิอกเสียงในการประชุมใหญ 
     เงินเพ่ิมตามวรรคหน่ึงใหถือเปน
คาใชจายตามมาตรา ๑๘ 
     เพื่อไมให เกิดปญหาในการตีความ 
การคํานวณเงินเพิ่มที่เจาของรวมตองชําระ 
(เทียบเคียงกับระเบียบคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร วาดวยการ
กําหนดอัตราคาปรับกรณีท่ีชําระเงินคา
บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
ลาชากวาเวลาที่กําหนด พ.ศ. ๒๕๔๙) 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 18 และมาตรา 18/1 เก่ียวกับเงินเพ่ิมในกรณี
เจาของรวมไมชําระคาสวนกลาง และเจาของรวมที่คางชําระตั้งแต
หกเดือนขึ้นไปอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวมการการใชทรัพย
สวนกลาง รวมท้ังไมมีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 8 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 170 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 23 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 88.08 

สรุปผล เม่ือพิจารณาขอเสนอแนะจากทุกฝายแลว มี 2 ประเด็นที่
เสนอ คือ 1. เงินเพ่ิมมีจํานวนที่เหมาะสมแลวหรือไม 2. การตัดสิทธิ
ตาง ๆ เมื่อมีการคางชําระคาใชจายสวนกลางวาความเหมาะสม
หรอืไม  
         เ ก่ียวกับเงินเพ่ิมในกรณี ท่ี เจ าของรวมคางชําระเงินคา
สวนกลางตามมาตรา 18 น้ัน เพ่ือไมใหเกิดปญหาในการตีความการ
คํานวณเงินเพิ่มที่ เจาของรวมตองชําระ เทียบเคียงกับระเบียบ
คณะกรรมการจัดสรรที่ ดินกรุงเทพมหานคร วาดวยการกําหนด
อัตราคาปรับกรณีที่ชําระเงินค าบํารุง รักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคลาชากวาเวลาที่กําหนด พ.ศ. ๒๕๔๙ ขอ 4 (2) 
กําหนดวา “ที่ดินท่ีใชเพ่ือเกษตรกรรม ที่ดินที่ใชเพ่ือที่อยูอาศัยและ
ที่ดินเปลาตองชําระคาปรับในอัตราที่นิติบุคคลกําหนด แตตองไมเกิน
รอยละสิบของจํานวนเงินที่คางชําระ” ดังน้ัน จึงควรจะมีการแกไข
การคิดคาปรับหรือเงินเพ่ิมจากยอดเงินท่ีคางชําระท้ังหมด โดยไม
ตองคิดเปนรายปและควรลดอัตราเงินเพ่ิมลง เน่ืองจากพระราช
กําหนดแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. ๒๕๖๔ 
ไดกําหนดลดดอกเบ้ียในการผิดนัดลงเชนกัน และอัตราคาปรับ 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย 
     แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๑๘/๑ 
     มาตรา ๑๘/๑  ในกรณีท่ีเจาของ
รวมไมชําระเงินตามมาตรา ๑๘ และให
หมายความรวมถึง  ค า นํ้ าประปา , 
ประกันภัยอาคาร, เงินกองทุนพิเศษ,
คาบริการตาง ๆ และคาใชจายอ่ืนตาม
ขอบังคับกําหนดภายในเวลาที่กําหนด
ตองเสียเงินเพ่ิมในอัตราไมเกินรอยละ
สิบสองตอปของจํานวนเงินท่ีคางชําระ
โดยไมคิดทบตน ท้ังน้ี ตามที่กําหนดใน
ขอบังคับ 
     เจ าของรวมที่ค าง ชําระเงินตาม
มาตรา ๑๘ ตั้งแตหกเดือนขึ้นไปตองเสีย
เงินเพ่ิมในอัตราไมเกินรอยละยี่สิบตอป
โดยใหคํานวณรวมมูลหนี้ทั้งหมดตามท่ี
กําหนดในขอบังคบัและอาจถูกระงับการ
ใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพย
สวนกลางตามที่ กําหนดในขอบัง คับ 
รวมทั้งไมมีสิทธิออกเสียงในการประชุม
ใหญ 
     เงินเพ่ิมตามวรรคหน่ึงใหถือเปน
คาใชจายตามมาตรา ๑๘ 
เหตุผล : 1. ตองการใหเปนประโยชนกับ
นิติบุคคลฯ ในการจัดเก็บหนี้ตามใบแจง
หน้ีตาง ๆ เชน คานํ้าประปา, ประกันภัย

เงินเพ่ิมที่กฎหมายกําหนดรอยละ 12 และกรณีคางชําระตั้งแตหก
เดือนข้ึนไปเปนอัตรารอยละ 20 น้ัน เปนอัตราท่ีอาจสูงเกินไป  
จึงเห็นควรรับฟงขอเสนอแนะท้ังหมดเพื่อดําเนินการทบทวน แกไข
บทบัญญัติในมาตรา 18/1 ใหมีความเหมาะสม สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อาคาร, เงินกองทุนพิเศษ, คาบรกิารตาง ๆ 
และค าใช จ าย อ่ืน ๆ  ตามขอ บังคับ
กําหนด 
2. ตองการใหเขาใจหลักการคํานวณเงิน
เพ่ิมใหถูกตองตรงกันโดยระบุใหชัดเจน  
"ใหคํานวณรวมมูลหน้ีท้ังหมด" 
กรมที่ดิน จาก www.dol.go.th 
ตัดคําวาไมเกินออกแลวใชอัตราคงท่ีเชน
ตองชําระเพ่ิมในอัตรารอยละเปนตน 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
1. เรื่ องอาจถูกระงับการใชบ ริการ
สวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลาง
ตามท่ีกําหนดในขอบัง คับ อาทิ เชน 
ระงับคียการด ไมสงมอบสติ๊กเกอรที่จอด
รถ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ มี
การระบุไว แตในทางปฏิบัติไมสามารถ
ดําเนินการไดตามแนวคําพิพากษาของ
ศาลฎีกา ที่วางหลักในการฟองรองคดี
เทานั้น 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสระบุร ี
- เห็นควรลดเงินเพ่ิมมาอยูที่รอยละ 3 
ตอป 
- สวนดอกเบ้ียหน้ีเงินระหวางผิดนัดเปน
รอยละ 2 ตอป 
- เห็นควรเพ่ิมการเจรจาประนีประนอม
โดยใหผอนชําระเงินตนเปนงวด ๆ ได * 
มาตรา 3 มาตรา 4 และมาตรา 5 แหง
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. 2564 
สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
กรณีที่ ไม ชําระค า ใช จ ายสวนกลาง
ภายในเวลาที่กําหนด ควรพิจารณาใหมี
บทลงโทษอ่ืน ๆ เพิ่มเติมจากการระงับ
การใชทรัพยสวนกลาง และงดใชสิทธิใน
การออกเสียงในท่ีประชุมใหญเจาของ
รวม เชน การฟองรองดําเนินคดีตาม
กฎหมาย เพื่อใหเจาของรวมมีความ
ตระหนักและรับผิดชอบตอสวนรวม 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชยีงราย 
ควรใหสิทธิออกเสียงในการประชุม 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ 
กรณีตามมาตรา 18/1 วรรคสอง ไม
ควรเกินรอยละ 15 ตอป เพราะผูท่ีคาง 
6 เดือนขึ้นไปแสดงวาสถานะทางการ
เงนิไมด ี
ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธาน ี
ควรลดคาอัตราเงินเพ่ิมใหสอดคลองกับ
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดอุบลราชธานี 
สาขาวารินชําราบ 
ในขอ 8.2 มาตรา 18/1 วรรคสอง เปน
การกําหนดเงินเพ่ิมที่ สูงเกินกฎหมาย
กําหนด 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
นาจะระบุใหรวบรัดชัดเจน เชน คาง
ชําระตั้งแต 3 เดือน ตองเสียเงินเพิ่ม
เทาไหร หรือเสียสิทธิอยางไรบาง 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
นาจะปรับเงินเพิ่มที่คางชําระใหลดลง
กวาน้ี เห็นควรมีบทกําหนดโทษในกรณี
ที่นิติบุคคลอาคารชุดคิดดอกเบี้ยทบตน
ส ม า ชิ ก เ ม่ื อ ไ ด รั บ คํ า ทั ก ท ว ง จ า ก
เจาหนาที่แลวไมดําเนินการ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
- เงินเพิ่มไมเกินรอยละ 20 ตอป มาก
เกินไป ควรเปน 15 ตอป 
- คางชําระเกิน 6 เดือน ควรเสียเงินเพ่ิม
ไมเกินรอยละ 15 ตอป เพ่ือไมใหเปน
ภาระแกเจาของรวมเกินไป และเงินเพ่ิม
ตามมาตรา 18 ทําใหมีคาใชจายท่ีสูงข้ึน 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
9. การกําหนดคุณสมบัติของคนตางดาว
แ ล ะ นิ ติ บุ ค ค ล ต า ง ด า ว ที่ อ า จ ถื อ
ก ร รม สิ ท ธิ์ ใ น ห อ ง ชุ ด  ท า น คิ ด ว า
คุณสมบัติตามท่ีกฎหมายกําหนดไวมี
ความเหมาะสมและสอดคลอ ง กับ
สภาพการณปจจุบันหรือไม (มาตรา 19) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เห็นควรเพิ่มบุคคลตางดาวประเภทที่ไดรับ
ผลกระทบดานสิทธิมนุษยชนอยางรายแรง
โดยองคการสหประชาชาติใหการรับรอง
เปนรายกรณีไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กรมที่ดิน จาก www.dol.go.th 
อนุญาติทุกกรณ ี
หอการคาขอนแกน 
คนต างด าว นาจะนํา เงิ นรายได ใ น
ประเทศ มาซ้ือหองชุดได เพราะมีหลาย
คนที่ทํางานในเมืองไทย และมีการลงทุน
ไดผลตอบแทน ไม จําเปนตองจํากัด
เฉพาะเงินตราจากตางประเทศ เหมือน
ยุคที่ประเทศขาดแคลนเงินสํารองและ 
ยอมใหขอสินเชื่อได 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ประเวศ 
หากสถานการณปจจุบันระบบเศรษฐกิจ
ในภาพรวมของประเทศ มีความตองการ
ระดมทุน อาจจะตองปรับเปลี่ยนในเร่ือง
ของสัดสวนการถือครองของตางชาติเพ่ิม
สูงข้ึน  แตควรจะมีมาตรการที่ชัดเจน 
และรัดกุม 
สํานักงานที่ดินจังหวัดพะเยา 
นาจะขยายสัดสวนการถือครองของ 
ตางดาวเพ่ือเปนการกระตุนเศรษฐกิจ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ควรเพ่ิมและปรับปรุงคุณสมบัติของคน
ตางดาวที่อาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
เน่ืองจากปจ จุบันคนตางดาวเข ามา
ลงทุนและพักอาศัยในประเทศไทย
เพ่ิมข้ึน 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 19 เก่ียวกับการกําหนดคุณสมบัติของคนตาง
ดาวและนิติบุคคลตางดาวท่ีอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด  

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 9 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 182 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 11 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 94.30 

สรุปผล เมื่อพิจารณาจากสภาพเศรษฐกิจในปจจุบันที่ ได รับ
ผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจชะลอตัวจากการระบาดของโรคติด
เช้ือไวรัสโคโรนา 2019 การดึงดูดใหนักลงทุน หรือนักทองเที่ยว
ชาวตางชาติเขามาในประเทศถือเปนหน่ึงในทางออกสําคัญที่จะชวย
ดึงเอาเม็ดเงินมากระตุนพลิกฟนทุกภาคสวนได ซ่ึงการเปดโอกาสให
ชาวตางชาติเขามาถือครองอสังหาริมทรัพยไดน้ัน ก็เปนอีกทางหนึ่ง
ที่ไดรับความสนใจอยางมาก จึงอาจมีการแกไขคุณสมบัติของคนตาง
ดาวและนิติบุคคลซึ่งตามกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ที่อาจถือ
กรรมสิทธิ์ในหองชุดได ใหมีความทันสมัยและตรงกับสภาพเศรษฐกิจ
ในสถานการณปจจุบันที่ตองการดึงดูดเม็ดเงินและการลงทุนจาก
ตางชาติได จึงเห็นควรรับฟงขอเสนอแนะท้ังหมดเพื่อดําเนินการ
ทบทวน แก ไขบทบัญญัติ ในมาตรา 19 ให มีความเหมาะสม 
สอดคลองกับสถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 



- ๒๖ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สมาคมอาคารชดุไทย 
ควรมีการผอนปรนเงื่อนไขการถือครอง
หองชุดของตางชาติมากกวาท่ีเปนอยู 
สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดนิ 
ควรมีการ กําหนดเงื่ อนไข เ ก่ียว กับ
คุณสมบัติของตางดาวใหชัดเจนและ
บุคคลตองหาม 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ขอความใน มาตรา 19 (5) ไมชัดเจน
ประชาชนเขาใจยากนาจะมีตัวอยาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๒๗ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
10. การกําหนดอัตราสวนที่คนตางดาว
และนิติบุคคลตางดาวที่อาจถือกรรมสิทธิ์
ในหองชุดวา คนตางดาวและนิติบุคคล
ตางดาวที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว 
ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเม่ือรวมกัน
แลวตองไมเกินอัตรารอยละ 49 ของ
เน้ือท่ีหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดน้ัน 
ทานคิดวาอัตราสวนที่คนตางดาวและ
นิติบุคคลตางดาวอาจถือกรรมสิทธิ์ใน
หองชุดดังกลาวยังมีความเหมาะสม
สอดคลองกับสภาพการณและเศรษฐกิจ
ในปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 19 ทวิ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
มีความเหมาะสมสอดคลองกับอัตราสวนที่
คนตางดาวและนิติบุคคลตางดาวสามารถ
ถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินได 
สภาหอการคาแหงประเทศไทย 
แตอาจจะปรับเพ่ิมเติมวา ในกรณีที่มีบาง
พ้ืนที่ตองการใหคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์
ในหองชุด เกินอัตรารอยละ 49 ของเน้ือที่
หองชุดท้ังหมดในอาคารชุดน้ัน ใหอยูใน
อํานาจรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
เห็นชอบเปนกรณีไป 
สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
ควรมีมาตรการหรือกฎระเบียบควบคุม
พฤติกรรมการอยูอาศัยรวมกันในอาคาร
ชุดของคนตางดาว เพ่ือความสงบเรียบรอย
และปลอดภัยของเจาของรวมอาคารชุด 
รวมทั้งการทําธุรกรรมเก่ียวกับหองชุดของ
คนตางดาวและนิติบุคคลตางดาว เพ่ือ
ปองกันการกระทําผิดและทุจริตในการใช
ชองวางของกฎหมายเกี่ยวกับการถือ
กรรมสิทธิ์หองชุดของคนตางดาว 
 
 
 
 
 

กระทรวงมหาดไทย จาก 
www.dol.go.th 
อัตราควรไมเกินรอยละ ๓๐ 
กรมที่ดิน จาก www.dol.go.th 
- รอยละ 100 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ประเวศ 
หากสถานการณปจจุบันระบบเศรษฐกิจ
ในภาพรวมของประเทศ มีความตองการ
ระดมทุน อาจจะตองปรับเปลี่ยนในเร่ือง
ของสัดสวนการถือครองของตางชาติเพ่ิม
สูงขึ้น แตควรจะมีมาตรการที่ชัดเจน 
และรัดกุม 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสกลนคร 
ควรใหถือกรรมสิทธิ์ไดเกินกวา 49 %
เพ่ือใหเหมาะกับสภาพการณปจจุบัน 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
ควรเพิ่มสัดสวนที่คนตางดาวอาจถือ
กรรมสิทธิ์ในหองชุดใหเพิ่มขึ้นมากกวา 
49% (60-70%) โดยอาจจํากัดสิทธิ
การออกเ สียงของคนตางดาวที่ เป น
เจาของหองชุดรวมกันท้ังหมดไวไมเกิน 
49% ของเสียงเจาของรวมทั้งหมดใน
อาคารชุด แทนการจํากัดอัตราสวนการ
ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 19 ทวิ เก่ียวกับอัตราสวนท่ีคนตางดาวและนิติ
บุคคลตางดาวอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดได เม่ือรวมกันแลวตองไม
เกินอัตรารอยละสี่สิบเกาของเน้ือที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุด
วามีความเหมาะสมหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 10 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 180 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 13 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 93.26 

สรุปผล เมื่อพิจารณาจากสภาพเศรษฐกิจในปจจุบันที่ ได รับ
ผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจชะลอตัวจากการระบาดของโรคติด
เช้ือไวรัสโคโรนา 2019 การดึงดูดใหนักลงทุน หรือนักทองเที่ยว
ชาวตางชาติเขามาในประเทศถือเปนหน่ึงในทางออกสําคัญที่จะชวย
ดึงเอาเม็ดเงินมากระตุนพลิกฟนทุกภาคสวนได  อัตราสวนที่
กําหนดใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด
ไดเม่ือรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละ 49 ของเน้ือที่หองชุด
ทั้งหมดในอาคารชุดน้ัน จากขอมูลสถิติในการถือครองหองชุดของ
คนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวในปจจุบันยังไมมีอาคารชุดใดท่ีมี
คนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดถึงรอยละ 
49 ของเน้ือท่ีหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดน้ัน ดังน้ัน หากมีการเสนอ
มาตรการท่ีจะใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวถือกรรมสิทธิ์ใน
หองชุดเกินรอยละ 49 ก็สามารถดําเนินการไดโดยอาจจะกําหนด
ระยะเวลาในการดําเนินการไว ทั้งน้ี ตองเพ่ือประโยชนสาธารณะ
หรอืความมั่นคงในทางดานเศรษฐกิจของประเทศเปนสําคัญ 
 
 



- ๒๘ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กองมาตรฐานการประเมิน ราคา
ทรัพยสิน กรมธนารักษ 
ควรจะมีการพิจารณาทบทวนอัตราสวน
ที่คนตางดาวและนิติบุคคลตางดาวท่ี
สามารถถือกรรมสิทธิ์ ในหองชุดไดให
เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและสังคม
ในปจจุบัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดพะเยา 
นาจะขยายเพ่ิมอัตราสวนการถือครอง
ใหตางดาวหรือนิติบุคคลฯ เพ่ือกระตุน
เศรษฐกิจ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขา
ปากเกร็ด 
เพื่อเปนการสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ควรมีการทบทวนเพื่อเพิ่มสัดสวนของ 
ผูถือกรรมสิทธ์ิหองชุดที่เปนบุคคลตางดาว 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ 
ควรลดอัตราสวนคนตางดาวลงเหลือ
รอยละ 40 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ไมควรกําหนดอัตราสวนในการถือครอง
ของคนตางดาว เพื่อใหเศรษฐกิจและมี
เงนิหมุนเวียนในประเทศมากข้ึน 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๒๙ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
11. การกําหนดหลักฐานท่ีคนตางดาว
แล ะ นิ ติ บุ คคล ต า งด า ว ต อ ง นํ า ม า
ประกอบในการย่ืนคําขอโอนกรรมสิทธ์ิ
ในหองชุด ทานคิดวาหลักฐานดังกลาวมี
ความเหมาะสมและเปนภาระเกินสมควร
ตอประชาชนหรือไม (มาตรา 19 ตรี) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดนิ จาก www.dol.go.th 
ควรลงรายละเอียดใหเจาะจงและชัดเจน 
เน่ืองจากปจจุบันมีชาวตางชาติมาอยูและ
ทํางานที่ไทยเยอะมาก ในกรณีแบบน้ี เวลา
ซ้ือจะใชหลักฐานอะไรไดบาง 
สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เห็นควรเพ่ิมเอกสารหนังสือ รับรอง
ตรวจสอบประวัติอาชญากรรมท่ีประเทศ
ภูมิลําเนาของคนตางดาว 
สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง 
อาจกําหนดระยะเวลาในการพิจารณา
หลักฐานเพื่อใหเกิดความชัดเจนในทาง
ปฏิบัติยิ่งข้ึน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หอการคาขอนแกน 
ควรยกเวนหลักฐานนําเงินเขาประเทศ  
บางครั้งเขานานแลว ก็ไมมีหลักฐาน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย สาขา
เชียงของ 
หลักฐานการเงินมีภาระ ควรหาวิธีท่ีงาย
และสะดวกทั้งผูซ้ือและเจาหนาที ่
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ประเวศ 
ควรกําหนดรูปแบบเก่ียวกับการรับรอง
เงินที่ตางชาตินําเขามาซ้ือหองชุดให
ชัด เจน(มีแบบฟอรม)  ที่ กํ าหนดให
สถาบันการเงินใชเพื่อใหเปนมาตรฐาน
เดียวกัน และมีชองทางใหผูขอสามารถ
เข าถึ งขอ มูลได โดยสะดวก เพื่อ ให
ประชาชนมีความรู และความพรอมใน
การโอนกรรมสิทธิ ์
สภาหอการคาแหงประเทศไทย 
ควรแกไข มาตรา 19 ตรี (5) ใหเหลือ
เพียงหลักฐานการชําระเงินในจํานวน 
ไมนอยกวาคาหองชุดที่จะซื้อ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
- หลักฐานการเงินมีภาระ ควรหาวิธีท่ี
งายและสะดวกทั้งผูซ้ือและเจาหนาที ่
- คอนขางยุงยากในการคนตางดาวที่จะ
ขอหนังสือรับรองจากทางธนาคารและ
เปนการเพิ่มภาระใหกับประชาชน แต

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 19 ตรี เก่ียวกับหลักฐานที่คนตางดาวและนิติ
บุคคลตางดาวตองนํามาประกอบในการยื่นคําขอโอนกรรมสิทธิ์ใน
หองชุดวามีความเหมาะสมและเปนภาระเกินสมควรหรือไม 
ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 11 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 184 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 9 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 95.34 
สรุปผล เม่ือพิจารณาขอเสนอแนะแลว มีหลายขอเสนอแนะเห็นวา
หลักฐานท่ีกฎหมายกําหนดใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมาย
ถือวาเปนคนตางดาวตองนํามาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ในการ
โอนกรรมสิทธ์ิหองชุดน้ัน โดยความคิดเห็นสวนใหญเห็นวารายการ
ของหลักฐานที่กําหนดไวมีความเหมาะสมแลว แตก็มีบางความเห็นที่
เห็นวารายการเอกสารท่ีตองนํามาแสดงเปนภาระเกินสมควรมีความ
ยุงยากและไมชัดเจน ดังน้ัน เห็นควรจึงรับขอเสนอแนะท้ังหมดเพื่อ
ดําเนินการทบทวน แกไขบทบัญญัติในมาตรา 19 ตรี สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๓๐ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หากจะขอความรวมมือจากธนาคารเปน
การใหทางธนาคารออกหนังสือรับรองให
คนตางดาวตั้งแตวันท่ีมีการถอนเงินบาท 
ก็จะเปนการอํานวยความสะดวกมากข้ึน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ 
กรณีการโอนเงินหรือนําเงินเขามาใน
ราชอาณาจักร ควรกําหนดใหชัดเจนวา
มาในรูปแบบใดบาง รวมทั้งกําหนดให
สอดคลองกับเทคโนโลยีในปจจุบันดวย 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ สาขา
จัตุรัส 
เปนภาระมากเกินความจําเปน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
เปนภาระเกินสมควร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๓๑ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
12. การกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่มี
อํ านาจสอบสวนและเรี ยกห นั งสื อ
กรรมสิทธิ์หองชุดและเอกสารที่เก่ียวกับ
การจดทะเบียน การจดแจงรายการใน
สารบัญสําหรับจดทะเบียน หรือเอกสาร
อ่ืนท่ีเก่ียวของ ในกระบวนการเพิกถอน
หรือแกไข และกําหนดใหพนักงาน
เจ าหนาที่ แจ ง ผู มีส วนได เสี ยทราบ
ลวงหนาไมนอยกว า 15 วันเ พ่ือให
โอกาสคัดคาน ถาไมคัดคานภายใน 30 
วัน นับแตวันที่ไดรับแจง ใหถือวาไมมี
การคัดคาน หากพนักงานเจาหนาที่เรียก
หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดมาดําเนินการ
ไมได ไดกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่มี
อํานาจออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์
หองชุดน้ันได  ทานคิดวาหลักเกณฑ  
วิ ธี การและการกําหนดระยะเว ลา
ดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลอง
กับสภาพการณป จ จุบันอยู หรื อ ไม  
(มาตรา 24 วรรคสอง) 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ 
ระยะเวลา 15 วัน ควรปรับเปน 30 วัน 
เน่ืองจากกระชั้นชิดมากเกินไป 
ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธาน ี
ควรเพ่ิมอีก 1 เทา 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
นาจะระบุใหชัดเจน เชน ใหแจงผูมีสวน
ไดเสียคัดคานภายใน 30 วัน นับแตวันท่ี
ไดรับแจง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 24 เก่ียวกับการเพิกถอนหรือแกไข กรณีที่การ
ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับหองชุด หรือการจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจด
ทะเบียนคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 12 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 187 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 6 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 96.89 

สรุปผล มาตรา 24 วรรคสอง เปนการกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ 
และเงื่อนไขเก่ียวกับการเพิกถอนหรือแกไข กรณีที่การออกหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุด 
หรือการจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียนคลาดเคล่ือน
หรือไมชอบดวยกฎหมาย ซึ่งบทบัญญัติดังกลาวมีลักษณะใกลเคียง
กับบทบัญญัติในมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เม่ือ
พิจารณาจากขอเสนอแนะทั้งหมดแลว เพ่ือใหการบังคับใชกฎหมาย
ทั้ง 2 มาตราของกฎหมายทั้ง 2 ฉบับ ที่มีเจตนารมณเดียวกัน 
เปนไปในทิศทางเดียวกัน จึงสมควรแกไข ปรับปรุงหลักเกณฑ 
วิธีการ และเงื่อนไข เพื่อใหมีการบังคับใชไปในลักษณะเดียวกัน  
มีความเหมาะสม สอดคลองกับสถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 



- ๓๒ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
13. การกําหนดใหผู จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดมีหน าที่ ต องออกห นังสือ
รับรองการปลอดหน้ี เมื่อเจาของรวมได
ชําระหน้ีอันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา 
18 ครบถวนแลว ภายใน 15 วัน นับแต
วันที่ไดรับคํารองขอ ระยะเวลาดังกลาว
ยัง มีความเหมาะสมสอดคล อ ง กับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 
29 วรรคสาม) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เห็นควรลดระยะเวลาเหลือ 7 วัน เพ่ือ
ประโยชนในการทําธุรกรรม ซ่ึงอาจทําให
สมาชิกอาคารชุดไดรับความเสียหายเร่ือง
ดอกเบี้ยจากสถาบันการเงิน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
ควรกําหนดให มี บุคคลผูมีหนาที่ออก
หนังสือรับรองการปลอดหน้ีเ พ่ิมข้ึน 
นอกจากผูจัดการนิติบุคคล   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานท่ีดินจังหวัดพังงา สาขา
ตะกั่วปา 
ภายใน 7 วัน 
กระทรวงมหาดไทย 
ควรออกไดทันทีหรือไมเกิน ๓ วันทําการ 
กรมที่ดินจาก www.dol.go.th 
๗ วัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย สาขา
เชียงของ 
ภายใน 7 วัน 
สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทุน 
ควรจะออกไดทันที ไมเกิน 7 วัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสกลนคร 
ควรออกหนังสือรับรองภายใน 3 วัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดแพร 
แกไขเปนภายใน 7 วัน 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
1.ระยะเวลาการออกใบปลอดหน้ี 15 
วัน นับแตวันท่ีได รับคํารองขอและ
เจาของรวมไดรับชําระหน้ีอันเกิดจาก
คาใชจายตามมาตรา 18 ครบถวน ควร
ลดระยะเวลาการออกใบปลอดห น้ี
ภายใน 7 วันจะเหมาะสมตามยุคและ
สภาวะเศรษฐกิจ ณ ปจจุบันมากกวา 
2 . ควรระบุ ห น้ี เ งิ นกอง ทุน  เ งิ นค า
ประกันภัยอาคาร คานํ้า รวมถึงหน้ีคาง

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 29 เก่ียวกับระยะเวลาการออกหนังสือรับรอง
การปลอดหน้ีท่ีกฎหมายกําหนดไวใหผูจัดการมีหนาที่ตองดําเนินการ
ภายในสิบหาวันนับแตวันท่ีไดรับคํารองขอ ระยะเวลาดังกลาวยังมี
ความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 13 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 159 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 34 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 82.38 

สรุปผล เม่ือพิจารณาจากขอเสนอแนะที่เสนอแลว ผูเขารวมแสดง
ความคิดเห็นสวนใหญรอยละ 82.38 เห็นวาระยะเวลาที่กําหนดให
ผูจัดการตองออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีมีความเหมาะสมแลว 
และมีหลายขอเสนอแนะเห็นวาระยะเวลาท่ีกฎหมายกําหนดไว 15 
วันน้ัน นานเกินไปเพื่อประโยชนในการทําธุรกรรมหรือการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุดของเจาของหองชุด  
ควรจะลดระยะเวลาลงเหลือเพียงแค 7 วัน นับแตผูจัดการไดรับ 
คํารองขอ และมีขอเสนอแนะของสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
สาขาบางกะป ท่ีเสนอวา ควรใหคณะกรรมการสามารถออกใบ
ปลอดหน้ีไดดวย ซ่ึงในข้ันแรกกฎหมายไดกําหนดใหการออกหนังสือ
รับรองใบปลอดหนี้เปนหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หาก
กรณีใดท่ีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดหมดวาระการดํารงตําแหนง
ตามสัญญาจาง หรือไมอาจปฏิบัติหนาท่ีตามปกติไดเกิน 7 วัน 
กฎหมายไดกําหนดรองรับการทําหนาที่ของผูจัดการนิติบุคลในกรณี
ดังกลาว ใหเปนหนาที่ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไวแลว
ตามมาตรา 38 (2) ในสวนของระยะเวลาการออกหนังสือรับรอง
การปลอดหนี้กฎหมายไดกําหนดระยะเวลาขั้นสูงไวภายใน 15 วัน 



- ๓๓ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ชําระอื่น ๆ ท่ีไมใชหนี้คาสวนกลางตาม
มาตรา 18 เจาของรวมจะตองชําระให
ครบถวน ถึงจะออกใบปลอดหน้ีได 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางกะป 
ควรใหคณะกรรมการสามารถออกใบ
ปลอดหน้ีไดดวย  
สํานักงานที่ดินจังหวัดพะเยา 
นาจะกําหนดใหออกใบปลอดหน้ีภายใน 
7 วัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขา
ปากเกร็ด 
ในกรณี ท่ี ผู จัดการนิติ บุคคลไมออก
หนังสือรับรองการปลอดห น้ีให แก
เจาของรวมโดยปราศจากเหตุผลให
เจาของรวมมีสิทธิแสดงเอกสารหลักฐาน
ตอพนักงานเจาหนาที่เพ่ือประกอบการ
โอนได 
สํานักงานที่ ดิน จังหวัดเพชรบูรณ   
สาขาหลมเกา 
ระยะเวลาที่กําหนดควรจะภายใน 7 วัน 
นับแตเจาของรวมไดชําระหน้ีฯ ตาม
มาตรา 18 ครบถวนแลว 
สภาหอการคาการแหงประเทศไทย 
ควรแกไขจากภายใน 15 วัน ใหเปน
ภายใน 7 วัน 
 

นับแตวันที่ไดรับคํารองขอ ซึ่งนิติบุคคลอาคารชุดสามารถกําหนด
เร่ืองการออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีไวในขอบังคับของนิติ
บุคคลอาคารชุดใหตํ่ากวาระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดได ในสวน
ของขอเสนอแนะทั้งหมดจะนํามาเปนขอมูลเพ่ือดําเนินการทบทวน 
บทบัญญัติในมาตรา 29 ใหมีความเหมาะสม สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๓๔ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดแพร 
แกไขเปนภายใน 7 วัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ควรลดเวลาใหเหลือ 7 วัน เพ่ือเจาของ
รวมจะไดทํานิติกรรมอ่ืนไดรวดเร็วข้ึน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ 
ใหกําหนดเพียง 7 วัน หรือนอยกวาน้ัน 
จะเปนประโยชนกับประชาชนมากข้ึน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดระยอง สาขา
ปลวกแดง 
ตองออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ี ใน
วันท่ีได รับการรองขอหรืออยางชาใน
วันรุงข้ึน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ 
ควรปรับเปน 7 วัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดอุบลราชธานี 
สาขาวารินชําราบ 
ผู ถือกรรมสิทธิ์ ในหองชุดตองรอนาน
เกินไปในการรับหนังสือ เม่ือมีความ
จําเปนตองโอนกรรมสิทธิ์ ในหองชุด 
ห นังสือควรออกใหภายในวั นห รือ
วันรุงข้ึน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดอุทัยธาน ี
ควรปรับลดระยะเวลาการออกหนังสือ
รับรองการปลอดหน้ีใหมีระยะเวลานอย
กวา 15 วัน เนื่องจากระยะเวลาการใช
หนังสือรับรองการปลอดหน้ีตองอยู

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๓๕ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภ า ย ใ น ช ว ง ร ะ ย ะ เ ว ล า ก อ น ค ร บ
กําหนดการชําระคาใชจานสวนกลาง
ใหแกนิติบุคคลอาคารชุดในงวดถัดไป 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช 
สาขารอนพิบูลย 
ควรกําหนดไมเกิน 5 วันทําการ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ภายใน 15 วัน ใชเวลามากเกินไป 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
จตุจักร 
ควรกําหนดใหผู จัดการฯ มีหนาที่ออก
หนังสือรับรองฯ ภายใน 3 วัน นับแตได
รับคํารองขอและตรวจสอบแลวพบวา
เจาของรวมไมมีหน้ีคางชําระ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
เ น่ืองจาก หากผู ขอ มีความจําเป น
เรงดวนท่ีจะตองใชใบปลอดหน้ีก็จะไม
สามารถเอาใบปลอดหน้ีมาดําเนินการได
ทันที 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางกอกนอย 
ควรไมเกิน 7 วัน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ลาดพราว 
ภายใน 7 วัน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๓๖ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
- ควรออกไดภายในวันที่ย่ืนคําขอ 
- ควรจะออกใหภายใน 7 วัน เ พ่ือ
เจาของรวมไมตองรอนาน 
- 7 วัน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
มีนบุรี 
ควรลดเหลือ 7 วัน 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
14. การท่ีขอบังคับของนิติบุคคลอาคาร
ชุดอยางนอยตองมีสาระสําคัญตามที่
กฎหมายกําหนด ทานคิดวาสาระสําคัญ
ที่กําหนดไวดังกลาว มีความเหมาะสม
และเพียงพอกับสภาพการณปจจุบันอยู
หรอืไม (มาตรา 32) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เห็นควรเพิ่มชองทางการสื่อสารผานทาง
โซเชียลมีเดียใหสมาชิกอาคารชุดและ
บุคคลภายนอกรับทราบแนวทางปฏิบัติ
ของนิติบุคคลอาคารชุด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขา
ปากเกร็ด 
ควรกําหนดตัวอยางขอบัง คับให เปน
มาตรฐานขั้นต่ําโดยพิจารณาจากปญหา
ตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึน 
นิติบุคคลอาคารชดุ ลุมพินี สวีท ปนเกลา 
เห็นวาควรเ พ่ิมรายละเอียดการนับ
คะแนนเสียงแตงต้ังคณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุด 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
เน่ืองจากปจจุบันสถานการณเปลี่ยน 
ขอ บัง คับตองปรับใหสอดคลอง กับ
สถานการณปจจุบันไมวาจะเปนการ
ประชุมใหญ , การสงเอกสาร วิธีการ
ประชุม เปนตน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 32 เก่ียวกับสาระสําคัญของขอบังคับของนิติ
บุคคลอาคารชุดวามีความเหมาะสมและเพียงพอกับสภาพการณ
ปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 14 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 185 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 8 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 95.85 

สรุปผล สาระสําคัญของขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดกฎหมาย
ไดกําหนดมาตรฐานขั้นต่ําที่ตองระบุไวในขอบังคับตามมาตรา 32 
เม่ือเทียบเคียงกับสาระสําคัญท่ีตองระบุไวในขอบังคับของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
อันเปนกฎหมายที่ใกลเคียงอยางย่ิง เห็นวารายการท่ีกําหนดไวใน
มาตรา 32 เม่ือเทียบเคียงกับกฎหมายท่ีใกลเคียงอยางย่ิงแลวถือวา
มีมาตรฐานไมตํ่ากวา และขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดเปนขอบังคับ
ที่ เจ าของรวมสามารถเพิ่มเติมหรือกําหนดสาระสําคัญและ
รายละเอียดใหสูงกวามาตรฐานที่กําหนดไวในมาตรา 32 น้ีได จึง
เห็นวารายการที่กําหนดไวในมาตรา 32 มีความเหมาะสมแลว  
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๓๘ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
๑๕. การที่กฎหมายกําหนดใหผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดตองนํามติท่ีประชุม
ใหญของเจาของรวมเก่ียวกับการแกไข
หรอืเพ่ิมเติมขอบังคบั (มาตรา 32 วรรค
สอง) การแตง ต้ังผู จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด (มาตรา 35/2) การแตงตั้ง
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 
37 วรรคหา) ไปจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ท่ี
ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ ทานคิดวา
ระยะเวลาดังกลาวยังมีความเหมาะสม 
เพียงพอหรือไม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เห็นควรลดระยะเวลาเหลือ 15 วัน เพ่ือ
ปองกันความเสียหายซึ่ งอาจเกิดกับ
บุคคลภายนอกในการดําเนินการติดตอ
หรือทําธุรกรรมกับนิติบุคคลอาคารชุด 
เชน รับเหมาการเก็บขยะ ตัดหญารอบ
อาคารชุด เปนตน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
พระโขนง 
ไมควรมีการจดทะเบียนกรรมการอีกอัน
เน่ืองมาจากปญหาจากการเปนกรรมการ 
มีจํานวนมากข้ึน และสวนมากเกิดจากการ
บริหารจัดการภายในท่ีพนักงานเจาหนาท่ี
ไมสามารถดําเนินการใหได และพนักงาน
เจาหนาที่มักจะกลายเปนคูขัดแยงเอง 
เนื่องมาจากผลของคําวิ นิจฉัย ควรจด
ทะเบียนเพียงแคผูจัดการเพราะเปนผูแทน
ของนิติบุคคลตามกฎหมาย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
     - เพิ่มวรรคทายของมาตรา ๓๒   
       มาตรา  ๓๒  วร รคท าย  เ ม่ือ
พ นั ก ง า น เ จ า ห น า ท่ี จ ด ท ะ เ บี ย น
เปลี่ยนแปลงขอบังคับแลว ใหขอบังคับที่
เปลี่ยนแปลงมีผลใชบังคับได 
       เพ่ือไมใหเกิดปญหาในการตีความ
การบังคับใชของขอบังคับของนิติบุคคล
อาคารชุด (เทียบเคียงกับกฎกระทรวงวา
ดวยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร 
การควบ และการยกเลิ ก นิ ติบุ คคล
หมูบานจัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕) 
     - แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๓๕/๒ วรรค
แรก 
       มาตรา ๓๕/๒ การแตงต้ังผูจัดการ 
ใหเปนไปตามมติที่ประชุมใหญเจาของ
รวมตามมาตรา ๔๙ และใหผูจัดการซึ่ง
ไดรับแตงต้ังนําหลักฐาน หรือสัญญาจาง
เอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของ ไปจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวัน 
นับแตวันที่ท่ีประชุมใหญเจาของรวมมี
มต ิ
       เพ่ือปองกันปญหาในการตีความ
เก่ียวกับการนําหลักฐานไปจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ี และใหเกิดความ
ครอบคลุมมากย่ิงข้ึน 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 32 เก่ียวกับการแกไขขอบังคับ มาตรา 35/2 
การแตงต้ังผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และมาตรา 37 วรรคหา 
การแตงต้ังกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งกฎหมายกําหนดใหไปจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ที่ประชุม
ใหญเจาของรวมมีมติ ระยะเวลาดังกลาวยังมีความเหมาะสม 
เพียงพอหรอืไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 15 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 181 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 12 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 93.78 

สรุปผล เม่ือพิจารณาขอเสนอจากทั้งหมดแลว มีขอเสนอแนะสําคัญ 
3 ประเด็นคือ 
1. เรื่องระยะเวลาที่กําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองนํา 
มติที่ประชุมเก่ียวกับการแกไขเพ่ิมเติมขอบังคับมาจดทะเบียน ซ่ึงมี
ทั้งขอเสนอเพิ่มระยะเวลาเพ่ือใหโอกาสไดจัดเตรียมเอกสารให
ครบถวนกอนยื่นตอพนักงานเจาหนาที่  และขอเสนอแนะลด
ระยะเวลา เพ่ือปองกันความเสียหายซ่ึงอาจเกิดกับบุคคลภายนอกใน
การดําเนินการติดตอหรือทําธุรกรรมกับนิติบุคคลอาคารชุด 
2. เร่ืองขอบังคับ กรรมการและผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เปน
เร่ืองกิจการภายในของนิติบุคคลอาคารชุด เชน หุนสวน บริษัท  
ไมควรนํามาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที ่
3. เพ่ิมข้ันตอนการปดประกาศในการจดทะเบียนแกไขหรือเพ่ิมเติม
ขอบังคับ (มาตรา 32 วรรคสอง) การแตงต้ังผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด (มาตรา 35/2) การแตงต้ังกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
เพ่ือใหโอกาสผูมีสวนไดเสียในการคัดคาน เพ่ือสรางความโปรงใส 



- ๓๙ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

     - เพิ่มมาตรา ๓๕/๒ วรรคสอง วรรค
สาม วรรคสี ่และวรรคหา 
       เน่ืองจากมีกรณีฟองรองดําเนินคดี 
สืบเน่ืองจากการจดทะเบียนผูจัดการ 
นิติบุคคลอาคารชุด ตามมติที่ประชุม
ใหญเจาของรวม จึงควรแกไขเพิ่มเติม
กฎหมายวาดวยอาคารชุด เพ่ือสราง
ความโปรงใสและปองกันปญหาความ
ขัดแยงที่จะเกิดข้ึน ดังน้ี 
       การขอจดทะเบียนผู จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดตามวรรคหน่ึง ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีปดประกาศการขอจดทะเบียนน้ัน
ไวในท่ีเปดเผย มีกําหนดสามสิบวัน ณ 
สํานักงานที่ดิน สํานักงานเขตหรือท่ีวาการ
อําเภอ หรือก่ิงอําเภอ สํานักงานเทศบาล 
ที่ทําการองคการบริหารสวนตําบล แหง
ทองที่ท่ีอาคารชุดตั้งอยู และบริเวณอาคาร
ชุดน้ันแหงละหน่ึงฉบับ  
       ภายในกําหนดเวลาที่ประกาศ 
หากมีผูคัดคาน ใหผูคัดคานไปดําเนินการ
ฟองตอศาลภายในกําหนดสามสิบวันนับ
แตวันที่คัดคาน ในกรณีที่ไดฟองตอศาล
แล ว  ใหรอ เรื่ อง ไว  เ ม่ือศาลไดมี คํา
พิพากษาหรือมีคําสั่งถึงที่สุดประการใด 
จึงใหดําเนินการไปตามกรณี เวนแตใน
ภายหลังที่ประชุมใหญเจาของรวมจะมีมติ

และปองกันปญหาความขัดแยงที่จะเกิดขึ้น จากประเด็นปญหาและ
ขอเสนอแนะดังกลาว ตลอดรวมถึงสถิติการรองเรียนรองทุกข   
การดําเนินคดีตอศาล เห็นควรรับฟงขอเสนอแนะท้ังหมดเพื่อ
ดําเนินการทบทวน แกไขหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขใหมีความ
เหมาะสม ลดปญหาอุปสรรคของการบังคับใชลดขอรองเรียน  
รองทุกข และลดการฟองคดีตอศาลสอดคลองกับสถานการณใน
ปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๔๐ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เปนอยางอื่น ในกรณีน้ีใหถือวาคําขอเดิม
เปนอันยกเลิก 
       ถาไม มีผูคัดคาน หรือผู คัดคาน 
ไมฟองภายในกําหนด ก็ใหดําเนินการ 
จดทะเบียนตามคาํขอได 
       เม่ือพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดแลว ใหการ
ปฏิบัติหนาท่ีของผูจัดการมีผลใชบังคับ
ได 
       เ พ่ื อสร า งความ โปร ง ใ ส  และ
ปองกันปญหาความขัดแยงที่จะเกิดขึ้น 
เ น่ืองจากมีกรณีฟองรอง ดําเ นินคดี  
สืบเน่ืองจากการจดทะเบียนผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด ตามมติที่ประชุมใหญ
เจ าของร วม จึงควรแก ไข เพิ่ ม เ ติม
กฎหมายวาดวยอาคารชุด และเพื่อให
เปนไปตามขอ สังเกตของสํานักงาน
ผูตรวจการแผนดิน 
     - เพิ่มมาตรา ๓๗ วรรคหก  
       มาตรา ๓๗ วรรคหก ใหนําความ
ในมาตรา ๓๕/๒ วรรคสอง วรรคสาม 
วรรคส่ี และวรรคหา มาใชบังคับกับการ
จดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
โดยอนุโลม 
       เ พ่ื อ ใ ห สอ ดคล อ ง กั บ ก า ร จด
ทะเบียนผู จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๔๑ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามมาตรา ๓๕/๒ วรรคสอง วรรคสาม 
วรรคส่ี และวรรคหา ท่ีเพิ่มข้ึน 
กระทรวงมหาดไทย 
ไมควรเกิน ๗ วัน 
กรมที่ดิน www.dol.go.th 
15 วัน 
นิติบุคคลเอ้ืออาทรบางโฉลง 1 
ควรเปน 45 วัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสกลนคร 
ควรกําหนดใหนําไปจดทะเบียนภายใน 
15 วัน 
สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
การกําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลนํามติ
ในที่ประชุม เรื่อง การแตงตั้งกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุด ไปจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับ
แตวันที่ท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 
ควรแกไขเปน 15 วัน เน่ืองจากเอกสาร
ก า ร ข อ จ ด ท ะ เ บี ย น ก ร ร ม ก า ร ฯ 
ประกอบดวยสําเนาบัตรประชาชนและ
หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของผูไดรับ
แตง ต้ังเปนกรรมการเทาน้ัน ซึ่ง เปน
เอกสารที่มีอยูแลว 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๔๒ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ควรเพ่ิมระยะเวลาเปน 45 หรอื 60 วัน 
เพ่ือใหโอกาสได จัดเตรียมเอกสารให
ครบถวนกอนยื่นตอพนักงานเจาหนาที ่
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ 
เร่ืองขอบังคับ กรรมการและผูจัดการ 
เปนเรื่องกิจการภายในของนิติบุคคล
อาคารชุด เชน หุนสวน บริษัท ไมควร
นํามาจดทะเบียน เน่ืองจากมีกรณีพิพาท
มาก และทําใหเกิดปญหาในทางปฏิบัติ 
ซ่ึงเพียงแจงใหเจาหนาที่ทราบก็เพียงพอ
แลว เชน การจดทะเบียนบริษัท เปนตน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
จตุจักร 
- กรณีนิติบุคคลอาคารชุดสงเรื่องราว
การขอจดทะเบียนผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
หรอืแกไขขอบังคับ เปนตน ใหสํานักงาน
ที่ดินเพ่ือดําเนินการจดทะเบียน เมื่อ
สํานักงานที่ ดินไดจดทะเบียนใหผูขอ
เสร็จเรียบรอยแลว ควรกําหนดใหสแกน
ภาพลักษณเอกสารการขอจดทะเบียน
ดังกลาวเทาที่จําเปนลงในระบบงานจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเ พ่ือ เปน
ฐานขอมูลในการสืบคนยอนหลัง และคืน
เอกสารการขอจดทะเบียนดังกลาวใหแก
ผูขอเพ่ือนําไปเก็บรักษาไวที่นิติบุคคลฯ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๔๓ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ซ่ึงเปนการสนับสนุนการเก็บรักษาขอมูล
ของทางราชการทางอิเล็กทรอนิกสให
เปนไปในแนวทางเดียวกันกับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และเพ่ือเปน
การลดความแออัดในการจัดเก็บเอกสาร
ภายในสํานักงานที่ดิน ประกอบกับเปน
การอํานวยความสะดวกแกเจาของรวม
ในแตละอาคารชุดใหสามารถตรวจสอบ
เอกสารที่เก่ียวของกับการดําเนินการ
ดังกลาวไดที่นิติบุคคลอาคารชุดน้ัน ๆ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๔๔ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
1๖. การท่ีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
ตองมีคุณสมบัติตามท่ีกฎหมายกําหนด 
ทานคิดวาคุณสมบัติที่กําหนดไวดังกลาว
ยัง มีความเหมาะสมสอดคล อ ง กับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 
35/1) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นิติบุคคลเอ้ืออาทรบางโฉลง 1 
คุณสมบัติตามขอบังคับในทางปฏิบั ติ  
คณะกรรมการมักจะกําหนดเพิ่มเพ่ือล็อก
คุณสมบัติที่เปนประโยชนตอพรรคพวก
ตัวเอง 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
1. ควรเพ่ิม (7) ในมาตรา 35/3 ดังน้ี  
    (7) มีวาระดํารงตําแหนงคราวละสองป
ในกรณีผูจัดการพนจากตําแหนงกอนวาระ
ใหผูซ่ึงไดรับแตงตั้งดํารงตําแหนงแทนอยู
ในตําแหนงเทากับวาระที่ เหลืออยูของ
ผูจัดการซ่ึงไดรบัแตงต้ังไวแลว  
    เม่ือครบกําหนดวาระคราวละสองป 
หากยังมิไดมีการแตงตั้งผูจัดการข้ึนใหมให
ผูจัดการซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระน้ัน
ปฏิบัติหนาท่ีตอไปอีกเปนเวลา 90 วัน 
จนกวาผูจัดการซ่ึงไดรับแตงต้ังใหมเขามา
รับหนาท่ี แตถาภายใน 90 วันยังไมม ี
การแต ง ต้ั ง ผู จัดการใหม  ให แต ง ต้ั ง
คณะกรรมการคนใดคนหนึ่ งมาดํารง
ตําแหนงผูจัดการแทนได จนกวาจะมีการ
แตงต้ังผูจัดการใหมเขามารับหนาที ่ 
    ผูจัดการซึ่งพนจากตําแหนงอาจไดรับ
แตงต้ังอีกไดแตจะดํารงตําแหนงเกินสอง
วาระติดตอกันไม ได เวนแตไมอาจหา
บุคคลอื่นมาดํารงตําแหนงได 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
     แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๓๕/๑ วรรค
แรก 
     มาตรา ๓๕/๑ ผูจัดการตองมีอายุ 
ไ ม ต่ํ า กว า ยี่ สิ บห า ป บ ริ บู รณ  มี วุฒิ
การศึกษาไม ตํ่ากวาระดับปริญญาตรี 
และตองไมมีลักษณะตองหาม ดังตอไปน้ี 
     เ พ่ือให เปนไปตามขอสังเกตของ
สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย
ที่ตองการใหผู จัดการมีวุฒิการศึกษา 
ไมต่ํ ากวาระดับปริญญาตรี  เน่ืองจาก
ต องการผู ที่ มี คว าม รู และวุฒิ ภ า วะ
เหมาะสมในการเปนผูแทนนิติบุคคล 
สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย 
มาตรา ๓๕/๑  
(๑) ผูจัดการตองมีอายุไมต่ํากวาสามสิบ
ปบรบิูรณ  
(๒) ตองมีสัญชาติไทย 
(๓) ตองมีวุฒิการศึกษาปริญญาตร ี  
และตองไมมีลักษณะตองหาม ดังตอไปน้ี 
(๑) เปนบุคคลลมละลาย  
(๒) เปนคนไรความสามารถหรือคน
เสมือนไรความสามารถ  
(๓) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออก
จากราชการ องคการหรือหนวยงานของ
รัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาที ่  

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 35/1 เก่ียวกับคุณสมบัติของผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด วายังมีความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณปจจุบัน
อยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 16 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 182 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 11 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 94.30 

สรุปผล เม่ือพิจารณาจากขอเสนอแนะแลว จะเห็นไดวามีความ
ตองการใหเพิ่มคุณสมบัติของผูจัดการใหมีมาตรฐานสูงขึ้น เน่ืองจาก 
พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดคุณสมบัติของผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดไวในมาตรา 35/1 อาจยังไมสมบูรณ ครบถวน 
เหมาะสม หรือไมทันสมัยตามสถานการณในปจจุบัน โดยประเด็นท่ี
มีการเสนอ เชน ในเรื่องของอายุของบุคคลที่จะดํารงตําแหนง
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด จากเดิมตองมีอายุไมตํ่ากวา 25 ป เปน 
30 ป และเรื่องวุฒิการศึกษาควรจะกําหนดใหมีวุฒิการศึกษาข้ันตํ่า
ระดับปริญญาตรีข้ึนไป หรือเร่ืองวาระการดํารงตําแหนงที่ควรจะมี
กําหนดเวลาใหชัดเจนวาควรมีระยะเวลาในการดํารงตําแหนงก่ีป 
ดังน้ัน เห็นควรรับฟงขอเสนอแนะทั้งหมดเพ่ือดําเนินการทบทวน 
แกไขการกําหนดคุณสมบัติของผู จัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหมี
ความเหมาะสม สอดคลองกับสถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 



- ๔๕ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2. สําหรับ มาตรา 35/1 , 35/2 , 35/3 
ผูจัดการนิตบิุคคลควรมีคุณสมบัติ ดังน้ี  
    1. ตองการผูจัดการตองมีอายุไมต่ํา
กวาสามสิบปบริบูรณ เน่ืองจากมีวุฒิภาวะ 
    2. ตองมีสัญชาติไทย เน่ืองจากตองการ
สงวนสิทธิ์อาชีพผูจัดการไวใหบุคคลท่ีมี
สัญชาติไทยเทาน้ัน 
    3. ตองมีวุฒิการศึกษาปริญญาตรี
เน่ืองจากตองการผูท่ีมีวุฒิภาวะและการ
ติดตอส่ือสารท่ีเขาใจไปในทิศทางเดียวกัน 
    4. ลักษณะตองห าม ค างชําระค า
สวนกลาง 3 เดือนขึ้นไป ตองการผูจัดการ
คุณสมบัติที่ มีวิ นัยในการชําระหน้ีค า
สวนกลาง 
    5. ผูจัดการ มีวาระดํารงตําแหนงคราว
ละสองป เน่ืองจากตองการสับเปลี่ยน
ผูจัดการบริหารงานเพ่ือประโยชนตอนิติ
บุคคล 
    6. เพ่ือใหการถอดถอนผูจัดการ ใน
มาตรา 35/3 (5), (6) ยังคงใชคะแนน
เสียงตามมาตรา 49 เทาน้ัน 
 
 
 
 
 
 

(๔) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษา
ถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ
ความผิดท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือ
ความผิดลหุโทษ 
(๕ )  เคย ถูกถอดถอนจากการ เป น
ผู จั ดการ เพราะเห ตุ ทุจ ริต หรื อตั ว
ผูกระทําการแทนกระทําการทุจริต หรือ
มีความประพฤติเสื่อมเสียหรือบกพรอง
ในศีลธรรมอันดี 
(๖) มีหนี้คางชําระคาใชจายตามมาตรา 
๑๘ 
(๗) คางชําระคาสวนกลางตั้งแตสาม
เดือนขึ้นไป 
มาตรา 35/3 เพิ่ม 
(๗) มีวาระดํารงตําแหนงคราวละสองป 
ในกรณีผูจัดการพนจากตําแหนงกอน
วาระใหผูซึ่งไดรับแตงต้ังดํารงตําแหนง
แทนอยู ใ นตํ า แหน ง เท า กับวา ระที่
เหลืออยูของผูจัดการซึ่งไดรับแตงต้ังไว
แลว 
       เม่ือครบกําหนดวาระคราวละสองป 
หากยังมิไดมีการแตงต้ังผูจัดการขึ้นใหม
ใหผูจัดการซึ่งพนจากตําแหนงตามวาระ
น้ันปฏิบัติหนาท่ีตอไปอีกเปนเวลา 90 วัน 
จนกวาผูจัดการซ่ึงไดรับแตงตั้งใหมเขา
มารับหนาที่ แตถาภายใน 90 วัน ยังไม
มีการแตง ต้ัง ผู จัดการใหมใหแตง ต้ัง

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๔๖ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คณะกรรมการคนใดคนหน่ึง มาดํารง
ตําแหนงผูจัดการแทนได จนกวาจะมี
การแตงต้ังผูจัดการใหมเขามารับหนาที ่
        ผูจัดการซ่ึงพนจากตําแหนงอาจ
ไดรับแตงตั้งอีกได แตจะดํารงตําแหนง
เกินสองวาระติดตอกันไมได เวนแตไม
อาจหาบุคคลอื่นมาดํารงตําแหนงได 
เหตุผล : 
1. ตองการผูจัดการตองมีอายุไมต่ํากวา
สามสิบปบริบูรณเน่ืองจากมีวุฒิภาวะ 
2. ตองมีสัญชาติไทย เน่ืองจากตองการ
สงวนสิทธิ์อาชีพผูจัดการไวใหบุคคลที่มี
สัญญาติไทยเทานั้น 
3 . ต อ ง มี วุฒิ กา รศึ กษาปริญญาต รี  
เน่ืองจากตองการผูที่ มีวุฒิภาวะ และ 
การติดตอส่ือสารที่เขาใจไปในทิศทาง
เดียวกัน 
4 .  ลักษณะต องห าม ค า งชํ าระค า
ส วนกลาง 3 เดือนขึ้ นไป ตองการ
ผูจัดการคุณสมบัติท่ีมีวินัยในการชําระ
หน้ีคาสวนกลาง 
5. ผูจัดการ มีวาระดํารงตําแหนงคราว
ละสองป เน่ืองจากตองการสับเปลี่ยน
ผู จัดการบริหารงานเพ่ือประโยชนตอ 
นิติบุคคล 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๔๗ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6. เพื่อใหการถอดถอนผูจัดการ ใน
มาตรา ๓๕/๓ (๕), (๖) ยังคงใชคะแนน
เสียงตามมาตรา ๔๙ เทาน้ัน 
กรมที่ดิน จาก www.dol.go.th 
กําหนดอายุ ๓๐ วุฒิการศึกษาไมต่ํากวา
ปริญญาตร ี
สํานักงานที่ดินจังหวัดนาน สาขานานอย 
ควรกําหนดเรื่อง ความรูความสามารถ 
หรอืวุฒิทางการศึกษา 
ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธาน ี
ควรมีใบประกอบวิชาชีพ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช 
สาขารอนพิบูลย 
ควรผานการอบรมกฎหมายเก่ียวกับ
อาคารชุด และกรมฯ ควรมีวิ ดี โอ
เ ก่ียวกับกฎหมายอาคารชุดสําหรับ
ผูจัดการนิติบุคคลที่เพ่ิงรับตําแหนง 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ไมนาจะกําหนดคุณสมบัติมากเกินไป 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ลาดพราว 
ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนผู จัดการใหนิติ
บุคคลน้ันแตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหน่ึง
เปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะ
เปนผู จัดการ บุคคลธรรมดาท่ีไดรับ
แตงต้ังควรจํากัดไมเกิน 2 นิติบุคคล 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๔๘ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
1๗. การท่ีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมี
หนาที่และอํานาจตามที่กฎหมายกําหนด 
ทานคิดวาหนาที่และอํานาจดงักลาวยังมี
ความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณ
ปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 36) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย 
มาตรา 36  เพ่ิม 
(๘) เสนอการดําเนินการบังคับชําระหนี ้
เหตุผล : เพ่ือความสะดวกรวดเร็ว และมี
ความคลองตัวในการฟองรองดําเนินคดี
ตาง ๆ ไดตามกําหนดอายุความ ปองกัน
ความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นในอนาคต 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
1. ควรเพ่ิม (8) ในมาตรา 36 ดังน้ี 
   (8) เสนอการดําเนินการบังคับชําระ
หน้ี เน่ืองจากเพ่ือความสะดวกรวดเร็ว 
และมีความคลองตัวในการฟองรอง
ดําเนินคดีตาง ๆ ไดตามกําหนดอายุความ 
ปองกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นใน
อนาคต 
สํานักงานที่ดินจังหวัดพิษณุโลก 
- ควรจํากัดผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
เปนผูจัดการฯ ไดไมเกิน 2 อาคารชุด 
เ น่ืองจากมี ผู จั ดการ นิติ บุคคล เป น
ผูจัดการมากกวา 2 อาคารชุด 
 
 
 
 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 36 เก่ียวกับหนาที่และอํานาจของผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด วายังมีความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณ
ปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 17 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 182 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 10 คน ไมออกความเห็น จํานวน 1 คน  
คิดเปนรอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 94.30 

สรุปผล ในประเด็นเก่ียวกับหนาที่และอํานาจของผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด เมื่อพิจารณาจากขอเสนอแนะแลว มีประเด็นพิจารณา
สําคัญ 2 ประเด็น คือ (1) การเสนอดําเนินการบังคับชําระหน้ี และ
(2) การจํากัดมิใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถดํารงตําแหนง
เปนผูจัดการฯ ไดไมเกิน 2 อาคารชุด  
- ประเด็นเร่ืองที่กําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจและ
หนาท่ีในดําเนินการบังคับชําระหน้ีถือเปนอํานาจตามกฎหมายที่
ผูจัดการนิติบุคคลสามารถดําเนินการไดตามมาตรา 36 (6)  
-  ประเด็นเรื่องท่ีจะกําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถ
ดํารงตําแหนงไดไมเกิน 2 อาคารชุด ในประเด็นดังกลาวน้ีการไดมา
ซึ่งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนมติของที่ประชุมใหญของแตละ 
นิติบุคคลอาคารชุดที่สามารถใชดุลพินิจในการคัดเลือกและคัดสรร
บุคคลมาดํารงตําแหนงได ประกอบทั้งมีผูเขารวมแสดงความคิดเห็น
คิดเปนรอยละ 94.30 ที่เห็นวาบทกําหนดท่ีเก่ียวกับหนาที่และ
อํานาจของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีความเหมาะสมแลว  
 
 
 



- ๔๙ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
๑๘. การที่กฎหมายกําหนดเก่ียวกับ
จํานวนของคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด และระยะเวลาการดํารง
ตําแหนงไว ทานคิดวาเงื่อนไขดังกลาว 
ยัง มีความเหมาะสม สอดคลอง กับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 37) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง 
อาจกําหนดเปนชวงระยะเวลาการดํารง
ตําแหนงเพ่ือเพิ่มความยืดหยุน ทั้งน้ี อาจ
ข้ึนอยูกับขอบังคับของแตละอาคารชุด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กรมที่ดิน จาก www.dol.go.th 
เพ่ิมจํานวน 
สภาหอการคาแหงประเทศไทย 
ควรแกไข  
1) กรรมการไมนอยกวา 5 คนแตไมเกิน 
11 คน 
2) ดํารงตําแหนงคราวละ 3 ป 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
วาระการดํารงตําแหนงเกิน 2 วาระ
ติดตอ กันไม ได  ควรจะมีขอยก เว น
เน่ืองจากบางนิติบุคคลไมมีผูใดสนใจ
สมัคร 
ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธาน ี
กําหนดให เปนโครงสรางเดียว กันท้ัง
ระบบ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
พระโขนง 
เน่ืองจากปจจุบันกรรมการซ้ําเกิน 2 
วาระเกือบทั้งหมด ควรตัดเร่ืองกรรมการ
ซํ้าออก เพราะคนท่ีอยากเปนกรรมการก็
จะเปนบุคคลเดิมอยูตลอด จึงไมควรมี
เร่ืองกรรมการซํ้าเกิน 2 วาระอีก 
 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 37 เก่ียวกับจํานวนของคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด และระยะเวลาการดํารงตําแหนงวาเงื่อนไขดังกลาวยังมี
ความเหมาะสม สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 18 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 185 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 7 คน ไมออกความเห็น จํานวน 1 คน คิดเปน
รอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 95.85 
    ขอเสนอแนะของสํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงราย กรรมการดํารง
ตําแหนงเกิน 2 วาระติดตอกันไมได ควรจะมีขอยกเวนนั้น มาตรา 
37 วรรค 4 กําหนดวา กรรมการจะดํารงตําแหนงเกินสองวาระ
ติดตอกันไมได เวนแตไมอาจหาบุคคลอื่นมาดํารงตําแหนงได จะเห็น
ไดวากฎหมายไดกําหนดขอยกเวนกรณีดังกลาวไวแลว  

สรุปผล เมื่อพิจารณาจากขอเสนอแลว มีความประสงคใหเพ่ิม
จํานวนของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดใหมากขึ้น และเพิ่ม
ระยะเวลาการดํารงตําแหนงใหยาวนานข้ึน แตทั้งน้ีเปนขอเสนอของ
สํานักงานท่ีดินซ่ึงเปนผูบังคับใชกฎหมายเปนสวนใหญ การที่แกไข
ปรบัปรุงจํานวนหรือระยะเวลาในการดํารงตําแหนงของคณะกรรมการ
หรือผูจัดการควรใหความสําคัญในความเห็นของเจาของรวมหรือ 
ผูที่อาศัยในหองชุดแตละอาคารชุดเปนสําคัญ เพราะถือวาเปนผูมี
สวนไดเสียโดยตรงเก่ียวกับเร่ืองการบริหารจัดการของนิติบุคคล
อาคารชุด และควรรับขอเสนอแนะท้ังหมดเพ่ือดําเนินการทบทวน 
แก ไขบทบัญญัติดังกลาวให มีความเหมาะสม สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 



- ๕๐ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
๑๙. การท่ีกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
ตองมีคุณสมบัติตามท่ีกฎหมายกําหนด 
ทานคิดวาคุณสมบัติที่กําหนดไวดังกลาว
ยัง มีความเหมาะสมสอดคล อ ง กับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม ควรแกไข
เพ่ิมเติมหรือไม อยางไร เชน กําหนด
หามเจาของรวมที่คางชําระคาใชจาย
สวนกลางเปนกรรมการ (มาตรา 3๗/1 
และมาตรา ๓๗/๒) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย สาขา
เชียงของ 
ควรกําหนดเพ่ิมเติม หามเจาของรวมที่คาง
ชําระคาสวนกลางเปนกรรมการ 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
ควรเพ่ิม (5) ในมาตรา 37/2 ดังน้ี 
   (5) คางชําระคาสวนกลางตั้งแตสาม
เดือนข้ึนไป 
เน่ืองจากตองการกรรมการผูมีวินัยในการ
ชําระคาสวนกลางเปนแบบอยางที่ดีแก
เจาของรวม 
สํานักงานที่ดนิจังหวัดพะเยา 
นาจะกําหนดคุณสมบัติเชนเดียวกันกับ
ผูจัดการนิตบิุคคลอาคารชุด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๓๗/๒  
     มาตรา ๓๗/๒ บุคคลซึ่ งจะได รับ
แตงตั้งเปนกรรมการตองไมมีลักษณะ
ตองหาม ดังตอไปน้ี 

ฯลฯ 
     (๕) มีหนี้คางชําระคาใชจายตาม
มาตรา ๑๘ 
     เน่ืองจากไมไดกําหนดหามเจาของ
รวมที่คางชําระคาใชจายสวนกลางเปน
กรรมการ 
สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย 
มาตรา 37/2 เพิ่ม 
(๕) คางชําระคาสวนกลางตั้งแตสาม
เดือนขึ้นไป 
เหตุผล : ตองการกรรมการผูมีวิ นัยใน
การชําระคาสวนกลางเปนแบบอยางท่ีดี
แกเจาของรวม 
กระทรวงมหาดไทย 
เพ่ิมไปตามตัวอยาง 
หอการคาขอนแกน 
ควรหามคนคางจายคาสวนกลางเปน
กรรมการ 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 37/1 และมาตรา 37/2 เก่ียวกับคุณสมบัติ
ของบุคคลที่จะไดรับการแตงต้ังเปนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
วายงัมีความเหมาะสม สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 19 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 173 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 19 คน ไมออกความเห็น จํานวน 1 คน คิดเปน
รอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 89.64 

สรุปผล เม่ือพิจารณาจากขอเสนอแลว สามารถสรุปประเด็น
ขอเสนอแนะเก่ียวกับการกําหนดคุณสมบัติของกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดได ดังน้ี 
1. ควรกําหนดหามเจาของรวมที่คางชําระคาใชจายสวนกลางเปน
กรรมการ  
2. สามารถคางชําระคาสวนกลางไดแตตองไมเกิน 3 เดือน  
3. ควรกําหนดหามบุคคลเดียวกันดํารงทั้งตําแหนงผูจัดการฯ และ
กรรมการฯ  
กรณีขอเสนอแนะที่กําหนดหามเจาของรวมที่คางชําระคาใชจาย
สวนกลางเปนกรรมการ ถือวาเปนคุณสมบัติข้ันพ้ืนฐานท่ีพึ่งกําหนด
ไวในกฎหมาย เพื่อไมเกิดความเหล่ือมล้ําใหการบริหารจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด หรือไมเกิดสิทธิพิเศษใด ๆ หรือการเปนตัวแบบที่ดี
ใหแกเจาของรวม ที่ตองชําระคาสวนกลางเพื่อนําเงินมาบริหาร
จัดการอาคารชุดใหเปนปกติสุขได สวนขอเสนอแนะใหกําหนดหาม
บุคคลเดียวกันดํารงทั้งตําแหนงผูจัดการฯ และกรรมการฯ ถือวาเปน
คุณสมบัติข้ันพื้นฐานอีกประการหน่ึงที่พ่ึงกําหนดไวในกฎหมายให
ชัดเจน ลดปญหาการตีความ เม่ือกฎหมายไมไดกําหนดใหชัดเจน
อาจมีการตีความที่ไมตรงตามเจตนารมณของการออกกฎหมายมา



- ๕๑ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดสกลนคร 
เจาของรวมที่คางคาสวนกลางไมควร
ได รับแตง ต้ังเปนกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนาน สาขานานอย 
หามเจาของรวมที่คางชําระคาใชจาย
ส วนกลาง ห รือประพฤ ติตนเป น ท่ี
รังเกียจเปนกรรมการ 
สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
เห็นควรเพ่ิมขอความกําหนดหามมิให
เ จ า ของร วมที่ ค า ง ชํา ระค า ใ ช จ า ย
ส วนกลาง เป นกรรมกา ร นิ ติบุ คคล 
(มาตรา 37/1 และมาตรา 37/2) เพ่ือ
ปองกันการเอ้ือประโยชนตอตนเอง เชน 
กําหนดใหขยายระยะเวลาการชําระ
คาใชจายสวนกลาง เปนตน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ควรกําหนดเพิ่มเติม หามเจาของรวมท่ี
คางชําระคาสวนกลางเปนกรรมการ 
สมาคมอาคารชดุไทย 
เห็นดวยวาควรแกไข 
 
 
 
 

บังคับใชได อีกทั้งอาจจะขัดกับหลักการการถวงดุลอํานาจซ่ึงกัน 
และกัน และการตรวจสอบการใชอํานาจซึ่งกันและกัน หากกําหนด
หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขไวชัดเจนจะทําใหการบังคับใช
กฎหมายเกิดความเปนธรรมมากขึ้น ดังนั้น ควรรับขอเสนอแนะ
ทั้งหมดเพ่ือดําเนินการทบทวน แกไขบทบัญญัติดังกลาวใหมีความ
เหมาะสม สอดคลองกับสถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๕๒ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช 
สาขารอนพิบูลย 
ควร กําหนด ให ก รรมกา รที่ ค า ง ค า
ส วนกลางไม สามารถลงสมัคร เปน
กรรมการฯ ได 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ไมนาจะกําหนดคุณสมบัติมากเกินไป 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
จตุจักร 
- ควรกําหนดอายุข้ันต่ําของกรรมการฯ 
- ควรกําหนดลักษณะตองหามเพ่ิมเติม 
เชน ไมเปนบุคคลลมละลาย, ไมมีหน้ีคาง
ชําระคาใชจาย เปนตน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ธนบุร ี
เพ่ิมเติมโดยกําหนดหามเจาของรวมคาง
ชําระคาสวนกลางเปนกรรมการ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
เห็นควร กําหนดหามเจาของรวมท่ีคาง
ชําระคาใชจายสวนกลางเปนกรรมการ 
แตจะทราบไดอยางไรวาคางชําระฯ ตอง
กําหนดเอกสารย่ืนเพ่ิมเติมเขามา หรือ
หลักฐานตรวจสอบวาไมคางชําระฯ เชน 
ใบเสร็จรับเงิน เปนตน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๕๓ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางกอกนอย 
ควรเพ่ิมเติม 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
ควรมีกฎหมายบัญญัติใหชัดเจนเก่ียวกับ
การ ดํ า รงตํ า แหน ง ซํ้ าซ อน กันขอ ง
ผูจัดการนิติฯ และกรรมการนิติฯ เชน  
ผู ดํารงตําแหนงผู จัดการนิติฯ ดํารง
ตําแหนงกรรมการนิติฯ ดวยในวาระ
เดียวกัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๕๔ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
20. การที่คณะกรรมการนิ ติบุคคล
อาคารชุดมีหนาที่ และอํานาจตามที่
กฎหมายกําหนด ทานคิดวาหนาที่และ
อํานาจดังกลาวยังมีความเหมาะสม 
สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยู
หรอืไม (มาตรา 38) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
ควรเพ่ิมเติมอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุด ในกรณีสามารถแจง
ปรบัเปล่ียนหัวหนานิติบุคคลอาคารชุดได 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ระบบกลางทางกฎหมาย 
ควรเพ่ิมอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการ
อีกขอหน่ึงวา ใหมีอํานาจออกกฎระเบียบ
และบทลงโทษปรับบังคับใชกับเจาของ
รวมหรือผูพักอาศัยในอาคารชุดได โดย
ผานความเห็นชอบจากที่ประชุมใหญ
เจาของรวมกอนใชบังคับ เชน การเลี้ยง
สุนัข การสูบบุหร่ี ฯลฯ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
และยังกําหนดไมชัดเจน เน่ืองจากเม่ือ
หมดวาระแล ว กรรมการรักษาการ
สามารถดําเนินการและมีอํานาจแคไหน
สามารถทําอะไรไดบางที่ไมขัดตอ พ.ร.บ. ฯ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 38 เก่ียวกับอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการ 
นิติบุคคลอาคารชุด วามีความเหมาะสม สอดคลองกับสภาพการณ
ปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 20 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 183 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 8 คน ไมออกความเห็น จํานวน 2 คน คิดเปน
รอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 94.82 

สรุปผล เม่ือพิจารณาจากขอเสนอแลว สามารถสรุปประเด็น
ขอเสนอแนะเก่ียวกับการกําหนดหนาท่ีและอํานาจของกรรมการ 
นิติบุคคลอาคารชุดได ดังน้ี 
1. ขอเสนอที่กําหนดใหเพิ่มชองทางสื่อสารทางโซเชียลมีเดียเพ่ือให
สมาชิกอาคารชุดและบุคคลภายนอกมีสวนรวมในการตรวจสอบ 
เร่ืองการจัดเก็บรายได และการนํารายไดไปใชตามระเบียบหรือไม  
ในกรณีดังกลาวถือวาเปนเร่ืองการบริหารจัดการภายในของนิติบุคคล
อาคารชุด ซ่ึงกฎหมายกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดตองแสดงรายการ
หรือบัญชีรายรับรายจายใหเจาของรวมทราบทุกเดือน และกําหนด
ระยะเวลาเปดเผยบัญชีรายรับรายจายใหทราบไมนอยกวา 15 วัน  
ถือวากฎหมายได กําหนดอํานาจให เจาของรวมมีสวนรวมในการ
ตรวจสอบการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดอยางเพียงพอแลว 
สวนการจะแสดงทางชองทางไหน โดยวิธีการไหน เปนเร่ืองท่ีนิติบุคคล
อาคารชุดและเจาของรวมจะตกลงกันสามารถกําหนดไวในขอบังคับ 
ของอาคารชุดน้ัน ๆ ได  
2. ขอเสนอที่ควรกําหนดเพิ่มอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการใหมี
อํานาจออกกฎ ระเบียบ และกําหนดบทลงโทษ กับเจาของรวมหรือ
ผูพักอาศัยในอาคารชุด กรณีดังกลาวถือเปนเรื่องของกติกาหรือ



- ๕๕ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขอตกลงกันภายในระหวางนิติบุคคลอาคารกับเจาของรวมที่จะ
สามารถกําหนดกติกา ขอตกลง หรือกําหนดบทลงโทษ สําหรับการ
อยูอาศัยรวมกันภายในอาคารชุดได ซึ่งนิติบุคคลอาคารชุดสามารถ
กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขดังกลาวไวในขอบังคับของ 
นิติบุคคลอาคารชุดได  
3. ขอเสนอแนะใหกําหนดหนาที่และอํานาจของกรรมการรักษาการ 
สามารถดําเนินการและมีอํานาจแคไหน สามารถทําอะไรไดบางท่ีไม
ขัดตอกฎหมาย ในประเดนดังกลาวเห็นวา กรรมการรักษาการมี
อํานาจเต็มเชนเดียวกับกรรมการตามวาระที่ไดรับการแตงต้ังจากมติ
ที่ประชุมใหญของเจาของรวม ซ่ึงกฎหมายไดมีบทบัญญัติรับรองใน
เร่ืองหนาที่และอํานาจไวตามมาตรา 37 วรรคสาม ที่กําหนดวาเมื่อ
ครบกําหนดวาระตามวรรคสอง หากยังมิไดมีการแตงตั้งกรรมการ 
ขึ้นใหมใหกรรมการซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระนั้นปฏิบัติหนาที่
ตอไปจนกวากรรมการซึ่งไดรับแตงต้ังใหมเขารับหนาที่ ประกอบทั้ง
มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นคิดเปนรอยละ 94.82 ที่เห็นวา 
บทกําหนดที่เก่ียวกับหนาที่และอํานาจของคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดมีความเหมาะสมแลว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๕๖ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
๒๑. กฎหมายไดกําหนดเก่ียวกับหนาที่
ของนิติบุคคลอาคารชุดในการจัดทํางบดุล 
การจัดทํารายงานประจําป  การเก็บ
รักษารายงานประจําป พรอมทั้งขอบังคับ 
และการใชสิทธิของเจาของรวมในการ
ตอสูค ดีกับบุคคลภายนอกหรือการ
เรียกรองเอาทรัพยสินคืนเพื่อประโยชน
ของเจาของรวม เปนตน ทานคิดวา
หนาท่ีดังกลาวมีความเหมาะสมสอดคลอง 
และมีสภาพการบังคับใช มีกลไกในการ
ตร วจส อ บ ท่ี เ ห ม า ะส ม ก อ ใ ห เ กิ ด
ประสิทธิภาพหรือไม (มาตรา 38/1 
มาตรา 38/2 มาตรา 38/3 และมาตรา 
39) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เห็นควรเพ่ิมชองทางการสื่ อสารทาง
โซเชียลมีเดีย เพื่อใหสมาชิกอาคารชุดและ
บุคคลภายนอกมีสวนรวมในการตรวจสอบ
เร่ืองการจัดเก็บรายได และการนํารายได
ไปใชตามระเบียบหรือไม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๓๘/๑  
     มาตรา ๓๘/๑ ใหนิติบุคคลอาคารชุด
จัดทํางบดุลอยางนอยหน่ึงครั้งทุกรอบ
สิบสองเดือนโดยให ถือวาเปนรอบป
ในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 
     งบดุลตามวรรคหน่ึงตองมีรายการ
แสดงจํานวนสินทรัพยและหน้ีสินของนิติ
บุคคลอาคารชุดกับทั้งบัญชีรายรับรายจาย 
และตองจัดใหมีผูสอบบัญชีรับอนุญาต
ตรวจสอบ แลวนําเสนอเพ่ืออนุมั ติใน 
ที่ประชุมใหญเจาของรวมภายในหน่ึงรอย
ยี่สิบวันนับแตวันส้ินปทางบัญช ี
     เพื่อใหการจัดทํางบการเงินของนิติ
บุคคลอาคาร ชุด มีมาตรฐานเป นที่
ยอมรับ (ความเห็นของสภาวิชาชีพบัญชี 
ในพระบรมราชูปถัมภ) 
     แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๓๘/๒  
     มาตรา ๓๘/๒  ใหนิติบุคคลอาคารชุด
จัดทํารายงานประจําป แสดงผลการ
ดําเนินงานเสนอตอที่ประชุมใหญเจาของ
รวมพรอมกับการเสนองบดุล และใหสง
สําเนาเอกสารดังกลาวใหแกเจาของรวม 
หรือปดประกาศไวท่ีสํานักงานนิติบุคคล
อาคารชุดเพื่อประกาศใหเจาของรวมทราบ
กอนวันนัดประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวา
เจ็ดสิบหาวัน 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 38/1 มาตรา 38/2 มาตรา 38/3 และมาตรา 39 
เก่ียวกับอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด วามีความเหมาะสม 
สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 21 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 184 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 9 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 95.34 

สรุปผล เมื่อพิจารณาจากขอเสนอแนะแลว สามารถสรุปประเด็น
ขอเสนอแนะ ดังน้ี 
1. ควรกําหนดใหมีผูสอบบัญชีรับอนุญาต เพื่อตรวจสอบการจัดทํา
งบดุลของนิติบุคคลอาคารชุด  
2. ควรกําหนดเพ่ิมชองทางใหนิติบุคคลอาคารชุด ตองปดประกาศ
รายงานประจําป และการเสนองบดุล โดยปดประกาศไวที่สํานักงานนิติ
บุคคลอาคารชุดเพื่อประกาศใหเจาของรวมทราบ 
3. เพ่ิมระยะเวลาในการจัดสงสําเนารายงานประจําปและการเสนอ 
งบดุลใหเจาของรวมทราบกอนวันนัดประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวา 
15 วัน เดิมกฎหมายกําหนดระยะเวลาการจัดสงเอกสารดังกลาวใหแก
เจาของรวมไวเปนระยะเวลาไมนอยกวา 7 วัน ท้ังน้ี เพื่ออํานวยความ
สะดวกและเพ่ิมระยะเวลาใหเจาของรวมในการพิจารณาเน้ือหาวาระ
ไดมากขึ้น 
    ดังน้ัน เห็นควรรับขอเสนอแนะทั้งหมดเพ่ือดําเนินการทบทวน แกไข
การทําหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด เพ่ิมวิธีการติดตอหรือการจัดสง
เอกสารใหแกเจาของรวม และเพ่ิมระยะเวลาในการพิจารณาเน้ือหา
วาระและเอกสารประกอบการประชุมใหมากข้ึน เพื่อเปนการคุมครอง
รักษาสิทธิของเจาของรวมและใหมีระยะเวลาในการตรวจสอบความ



- ๕๗ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

     เพ่ือเพ่ิมทางเลือกและระยะเวลาใหกับ
นิติบุคคลอาคารชุดในการแจงเจาของรวม
กอนวันนัดประชุมใหญ ซึ่งจะเปนการลด
ภาระและคาใชจายในการสงสําเนาเอกสาร
ซ่ึงอาจมีปริมาณมากใหแกเจาของรวม 
กรมที่ดิน จาก www.dol.go.th 
เพิ่มรอบการตรวจสอบบัญชีเปน ๔  
ไตรมาส 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
ขอแกไขการจัดทํางบดุล เปล่ียนเปนงบ
แสดงฐานะทางการเงินตามผูสอบบัญช ี
สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
ควรแกไขขอความในมาตรา 38/2 เปน
ใหจัดสงสําเนาเอกสารใหแกเจาของรวม
กอนวันนัดประชุมใหญลวงหนาไมนอย
กวา 15 วัน เพ่ืออํานวยความสะดวก
และเพ่ิมระยะเวลาใหเจาของรวมในการ
พิจารณาเน้ือหาวาระไดมากข้ึน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ลาดพราว 
ตองสงงบการเงินที่ผูสอบบัญชีอนุญาต
รับรองแลวเชนเดียวกับหางหุนสวนและ
บริษัท 
 
 
 

ถูกตองใหมากขึ้นกวาเดิม ทั้งน้ี เพ่ือใหมีความเหมาะสม สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๕๘ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
2๒. การกําหนดใหเจาของรวมตองชําระ
เงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุดนอกจาก
การชําระคาใชจายตามมาตรา 18 เพื่อ
เปนคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุด 
เงินทุนเริ่มตน หรือเงินอื่นตามมติที่
ประชุมใหญ  ทานคิดว าการกําหนด
หน าที่ ดั ง กล า ว  มีความ เหมา ะสม
สอดคลองกับสภาพการณในปจจุบัน
หรอืไม (มาตรา 40) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หอการคาขอนแกน 
ควรทําได เม่ือมีเหตุจําเปน เรงดวน ที่จะ
รักษา อาคารทรัพยสินและบริการใหอยู
ในสภาพเดิม และ เงินทุนสํารองไม
เพียงพอสําหรับคาใชจาย ๖ เดือน และ 
ไมตองอาศัยมติพิเศษ ที่ใชเสียงจํานวน
มาก ท่ีมักจะเรียกประชุมและลงมติได
ยากมาก 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
การเก็บเงินตามมาตรา 40 เปนชองวาง
ที่ ใช ในการเรียกเก็บเงินจากเจาของ 
หองชุด จึงอยากใหมีการกําหนดมติขั้น
ตํ่าในการอนุมัติดวย 
สํานักงานที่ดินจังหวัดบุรีรัมย 
เปนการเพิ่มภาระใหแก เจาของรวม  
เห็นควรนํา เงินที่ ได จากการจัดเ ก็บ
คาใชจายสวนกลางไปบริหารจัดการ
ภายในอาคารชุดน้ัน นอกจากคาใชจาย
ตามมาตรา 18 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช 
สาขารอนพิบูลย 
ควรกําหนดคาใชจายสวนกลางเฉพาะ
มาตรา 18 เทาน้ัน 
 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 40 ที่กําหนดใหเจาของรวมตองชําระเงินใหแก
นิติบุคคลอาคารชุด เพื่อเปนคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุด 
เงินทุนเริ่มตน หรือเงินอ่ืนตามมติที่ประชุมใหญ วาการชําระเงิน
ดังกลาวมีความเหมาะสม สอดคลองกับสภาพการณในปจจุบันอยู
หรอืไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 22 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 182 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 11 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 94.30 

สรุปผล เงินที่เก็บตามมาตรา 40 ตามมติของที่ประชุมใหญเจาของ
รวมน้ัน เปนวิธีการที่กฎหมายกําหนดใหมีการเรียกเก็บเงินเพิ่มเติม
จากคาสวนกลาง เพ่ือมาใชเปนเงินกองทุนหรือเงินอ่ืน ๆ เพื่อปฏิบัติ
ตามมติของที่ประชุมใหญเจาของรวมอาคารชุด เชน เงินคาทาสี  
เงนิคาซอมแซมลิฟต เปนตน แตในบางกรณีก็เปนการเปดชองทางให
เกิดการเรียกเก็บเงินจากเจาของหองชุดที่เกินความจําเปน เพราะมติ
ในการเก็บเงินตามมาตรา 40 ไมไดมีการกําหนดคะแนนเสียงข้ันตํ่าไว 
จึงใชเพียงแคคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม  
จึงเห็นควรรับขอเสนอแนะท้ังหมดเพื่อดําเนินการทบทวนมติท่ี
จะตองใชในการเรียกเก็บเงินตามมาตรา 40 ใหมีความเหมาะสม
ตอไป 
 
 
 
 
 



- ๕๙ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
2๓. การกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมี
บุริมสิทธิเก่ียวกับการคางคาใชจายตาม
มาตรา 18 โดยใหถือวาอยูในลําดับกอน
จํานองเมื่อผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
ไดสงรายการหน้ีตอพนักงานเจาหนาท่ีแลว 
ทานคิดวาบทบัญญัติดังกลาวยังมีความ
เหมาะสมอยูหรือไม เนื่องจากมีบทบัญญัติ
ในมาตรา ๓๓๕ แหงประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพง รองรับอยูแลว 
(มาตรา 41) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ระบบกลางทางกฎหมาย 
ควรแก ไขใหสอดคลองกับ ประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพงมาตรา
335 เน่ืองจากมีปญหาวาสํานักงาน
บั งคับคดีมีหนังสือให นิติแจ งห น้ีค า
สวนกลางคางชําระ ภายใน 30 วัน หาก
ไมแจงภายในกําหนด เจาพนักงานบังคับ
ค ดีจะ ไม กั น เ งิ นที่ ไ ด จ า กก า ร ข า ย
ทอดตลาดให ระยะเวลาที่กําหนดไวนอย
เกินไป และเปนปญหาในทางปฏิบัติท่ี
บางนิติฯ แจงไมทันเจาพนักงานบังคับ
คดีจะไมกันเงินใหทุกกรณี ถึงแมนิติฯ 
จะไปแจงหน้ีบุริมสิทธิไว กับสํานักงาน
ที่ดินก็ตาม แตเจาพนักงานบังคับคดีก็มี
อํานาจออกหนังสือ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ธนบุร ี
ยกเลิกการกําหนดใหตองสงรายการหน้ี
ตอพนักงานเจาหนาที ่
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางกอกนอย 
ควรตัดออกเน่ืองจาก หากคางชําระ 
คาสวนกลางก็ไมสามารถออกใบปลอด
หน้ีไดอยูแลวและมีสภาพบังคับซึ่งไมอาจ
จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ใน
หองชุดไดจนกวาจะไดชําระคาสวนกลาง 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 41 บุริมสิทธิเก่ียวกับการคางคาใชจายตาม
มาตรา 18 โดยใหถือวาอยูในลําดับกอนจํานองเม่ือผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดไดสงรายการหน้ีตอพนักงานเจาหนาที่แลว วา
บทบัญญัติดังกลาวยังมีความเหมาะสมอยูหรือไม 
ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 23 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 183 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 9 คน ไมออกความเห็น 1 คน คิดเปนรอยละ
ของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 94.82 

สรุปผล บทบัญญัติมาตรา 41 เปนการกําหนดสิทธิของนิติบุคคล
อาคารชุดในการท่ีจะไดรับชําระหน้ีเงินคาสวนกลางตามมาตรา 18 
อันคางชําระจากทรัพยสินของลูกหน้ี กอนเจาหนี้สามัญหรือเจาหน้ีอ่ืน 
อันเปนมาตรการที่ทําใหการบังคับชําระหน้ีคาสวนกลางของนิติ
บุคคลอาคารชุดน้ันมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น เม่ือพิจารณาจาก
ขอเสนอแนะ ที่ใหมีการปรับปรุงกฎหมายใหสอดคลองกับมาตรา 
335 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง หรือเสนอแนะให
ยกเลิกบุริมสิทธิตามมาตราน้ี แตบทบัญญัติในมาตราน้ีเปนมาตรการ
หรือเปนเคร่ืองมือสําคัญในการบริหารจัดการดานการเงินของนิติ
บุคคลอาคารชุด ที่กฎหมายกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจ
เรียกเก็บอันเกิดจากการใชบริการสาธารณะสวนกลางของอาคารชุด
น้ัน ๆ เพื่อที่จะไดนําเงินที่จัดเก็บไดดังกลาวไปพัฒนา ปรับปรุง การ
ใหบริการสาธารณะสวนกลางของอาคารชุด ตลอดจนนําเงินไปใชใน
การดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ดังนั้น การกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุด
มีบุริมสิทธิเก่ียวกับการคางคาใชจายตามมาตรา 18 โดยใหถือวา 
อยูในลําดับกอนจํานองจึงยังมีความเหมาะสม ประกอบกับผูเขารวม
แสดงความคิด จํานวนรอยละ 94.82 เห็นวาบทบัญญัติดังกลาว 
ยังมีความเหมาะสมและมีความจําเปนในการบังคับใชอยูตอไป 



- ๖๐ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
2๔. การกําหนดใหผูจัดการจัดใหมีการ
ประชุมใหญสามัญคร้ังแรกภายใน 6 เดือน 
นับตั้งแต วันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดเพื่อแตง ต้ังคณะกรรมการ 
พิจารณาใหความเห็นชอบขอบังคับ และ
ผูจัดการท่ีไดจดทะเบียนตามที่ไดย่ืนขอ
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไว ทาน
คิดวาระยะเวลา ดังกล าว ยังมี ความ
เหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณ
ปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 42) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานท่ีดินจังหวัดพังงา สาขา
ตะกั่วปา 
ภายใน 3 เดือน 
กรมที่ดิน จาก www.dol.go.th 
ลดเปน ๓ เดือนหรอื ๙๐ วัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย สาขา
เชียงของ 
ระยะเวลาภายใน 6 เดือน นับแตวัน 
จดทะเบียนอาจสั้นไป เน่ืองจากอาจม ี
ผูซื้อท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์นอย
เกินไป 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสระบุร ี
เห็นควรเพิ่มระยะเวลาเปน 2 เดือน 
เพ่ือใหการบริหารงานมีความตอเน่ือง
และระบบการตรวจสอบจากสมาชิก
อาคารชุดจะไดทํางานและถวงดุลกัน 
สํานักงานที่ ดิน จังหวัดเพชรบูรณ   
สาขาหลมเกา 
ควรกําหนดใหมีการประชุมใหญสามัญ
คร้ังแรก โดยใชเงื่อนไขตามจํานวนก่ี
เปอรเซ็นตของเจาของรวมแทนการใช
เงื่อนไขตามเวลาที่กําหนดไว 6 เดือน 
สํานักงานที่ดินจังห วัดนาน สาขา 
นานอย 
ประชุมใหญสามัญค ร้ังแรก ภายใน 
สามเดือน หกเดือนอาจนานเกินไป 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 42 กําหนดใหผูจัดการจัดใหมีการประชุมใหญ
สามัญครั้งแรกภายใน 6 เดือน นับตั้งแตวันท่ีไดจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดเพื่อแตงต้ังคณะกรรมการ พิจารณาใหความเห็นชอบ
ขอบังคับ และผูจัดการที่ไดจดทะเบียนตามท่ีไดยื่นขอจดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุดไว วาระยะเวลาดังกลาวยังมีความเหมาะสม
สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 
ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 24 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 178 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 15 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 92.23 
สรุปผล เม่ือพิจารณาจากขอเสนอแนะแลว มีทั้งที่เสนอใหเพ่ิม
ระยะเวลาในการประชุมใหญสามัญครั้งแรกจาก 6 เดือน ใหเปน  
1 ป บางขอเสนอก็ใหลดจาก 6 เดือน เปน 3 เดือน ซึ่งก็เปน
ประเด็นท่ีตองพิจารณาตอไปวาระยะเวลาท่ีเหมาะสมในการจัด
ประชุมใหญสามัญครั้งแรกควรจะเปนระยะเวลาเทาใด จากการ
ตรวจสอบขอมูลดานอื่น ๆ เชน สถิติการรองเรียน รองทุกข สถิติการ
ดําเนินคดีตอศาล และสถิติการหารือ ยังไมพบประเด็นปญหาในเรื่อง
ระยะเวลาที่กําหนดใหผูจัดการจัดใหมีการประชุมใหญสามัญคร้ังแรก
ภายใน 6 เดือน นับต้ังแตวันท่ีไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
เพ่ือแตงตั้งคณะกรรมการ พิจารณาใหความเห็นชอบขอบังคับ และ
ผูจัดการท่ีไดจดทะเบียนตามที่ไดยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
ไวแตอยางใด ประกอบท้ังมีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นคิดเปนรอยละ 
92.23 ท่ีเห็นวาระยะเวลาตามท่ีกําหนดในบทบัญญัติดังกลาว 
มีความเหมาะสมแลว 
 
 



- ๖๑ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ระยะเวลาภายใน 6 เดือน นับแตวันจด
ทะเบียนอาจสั้นไป เน่ืองจากอาจมีผูซื้อ
ที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์นอยเกินไป 
ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธาน ี
ควรเพ่ิมเปน 1 ป 
สํานักงานที่ดินจังหวัดอุบลราชธานี 
สาขาวารินชําราบ 
ระยะเวลานานเกินไป 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางกอกนอย 
ควรกําหนดเ กิน 1 ป  เ พ่ือให มีการ
บริหารในชวงแรกมีระยะเวลาท่ีไม ส้ัน
จนเกินไป 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
ควรประชุมครั้งแรกภายใน 3 เดือน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๖๒ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
2๕. การกําหนดใหการเรียกประชุมใหญ
จะตองทําเปนหนังสือนัดประชุม ระบุ
สถานที่  วัน เวลา ระเบียบวาระการ
ประชุม เร่ืองท่ีจะเสนอตอที่ประชุม และ
จะตองจัดสงใหเจาของรวมไมนอยกวา 
7  วั นก อ นวั นป ระ ชุม  ท า น คิด ว า
รายละเอียดและระยะเวลาดังกลาวยังมี
ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม ส อ ด ค ล อ ง กั บ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 
42/3) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หอการคาขอนแกน 
ใหเรียกประชุมผานระบบดิจิทัลได ประชุม
และลงมติ โดยระบบดิจิทัลไดเวียนหนังสือ
ขอรับรองมติ หรือลงคะแนน ตามหลังทาง
ดิจิทัลได  กรณคีนมาประชุมไมครบ 
สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เห็นควรเพ่ิมชองทางการสื่อสารทางอื่น 
เชน Line Group นอกจากหนังสือแจง
ปกติเพ่ือใหการสื่อสารถึงสมาชิกมากท่ีสุด
เทาที่จะทําได และเปนการปองกันการ
หลบเล่ียงกฎหมาย 
สํานักงานที่ดนิจังหวัดอุทัยธาน ี
เน่ืองจากเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดบางราย
ไมไดอาศัยอยูในอาคารชุดดังกลาว การมี
หนังสือแจงลวงหนาเพ่ือเรียกประชุมใหญ
ตามมาตรา 42/3 จึงยังคงเปนหลักเกณฑ
ที่ปองกันความไมชอบดวยกฎหมาย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๔๒/๓ 
     มาตรา ๔๒/๓ การเรียกประชุมใหญ
ตองทํา เปนหนัง สือ นัดประชุ มระ บุ
สถานที่  วัน เวลา ระเบียบวาระการ
ประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอตอที่ประชุม
พรอมดวยรายละเอียดตามสมควรและ
จัดสงใหเจาของรวมไมนอยกวาเจ็ดสิบหาวัน 
กอนวันประชุม 
     เพ่ือขยายระยะเวลาใหกับเจาของ
รวม และสอดรับกับมาตรา ๓๘/๒ 
กระทรวงมหาดไทย 
ควรมีการกลาวถึงการนัดประชุมดวยวิธี
ทางอิเล็กทรอนิกสใหชัดเจน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสกลนคร 
ควรกําหนดวิธีการแจงใหม 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
- อยากใหมีการกําหนดวันเพิ่มจาก 7 
วัน เปน 15 วนั 
- ควรระบุชองทางในการสงหนังสือเชิญ
ประชุมใหเจาของรวมใหชัดเจน เชน 
สามารถสงไดทาง E-mail , Mail Box 
 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขา
ปากเกร็ด 
ควรกําหนดชองทางออนไลนเพิ่มเติม
เพ่ือลดขั้นตอน และสรางการมีสวนรวม
จากเจาของรวมใหมากข้ึน 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 42/3 เก่ียวกับขั้นตอนการเรียกประชุมใหญ
ของเจาของรวมอาคารชุด วากระบวนการดังกลาวยังมีความ
เหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 25 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 166 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 26 คน ไมออกความเห็น จํานวน 1 คน  
คิดเปนรอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 86.01 

สรุปผล เมื่อพิจารณาจากขอเสนอแนะ สรุปได ดังน้ี 
1. ตองการใหเพ่ิมระยะเวลาในการแจงและจัดสงเอกสารท่ีเก่ียวของ
กับการประชุม จากเดิมไมนอยกวา 7 วัน กอนวันประชุม เปน  
ไมนอยกวา 15 วัน กอนวนัประชุม 
2. เพ่ิมชองทางในการแจงและจัดสงเอกสารประกอบการประชุม 
โดยเพิ่มชองทางระบบอิเล็กทรอนิกส เชน ทางอีเมล แอปพลิเคชัน 
LINE  
3. กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดตองปดประกาศรายงานการประชุม
ใหญไวที่สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือประกาศใหเจาของรวม
ทราบ เปนเวลาไมนอยกวาสามสิบวัน จุดประสงคในการบัญญัติเพ่ิม
มาตราน้ี คือใหเจาของรวมไดทราบถึงรายละเอียดของการประชุม 
มติท่ีประชุม เพ่ือใหเจาของรวมไดตรวจสอบวารายงานการประชุม
น้ัน ตรงกับขอเท็จจริงในการประชุมหรือไม และเจาของรวมบาง
ทานที่ไมไดเขารวมการประชุมจะไดทราบขอมูลดวย 
4. กําหนดใหสามารถนําการจัดการประชุมผานสื่ออิเล็กทรอนิกสมา
ใชกับการประชุมใหญอาคารชุด เพ่ืออํานวยความสะดวกแกเจาของ
รวมอาคารชุดมากขึ้น  



- ๖๓ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ ดิน จังหวัดเพชรบูรณ   
สาขาหลมเกา 
ควรแจงลวงหนาประมาณ 15 วัน หรือ 
1 เดือน 
สํานักงานที่ดินจังห วัดนาน สาขา 
นานอย 
สงไมนอยกวา 15 วัน 
สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
ควรแกไขขอความให “จัดสงใหเจาของ
รวมไมนอยกวา 15 วันกอนวันประชุม” 
เพ่ือใหสอดคลองกับ ขอ 21 
สํานักงานที่ดินจังหวัดพิษณุโลก 
- ระยะเวลาควรไมนอยกวา 15 วัน 
กอนวันประชุม 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ควรเพ่ิมการแจงทางอิเล็กทรอนิกส  
เพ่ือใหทันกับสถานการณปจจุบัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ 
ควรเพ่ิมอีเมลหรือหนังสืออิเล็กทรอนิกส
เขาไปดวย 
สํานักงานที่ดินจังหวัดอุบลราชธานี 
สาขาวารินชําราบ 
ระยะเวลานอยเกินไป ควรมีระยะเวลา
ไมนอยกวา 15 วัน 
 
 

5. กําหนดใหการสงหนังสือนัดประชุมหรือการติดตอระหวางนิติ
บุคคลอาคารชุดกับเจาของรวมโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสได  
จึงเห็นควรรับขอเสนอแนะทั้งหมดเพื่อดําเนินการทบทวนระยะเวลา
ในการเรียกประชุมใหญของเจาของรวมอาคารชุดให มีความ
เหมาะสม สอดคลองกับสถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๖๔ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สมาคมอาคารชดุไทย 
ควรเพ่ิมขอความวา สามารถทําหนังสือ
นัดประชุม + รายงานการประชุมจัดสง
ใหเจาของรวมดวยไฟลอิเล็กทรอนิกสได 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช 
สาขารอนพิบูลย 
การประชุมคร้ังท่ี 1 ควรไมนอยกวา 30 วนั 
การประชุมคร้ังที่ 2 ควรไมนอยกวา 7 วนั 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
นาจะขยายสงเอกสารใหไมนอยกวา 10 
วัน กอนวันประชุม สวนหนังสือนัด
ประชุมนาจะมีวิธีการอื่นเพ่ิมเขามา เชน 
สงไลนหรอืสงอีเมล เปนตน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
- ควรเรียกประชุมใหญไดดวยวิธีอื่น ๆ 
ได เชน แจงทาง Line E-mail เปนตน 
- ควรแจงไมต่ํากวา 15 วัน เพ่ือการ
เตรียมตัวของเจาของรวม เชน กรณีที่
เจาของรวมอยูตางพื้นที่ กับอาคารชุด
และสามารถแจงชองทาง Line, E-mail 
ได เพื่อความสะดวกคลองตัวกวา 
- ควรแจงไมนอยกวา 15 วัน เน่ืองจาก
ลูกหน้ีจะไดมีเวลาเตรียมความพรอมใน
การประชุม 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางเขน 
ควรเพิ่มระยะเวลาในการจัดสงหนังสือ
เชิญประชุมใหญใหแกเจาของรวม 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
26. การกําหนดใหองคประชุมของการ
ประชุมใหญ จะตองมีผูมาประชุมซึ่งมี
เสียงคะแนนรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 4 
ของจํานวนเสียงลงคะแนนท้ังหมด จึงจะ
เปนองคประชุม และในกรณีที่เจาของ
ร วมมาประ ชุมไม ครบองคป ระชุ ม
สามารถเรียกประชุมใหมภายใน 15 วัน 
นับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และการ
ประชุมคร้ังหลังน้ีไมบังคับวาจะตองครบ
องคประชุม ท านคิดว าหลัก เกณฑ  
วิธีการ และระยะเวลาดังกลาวยังมีความ
เหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณ
ปจจุบนัอยูหรือไม เชน “วันเรียกประชุม
ครั้ ง ก อ น”  คว รแก ไ ข เป น  “ วั น ท่ี
กําหนดใหมีการประชุม” เพื่อไมใหเกิด
ปญหาในการตีความวาหมายถึงวันท่ี
ออกหนังสือเชิญประชุม (มาตรา 43) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดเพชรบูรณ  สาขา
หลมเกา 
“วันเรียกประชุมครั้งกอน” ควรแกเปน 
“วันที่ มี การประชุ มคร้ั งก อน” ส วน
ระยะเวลาในการเรียกประชุมใหมภายใน 
15 วัน เหมาะสมแลว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
     แกไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๓ วรรคสอง  
     มาตรา ๔๓ วรรคสอง ในกรณีที่ 
เจาของรวมมาประชุมไมครบองคประชุม
ตามท่ีกําหนดไวในวรรคหน่ึง ใหเรียก
ประชุมใหมภายในสิบหาสามสิบวันนับ
แตวันเรียกประชุมวันท่ีกําหนดใหมีการ
ประชุมคร้ังกอนและการประชุมใหญครั้ง
หลัง น้ี ไม บัง คับว าจะต องครบองค 
ประชุม 
     เพ่ือขยายระยะเวลาในการเรียก
ประชุมใหม ให กับเจาของร วม และ
แกปญหาการตีความวาวันเรียกประชุม
ครั้งกอนหมายถึงวันท่ีออกหนังสือเชิญ
ประชุม 
สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย 
ควรแกไขเปน “วันท่ีกําหนดใหมีการ
ประชุม” 
เหตุผล : เพื่อไมใหเกิดปญหาในการ
ตีความ 
สํานักงานท่ีดินจังหวัดพังงา สาขา
ตะกั่วปา 
ภายใน 30 วัน 
กรมที่ดิน www.dol.go.th 
วันกําหนดการประชุม 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 43 เก่ียวกับองคประชุมของการประชุมใหญ 
และในกรณีที่เจาของรวมมาประชุมไมครบองคประชุมสามารถเรียก
ประชุมใหมภายใน 15 วัน นับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน และการ
ประชุมครั้งหลังน้ีไมบังคับวาจะตองครบองคประชุม วากระบวนการ
ดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยู
หรอืไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 26 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 168 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 25 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 87.05 

สรุปผล เมื่อพิจารณาจากขอเสนอแนะ สรุปได ดังน้ี 
1. มาตรา 43 วรรคสอง เดิม บัญญัติวา “ภายในสิบหาวันนับแตวัน
เรียกประชุมครั้งกอน” ทําใหเกิดความไมชัดเจนในการตีความวา
หมายความถึงวันใด จึงควรแกไขเปน “...นับแตวันที่มีการประชุม
คร้ังกอน” เพ่ือใหเกิดความชัดเจน และไมสับสนแกผูที่ตองใช
กฎหมาย และในสวนของระยะเวลาควรเพ่ิมเปน 30 วัน เพราะ
ระยะเวลา 15 วันน้ันสั้นเกินไป จึงควรมีการขยายระยะเวลา
เพ่ิมเติมในการประชุมใหมใหกับเจาของรวมเปน “ใหเรียกประชุม
ใหมภายในสามสิบวันนับแตวันที่มีการประชุมคร้ังกอน” 
2. ควรเพ่ิมบทบัญญัติท่ีเกี่ยวกับการเพิกถอนมติที่ประชุมใหญอาคารชุด 
ตามขอเสนอของสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร กรณี
ที่การจัดประชุมไมชอบดวยกฎหมายเพราะในปจจุบันศาลยุติธรรม
ตองวินิจฉัยคดีอาศัยเทียบเคียงกฎหมายที่ใกลเคียงอยางย่ิง ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 4 ในกรณีนี้ไดแก  
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1195 ที่ใหการรอง
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หอการคาขอนแกน 
ควรใหออกนัดประชุม ๒ คร้ัง ไดเลย 
โดยแจงไปพรอมวา หากคร้ังแรก ไมครบ
องคประชุม จะนัดอีกครั้งวันท่ี.. โดย
ถือเอาคนที่มาประชุมเปนองคประชุม 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย สาขา
เชียงของ 
ควรนับจากวันท่ีมีการประชุม ขอ น้ี
สําคัญเกิดปญหาทางปฏิบัติมาก 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสกลนคร 
ควรแกเปนวันท่ีกําหนดประชุมคร้ังกอน 
สภาหอการคาแหงประเทศไทย 
ควรแกไข นับแตวันที่กําหนดใหมีการ
ประชุมครั้งกอน 
สํานักงานที่ดินจังห วัดนาน สาขา 
ทาวังผา 
“นับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน” เปน 
“นับแตวันกําหนดการประชุมคร้ังแรก” 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ควรที่จะนับจากวันท่ีการประชุม ขอน้ี
สําคัญซ่ึงพบปญหาในทางปฏิบัติมาก 
ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธาน ี
ควรแกเปนวันท่ีกําหนดใหมีการประชุม 
 
 

ขอใหศาลเพิกถอนมติของท่ีประชุมใหญอันผิดระเบียบน้ันตองรอง
ขอภายในกําหนดเดือน 1 นับแตวันลงมติน้ัน  
- คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2898/2543 พระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มิไดกําหนดเวลารองขอใหศาลเพิกถอนมติของท่ี
ประชุมใหญเจาของรวมอันผิดระเบียบไว จึงตองวนิิจฉัยคดีโดยอาศัย
เทียบบทกฎหมายใกลเคียงอยางยิ่ง อันไดแกวิธีการเพิกถอนมติของ
ที่ประชุมใหญอันผิดระเบียบตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1195 ซึ่งสอดคลองกับเจตนารมณของกฎหมายที่ตองการ
ใหการจัดการนิติ บุคคลอาคารชุดเปนไปโดยรวดเร็ว และมี
ประสิทธภิาพตรงตามความประสงคของเจาของรวมทั้งหลาย 
     ดังน้ัน ควรเพ่ิมบทบัญญัติที่เก่ียวกับการเพิกถอนมติที่ประชุม
ใหญเจาของรวม เพราะในปจจุบันมีการเทียบเคียงกฎหมายแพง
เร่ืองการประชุมใหญบริษัทตามมาตรา 1195 มาบังคับใช ซึ่งตอง
เพิกถอนภายในหนึ่งเดือนนับแตวันลงมติ โดยระยะเวลาหนึ่งเดือน
น้ันสั้นเกินไป นาจะไมเหมาะสมในการที่จะนํามาใชกับการฟองเพิก
ถอนการประชุมใหญเจาของรวมอาคารชุด และตามพระราชบัญญัติ
วิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551 ขอพิพาทระหวางนิติบุคคล
อาคารชุดกับเจาของรวม ก็ถือเปนคดีผูบริโภคโดยกฎหมายมุง
คุมครองผูบริโภคซ่ึงก็คือเจาของหองชุดมากกวากรณีการประชุมของ
ผูถือหุนบริษัท จึงตองมีการพิจารณาวาระยะเวลาที่เหมาะสมในการ
ฟองเพิกถอนการประชุมหรือมติที่ประชุมควรจะเปนระยะเวลา
เทาใด เห็นควรรับขอเสนอแนะทั้งหมด เพื่อดําเนินการทบทวน 
แกไขบทบัญญัติในมาตรา 43 ใหมีความเหมาะสม สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 



- ๖๘ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดอุบลราชธานี 
สาขาวารินชําราบ 
องคประชุมนอยเกินไป ควรเปนหน่ึงใน
สาม หรือหน่ึงในสอง 
สมาคมอาคารชดุไทย 
เห็นดวยใหแกไขเพ่ือความชัดเจน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ขอความในการเรียกครั้งท่ีสองไมชัดเจน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
จตุจักร 
ควรแกไขถอยคํา “ภายใน 15 วัน นับ
แต วันเรี ยกประชุมครั้ งก อน” เป น 
“ภายใน 15 วัน นับแตวันท่ีกําหนดใหมี
การประชุม” เพ่ือมิใหมีประเด็นปญหา
การตีความขอกฎหมาย 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ธนบุร ี
แกไขเปน “วันที่กําหนดใหมีการเรียก
ประชุม” 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
สมควรแกข อความที่ ว า  “วัน เ รียก
ประชุมครั้งกอน” แกเปน “วันท่ีประชุม
ครั้งกอน” 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๖๙ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
- ควรให ระยะเวลาจัดประชุมใหญ
ภายใน 30 วัน เพ่ือใหระยะเวลาในการ
เรียกประชุมใหญ 
- นับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน ควร
ระบุให ชั ด เจน หรือแก ไขเป นวั น ท่ี
กําหนดใหมีการประชุมคร้ังกอน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางเขน 
ควรแกไขขอความ “วันเรียกประชุมคร้ัง
กอน” เป น “วันที่ กําหนดใหมี การ
ประชุม” ตามตัวอยาง 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
จตุจักร 
- กรณีมีการโตแยงคัดคานซ่ึงเก่ียวกับ
การจัดประชุมใหญเจาของรวม ไมวาจะ
เปนการประชุมใหญสามัญหรือการ
ประชุมใหญวิสามัญก็ตาม ควรกําหนดให
เจาของรวมซึ่งไมพอใจหรือเห็นวาการ
ประชุมดังกลาวไมถูกตองไปใชสิทธิทาง
ศาล โดยดําเนินการฟองรองตอศาล
ยุติธรรมภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีมี
การประชุมเพื่อใหศาลมีคําพิพากษาให
เพิกถอนหรือแก ไขมติของที่ประชุม
ดังกลาว 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๗๐ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
2๗. การกําหนดใหเจาของรวมอาจมอบ
ฉันทะเปนหนังสือใหผูอ่ืนออกเสียงแทน
ตนได แตผูรับมอบฉันทะคนหน่ึงจะรับ
มอบฉันทะใหออกเสียงในการประชุม
ครั้งหน่ึงเกิน 3 หองชุดมิได ทานคิดวา
บทบัญญัติดังกลาวยังมีความเหมาะสม
สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยู
หรอืไม (มาตรา 47) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย 
มาตรา ๔๗  
เจาของรวมอาจมอบฉันทะเปนหนังสือ
ใหผูอ่ืนออกเสียงแทนตนไดแตผูรับมอบ
ฉันทะจะรับมอบฉันทะคนหน่ึงจะรับ
มอบฉันทะใหออกเสียงในการประชุม
ครั้งหน่ึงเกินเจ็ดหองชุดมิได  
       บุคคลดังตอไปน้ีจะรับมอบฉันทะ
ใหออกเสียงแทนเจาของรวมมิได 
(๑) กรรมการและคูสมรสของกรรมการ 
(๒) ผูจัดการและคูสมรสของผูจัดการ 
(๓) พนักงานหรือลูกจางของนิติบุคคล
อาคารชุดหรือของผูรับจางของนิติบุคคล
อาคารชุด  
(๔) พนักงานหรือลูกจางของผูจัดการ  
ในกรณทีี่ผูจัดการเปนนิติบุคคล 
เหตุผล : เพ่ือความสะดวกในการบริหาร
จัดการนิติบุคคล 
นําชัย จาก www.dol.go.th 
ไมควรจํากัด 
กระทรวงมหาดไทยจาก
www.dol.go.th 
จะจํากัดทําไม 
กรมที่ดิน จาก www.dol.go.th 
เพ่ิมข้ึนจาก ๓ เปน ๑๐ 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 47 เก่ียวกับการมอบฉันทะเปนหนังสือใหผูอ่ืน
ออกเสียงแทน ซ่ึงผูรับมอบคนหน่ึงจะรับมอบไดไมเกิน 3 หองชุด  
ว ากระบวนการดังกล าว ยังมีความเหมาะสมสอดคลอ ง กับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 27 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 170 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 23 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 88.08 

สรุปผล เม่ือพิจารณาจากขอเสนอแนะแลว สวนใหญเห็นวาใหเพิ่ม
จํานวนหองที่บุคคลหน่ึงสามารถรับมอบฉันทะไดมากขึ้นจากเดิม 3 
หองชุด ซึ่งอาจจะเพ่ิมเปน 5 - 10 หองชุด เพ่ือเปนการอํานวย
ความสะดวกแกการรับมอบฉันทะใหมากขึ้น แตก็มีบางขอเสนอแนะ 
เชน สํานักงานท่ีดินจังหวัดสระบุร ีและสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
สาขามีนบุรี เห็นวาควรมอบฉันทะไดแคหองเดียว เพื่อเปนการ
ปองกันการล็อกผลมติที่ประชุม จากการตรวจสอบขอมูลดานอื่น ๆ 
เชน สถิติการรองเรียน รองทุกข สถิติการดําเนินคดีตอศาล และสถิติ
การหารือ ยังไมพบประเด็นปญหาในเรื่องการมอบฉันทะใหบุคคลอ่ืน
ออกเสียงในที่ประชุมใหญเจาของรวมแตอยางใด ประกอบทั้งมี
ผูเขารวมแสดงความคิดเห็นคิดเปนรอยละ 88.08 ท่ีเห็นวาหลักการ
วิธีการและเงื่อนไขท่ี กําหนดในในบทบัญญัติดังกลาวมีความ
เหมาะสมแลว 
 
 
 
 



- ๗๑ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หอการคาขอนแกน  
ควรใหเปนดุลยพินิจของเจาของหองเอง 
ไม จํากัดจํานวน และการมอบฉันทะ 
อาจจะใหออกเสียงตามประเด็นท่ีจะขอ
มติที่แจงไวมาเลยก็ได 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
ควรแกไขมาตรา 47 วรรคแรก เดิม 
เจาของรวมอาจมอบฉันทะเปนหนังสือ
ใหผูอ่ืนออกเสียงแทนตนได แตผูรับมอบ
ฉันทะคนหน่ึงจะรับมอบฉันทะใหออก
เสียงในการประชุมครั้งหน่ึงเกินสามหอง
ชุดมิได ควรแกไขเปน ใหผูรับมอบฉันทะ
คนหน่ึงจะรับมอบฉันทะ ในการประชุม
ครั้งหน่ึงเกินหาหองชุดมิได 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางกะป 
ควรรับมอบไดเกิน 3 หองชุด 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสระบุร ี
เห็นควรใหเจาของรวมรับมอบฉันทะได
เพียง 1 หองชุด ตอ 1 เสียง เพื่อเปน
การปองกันการล็อกผลมติที่ประชุม 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขา
ปากเกร็ด 
เน่ืองจากบางคร้ังเจาของรวมอาจจะไม
สามารถมารวมประชุมได ควรกําหนดให
มอบอํานาจตอคนไดมากขึ้น 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ สาขา
จัตุรัส 
อาจกําหนดใหเกิน 3 หองชุดก็ได 
สํานักงานที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ 
ไมควรกําหนดอัตราข้ันต่ําไว 
สมาคมอาคารชดุไทย 
ควรตัดออกเพราะปจจุบันเจาของรวม 
ที่มีหองเกิน 3 หองในโครงการเดียวก็มี
อยูมาก ปกติถามาเองก็มาคนเดียว แต
ถ ามอบอํานาจไม มีเหตุผลใดท่ีจะไป
จํากัดสิทธิของเขาไมใหมอบคน ๆ เดียว
มาลงคะแนนแทนได หรือแมแตหองท่ียัง
ขายไมหมดและเหลือจํานวนมาก เปนไป
ไดยากที่จะใหผูบริหารไปประชุมเอง 
ในทุกคร้ังหรือจะมอบอํานาจก็ลําบาก 
ทําใหการประชุมหรือการลงคะแนน
เสียงมีลักษณะเหมือนการไปรอนสิทธิ
ของผูที่มีหองจํานวนมากไมใหลงคะแนน
ทั้งที่คาสวนกลางก็ตองจายเต็มเทากัน
ควรระบุวารับมอบอํานาจตางกรรมสิทธิ์
ไมเกิน 3 ราย 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
เพ่ิมจํานวนหองในการรับมอบฉันทะให
มากขึ้น 
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เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
นาจะรับมอบฉันทะเพ่ิมเปนคร้ังหน่ึงเกิน 
5 หองชุด มิได 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
หนองจอก 
การกําหนดใหผูอื่นออกเสียงแทนได  
ผูรับมอบฉันทะคนหน่ึงนาจะรับมอบ
ฉันทะใหออกเสียงในการประชุมครั้ ง
หน่ึงเกินไดมากกวา 3 หองชุด 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
มีนบุร ี
ไมควรใหรบัมอบเกิน 1 หองชุด 
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เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
2๘. การกําหนดใหมติ เ ก่ียวกับการ
บริหารจัดการทรัพยสวนกลางไมวาจะ
เปนการซื้อ การจําหนาย การอนุญาตให
เจาของรวมทําการกอสราง ตกแตง 
ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง หรือตอเติมหอง
ชุด การแกไขเปลี่ยนแปลงขอบัง คับ 
อัตราสวนคาใชจาย การกอสราง การ
จัดหาผลประโยชน ในสวนที่ เก่ียวกับ
ทรัพย ส วนกลาง มติ เ ก่ี ยว กับ เ ร่ื อง
ดังกลาวน้ันจะไดรับคะแนนเสียงไมนอย
กวาก่ึงหน่ึงของจํานวนคะแนนเสียงของ
เจ าของรวม ท้ั งหมด หากในกรณีที่
เจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียง 
(องคประชุม) ไมถึงก่ึงหน่ึงของจํานวน
คะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 
กําหนดใหสามารถเรียกประชุมใหม
ภายใน 15 วัน นับแตวันเรียกประชุม
ครั้งกอน และกําหนดใหมติเก่ียวกับเร่ือง
ดังกลาว ตามมาตรา 48 ตองไดรับ
คะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 3 ของ
จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวม
ทั้งหมด ทานคิดวาบทบัญญัติดังกลาวยัง
มี ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม ส อ ด ค ล อ ง กั บ
สภาพการณปจจุบันหรือไม (มาตรา 48) 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๔๘ วรรคสอง  
     มาตรา ๔๘ วรรคสอง ในกรณีที่
เจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียง 
ไมครบตามที่ กําหนดไว ในวรรคหน่ึง  
ใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาสามสิบวัน
นับแตวันเรียกประชุมวันที่ กําหนดใหมี 
การประชุมคร้ังกอน และมติเก่ียวกับ
เร่ืองที่บัญญัติไวตามวรรคหน่ึงในการ
ประชุมครั้งใหมน้ีตองไดรับคะแนนเสียง 
ไมนอยกวาหน่ึง ในสามของจํ านวน
คะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 
     เพ่ือขยายระยะเวลาในการเรียก
ประชุมใหม ให กับเจาของรวม และ
แกปญหาการตีความวาวันเรียกประชุม
ครั้งกอนหมายถึงวันท่ีออกหนังสือเชิญ
ประชุม 
สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย 
มาตรา ๔๘ 
มติเก่ียวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับ
คะแนนเสียงไมนอยกวา ก่ึงหน่ึงของ
จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวม
ทั้งหมด 
(๑) การซื้ออสังหาริมทรัพยหรือรับการ
ใหอสังหาริมทรัพยท่ีมีคาภาระติดพัน
เปนทรัพยสวนกลาง  

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 48 ซ่ึงเปนมติท่ีประชุมในกิจการสําคัญ  
ซึ่งกฎหมายจะกําหนดใหใชจํานวนคะแนนเสียงมากกวาเร่ืองทั่วไป 
วาการกําหนดมติดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลองกับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 28 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 176 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 15 คน ไมออกความเห็น จํานวน 2 คน  
คิดเปนรอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 91.19 

สรุปผล เมื่อพิจารณาจากขอเสนอแนะ สรุปได ดังน้ี 
1. สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยเสนอแกไขบทบัญญัติใน 
มาตรา 48 วรรคสอง โดยแกไขถอยคํา “นับแตวันเรียกประชุม 
ครั้งกอน” เปน “นับแตวันท่ีกําหนดใหมีการประชุมครั้งกอน” และ
เพ่ิมระยะเวลาในการประชุมคร้ังที่สองเปนภายใน 30 วัน นับแตวัน
ประชุมคร้ังกอน เพ่ือขยายระยะเวลาในการเรียกประชุมใหมใหกับ
เจาของรวม และแกปญหาการตีความวาวันเรียกประชุมครั้งกอน
หมายถึงวันท่ีออกหนังสือเชิญประชุม 
2. สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย เสนอใหตัดบทบัญญัติ 
ในมาตรา 48 (4) (5) (6) (7) ไปบัญญัติไวในมาตรา 49 แทน  
เพ่ือความสะดวกในการบริหารจัดการนิติบุคคลที่เหมาะสมและ
สอดคลองตอสภาพการณปจจุบันมากยิ่งขึ้น 
3. สํานักงานที่ดินจังหวัดสระบุร ีเสนอวาการประชุมคร้ังหลังเห็นควร
ใชคะแนนเสียงไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของ
เจาของรวมทั้งหมดเหมือนครั้งแรก เน่ืองจากการประชุมเจาของรวม
สามารถดําเนินการไดในรูปแบบอื่น เชน ใชระบบ VCF แทนได โดย
ใชโปรแกรม Microsoft Team, Zoom และ Webex 
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เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(๒) การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปน
อสังหาริมทรัพย 
(๓) การอนุญาตใหเจาของรวมทําการ
กอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง
หรื อต อ เติ มห อ ง ชุดของตนเองที่ มี
ผลกระทบตอท รัพยสวนกลางหรือ
ลักษณะภายนอกของอาคารชุดโดย
คาใชจายของผูน้ันเอง 
(๔) ตัดออก ยายไปอยู มาตรา ๔๙ แทน  
(๕) ตัดออก ยายไปอยู มาตรา ๔๙ แทน  
(๖) ตัดออก ยายไปอยู มาตรา ๔๙ แทน  
(๗) ตัดออก ยายไปอยู มาตรา ๔๙ แทน  
           ใ นกร ณีที่ เ จ า ขอ ง ร ว ม เ ข า
ประชุมวันเรียกประชุมมีคะแนนเสียงไม
ครบตามที่กําหนดไวในวรรคหน่ึงใหเรียก
ประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตครั้ง
กอน และมติเก่ียวกับเร่ืองท่ีบัญญัติไว
ตามวรรคหน่ึงในการประชุมครั้งใหมน้ี
ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหน่ึงใน
สามของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของ
รวมท้ังหมด 
เหตุผล : เพ่ือความสะดวกในการบริหาร
จัดกา ร นิ ติ บุคคล ท่ี เ หมาะส มแ ละ
สอดคลองตอสภาพการณปจจุบันมาก
ยิ่งขึ้น 
 
 

     เห็นควรรับขอเสนอแนะทั้งหมด เพ่ือดําเนินการทบทวน แกไข
บทบัญญัติในมาตรา 48 ใหมีความเหมาะสม สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
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เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กระทรวงมหาดไทย www.dol.go.th 
คร้ังหลังก็เอาก่ึงหน่ึงขององคประชุม
ดีกวา 
หอการคาขอนแกน www.dol.go.th 
ควรเอาตามองคประชุมที่มี ไมบังคับข้ันต่ํา 
ควรเพ่ิม ใหมีระยะเวลา ติดประกาศ 
แจงขาว และ ใหคัดคานได 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
ควรเปลี่ยนจํานวนคะแนนเสียงในการลง
ม ติจาก เ ดิม ก่ึ งห น่ึ ง  เป น  1  ใน 4
เน่ืองจากเพ่ือความสะดวกในการบริหาร
จัดกา ร นิ ติ บุคคล ท่ี เ หมาะส มแ ละ
สอดคลองตอสภาพการณปจจุบันมาก
ยิ่งขึ้น 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสระบุร ี
การประชุมคร้ังหลังเห็นควรใชคะแนน
เสียงไมนอยกวา ก่ึงหน่ึงของจํานวน
คะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด
เหมือนคร้ังแรก เนื่องจากการประชุม
เจาของรวมสามารถดําเนินการไดใน
รูปแบบอื่น เชน ใชระบบ VCF แทนได 
โ ดยใช โปรแกรม  Microsoft Team, 
Zoom และ Webex 
สํานักงานที่ ดิน จังหวัดเพชรบูรณ   
สาขาหลมเกา 
การกําหนดใหมติเ ร่ืองดังกลาว ตาม
มาตรา 48 ควรไดรับคะแนนเสียงไม

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๗๗ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นอยกวาก่ึงหน่ึงของจํานวนคะแนนเสียง
ของเจาของรวม 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
จตุจักร 
ควรแกไขถอยคํา “ภายใน 15 วัน นับ
แต วันเรี ยกประชุมครั้ งก อน” เป น 
“ภายใน 15 วัน นับแตวันที่กําหนดใหมี
การประชุม” เพ่ือมิใหมีประเด็นปญหา
การตีความขอกฎหมาย 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
- คร้ังที่ 2 คะแนนเสียงควรเปนก่ึงหน่ึง
เทาเดิม 
- การเรียกประชุมใหมควรใหระยะเวลา 
30 วัน เพ่ือไมกระช้ันชิดเกินไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๗๘ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
29. การกําหนดใหม ติ เ ก่ียว กับการ
แตงต้ัง ถอดถอน หรือการมอบอํานาจให
ผูอ่ืนทําการแทนของผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอย
กวา 1 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียง
ของเจาของร วมท้ังหมด ทานคิดวา
บทบัญญัติดังกลาวยังมีความเหมาะสม
สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยู
หรอืไม (มาตรา 49) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย 
มาตรา ๔๙ 
มติเก่ียวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับ
คะแนนเสียงไมนอยกวาหน่ึงในส่ีของ
จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวม
ทั้งหมด 
(๑) การแต งตั้ งห รือถอดถอน และ
กําหนดคาตอบแทนผูจัดการ 
(๒) การกําหนดกิจการท่ีผูจัดการมี
อํานาจมอบหมายใหผูอื่นทําแทน 
(๓) การแกไขเปล่ียนแปลงขอบังคับ
เก่ียวกับการใชหรือการจัดการทรัพย
สวนกลาง  
(๔) การแกไขเปลี่ยนแปลงอัตราสวน
คาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา 
๓๒ (๘) 
(๕) การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลง 
เพ่ิมเติม หรือปรบัปรุงทรัพยสวนกลาง 
(๖) การจัดหาผลประโยชนในทรัพย
สวนกลาง  
เหตุผล : เพ่ือความสะดวกในการบริหาร
จัดกา ร นิ ติ บุคคล ท่ี เ หมาะส มแ ละ
สอดคลองตอสภาพการณปจจุบันมาก
ยิ่งขึ้น 
กระทรวงมหาดไทย www.dol.go.th 
เอาตามองคประชุม 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 49 ซึ่งเปนมติเก่ียวกับการแตงตั้ง ถอดถอน 
หรือการมอบอํานาจใหผูอื่นทําการแทนของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
วาการกําหนดมติดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลองกับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 29 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 176 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 16 คน ไมออกความเห็น จํานวน 1 คน  
คิดเปนรอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 91.19 

สรุปผล มาตรา 49 เปนบทบัญญัติเก่ียวกับมติที่ใชในการแตงต้ัง
และถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตลอดรวมถึงการกิจการท่ี
ผูจัดการการดําเนินการในเร่ืองดังกลาวตองไดรับคะแนนเสียงไมนอย
กวาหน่ึงในส่ีของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้ งหมด  
จากการตรวจสอบขอมูลดานการรองเรียน รองทุกข การดําเนินคดี
ตอศาล และขอหารือ บางนิติบุคคลอาคารชุดจะมีปญหาไมสามารถ
เรียกประชุมใหญไดเพราะมีผูเขารวมประชุมไมครบองคประชุมตาม
มาตรา 43 เมื่อผูเขารวมประชุมไมครบองคประชุมจึงไมสามารถ
ดําเนินการประชุมได จึงเปนปญหาที่ไมสามารถลงมติออกคะแนน
เสียงเก่ียวกับการแตงตั้ง ถอดถอน หรือการมอบอํานาจใหผูอื่นทํา
การแทนของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดได เปนปญหาการบริหาร
จัดการภายในของนิติบุคคลอาคารชุดเองซ่ึงเปนเหตุใหการบังคับใช
กฎหมายไมบรรลุผลเทาที่ควร ประกอบกับผูเขารวมแสดงความ
คิดเห็นรอยละ 91.19 เห็นวาบทบัญญัติดังกลาวยังมีความ
เหมาะสมสอดคลองกับสถานการณในปจจุบันอยู 
 
 



- ๗๙ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กรมที่ดิน www.dol.go.th 
ก่ึงหน่ึง 
หอการคาขอนแกน www.dol.go.th 
ตามจํานวนองคประชุมท่ีมีกําหนดขั้นตํ่า 
แลวทําไมได เปนภาระมาก 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
ควรเพ่ิมเรื่องใน (1) ดังน้ี 
(1) การแต งตั้ งห รือถอดถอน และ
กําหนดคาตอบแทนของผูจัดการ เพ่ือ
ความสะดวกในการบริหารจัดการนิติ
บุคคลที่ เหมาะสมและสอดคลองกับ
สภาพการณปจจุบันมากยิ่งขึ้น 
สํานักงานที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ 
ควรมากกวาก่ึงหน่ึง 
ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธาน ี
ควรมอบเปนเรื่อง ๆ ไป 
สํานักงานที่ดินจังหวัดอุบลราชธานี 
สาขาวารินชําราบ 
นอยเกินไป ไมควรนอยกวาหนึ่งในสาม 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
- ควรไดรับคะแนนเสียงก่ึงหน่ึง 
- ควรได รับคะแนนเสียงก่ึงหน่ึงของ
เจาของรวมทั้งหมด 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๘๐ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
30. การเลิกอาคารชุดมีหลักเกณฑ 
วิธีการ และเงื่อนไข ตามที่กฎหมาย
กําหนด ทานคิดวาบทบัญญัติดังกลาวยัง
มี ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม ส อ ด ค ล อ ง กั บ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 
51 - มาตรา 60) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 51 - มาตรา 60 เก่ียวกับหลักเกณฑ วิธีการ 
และเงื่อนไขในการเลิกอาคารชุด วายังมีความเหมาะสมสอดคลอง
กับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 30
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 190 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 2 คน ไมออกความเห็น จํานวน 1 คน คิดเปน
รอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 98.45 

สรุปผล เหตุท่ีจะขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดได เชน (1) ผูขอจด
ทะเบียนอาคารชุด ในกรณีที่ยังไมไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
มีความประสงคจะขอเลิก (2) เจาของรวมมีมติเปนเอกฉันทใหเลิก 
(3) อาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจาของรวมมีมติไมกอสราง
อาคารนั้นขึ้นมาใหม (4) อาคารชุดถูกเวนคืนท้ังหมด เหตุแหงการ
เลิกอาคารชุดจึงประกอบไปดวยปจจัยสําคัญ 2 ประการ คอื มีความ
ประสงคหรือมีมติเปนเอกฉันท และเหตุตามกฎหมายอื่น และจาก
การตรวจสอบขอมูลดานการรองเรียน รองทุกข การดําเนินคดีตอ
ศาล และขอหารือไมพบปญหาอุปสรรคของการบังคับใชบทบัญญัติ
ดังกลาวแตอยางใด ประกอบกับผูเขารวมแสดงความคิดเห็นรอยละ 
98.45 เห็นวาบทบัญญัติดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันอยู  
 
 
 
 
 
 



- ๘๑ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
๓๑. การที่พนักงานเจาหนาท่ีมีหนาท่ี
และอํานาจตามท่ีกฎหมายกําหนด ทาน
คิดวาบทบัญญัติดังกลาว ยังมีความ
เหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณ
ปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 60/1 - 
มาตรา 60/3) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํ านั กงานคณะกรรมการคุ มครอง
ผูบริโภค 
ควรเพ่ิมเติมหนาที่ ในการดําเนินการ
ตรวจสอบการใชสัญญามาตรฐานตามที่
ประกาศกระทรวงมหาดไทยกําหนด (อช. 
22 และ อช. 23) รวมถึงมีหนาที่ในการ
ดําเนินคดี กับผูประกอบธุรกิจท่ี ไม ใช
สัญญาตามที่กําหนดดวย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กระทรวงมหาดไทย www.dol.go.th 
อํานาจหนาที่นอยเกินไป 
หอการคาขอนแกน 
กรณีมีขอขัดแยง นาจะมีอํานาจวินิจฉัย
ส่ังการ ออกเสียงแทนเจาของหองชุด
สวนใหญไดดวย 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
อยากใหมีการเขียนกําหนดอํานาจหนาที่
ของพนักงานเจาหนาที่ใหมีความชัดเจน
ยิ่งกวาน้ี 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ 
พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเกินขอบเขต 
เร่ือง อาคารชุดเปนกิจการภายใน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
พระโขนง 
ไมควรกําหนดอํานาจหนาที่ตามมาตรา 
60/1 - มาตรา 60/3 เพราะในทาง
ปฏิบัติเจาพนักงานไมสามารถดําเนินการ
ใหกับผูเดือดรอนไดจริง เมื่อดําเนินการ
ไปแลวอีกฝายไมพอใจก็จะฟองรอง
เจาหนาที่วาปฏิบัติหนาที่ไมชอบ ควร
กําหนดใหไปฟองศาล เพ่ือความชอบ
ธรรมของท้ังสองฝาย มิฉะน้ันพนักงาน
เจาหนาที่จะกลายเปนคู ขัดแยงแทน 
เพราะอํานาจตามมาตรา  60/1 - 
มาตรา 60/3 ก็บัญญัติเหมือนการรวม
สอบสวนตามประมวลกฎหมายวิ ธี

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 60/1 - มาตรา 60/3 เก่ียวกับหนาท่ีและ
อํานาจของพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด วายังมี
ความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 31
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 179 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 12 คน ไมออกความเห็น จํานวน 2 คน  
คิดเปนรอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 92.75 

สรุปผล 
1. พระราชบัญญัติอาคารชุด หมวด 6/1 เปนบทบัญญัติที่กําหนด
อํานาจของพนักงานเจาหนาที่วามีอํานาจกระทําการอยางไร ตาม
มาตรา 60/1 (1) - (3) เม่ือพิจารณาจากขอเสนอแนะแลว มีความ
ประสงคใหเพิ่มบทบัญญัติอํานาจของพนักงานเจาหนาที่ใหชัดเจน
มากย่ิงขึ้น เพ่ือใหพนักงานเจาหนาที่ผูปฏิบัติงานเขาใจขอบเขต
อํานาจหนาที่ของตนไดอยางถูกตองและชัดเจนมากยิ่งขึ้น  
2. อาจมีการออกระเบียบท่ีเก่ียวของกับหมวด 6/1 พนักงาน
เจาหนาที่โดยเฉพาะ เพ่ือเปนแนวทางในการปฏิบัติงานและเปนการ
ขยายความเขาใจในมาตรา 60/1 (1) – (3) ใหชัดเจนมากยิ่งข้ึน 
     จึงเห็นควรรับขอเสนอแนะทั้งหมด เพื่อดําเนินการทบทวน  
การบังคับใชในหมวด 6/1 พนักงานเจาหนาที่ ตลอดจนการทบทวน
กฎหรือระเบียบท่ีออกโดยอาศัยอํานาจของบทบัญญัติในหมวด
ดังกลาวตอไป เพ่ือใหการบังคับใชกฎหมายมีประสิทธิภาพ เกิด
ผลสัมฤทธิ์ มีความเหมาะสม สอดคลองกับสถานการณในปจจุบัน
ตอไป 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พิจารณาความอาญา ที่ปจจุบันฝาย
ปกครองก็ไมสามารถรวมการสอบสวน
ได จริ ง  จึง ไมควรบัญญั ติ ไว เ พ่ื อ ให
ประชาชนสับสน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
จตุจักร 
ในการปฏิบัติหนาที่ตาม พ.ร.บ. อาคารชุดฯ 
ถาเปนกรณีที่ไมไดรับความรวมมือจาก
นิติบุคคลฯ หรือเจาของรวม และเปน
กรณีฉุกเฉินเรงดวน ใหสามารถขอความ
ชวยเหลือจากพนักงานฝายปกครองหรือ
ตํารวจได 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
32. บทกําหนดโทษของพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดกําหนดโทษ
ของบุคคลท่ีมิไดปฏิบั ติให เปนไปตาม
กฎหมายไวหลายประการ ทานคิดวาบท
กําหนดโทษทางอาญาดังกลาวมีสภาพ
การบังคับใชที่มีประสิทธิภาพ และยังมี
ค ว า ม ค ร อ บ ค ลุ ม  เ ห ม า ะ ส ม กั บ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม หากเห็น
วายังไมมีความครอบคลุมเพียงพอ ควร
แกไขเพิ่มเติมในประเด็นใด เชน กรณี
การใชประโยชนในทรัพยสวนบุคคลไม
เปนไปตามขอบังคับ หรือตามท่ีได รับ
อนุญาต กรณมีีการเรียกเก็บคาใชจายใน
การออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ี
ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 
63 - มาตรา 73) 

สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เห็นควรเพิ่ มโทษจําคุกและปรับด วย 
เน่ืองจากมีผลกระทบตอความม่ันคงในการ
อยูอาศัยรวมกันของสังคม 

กระทรวงมหาดไทย www.dol.go.th 
ไมชัดเจนวาสุดทายใครปรับ กรมที่ดิน 
หรอืตํารวจ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย สาขา
เชียงของ 
ควรกําหนดโทษในอัตราที่สูงกวาน้ี 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสกลนคร 
ควรมีการกําหนดโทษฯ เจาของรวมที่ใช
ทรัพยสวนบุคคลผิดประเภท 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
- อยากใหมีการกําหนดใหชัดเจนวา ใคร
เปนผูเสียหายท่ีมีอํานาจหนาที่แจงความ
รองทุกขในแตละฐานความผิด 
-  เ ห็นควรพิจารณา โทษจําคุ กตาม 
มาตรา 73 กรณีไมปฏิบัติตามคําส่ังเจา
พนักงาน อาจใชโทษปรับทางปกครอง 
ในอัตราสูงแทน 
สภาหอการคาแหงประเทศไทย 
ควรแกไข 
1) มาตรา 72 เพ่ิมกรณีการใชประโยชน
ในทรัพยส วนบุคคลไม เป น ไป ตาม
ขอบังคับ หรือตามที่ไดรับอนุญาต 
2) มาตรา 68 และมาตรา 71 เพิ่ม 
กรณีการเรียกเก็บเงินคาใชจาย ในการ
ออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีของ
ผูจัดการหรือนิติบุคคลของอาคารชุด 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 63 - มาตรา 73 เก่ียวกับบทกําหนดโทษของ
พระราชบัญญัติอาคารชุด วาบทกําหนดโทษทางอาญาดังกลาวมี
สภาพการบังคับใชที่ มีประสิทธิภาพ และยังมีความครอบคลุม 
เหมาะสมกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม  

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 32
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 175 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 17 คน ไมออกความเห็น จํานวน 1 คน  
คิดเปนรอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 90.67 

สรุปผล เม่ือพิจารณาจากขอเสนอแนะทั้งหมดแลว สวนใหญมีความ
ประสงคใหเพ่ิมบทกําหนดโทษใหหนักขึ้น เม่ือพิจารณาหลักการของ
รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย มาตรา 77 วรรคสาม กําหนดวา 
พึงกําหนดโทษอาญาเฉพาะความผิดรายแรง จากการทบทวนความ
ในหมวด 8 บทกําหนดโทษ แลวเห็นวา บทกําหนดโทษของกฎหมาย
วาดวยอาคารชุดโดยสวนใหญเปนบทกําหนดโทษทางอาญาที่เปน
มาตรการปองปรามสําหรับผูประกอบกิจการอาคารชุดและนิติบุคคล
อาคารชุดเปนสําคัญ ทั้งน้ี เจตนารมณของการออกบทกําหนดโทษ
ใหเปนความผิดทางอาญาเพ่ือคุมครองสิทธิในทรัพยสิน และสิทธิ 
ขั้นพ้ืนฐานของการอยูรวมกันภายในสังคมใหเปนปกติสุข หากจะ
ปรบัเปล่ียนโทษทางอาญาเปนโทษปรับเปนพินัย ตามพระราชบัญญัติ
วาดวยการปรับเปนพินัย พ.ศ. 2565 อาจไมเปนไปตามเจตนารมณ
ของการออกกฎหมายวาดวยปรับเปนพินัยมาบังคับใช ที่ตองการ
คุมครองสิทธิข้ันพ้ืนฐานของประชาชนใหมีความเสมอภาคและ
คุมครองศัก ด์ิศรีความเปนมนุษยให มีความทัดเทียมกัน แต
จุดมุงหมายของบทกําหนดโทษของกฎหมายวาดวยอาคารชุดเพื่อ
ปองปรามสําหรับผูประกอบกิจการอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
3) มาตรา 73 เสนอตัด โทษจําคุกออก
ใหเหลือแตโทษปรับ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ควรกําหนดโทษบางข อ  เ น่ืองจาก
ปจจุบันมีการใชประโยชนทรัพยสวน
บุคคลที่ไม เปนไปตามขอบังคับ อาจ
กอใหเกิดความเสียหายกับเจาของรวมได 
สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดนิ 
ควรมีการกําหนดโทษเจาของรวม หาก
ทําความเดือดรอนหรือฝาฝนขอบังคับ 
ตองรับผิดทางอาญา - แพง และใหนิติ
บุคคลเปนผูเสียหาย 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
นาจะระบุใหชัดเจนวา เมื่อมีการกระทํา
ผิด ข้ึนเจาหน า ท่ีหรือผู ท่ี ได รับความ
เสียหายเปนผูท่ีจะดําเนินคดีกับผูกระทําผิด 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
ควรเพ่ิมโทษเร่ืองการเรียกเก็บคาใชจาย
ในการออกใบปลอดหน้ีและแกไขเรื่อง
การนํารายงานประชุม เรื่อง การจด
คณะกรรมการหรือผูจัดการย่ืนเกิน 30 
วัน และมีโทษปรับ เห็นควรแกไขไมใหมี
โทษปรับ เปนตน 

ที่ มีความรูดานกฎหมายอาคารชุดเปนอยางดี เพราะเปนผู ใช
กฎหมายดังกลาวในประกอบอาชีพโดยตรง หากดําเนินการฝาฝน
ตามท่ีกฎหมายกําหนดโดยสภาพของการกระทําความผิดอาจสงผล
กระทบตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนอยาง
รายแรง ดังน้ัน มาตรการทางอาญาจึงยังมีความสําคัญและมีความ
จําเปนที่จะใชฐานความผิดทางอาญาเปนฐานความผิดของผูกระทํา
ความผิดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดอยู ประกอบกับผูเขารวม
แสดงความคิดเห็นรอยละ 90.67 เห็นวา บทบัญญัติในหมวด 8 
บทกําหนดโทษ ยังมีความเหมาะสมสอดคลองกับสถานการณใน
ปจจุบัน 
 

 

 


