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บทคัดยอ 
 

 

หัวขอการวิจัย : แนวทางการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาท่ี  

 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไขเพิ่มเติม 
    

ผูเขียน :  นักศึกษาหลักสูตรนักบริหารงานท่ีดินระดับสูง รุนท่ี 37 กลุมท่ี 3 

  

 การศึกษาวิจัยนี้ มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาบทบาท อํานาจหนาท่ี และปญหาอุปสรรคการ

กํากับดูแล ตลอดจนคนหาแนวทางการแกไขปญหาการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงาน

เจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เนื่องจากพบวากรมท่ีดินและคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคไดรับเร่ือง

รองเรียนจากเจาของรวมและผูเกี่ยวของเกี่ยวกับนิติบุคคลอาคารชุดจํานวนไมนอย โดยปญหาสวน

ใหญมีสาเหตุจากการทําหนาท่ีของผูจัดการหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด โดยผูท่ีเกี่ยวของตาง

มุงหวังใหพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญตัดิังกลาวและคําส่ังกระทรวงมหาดไทยท่ี 198/2551 

ลงวันท่ี 1 กรกฎาคม 2551 ใชอํานาจตามมาตรา 60/1 ตรวจสอบและพิจารณาแกไขปญหา กรณีจึงมี

ขอท่ีควรพิจารณาวาอํานาจหนาท่ีตามมาตรา 60/1 ของพนักงานเจาหนาท่ีสามารถใชในการกํากับ

ดูแลนิติบุคคลอาคารชุดสมตามเจตนารมณของกฎหมายหรือไม อยางไร อํานาจหนาท่ีมีอยูเพียงพอ 

หรือมีความเหมาะสมแลวหรือไม พนักงานเจาหนาท่ีควรมีบทบาทหนาท่ีในการแกไขปญหาขอ

รองเรียนไดแคไหน เพียงใด มีปญหาอุปสรรคท่ีสําคัญอยางไร ในการใชอํานาจของพนักงาน

เจาหนาท่ี  

 การศึกษาวิจัยคร้ังนี้เปนการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Methodology Research) 

โดยใชการสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview) แบบกึ่งโครงสราง โดยวิธีกําหนดกลุมผูให

ขอมูลสําคัญ แยกเปน 4 กลุม ไดแก กลุมผูบริหารกรมท่ีดิน กลุมเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน กลุม

ผูจัดการ และกลุมเจาของรวม ประกอบการศึกษาวิจัยเอกสาร ศึกษาคนควาตํารา บทความ 

วิทยานิพนธ รายงานการวิจัย พระราชบัญญัติ คําพิพากษาศาล ระเบียบ คําส่ัง กฎกระทรวง 

ขอมูลทางอิเล็กทรอนิกส ความเห็นทางกฎหมาย และขอพิจารณาของหนวยงานรัฐ 
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 ผลการศึกษาวิจัยสรุปไดวา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติม

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มีเจตนารมณใหนิติบุคคลอาคารชุด

บริหารภายในกันเอง โดยใหรัฐเปนเพียงผูกํากับดูแลตามบทบาทหนาท่ีท่ีกําหนดไว อํานาจหนาท่ี

ของพนักงานเจาหนาท่ีตามท่ีกฎหมายไดบัญญัติไวนั้นเพียงพอแลว ไมมีความจําเปนตอง

แกไขกฎหมายเพื่อเพิ่มเติมอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีอีก และพบวาอํานาจหนาท่ี

ตามนัยมาตรา 60/1 สามารถใชกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดและแกไขปญหาขอรองเรียน

ได แตยังมีปญหาอุปสรรคท่ีสําคัญเกี่ยวกับความชัดเจนในการใชอํานาจหนาท่ีดังกลาว 

เนื่องจากกรมท่ีดินยังมิไดออกกฎ ระเบียบหรือวางแนวทางใหเจาหนาท่ีถือปฏิบัติในการใช

อํานาจตามมาตรา 60/1 เจาหนาท่ีจึงไมรูขอบเขตการใชอํานาจท่ีชัดเจนวาตองดําเนินการ

มากนอยเพียงใด ประกอบกับปญหาขอรองเรียนท่ีพบบางกรณียังมีความคลุมเครือ  

และคาบเกี่ยวกับอํานาจหนาท่ีของหนวยงานอ่ืน เชน คณะกรรมการคุมครองผูบริโภค 

และมีบางกรณีท่ีเปนเร่ืองพิพาทระหวางเอกชนท่ีจะตองวากลาวกันเองหรือไปใชสิทธิ 

ทางศาล ดังนั้น คณะผู วิ จัยจึงเห็นวาสภาพปญหาดังกลาวมีความสําคัญอันควรท่ี 

กรมท่ีดินจะตองออกระเบียบ หรือวางแนวทางปฏิบัติงานเพื่อรองรับการใชอํานาจตาม

มาตรา 60/1 ของพนักงานเจาหนาท่ีใหชัดเจน และควรท่ีจะรวบรวมกรณีตัวอยางปญหา

ขอรองเรียนท่ีเกิดขึ้นจัดทําคูมือเพื่อสนับสนุนการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาท่ี และใช

ประกอบการชี้แจงทําความเขาใจกับผูท่ีเกี่ยวของ รวมถึงใชเปนขอมูลประกอบการจัด

อบรมเสริมทักษะความรูความเชี่ยวชาญใหแกพนักงานเจาหนาท่ี และใหความรูแกผูท่ี

เกี่ยวของ เชน เจาของรวม ผูจัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ประการสําคัญควร

กําหนดกฎเกณฑยกระดับมาตรฐานผูจัดการใหมีความเปนมืออาชีพ ตอไป 

 

 

 

 

 

 
 

คําสําคัญ : นิติบุคคลอาคารชุด  อํานาจพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 60/1 
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กิตติกรรมประกาศ 

 

 งานวิจัยเร่ืองแนวทางการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาท่ี 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระรา คณะผูวิจัยไดรับความ

ชวยเหลือสนับสนุน เอื้อเฟอและอํานวยความสะดวกในดานตาง ๆ ตลอดจนการประสานงาน 

ท่ีจําเปนตอการจัดทํางานวิจัยในคร้ังนี้จนสําเร็จลุลวงไปดวยดี จากผูอํานวยการกองฝกอบรม 

และคณะเจาหนาท่ีสถาบันพัฒนาขาราชการกรมท่ีดิน 

 คณะผูทําการวิจัยขอขอบพระคุณ รองอธิบดีกรมท่ีดิน ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานการพัฒนา

และสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย อํานวยการสวนพัฒนาธุรกิจท่ีดินและอาคารชุด 

พนักงานเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานในสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สํานักงานท่ีดิน

กรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร สํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี สํานักงานท่ีดินจังหวัดชลบุรี 

สาขาบางละมุง และสาขาสัตหีบ สํานักงานท่ีดินจังหวัดขอนแกน สํานักงานท่ีดินจังหวัดอุดรธานี 

สํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม สํานักงานท่ีดินจังหวัดประจวบคีรีขันธ สาขาหัวหิน สํานักงาน

ท่ีดินจังหวัดภูเก็ต และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตลอดจนเจาของรวม ท่ีกรุณาใหความ

รวมมือในการใหสัมภาษณ จนเปนผลใหงานวิจัยคร้ังนี้สําเร็จลุลวงตามความประสงคดวยดี 

 ในดานทางวิชาการคณะผูทําการวิจัยขอขอบพระคุณ รศ.ดร.ปนกนก วงศปนเพ็ชร 

อาจารย ดร.ตรีทิพ บุญแยม อาจารย ดร.สิริลักษณ เท่ียงธรรม อาจารย ดร.สุจินดา ประเสริฐ 

อาจารยณัชชามน เปรมปล้ืม ท่ีกรุณาสอนแนะนําใหคําปรึกษาและการศึกษาวิจัยคร้ังนี ้

จะไมสามารถสําเร็จลงไดโดยสมบูรณ หากไมไดรับคําปรึกษาและแกไขขอบกพรองตาง ๆ 

ภายใตการดูแลเอาใจใสเปนอยางดีจาก อาจารยณัชชามน เปรมปล้ืม ท่ีไดกรุณาเปน

อาจารยท่ีปรึกษาในการศึกษาวิจัยคร้ังนี้ 

 

     ผูเขารับการศึกษาอบรม  

    หลักสูตรนักบริหารงานท่ีดินระดับสูง 

    รุนท่ี  37  กลุมท่ี  3 
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บทที่ 1 

บทนํา 

 

ที่มาและความสําคัญของปญหา 

 

 จากปญหาจํานวนประชากรท่ัวโลกท่ีทวีสูงขึ้นและมีแนวโนนเพิ่มจํานวนสูงขึ้น 

เปนลําดับ ความตองการปจจัยพื้นฐานดานท่ีอยูอาศัยจึงทวีความตองการเพิ่มขึ้นตาม 

ไปดวย แตดวยสภาพพื้นท่ีทางภูมิศาสตรของแตละประเทศท่ีจํานวนท่ีดินมีอยูอยางจํากัด 

ทําใหเกิดปญหาการขาดแคลนท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัย โดยเฉพาะอยางย่ิงในเมืองใหญท่ีมี 

การพัฒนาและการขยายตัวของเมืองอยางรวดเร็ว การขยายสังคมเมืองเพ่ือการอยูอาศัย 

ในแนวราบจึงประสบปญหาดวยขอจํากัดดังกลาว ท้ังยังตองประสบกับปญหาดานการบริการ

สาธารณูปโภค ทําใหเกิดแนวคิดการสรางท่ีอยูอาศัยรูปแบบใหมในแนวตั้งเพื่อการอยูอาศัย

รวมกัน โดยการกอสรางอาคารสูงเพ่ือใหการใชประโยชนในท่ีดินเกิดความคุมคาสูงสุดเรียกวา 

“อาคารชุดท่ีอยูอาศัย” หากแตเจาของรวมยังคงมีความตองการเปนเจาของกรรมสิทธ์ิเปน

สัดสวน ทําใหหลักกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยซึ่งใชบังคับอยูเดิมไม

สามารถตอบสนองตอความตองการกรรมสิทธ์ิรวมในอาคารสูงดังกลาวได ท่ัวโลกจึงเกิดแนวคิด

และเร่ิมบัญญัติกฎหมายเร่ืองการมีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยรูปแบบใหมเพื่อรองรับ

แนวคิดการมีกรรมสิทธ์ิรวมในอาคารและท่ีดินซึ่งมีคนจํานวนมากมาอยูอาศัยรวมกันใน

ลักษณะท่ีเรียกวาอาคารชุดอยูอาศัยดังกลาว โดยประเทศในทวีปยุโรปเปนภูมิภาคแรกท่ีได

ริ เร่ิมบัญญัติกฎหมายท่ีวาดวยการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดขึ้นมาเปนการเฉพาะ  

มีวัตถุประสงคเพ่ือตอบสนองความตองการในการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดท่ีอยูอาศัยให
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สามารถแยกกรรมสิทธ์ิออกจากกันไดเปนสัดสวน (วิกรณ รักษปวงชน, 2558 หนา 31 - 32) 

สําหรับประเทศไทยก็เชนเดียวกันเมื่อตองประสบปญหาราคาท่ีดินในเมืองใหญมีราคาสูงจาก

การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมโดยเฉพาะอยางย่ิงในเมืองหลวงและจังหวัดใหญทําใหท่ีดินมี

ราคาสูงขณะท่ีความตองการท่ีดินเพ่ือประกอบการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม 

และการอยูอาศัยยังคงมีอยูและเพิ่มจํานวนขึ้น ทําใหประชาชนสวนใหญซึ่งเปนผูมีรายไดนอย

ถึงปานกลางไมสามารถแสวงหาท่ีดินเพื่อปลูกสรางอาคารเปนท่ีอยูอาศัยอยางมั่นคงได 

ประกอบกับผูประกอบการภาคเอกชนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไดริเร่ิมกอสรางอาคารสูงเพื่อ

ประโยชนในเชิงพาณิชย ใหเปนท่ีอยูอาศัยโดยใชท่ีดินเพียงไมมากเสนอขายเพ่ือเปนทางเลือก

ใหกับผูบริโภค  

 ป พ.ศ. 2511 ประเทศไทย โดยกระทรวงมหาดไทยจึงไดจัดสงเจาหนาท่ีเขารวม

ประชุมสัมมนาท่ีมลรัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา และเมื่อกลับมา ไดมีการเสนอให 

ยกรางกฎหมายเกี่ยวกับการถือกรรมสิทธ์ิในอาคาร เพื่อใหผูซื้อหองชุดสามารถไดกรรมสิทธ์ิ 

ในแตละหนวยเปนเอกเทศ โดยในการยกรางกฎหมายอาคารชุดของไทยไดอาศัยกฎหมาย 

ของประเทศฝร่ังเศส กฎหมายของมลรัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา มาเปนแบบอยางในการ

ยกราง เรียกวากฎหมายอาคารชุด โดยในการยกรางกฎหมายดังกลาวกําหนดให “อาคารชุด” 

ประกอบไปดวย“หองชุด” เปนทรัพยสวนบุคคลท่ีแยกถือกรรมสิทธ์ิเปนสัดสวนได และแยก 

ตัวอาคารหรือพ้ืนท่ีซึ่งจําเปนตองใชประโยชนรวมกันเปน “ทรัพยสวนกลาง” โดยใหเจาของ

หองชุด   แตละหองมีกรรมสิทธ์ิรวมใน “ทรัพยสวนกลาง” ตามอัตราสวนการถือกรรมสิทธ์ิใน

หองชุด และเมื่อการท่ีผูคนจํานวนมากตองมาอาศัยอยูรวมกันในอาคารชุดเพ่ือการอยูรวมกัน

อยางปกติสุข จึงมีความจําเปนตองออก กฎ ระเบียบ ขอบังคับ เพ่ือกํากับดูแลใหเกิดความ

สงบเรียบรอยและเพื่อเปนหลักประกันใหแกประชาชนท่ีจะมาซื้อหองชุดจากผูประกอบการ  

ป พ.ศ. 2522 จึงไดมีการตราพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ขึ้นมีผลบังคับใชคร้ังแรก
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วันท่ี 28 ตุลาคม 2522 (ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลมท่ี 96 ฉบับพิเศษ ตอนท่ี 67  

เมื่อวันท่ี 30 เมษายน 2522) 

 ท้ังนี้ หลังจากท่ีมีการบังคับใชมาไดระยะหนึ่งประกอบกับการคาการลงทุนระหวาง

ประเทศมีความเจริญ ประเทศไทยไดมีการแกไขปรับปรุงพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 เพื่อใหสอดรับกับสภาพสังคมและสภาวะเศรษฐกิจ โดยปรับปรุงแกไขคร้ังแรก 

เมื่อ ป พ.ศ.2534 ในประเด็นคุณสมบัติของคนตางดาว หรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายใหถือวาเปน

คนตางดาว ใหถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดไดตามหลักเกณฑ เง่ือนไข และสัดสวนท่ีกฎหมาย

กําหนดเพื่อประโยชนในการสงเสริมการลงทุนอันจะกอใหเกิดความมั่นคงในทางเศรษฐกิจ 

ของประเทศ ตอมาป พ.ศ. 2542 มีการแกไขเพิ่มเติมคร้ังท่ีสอง เพิ่มเติมหลักเกณฑการถือ

กรรมสิทธ์ิในหองชุดของบุคคลตางดาวเชนเดิมเพ่ืออํานวยความสะดวกในการซื้อ 

หองชุดของบุคคลตางดาว ซึ่งเปนมาตรการหนึ่งในการฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศซึ่งตกต่ํา

จากวิกฤติเศรษฐกิจในป พ.ศ. 2540  ตอมาป พ.ศ. 2551 หลังจากท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 ใชบังคับมาเกือบ 28 ป และพบวาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  

มีขอกําหนดและหลักเกณฑหลายประการไมสอดคลองกับทางปฏิบัติและสามารถใชบังคับ 

ไดจริง ไมอาจคุมครองประชาชนผูซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัยไดอยางครอบคลุมและเปนธรรม  

มีปญหาความเดือดรอนเสียหายและความไมเขาใจกันระหวางผูซื้อหองชุด การทําหนาท่ีของ 

นิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการในการบริหารจัดการอาคารชุด จึงมีเหตุผลความจําเปน 

ตองเสนอใหมีการแกไขเพ่ิมเติม โดยในการเสนอรางแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด  

(ฉบับท่ี.........) พ.ศ. ..............มีการเสนอแกไขเพ่ิมเติมหลักการสําคัญใหมีความเหมาะสม 

กับสภาวการณท่ีเปล่ียนแปลงไปเพื่อใหเกิดความเปนธรรมแกผูท่ีเกี่ยวของทุกฝายดังปรากฏ 

ตามบันทึกวิเคราะหสรุปสาระสําคัญของรางพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี.............)  

พ.ศ. ...............(ความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกาคณะ 5 เร่ืองเสร็จท่ี 710/2550) ท่ีได

วิเคราะหหลักเกณฑการใชประโยชนในหองชุดและทรัพยสวนกลางและการบริหารจัดการ
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ภายในอาคารชุด การแตงตั้งและอํานาจหนาท่ีของผูจัดการและคณะกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุดไว  เนื่องจากนิติบุคคลอาคารชุดถือวาเปนกลไกสําคัญท่ีจะทําหนาท่ีบริหารจัดการ

ดูแลรักษา “ทรัพยสวนกลาง” และออกขอบังคับนิติบุคคลเพ่ือการอยูรวมกันของเจาของรวม  

ดวยความสงบเรียบรอยและปกติสุข 

 ท้ังนี้  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ 

อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ใชบังคับเม่ือพนกําหนดหนึ่งรอยย่ีสิบวันนับแตวันประกาศ

ในราชกิจจานุเบกษา (ประกาศราชกิจจานุเบกษา เลม 125 ตอนท่ี 44 ก วันท่ี 6 มีนาคม 

2551) กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้แลวมีฐานะเปน 

นิติบุคคล เรียกวา “นิติบุคคลอาคารชุด”  และบัญญัติกรอบอํานาจและหนาท่ีไวในหมวด 5  

หลายประการ โดยมีวัตถุประสงคสําคัญเพ่ือจัดการและดูแลทรัพยสวนกลางและใหมีอํานาจ

กระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคตามมติของเจาของรวม และภายใตบังคับ 

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 และใหมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดคนหนึ่งซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคลก็ได แตหากผูจัดการเปนนิติบุคคล ใหนิติบุคคลนั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดาคน

หนึ่งเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ โดยกําหนดคุณสมบัติของผูจัดการไว 

ในมาตรา 35/1 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดถือวาเปนผูท่ีมีบทบาทสําคัญในการบริหารจัดการ

และดูแลความเปนไปในอาคารชุดใหเปนไปตามกฎหมายดวยความเรียบรอย แตจากการ

สํารวจขอมูลท่ีผานมาพบวา กรมท่ีดินและคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ไดรับเร่ือง

รองเรียนจากเจาของรวมและผูท่ีเกี่ยวของ ผูประกอบการ และบุคคลภายนอกผูมีสวนไดเสีย 

เกี่ยวกับการปฏิบัติหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด ผานทางเจาพนักงานท่ีดินซึ่งเปนพนักงาน

เจาหนาท่ี ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ตามคําส่ังกระทรวงมหาดไทย ท่ี 198/2551 ลงวันท่ี 1 กรกฎาคม 2551 

ในพื้นท่ีซึ่งมีอาคารชุดตั้งอยูจํานวนมาก โดยปญหาการรองเรียนสวนใหญมีสาเหตุมาจาก 
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นิติบุคคลอาคารชุดและผูจัดการไมปฏิบัติตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดและไมปฏิบัติ

ตามกฎหมายในการบริหารจัดการอาคารชุด ละเลยไมปฏิบัติตามหนาท่ีหรือปฏิบัติหนาท่ีไมมี

ประสิทธิภาพผูจัดการขาดความรูความสามารถ และความเขาใจบทบัญญัติกฎหมายท่ีเกี่ยวกับ

อาคารชุดทําใหเกิดความเสียหายแกอาคารชุดและกระทบสิทธิของเจาของรวมและ

บุคคลภายนอก โดยเฉพาะอยางย่ิงอํานาจหนาท่ีในเร่ืองท่ีเกี่ยวกับการจัดทําบัญชีรายรับ

รายจายการจัดการดานการเงิน และการจัดประชุมเจาของรวมเพื่อดําเนินการตาง ๆ ไมเปนไป

ตามกฎหมายและขอบังคับของอาคารชุด แมวาจะไดมีบทกําหนดโทษผูจัดการท่ีฝาฝนหรือ 

ไมปฏิบัติใหถูกตองไวในหมวด 8 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติม 

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ก็ตาม แตโดยท่ีคุณสมบัติของบุคคล 

ผูมีสิทธิไดรับตั้งแตเปนผูจัดการถูกกําหนดไวเพียงกวาง ๆ ตามมาตรา 35/1 วาตองเปนผูท่ี 

มีอายุไมต่ํากวาย่ีสิบหาปบริบูรณ และตองไมมีลักษณะตองหามตาม (1) – (6) ปญหา 

การรองเรียนเร่ืองผูจัดการทุจริตหรือการมีผลประโยชนทับซอน ไมสามารถบริหารงานอยาง

มืออาชีพ ไมแสดงงบดุลประจําป ออกขอบังคับท่ีไมเปนธรรมตอเจาของรวม และไมสอดคลอง

กับวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด ละเลยการปฏิบัติหนาท่ี การจัดประชุมไมถูกตอง  

ไมดําเนินการใหเปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมาย จึงมีเร่ืองรองเรียนมายังพนักงาน

เจาหนาท่ีอยูตลอดเวลาและมิไดลดจํานวนลง โดยเจาของรวมตางก็มีความมุงหวังให 

เจาพนักงานท่ีดินในฐานะพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  

แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เขาไปใชอํานาจตาม 

มาตรา 60/1 ในการตรวจสอบและกํากับดูแลการปฏิบัติหนาท่ีของผูจัดการและนิติบุคคล

อาคารชุดใหเปนไปตามวัตถุประสงคของเจาของรวม และมีมาตรการบังคับนิติบุคคลอาคาร

ชุดเพื่อแกไขปญหาความเดือดรอนเร่ืองตาง ๆ  

 อํานาจของพนักงานเจาหนาท่ี ตามมาตรา 60/1 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ในการกํากับ
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ดูแลการปฏิบัติหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด มีมากนอย กวางขวางเพียงใดนั้น ปจจุบันยังมี

ปญหาการตีความขอบเขตและกรอบอํานาจดังกลาว และเปนปญหาอุปสรรคในการปฏิบัติงาน

ของเจาพนักงานท่ีดินและผูปฏิบัติงานเปนอยางมากตามขอมูลเร่ืองรองเรียน รองทุกข 

ของสํานักงานท่ีดินในเขตพื้นท่ีตาง ๆ 

 จากปญหาดังกลาวขางตน คณะผูวิจัยจึงเห็นความสําคัญในการศึกษาแนวทางการ

กํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เพื่อใหทราบถึง

บทบาทหนาท่ีและปญหาอุปสรรคของพนักงานเจาหนาท่ีในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด

ตามพระราชบัญญัติดังกลาว และแสวงหามาตรการปรับปรุงแกไขและแนวทางแกปญหา 

อยางถูกตองเหมาะสม ตลอดจนสรางมาตรฐานในการกํากับดูแลผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

กับท้ังเพ่ือเปนการยกระดับการบริการเพื่อการขับเคล่ือนการจัดการท่ีดินใหเกิดประโยชน

สูงสุด แกประชาชนและการพัฒนาประเทศ ดวยมาตรฐานการจัดการ การบริการระดับสากล

ตามวิสัยทัศนของกรมท่ีดินและสนองตอบตอการบริหารจัดการบานเมืองท่ีดีอีกดวย 

 

วัตถุประสงคของการวิจัย 

 

 1 เพื่อศึกษาบทบาท กรอบอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 60/1  

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551  

 2 เพื่อศึกษาปญหาอุปสรรคการใชอํานาจตามมาตรา 60/1 ในการกํากับดูแลนิติบุคคล

อาคารชุดของพนักงานเจาหนาท่ี 
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 3 เพื่อศึกษาและคนหาแนวทางการแกไขปญหาการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของ

พนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

 

ขอบเขตของการวิจัย 

 

 1 ขอบเขตดานเนื้อหา 

  การศึกษาแนวทางการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาท่ี 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 คณะผูวิจัยมุงศึกษาถึงบทบาทและอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ี

ตามมาตรา 60/1 ในสวนของอํานาจตรวจสอบขอเท็จจริง ตรวจเอกสารหลักฐาน 

เพ่ือประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 เกี่ยวกับการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนขอบังคับแกไข

เปล่ียนแปลงขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และ 

การจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  

 2 ขอบเขตดานประชากร 

  การวิจัยคร้ังนี้ใชวิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Methodology Research) 

โดยใชการสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview) กลุมผูใหขอมูลสําคัญ ไดแก กลุมผูบริหาร

และเจาหนาท่ีสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน ประกอบดวย รองอธิบดี 

กรมท่ีดิน ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานการพัฒนาและสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผูอํานวยการ

สวนพัฒนาธุรกิจท่ีดินและอาคารชุด และเจาหนาท่ีสวนพัฒนาธุรกิจท่ีดินและอาคารชุด  

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน จํานวน 4 คน กลุมเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน  

ณ สํานักงานท่ีดินตาง ๆ ใน 6 กลุมภูมิภาค ซึ่งเปนตัวแทนกลุมพื้นท่ีประกอบดวย  
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พนักงานเจาหนาท่ีผูปฏิบัติในสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร 

สาขาจตุจักร สํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี สํานักงานท่ีดินจังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง  

และสาขาสัตหีบ สํานักงานท่ีดินจังหวัดขอนแกน สํานักงานท่ีดินจังหวัดอุดรธานี สํานักงานท่ีดิน

จังหวัดเชียงใหม สํานักงานท่ีดินจังหวัดประจวบคีรีขันธ สาขาหัวหิน และสํานักงานท่ีดิน

จังหวัดภูเก็ต จํานวน 25 คน กลุมผู จัดการ นิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 5 คน และ 

กลุมเจาของรวม จํานวน 3 คน 

 3. ขอบเขตดานระยะเวลา 

  ในการวิจัยคร้ังนี้ มีระยะเวลาในการศึกษาวิจัย เร่ิมตั้งแตวันท่ี 3 มิถุนายน 2562 

ถึงวันท่ี 26 มิถุนายน 2562 รวมเปนระยะเวลา 24 วัน 

 

นิยามศัพทเฉพาะ 

 

 “อาคารชุด"  หมายความวา  อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปน

สวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพย

สวนกลาง 

 “หองชุด” หมายความวา  สวนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวน

เฉพาะของแตละบุคคล 

 “ทรัพยสวนบุคคล” หมายความวา หองชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสราง 

หรือท่ีดินท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 

 “ทรัพยสินสวนกลาง” หมายความวา สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุดท่ีดินท่ีตั้งอาคาร

ชุดและท่ีดินหรือทรัพยสินอื่น ท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม  

 “หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด” หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพย

สวนบุคคล และกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง 
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 “เจาของรวม” หมายความวา  เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด 

 “นิติบุคคลอาคารชุด” หมายความวา นิติบุคคลท่ีไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 

 “ขอบังคับ” หมายความวา ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

 “คณะกรรมการ” หมายความวา คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 “ผูจัดการ” หมายความวา ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 “พนักงานเจาหนาที่” หมายความวา ผูซึ่งรัฐมนตรีแตงตั้งใหปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัตินี้ 

 “อํานาจหนาที่” หมายความวา อํานาจของเจาพนักงานท่ีดินในการปฏิบัติหนาท่ี 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)  

พ.ศ. 2551   

 “กํากับ” หมายความวา การดูแลอยางใกลชิดและชี้นําใหเปนไปตามท่ีตองการ  

 “ดูแล” หมายความวา เอาใจใสให เปนไปดวยดี (2554, พจนานุกรม ฉบับ

ราชบัณฑิตยสถาน) 

 “กํากับดูแล” หมายความวา การท่ีเจาหนาท่ีใชอํานาจในทางปกครองตรวจสอบ 

ควบคุม กํากับใหบุคคล กระทําการ งดเวนกระทําการ อันชอบดวยกฎหมาย โดยมี

วัตถุประสงคเพ่ือใหการตรวจสอบและการปฏิบัติการเปนไปโดยถูกตองตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด 

 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 

 1 พนักงานเจาหนาท่ีทราบบทบาท ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของตน ตามมาตรา 

60/1 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551  
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 2 ทราบปญหาและอุปสรรคการใชอํานาจตามความในมาตรา 60/1 แหง 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551  

 3 สามารถใชผลการศึกษาวิจัยไปเปนแนวทางแกไขปญหาและอุปสรรค และ 

ออกระเบียบหรือคูมือวางแนวทางปฏิบัติในการใชอํานาจตามมาตรา 60/1 ของพนักงาน

เจาหนาท่ี เพื่อกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดไดอยางถูกตอง 

 

กรอบแนวคิดในการวิจัย 

 

 การศึกษาวิจัยคร้ังนี้ คณะผูวิจัยไดทบทวนแนวคิด ทฤษฎี เอกสารและงานการวิจัย 

ท่ีเกี่ยวของ จนสามารถกําหนดเปนกรอบแนวคิดในการศึกษาวิจัย โดยการศึกษาแนวทาง 

การใชอํานาจกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาท่ี ท้ังนี้ คณะผูศึกษาวิจัย 

มุงศึกษาถึงบทบาท อํานาจหนาท่ีตามความในมาตรา 60/1 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ของพนักงาน

เจาหนาท่ี ในการเรียกบุคคลมาใหถอยคํา ชี้แจงขอเท็จจริง จัดสงเอกสารบัญชี ทะเบียน  

หรือหลักฐานใด เขาไปในท่ีดินและอาคารชุด หรือสถานท่ีท่ีเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด 

เพื่อตรวจสอบขอเท็จจริงหรือเอกสารหลักฐาน เพื่อประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบ 

การปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เกี่ยวกับการจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุด การจดทะเบียนแกไขเปล่ียนแปลงขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียน

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และการจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
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ภาพแสดงกรอบแนวคิดการวิจัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บทบาท อํานาจหนาที ่

ในการกํากับดูแลนิติบุคคล

อาคารชุดตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 และที่แกไข

เพ่ิมเติมของพนักงาน

เจาหนาที่เกี่ยวกับ 

-การจดทะเบียนนิติบุคคล

 อาคารชุด 

-การจดทะเบียนแกไข

เปลี่ยนแปลงขอบังคับ 

นิติบุคคลอาคารชุด 

-การจดทะเบียนผูจัดการ 

 นิติบุคคลอาคารชุด 

-การจดทะเบียนกรรมการ

 นิติบุคคลอาคารชุด  

 

 

แนวทางการกํากับดูแลนิติ

บุคคลอาคารชุดตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติม

โดยพระราชบัญญัต ิ

อาคารชุด (ฉบับที่ 4)  

พ.ศ. 2551 
 

 

ปญหาอุปสรรคการใชอํานาจ

ตามมาตรา 60/1  



 
 

 

บทที่ 2 

เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 

 การศึกษาวิจัยในหัวขอ เ ร่ือง แนวทางการกํากับดูแลนิติ บุคคลอาคารชุด 

ของพนักงานเจาหนาท่ี ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติม 

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 คณะผูวิจัยไดศึกษาแนวคิด ทฤษฎี 

ตลอดจนรายงานการวิจัยท่ีเกี่ยวของมาเปนแนวทางในการศึกษาวิจัย ประกอบดวยขอมูล

ในหัวขอ ดังตอไปนี้ 

 แนวคิด ทฤษฎี ความหมาย และการวิวัฒนาการของกฎหมายอาคารชุดและ 

การบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และท่ีแกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี 4)  

พ.ศ. 2551 และกฎ ระเบียบ ท่ีเกี่ยวของ 

 เจตนารมณของกฎหมายท่ีเกี่ยวกับบทบาทอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ี 

 แนวคิดการใชดุลพินิจทางปกครองของพนักงานเจาหนาท่ีตามหลักกฎหมาย

ปกครอง 

 แนวคําวินิจฉัยของศาลปกครอง 

 ขอพิจารณาเกี่ยวกับปญหาอาคารชุดของกรมท่ีดิน 

 งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 

แนวคิด ทฤษฎี ความหมาย และการวิวัฒนาการของกฎหมายอาคารชุดและ 

การบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 

 โดยท่ีในปจจุบัน ปญหาดานท่ีอยูอาศัยในเมืองไดเพ่ิมทวีมากขึ้น และระบบ

กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจตอบสนอง
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ความตองการของประชาชน ซึ่งตองอยูอาศัยในอาคารเดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธ์ิ 

หองชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเปนสัดสวนได สมควรวางระบบกรรมสิทธ์ิหองชุดขึ้น

เพ่ือใหผูท่ีอยูอาศัยในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนท่ีเปน 

ของตนแยกจากกันเปนสัดสวนและสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคาร 

รวมกันได นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสม  

เพ่ือเปนหลักประกันใหแกผูท่ีจะมาซื้อหองชุดเพ่ืออยูอาศัย (หลักการและเหตุผลในการ

ประกาศใชพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522) 

 หลักกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายอาคารชุด มีลักษณะเปนการกําหนด หลักการถือ

กรรมสิทธ์ิรวมและการจัดการทรัพยสินในอาคารและท่ีดินท่ีมีลักษณะเฉพาะ แตกตางไป

จากหลักกรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยท่ีมีอยูเดิม และในบทนี ้

เพื่อความเขาใจท่ีชัดเจนจะไดกลาวถึงแนวคิด ทฤษฎี ความหมายและวิวัฒนาการของการ

ถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ตลอดจนการบริหารจัดการทรัพยสินอันถือเปนทรัพยสวนกลาง

ในอาคารชุดซึ่งดําเนินการโดย “นิติบุคคลอาคารชุด” ซึ่งมีความแตกตางจากหลัก

กรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 1. ความหมายและความเปนมาของอาคารชุด   

  1.1 ความหมาย  Black’s Law Dictionary ได ใหความหมายของคําวา 

“อาคารชุด” ไววา หมายถึง “ระบบกรรมสิทธ์ิท่ีแยกกรรมสิทธ์ิในสวนบุคคลออกจาก

กรรมสิทธ์ิในสวนของอาคารท้ังหลัง แตในขณะเดียวกันผูถือกรรมสิทธ์ิทุกคนก็มีกรรมสิทธ์ิ

รวมกันในทรัพยสวนกลาง” ซึ่งในการยกรางพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ของ

ประเทศไทยไดนําบทบัญญัติกฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศส กฎหมายหมายของ

มลรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา และกฎหมายของประเทศในภาคพ้ืนยุโรป มาเปนแมแบบใน

การยกราง (วิกรณ รักษปวงชน (พ.ศ. 2558) หนา 5-6) 



14 

 

  1.2  กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝร่ังเศส กําหนดวา “กฎหมายฉบับนี้

ใชบังคับแกอาคารหรือกลุมอาคารท่ีกอสรางขึ้นโดยความเปนเจาของไดแบงกันระหวาง

บุคคลหลายคนเปนสวน ๆ แตละสวนประกอบดวยสวนเฉพาะตัวสวนหน่ึง  และสวนรวม

สวนหนึ่งในสวนท่ีเปนสวนกลาง ถาไมมีการตกลงจัดตั้งเปนองคการอยางอ่ืน  กฎหมาย

ฉบับนี้ใชบังคับดวยแกกลุมอสังหาริมทรัพยซึ่งนอกจากท่ีดิน การจัดปรับปรุง และการ

บริหารสวนกลางแลวยังประกอบดวยท่ีดินเปนแปลง ๆ จะไดกอสรางหรือไมก็ตามท่ีเปน

กรรมสิทธ์ิสวนตัว” (วิกรณ รักษปวงชน (พ.ศ. 2558) หนา 7) 

  1.3  กฎหมายอาคารชุดของมลรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ใหคําจํากัดความ

อาคารชุดไววา หมายถึง “ท่ีดินและอาคาร รวมท้ังทรัพยสวนกลางซึ่งอยูในความควบคุม

ของระบบการควบคุมอพารตเมนต” 

  1.4  กฎหมายอาคารชุดประเทศไทย ใหความหมาย “อาคารชุด” ไวในมาตรา 

4 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 “อาคารชุด” หมายความวา อาคารท่ีบุคคล

สามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิใน

ทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง ซึ่งจากบทนิยามศัพทดังกลาวจะ

เห็นไดวาในการยกรางกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยมีเจตนาแบงแยกกรรมสิทธ์ิใน

ทรัพยสวนกลางกับทรัพยสวนบุคคลออกจากกันโดยเด็ดขาด โดยสรางระบบการถือ

กรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยท่ีเรียกวา “ทรัพยสวนกลาง” รูปแบบใหมแตกตางไปจากหลัก

กรรมสิทธ์ิรวมตามมาตรา 1356 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตการท่ี 

จะใหเจาของหองชุดทุกรายบริหารจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางซึ่งใชประโยชนรวมกัน 

ในฐานะเจาของรวมยอมไมอาจเปนไปไดตามความเปนจริง พระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 จึงไดบัญญัติกอตั้งนิติบุคคลเพ่ือใหทําหนาท่ีบริหารจัดการ ดูแล รักษาทรัพย

สวนกลางเพ่ือการอยูอาศัยรวมกันของเจาของหองชุดดวยความสงบเรียบรอย เรียกวา 

“นิติบุคคลอาคารชุด”  
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 2. วิวัฒนาการของกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย  

 ดังท่ีไดกลาวมาแลวในตอนตนวา ในการยกรางพระราชบัญญัติอาคารชุด 

ของประเทศไทยเปนการนําเอาหลักกฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศสและกฎหมาย

อาคารชุดของมลรัฐฮาวาย สาธารณรัฐอเมริกา มาเปนตนแบบในการยกรางกระท่ัง 

มีการประกาศใชพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 คร้ังแรกเมื่อวันท่ี 21 เมษายน 

2522 มีผลบังคับใชเมื่อพนกําหนดหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันประกาศในราชกิจจา

นุเบกษา ตอจากนั้นไดมีการแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติอาคารชุดในสาระสําคัญ 

อีกจํานวน 3 คร้ัง โดยอนุญาตใหคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดไดตามหลักเกณฑ 

ท่ีกําหนด แตท่ีผานมาปรากฏวา กรมท่ีดินและสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค

ไดรับเร่ืองรองเรียนเกี่ยวกับปญหาท่ีเกิดขึ้นในอาคารชุด ท้ังปญหาท่ีเกิดจากผูประกอบการ

หรือเจาของโครงการดําเนินการสรางอาคารชุดไมตรงตามท่ีโฆษณาไว ปญหาท่ีเกิดจาก

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใชอํานาจหนาท่ีโดยมิชอบไมปฏิบัติตามกฎหมาย รวมท้ัง

ปญหาท่ีเกิดจากเจาของรวมหรือผูซึ่งอยูอาศัยในอาคารชุดไมปฏิบัติใหเปนไปตามระเบียบ

หรือหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด และนับวันปญหาทวีความ

รุนแรงขึ้นเปนลําดับจนกอนใหเกิดปญหาความม่ันคงในชีวิตและทรัพยสิน แตโครงสราง

ของกฎหมายอาคารชุดท่ีใชบังคับอยูในขณะนั้นไมสามารถใชบังคับไดจริงและไมเพียง

พอท่ีจะคุมครองประชาชนผูซื้ออาคารชุดเพ่ืออยูอาศัยและผูท่ีเกี่ยวของได และโดยท่ี

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใชบังคับมาเปนเวลากวา 28 ป ดังนั้น ในป  

พ.ศ.2550  คณะรัฐมนตรีจึงไดเสนอรางพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) เพื่อแกไข

เพ่ิมเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหมีความทันสมัยและสามารถตอบสนอง

ปญหาสภาพสังคมท่ีเกิดขึ้นไดจริงโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551  

มีผลใชบังคับเมื่อพนกําหนดหนึ่งรอยย่ีสิบวันนับแตวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

ประกาศเมื่อวันท่ี 6 มีนาคม 2551 (ราชกิจจานุเบกษา เลมท่ี 125 ตอนท่ี 44 ก 6 มีนาคม 
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2551) แกไขและเพิ่มเติมสาระสําคัญแตกตางไปจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

ในหลายประการ ไดแก 

 (1)  หลักเกณฑในการขอจดทะเบียนอาคารชุดและการโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุด 

 (2)  หลักเกณฑการใชประโยชนในหองชุดและทรัพยสวนกลางและการบริหารจัดการ

ภายในอาคารชุด 

 (3)  หลักเกณฑการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางและคาใชจาย

สวนกลาง 

 (4)  การถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดของคนตางดาว 

 (5)  หลักเกณฑในการแตงตั้งและอํานาจหนาท่ีของผูจัดการและคณะกรรมการ 

นิติบุคคลอาคารชุด  

 (6)  หลักเกณฑเกี่ยวกับการประชุมใหญเจาของรวม 

 (7)  อํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ี 

 (8)  หลักเกณฑในการเรียกเก็บคาธรรมเนียม 

 (9)  บทกําหนดโทษและบทเฉพาะกาล 

 ท้ังนี้ การแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มีการ

แกไขเพ่ิมเติมในสวนซึ่งเปนสาระสําคัญในเร่ืองอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ี ไว 

ในหลายมาตรา โดยเพิ่มหมวด 6/1 พนักงานเจาหนาท่ีมาตรา 60/1 – 60/3 

 รายงานวิจัยนี้ คณะผู วิจัยจึงจะไดทบทวนวรรณกรรมและศึกษาวิเคราะห

บทบัญญัติในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เฉพาะอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 

60/1 ในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด โดยเฉพาะอยางย่ิงในสวนท่ีเกี่ยวกับขอกําหนด

ท่ีใหพนักงานเจาหนาท่ีในสังกัดกรมท่ีดินมีหนาท่ีเกี่ยวของกับการจดทะเบียนกอตั้ง 

นิติบุคคลอาคารชุด  จดทะเบียนแกไขเปล่ียนแปลงขอบังคับ จดทะเบียนผูจัดการ  
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และจดทะเบียนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เพื่อ

ตรวจสอบและกํากับดูแลใหนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการหรือปฏิบัติการใหถูกตองตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) 

พ.ศ. 2551 และปญหาขอรองเรียนซึ่งกรมท่ีดินไดรับจากเจาของรวมและผูท่ีมีสวนเกี่ยวของ 

โดยจะไดกลาวถึงรายละเอียดพอสังเขป ดังนี้ 

  2.1 การจดทะเบียนกอตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 

  มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด ใหนิยามศัพท “นิติบุคคลอาคารชุด” 

หมายความวา นิติบุคคลท่ีไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้”การกอตั้งนิติบุคคลอาคาร

ชุดจึงเปนการกอตั้งโดยวิธีการจดทะเบียน กลาวคือ การท่ีนิติบุคคลจะเกิดขึ้นไดจะตองมี

การจดทะเบียนจัดตั้งกอนจึงจะมีสภาพเปนนิติบุคคล และถือวาเปนนิติบุคคลท่ีได 

จดทะเบียนตามกฎหมายอ่ืนท่ีมิใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยอยางหางหุนสวน

จํากัดหรือบริษัทจํากัด เปนนิติบุคคลท่ีมีวัตถุประสงคในการกอตั้งเกี่ยวกับท่ีอยูอาศัย  

(วังสิต ย่ีตัน (พ.ศ. 2556) หนา 7-10) การจดทะเบียนกอตั้งนิติบุคคลอาคารชุดจึงตอง

เปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกฎหมายกําหนด  

  มาตรา 31 วรรคหนึ่งบัญญัตวิา “การโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกบุคคลหนึ่ง

บุคคลใดโดยไมเปนการโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดใหแกบุคคลเดียวหรือ

หลายคนโดยถือกรรมสิทธ์ิรวมจะกระทําไดตอเมื่อผูขอโอนและผูขอรับโอนกรรมสิทธ์ิ 

ในหองชุดดังกลาวย่ืนคําขอโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุด โดยมีสําเนาขอบังคับและหลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงาน

เจาหนาท่ี”  

  “เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาเห็นวาเปนการถูกตองใหพนักงานเจาหนาท่ี

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกผูขอรับโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดและจดทะเบียน
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นิติบุคคลอาคารชุดตามวรรคหนึ่งพรอมกันไปและใหประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดในราชกิจจานุเบกษา” 

  จากบทบัญญัติดังกลาวแสดงใหเห็นถึงนัยสําคัญในการบัญญัติกฎหมาย และ

เหตุผลความจําเปนท่ีตองมีการจัดตั้ง “นิติบุคคลอาคารชุด”โดยท่ีใหเจาพนักงานท่ีดิน 

ในฐานะพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เขาไปมีสวนเกี่ยวของและกํากับดูแล 

ใหการจดทะเบียนกอตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเปนไปโดยถูกตอง กลาวคือ อาคารชุดใดประสงค 

จะโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกบุคคลหนึ่งบุคคลใดท่ีมิใชเปนการโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุด

ท้ังหมดในอาคารชุดใหแกบุคคลคนเดียวจะกระทํามิไดหากยังไมมีการจดทะเบียนกอตั้ง 

นิติบุคคลอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาท่ี ดังนั้น ผูประกอบการอาคารชุดรายใด ท่ีประสงค

จะโอนขายกรรมสิทธ์ิหองชุดหองแรกใหแกผูซื้อ ซึ่งเปนเจาของรวมรายแรก จะตอง

ดําเนินการใหมีการจดทะเบียนอาคารชุดใหแลวเสร็จกอน หรืออยางนอยตองใน 

วันเดียวกันกับท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิหองชุดรายแรก หากมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ

ในหองชุดไปกอนท่ีจะมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ก็จะไมสามารถจดทะเบียน

จัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ไดอีก 

  หลักการสําคัญท่ีกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยแบงแยกหลักการ 

ถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดออกเปนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธ์ิในทรัพย

สวนกลาง โดยกรรมสิทธ์ิท้ัง 2 สวนนี้ตั้งอยูควบคูกันไมอาจแยกสวนออกจากกันได 

โดยเด็ดขาด เนื่องจากหลักการมีกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

ท่ีมีอ ยู ไมสนองตอบวัตถุประสงคห รือสนองตอบความตองการมีกรรมสิท ธ์ิ ใน

อสังหาริมทรัพยท่ีมีลักษณะเปนอาคารชุดได จึงจําเปนตองมีนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งได 

จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
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โดยถูกตองแลว เปนผูบริหารจัดการดูและรักษาทรัพยสวนกลางผานทางผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด มาตรา 31 จึงไดวางหลักการสําคัญใหเจาพนักงานท่ีดินซึ่งเปนพนักงาน

เจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัตินี้ เขาไปมีบทบาททําหนาท่ีจดทะเบียนจัดตั้งนิติ บุคคล 

อาคารชุด โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจตรวจสอบคําขอและสําเนาขอบังคับตลอดจน

เอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของกอนวาถูกตองหรือไม เมื่อเห็นวาถูกตองใหพนักงานเจาหนาท่ี 

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกผูรับโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดและจดทะเบียน 

นิติบุคคลอาคารชุดไปพรอมกันและใหประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใน 

ราชกิจจานุเบกษาเพื่อใหบุคคลโดยท่ัวไปไดรับทราบเพื่อเปนหลักประกันใหแกผูซื้อหองชุด

วาอาคารชุดนั้น ๆ มีนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาท่ีดูแลบริหารจัดการทรัพยสวนกลาง 

ของอาคารชุดโดยถูกตอง 

  “นิติบุคคลอาคารชุด”เปนเคร่ืองมือหรือกลไกสําคัญเพ่ือการอยูอาศัยรวมกัน

โดยความสงบสุขภายในอาคารชุดเพราะการนําผูคนจํานวนมากมาอยูอาศัยในอาคาร

เดียวกันยอมจะเกิดปญหาความขัดแยงไมลงรอยกันหากไมมีการบริหารจัดการท่ีดีและ

ถูกตอง มีกฎ กติกาท่ีชัดเจนเปนท่ียอมรับของเจาของรวมนิติบุคคลอาคารชุดท่ีจดทะเบียน

ถูกตองแลวจึงเปนหนวยงานท่ีมีฐานะทางกฎหมายท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือจัดการ และดูแล

รักษาทรัพยสวนกลางและใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชนตามวัตถุประสงค

ดังกลาว ท้ังนี้ ตามมติของเจาของรวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ จะกระทําการ

นอกเหนือวัตถุประสงคและมติของเจาของรวมไมได (มาตรา 33 แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522) ในแตละอาคารชุดอาจมีกฎระเบียบภายในของแตละอาคาร 

ท่ีไมเหมือนกันไดแมวาจะอยูภายใตกฎหมายอาคารชุดฉบับเดียวกันก็ตามและผูท่ีจะ 

ทําหนาท่ีกํากับดูแลการปฏิบัติหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามวัตถุประสงค 

โดยถูกตอง คือ คณะกรรมการ ซึ่งหมายความถึง คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  
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  2.2 ขอบังคับ มาตรา 32 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไข

เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 กําหนดใหอยางนอยตอง 

มีสาระสําคัญตามท่ีกําหนดไวมามาตราดังกลาว หากมีการแกไขหรือเพ่ิมเติมขอบังคับท่ีได 

จดทะเบียนไวแลวจะกระทําไดก็แตโดยมติท่ีประชุมใหญเจาของรวม และมาตรา 32  

วรรคสอง กําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองนําไปจดทะเบียนตอเจาพนักงานท่ีดิน

พนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ภายในสามสิบวันนับแตวันท่ี 

ท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีเห็นวาการแกไขหรือเพิ่มเติม

ขอบังคับนั้นไมขัดตอกฎหมายใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนการแกไขหรือเพ่ิมเติม

ขอบังคับนั้น การจดทะเบียนแกไขขอบังคับอาคารชุดดังกลาวจึงเปนอํานาจหนาท่ีอีกสวน

หนึ่งท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 บัญญัติใหเปนหนาท่ีของเจาพนักงานท่ีดินในการตรวจสอบ 

วาขอบังคับนั้นขัดตอกฎหมายหรือไมกอนจะมีคํา ส่ังทางปกครอง ตามมาตรา 5  

แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

  2.3 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด มาตรา 35 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 กําหนดให 

นิติ บุคคลอาคารชุดมีผู จัดการคนหนึ่ ง จะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติ บุคคลก็ได   

หากผู จัดการเปนนิติบุคคลก็ใหนิติ บุคคลนั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดาอีกคนหนึ่งเปน

ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการท้ังนี้ มาตรา 35/1 ไดกําหนดคุณสมบัติ 

ของบุคคลท่ีจะทําหนาท่ีผูจัดการไวท่ัวไปกวาง ๆ เพียงวาตองเปนผูมีอายุไมต่ํากวาย่ีสิบหาป

บริบูรณ ไมเปนบุคคลลมละลาย ไมเปนคนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ 

ไมเคยถูกไลออกปลดออก หรือใหออกจากราชการองคการหรือหนวยงานของรัฐหรือ

เอกชน ฐานทุจริตตอหนาท่ีไมเคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแต

เปนโทษสําหรับความผิดท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ ไมเคยถูกถอดถอน
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จากการเปนผู จัดการเพราะเหตุทุจริตหรือมีความประพฤติเส่ือมเสียหรือบกพรอง 

ในศีลธรรมอันดี เปนตน  

  การแตงตั้งบุคคลเพื่อทําหนาท่ี “ผูจัดการ” จะตองแตงตั้งโดยตามมติท่ีประชุม

ใหญเจาของรวมตามมาตรา 49 ประกอบกับมาตรา 35/2 ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 กําหนดใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงตั้ง 

โดยมติท่ีประชุมใหญนั้นนําหลักฐานหรือสัญญาจางไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี

ภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ หากผูจัดการฝาฝนไมไป

ดําเนินการขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนดเวลาตามมาตรา 35/2  

มีโทษทางอาญาปรับไมเกินหาพันบาทตามมาตรา 69 แหงพระราชบัญญัตินี้ แตผู ท่ี 

จะทําหนาท่ีปรับเปนเจาพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา มิใชพนักงานเจาหนาท่ี 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 โดยผูท่ีทําหนาท่ีจัดการมีอํานาจหนาท่ีตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา 36 

กลาวคือ เปนผูแทนนิติบุคคลอาคารชุด และตองปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงค  

จัดใหมีการดูและความปลอดภัยหรือความสงบเรียนรอยภายในอาคารชุด เปนตน 

  2.4 คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  มาตรา 37 กําหนดใหตอง

ประกอบดวยกรรมการไมนอยกวาสามคนแตไมเกินเกาคนซึ่งแตงตั้งโดยท่ีประชุมใหญ

เจาของรวม บุคคลท่ีมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการไดตอง เปนเจาของรวมหรือคูสมรส

ของเจาของรวม ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาล หรือผูพิทักษในกรณีท่ีเจาของรวมเปน

ผูเยาวคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณี ตัวแทนของ 

นิติบุคคลจํานวนหนึ่งคนในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนเจาของรวม ในกรณีท่ีหองชุดใดมีผูถือ

กรรมสิทธ์ิเปนเจาของรวมหลายคนใหมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการจํานวนหนึ่งคน 

ตามมาตรา 37/1 และการแตงตั้งกรรมการ ใหเปนหนาท่ีของผูจัดการนําไปจดทะเบียน 
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ตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ  

ตามมาตรา 37 วรรคหา หากฝาฝนมีโทษอาญา ปรับไมเกินหาพันบาท ตามมาตรา 69 

  อํานาจของพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ในดานการจดทะเบียน

เปนการใชอํานาจทางปกครองตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง หากมี

คําส่ังไปในทางใดและผูขอไมพอใจสามารถอุทธรณคําส่ังทางปกครองดังกลาวได หากแต

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และท่ีแกไขเพ่ิมเติม  มิไดมีการบัญญัติวิธีปฏิบัติใน

กรณีดังกลาวไว ในทางปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีมักจะมีปญหาในทางปฏิบัตมิาโดยตลอด 

  2.5 พนักงานเจาหนาที่ มาตรา 60/1 ถึง 60/3 ไดแกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 โดยไมปรากฏหลักการและเหตุผลท่ี

ชัดเจนวา เหตุใดจึงไดมีการเพ่ิมเติมอํานาจของพนักงานเจาหนาท่ีในการกํากับดูแลอาคารชุด 

ท้ังท่ี เจตนารมณท่ีแทจริงของกฎหมายอาคารชุดแตเดิมมิไดตองการใหพนักงานเจาหนาท่ี

เขาไปมีสวนเกี่ยวของหรือใชอํานาจทางปกครองเกินสมควร หากแตตองการใหผูท่ีอยูอาศัย

ในอาคารชุดมีหนาท่ีรวมกันเพ่ือประโยชนรวมกันของเจาของรวม และใหเปนหนาท่ีของ 

นิติบุคคลอาคารชุด ตลอดจนคณะกรรมการ ทําหนาท่ีตามบทบาทของตนเอง 

 3. แนวคิดการควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดเปรียบเทียบประเทศไทยกับ

ตางประเทศ  

 เนื่องจากการดําเนินการและการแสดงออกของนิติบุคคลอาคารชุด กระทําหรือ

แสดงออกโดยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กฎหมายในประเทศตาง ๆ จึงไดกําหนดอํานาจ

หนาท่ีและคุณสมบัติของผู ท่ี ทําหนาท่ีผู จัดการไวเปนสําคัญ (วังสิต ย่ีตัน (2556)  

หนา 58-65) 

  3.1. ประเทศฝร่ังเศส กฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศส มิไดกําหนด

คุณสมบัติของผูจัดการไวเปนการเฉพาะ แตกําหนดใหการทําการแทนอาคารชุดเปนหนาท่ี
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ของผูจัดการ ผูจัดการอาจเปนบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลก็ได ท้ังนี้ ตามท่ีกําหนดไว 

ในขอบังคับในการเปนเจาของรวม หากกรณีไมมีการแตงตั้งผูจัดการตามขอบังคับในการ

เปนเจาของรวมหรือตามความตกลงยินยอมของทุกฝายกอนการประชุมใหญคร้ังแรก  

การแตงตั้งตองไดรับการใหสัตยาบัน จากการประชุมใหญคร้ังแรก ในกรณีท่ีมิไดมีการ

แตงตั้งผูจัดการไวเจาของรวมคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนอาจรองขอใหประธานศาลชั้นตน

เปนผูแตตั้งผูจัดการก็ได โดยผูจัดการมีวาระในการดํารงตําแหนงคราวละไมเกิน 3 ป  

แตสามารถแตงตั้งซ้ําไดอีก 

  3.2. มลรัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา กฎหมายของมลรัฐฮาวายไดกําหนด

คุณสมบัติของผูท่ีจะเขามาเปนผูจัดการหรือผูบริหารชุมชนไว ดังนี้ 

  กรณีบุคคลธรรมดาตอง 

  (1)  มีใบอนุญาตใหเปนนายหนาอสังหาริมทรัพย ในการปฏิบัติงานดานบริหาร

ชุมชน 

  (2)  มีประสบการณในการบริหารอาคาร 

  กรณีนิติบุคคล ตอง 

  (1)  ตองไดรับอนุญาตใหประกอบธุรกิจ 

  (2) ตองมีหรือไดรับการอนุมัติใหดําเนินการจากคณะกรรมการชุมชน 

  (3)  มีการวางหลักประกันในการเขาบริหารชุมชน 

  3.3  ประเทศไทย พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 กําหนด

คุณสมบัต ิของผู จ ัดการนิต ิบ ุคคลอาคารชุดไว ในมาตรา 35 และ 35/1 กลาวคือ  

ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหนึ่งซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ในกรณี

ท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดการใหนิติบุคคลนั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปนผูดําเนินการ 
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แทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ โดยผูจัดการตองมีอายุไมต่ํากวาย่ีสิบหาปบริบูรณและ 

ตองไมมีลักษณะตองหามดังตอไปนี้  

  (1) เปนบุคคลลมละลาย 

  (2) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

  (3) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการองคการหรือหนวยงาน

ของรัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาท่ี 

  (4) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

  (5) เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริตหรือมีความประพฤติ

เส่ือมเสียหรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

  (6) มีหนี้คางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 ในกรณีท่ีผูจัดการเปนนิติบุคคล

ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะผูจัดการตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหาม

ตามวรรคหนึ่งดวย 

 ดังจะเห็นไดวาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มิไดกําหนดคุณสมบัติของผูจัดการไว 

เปนการเฉพาะวาตองมีใบอนุญาตหรือตองเปนผูท่ีมีประสบการณในการบริหารอาคาร  

ในลักษณะผูมีวิชาชีพอยางในตางประเทศแตอยางใด ท่ีผานมาจึงพบปญหาเร่ืองรองเรียน

การปฏิบัติหนาท่ีหรือการใชอํานาจไมถูกตองของผูจัดการนิติอาคารชุดอยูเสมอ 

 

 

 

 



25 

 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 กฎ และระเบียบ ที่เกี่ยวของ 

 

 1. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 บัญญัติเกี่ยวกับบทบาท อํานาจและหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ี 

เจาของรวม นิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการไวโดยสังเขป ดังนี้ 

 มาตรา 5 ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 

และใหมีอํานาจแตงตั้งพนักงานเจาหนาท่ี ออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและ

คาใชจายไมเกิน อัตราทายพระราชบัญญัตินี้  และกําหนดกิจการอ่ืนเพ่ือปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัตินี้  

 มาตรา 17 การจัดการและการใชทรัพยสวนกลางใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้  

และตามขอบังคับ  

 มาตรา 31 การโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกบุคคลหนึ่งบุคคลใดโดยไมเปนการ

โอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือ

กรรมสิทธ์ิรวมจะกระทําไดตอเมื่อผูขอโอนและผูขอรับโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดดังกลาวย่ืน

คําขอโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีสําเนา

ขอบังคับและหลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาท่ี  

 เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาเห็นวาเปนการถูกตองใหพนักงานเจาหนาท่ี 

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกผูขอรับโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดและจดทะเบียน

นิติบุคคลอาคารชุดตามวรรคหนึ่งพรอมกันไปและใหประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดในราชกิจจานุเบกษา 

 การขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการ

ท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
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 ความในวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับแกการโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดภายหลังท่ีได 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว 

 มาตรา 32 ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญดังตอไปนี้ 

 (1) ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมีคําวา “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวดวย 

 (2) วัตถุประสงคตามมาตรา 33 

 (3) ท่ีตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะตองตั้งอยูในอาคารชุด 

 (4) จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจาของรวมตองชําระลวงหนา 

 (5) การจัดการทรัพยสวนกลาง 

 (6) การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

 (7) อัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามท่ีขอ

จดทะเบียนอาคารชุด 

 (8) อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา 18 

 (9) ขอความอื่นตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

 การแกไขหรือเพ่ิมเติมขอบังคับท่ีไดจดทะเบียนไวจะกระทําไดก็แตโดยมติของท่ี

ประชุมใหญเจาของรวมและผูจัดการตองนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีภายใน

สามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

 ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีเห็นวาการแกไขหรือเพ่ิมเติมขอบังคับนั้นไมขัดตอ

กฎหมายใหพนักงานเจาหนาท่ีรับ จดทะเบียนการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับนั้น 

 มาตรา 33 นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจดทะเบียนตามมาตรา 31 ใหมีฐานะเปน 

นิติบุคคล 

 นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและให

มีอํานาจกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาวท้ังนี้ตามมติของเจาของ

รวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ 



27 

 

 มาตรา 35 ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหนึ่งซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือ 

นิติบุคคลก็ได 

 ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดการใหนิติบุคคลนั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปน

ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ 

 มาตรา 35/1 ผูจัดการตองมีอายุไมต่ํากวาย่ีสิบหาปบริบูรณและตองไมมีลักษณะ

ตองหามดังตอไปนี้ 

 (1) เปนบุคคลลมละลาย 

 (2) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

 (3) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของ

รัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาท่ี 

 (4) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

 (5) เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติ

เส่ือมเสียหรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

 (6) มีหนี้คางชําระคาใชจายตามมาตรา 18  

 ในกรณีท่ีผูจัดการเปนนิติบุคคลผูดําเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะผูจัดการ 

ตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามวรรคหนึ่งดวย 

 มาตรา 35/2  การแตงตั้งผูจัดการใหเปนไปตามมติท่ีประชุมใหญเจาของรวม 

ตามมาตรา 49 และใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงตั้งนําหลักฐานหรือสัญญาจางไปจดทะเบียน 

ตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

 มาตรา 35/3 ผูจัดการพนจากตําแหนงเมื่อ 

 (1) ตายหรือส้ินสภาพการเปนนิติบุคคล 

 (2) ลาออก 
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 (3) ส้ินสุดระยะเวลาตามท่ีกําหนดไวในสัญญาจาง 

 (4) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 35/1 

 (5) ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้หรือกฎกระทรวงท่ีออกตาม

ความในพระราชบัญญัตินี้หรือไมปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีกําหนดไวในสัญญาจางและท่ีประชุม

ใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอนตามมาตรา 49 

 (6) ท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอน 

 มาตรา 36 ผูจัดการมีอํานาจหนาท่ีดังตอไปนี้ 

 (1) ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา 33 ตามขอบังคับหรือตามมติ

ของท่ีประชุมใหญเจาของรวมหรือคณะกรรมการ ท้ังนี้ โดยไมขัดตอกฎหมาย 

 (2) ในกรณีจําเปนและรีบดวน ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเอง 

ส่ังหรือกระทําการใดๆ เกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคารดังเชนวิญูชนจะพึงรักษาและ

จัดการทรัพยสินของตนเอง 

 (3) จัดใหมีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอยภายในอาคารชุด 

 (4) เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 

 (5) จัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของรวม

ทราบภายในสิบหาวันนับแตวันส้ินเดือนและตองติดประกาศเปนเวลาไมนอยกวาสิบหาวัน

ตอเนื่องกัน 

 (6) ฟองบังคับชําระหนี้จากเจาของรวมท่ีคางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 เกิน 

หกเดือนขึ้นไป 

 (7) หนาท่ีอื่นตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

 ผูจัดการตองปฏิบัติหนาท่ีดวยตนเองเวนแตกิจการซึ่งตามขอบังคับหรือมติของ 

ท่ีประชุมใหญเจาของรวมตามมาตรา 49 (2) กําหนดใหมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทนไดและ

ตองอยูปฏิบัติหนาท่ีตามเวลาท่ีกําหนดไวในขอบังคับ 
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 มาตรา 37 ใหมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบดวยกรรมการไมนอย

กวาสามคนแตไมเกินเกาคนซึ่งแตงตั้งโดยท่ีประชุมใหญเจาของรวม 

 กรรมการมีวาระการดํารงตําแหนงคราวละสองปในกรณีกรรมการพนจากตําแหนง

กอนวาระหรือมีการแตงตั้งกรรมการเพ่ิมขึ้นในระหวางท่ีกรรมการซึ่งแตงตั้งไวแลวยัง 

มีวาระอยูในตําแหนงใหผูซึ่งไดรับแตงตั้งดํารงตําแหนงแทนหรือเปนกรรมการเพิ่มขึ้นอยูใน

ตําแหนงเทากับวาระท่ีเหลืออยูของกรรมการซึ่งไดรับแตงตั้งไวแลว 

 เมื่อครบกําหนดวาระตามวรรคสองหากยังมิไดมีการแตงตั้งกรรมการขึ้นใหม  

ใหกรรมการซึ่งพนจากตําแหนงตามวาระนั้นปฏิบัติหนาท่ีตอไปจนกวากรรมการซึ่งไดรับ

แตงตั้งใหมเขารับหนาท่ี 

 กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงอาจไดรับแตงตั้งอีกได แตจะดํารงตําแหนงเกินสอง

วาระติดตอกันไมได เวนแตไมอาจหาบุคคลอื่นมาดํารงตําแหนงได 

 การแตงตั้งกรรมการ ใหผูจัดการนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีภายใน

สามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

 มาตรา 37/1 บุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการ 

 (1) เจาของรวมหรือคูสมรสของเจาของรวม 

 (2) ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาล หรือผูพิทักษ ในกรณีท่ีเจาของรวมเปนผูเยาว

คนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณี 

 (3) ตัวแทนของนิติบุคคลจํานวนหนึ่งคน ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนเจาของรวม  

 ในกรณีท่ีหองชุดใดมีผูถือกรรมสิทธ์ิเปนเจาของรวมหลายคนใหมีสิทธิไดรับแตงตั้ง

เปนกรรมการจํานวนหนึ่งคน 

 มาตรา 37/2 บุคคลซึ่งจะไดรับแตงตั้งเปนกรรมการตองไมมีลักษณะตองหาม

ดังตอไปนี้ 

 (1) เปนผูเยาว คนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ 
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 (2) เคยถูกท่ีประชุมใหญเจาของรวมใหพนจากตําแหนงกรรมการ หรือถอดถอน

จากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเส่ือมเสีย หรือบกพรองใน

ศีลธรรมอันดี 

 (3) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการองคการหรือหนวยงานของรัฐ

หรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาท่ี 

 (4) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

 มาตรา 37/3 นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระกรรมการพนจากตําแหนงเมื่อ

 (1) ตาย 

 (2) ลาออก 

 (3) ไมไดเปนบุคคลตามมาตรา 37/1 หรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 37/2 

 (4) ท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติตามมาตรา 44 ใหพนจากตําแหนง 

 มาตรา 37/4 ใหคณะกรรมการเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานกรรมการและ

จะเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนรองประธานกรรมการก็ได 

 มาตรา 37/5 ใหประธานกรรมการเปนผูเรียกประชุมคณะกรรมการและในกรณีท่ี

กรรมการตั้งแตสองคนขึ้นไปรองขอใหเรียกประชุมคณะกรรมการใหประธานกรรมการ

กําหนดวันประชุมภายในเจ็ดวันนับแตวันท่ีไดรับการรองขอ 

 มาตรา 37/6 การประชุมของคณะกรรมการตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวา

กึ่งหนึ่งของกรรมการท้ังหมด จึงจะเปนองคประชุม  

 มาตรา 38 คณะกรรมการมีอํานาจหนาท่ีดังตอไปนี้ 

 (1) ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 (2) แตงตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ้นทําหนาท่ีเปนผูจัดการในกรณีท่ีไมมีผูจัดการหรือ

ผูจัดการไมสามารถปฏิบัติหนาท่ีตามปกติไดเกินเจ็ดวัน 
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 (3) จัดประชุมคณะกรรมการหนึ่งคร้ังในทุกหกเดือนเปนอยางนอย 

 (4) หนาท่ีอื่นตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

 มาตรา 38/1 ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํางบดุลอยางนอยหนึ่งคร้ังทุกรอบสิบสอง

เดือนโดยใหถือวาเปนรอบปในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 

 งบดุลตามวรรคหนึ่งตองมีรายการแสดงจํานวนสินทรัพยและหนี้สินของนิติบุคคล

อาคารชุดกับท้ังบัญชีรายรับรายจาย และตองจัดใหมีผูสอบบัญชีตรวจสอบ แลวนําเสนอ

เพ่ืออนุมัติในท่ีประชุมใหญเจาของรวมภายในหนึ่งรอยย่ีสิบวันนับแตวันส้ินปทางบัญชี

 มาตรา 38/2 ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงาน

เสนอตอท่ีประชุมใหญเจาของรวมพรอมกับการเสนองบดุล และใหสงสําเนาเอกสาร

ดังกลาวใหแกเจาของรวมกอนวันนัดประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวาเจ็ดวัน 

 มาตรา 38/3 ใหนิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษารายงานประจําปแสดงผลการ

ดําเนินงานและงบดุลพรอมท้ังขอบังคับไวท่ีสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือให

พนักงานเจาหนาท่ีหรือเจาของรวมตรวจดูได 

 รายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานและงบดุลตามวรรคหนึ่ง ใหนิติบุคคล

อาคารชุดเก็บรักษาไวไมนอยกวาสิบปนับแตวันท่ีไดรับอนุมัติจากท่ีประชุมใหญเจาของรวม

 มาตรา 39 นิติบุคคลอาคารชุดอาจใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพย

สวนกลางท้ังหมดในการตอสูบุคคลภายนอกหรือเรียกรองเอาทรัพยสินคืนเพ่ือประโยชน

ของเจาของรวมท้ังหมดได 

 มาตรา 40 ใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดําเนินกิจการของ

นิติบุคคลอาคารชุดดังตอไปนี้ 

 (1) เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจาของแตละหองชุดจะตองชําระ

ลวงหนา 
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 (2) เงินทุนเมื่อเร่ิมตนกระทํากิจการอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับ หรือตามมติ

ของท่ีประชุมใหญ 

 (3) เงินอื่นเพื่อปฏิบัติตามมติของท่ีประชุมใหญภายใตเง่ือนไขซึ่งท่ีประชุมใหญกําหนด 

 มาตรา 42 ใหผูจัดการจัดใหมีการประชุมใหญ โดยถือวาเปนการประชุมใหญสามัญ

คร้ังแรกภายในหกเดือนนับแต วันท่ีไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือแตงตั้ ง

คณะกรรมการ และพิจารณาใหความเห็นชอบขอบังคับและผูจัดการท่ีจดทะเบียนตามท่ีได

ย่ืนขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไวแลว 

 ในกรณีท่ีท่ีประชุมใหญสามัญไมเห็นชอบกับขอบังคับหรือผูจัดการตามวรรคหนึ่งให

ท่ีประชุมใหญสามัญพิจารณาแกไขหรือเปล่ียนแปลงขอบังคับ หรือถอดถอนและแตงตั้ง

ผูจัดการดวย 

 มาตรา 42/1 ใหคณะกรรมการจัดใหมีการประชุมใหญสามัญปละหนึ่งคร้ังภายใน

หนึ่งรอยย่ีสิบวันนับแตวันส้ินปทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อกิจการ ดังตอไปนี้ 

 (1) พิจารณาอนุมัติงบดุล 

 (2) พิจารณารายงานประจําป 

 (3) แตงตั้งผูสอบบัญชี 

 (4) พิจารณาเร่ืองอื่นๆ 

 มาตรา 42/2 ในกรณีมีเหตุจําเปน ใหบุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิเรียกประชุมใหญ

วิสามัญเมื่อใดก็ได 

 (1) ผูจัดการ 

 (2) คณะกรรมการโดยมติเกินกวากึ่งหนึ่งของท่ีประชุมคณะกรรมการ 

 (3) เจาของรวมไมนอยกวารอยละย่ีสิบของคะแนนเสียงเจาของรวมท้ังหมด 

ลงลายมือชื่อทําหนังสือรองขอใหเปดประชุมตอคณะกรรมการ ในกรณีนี้ ใหคณะกรรมการ

จัดใหมีการประชุมภายในสิบหาวันนับแตวันรับคํารองขอ ถาคณะกรรมการมิไดจัดใหม ี
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การประชุมภายในกําหนดเวลาดังกลาว เจาของรวมตามจํานวนขางตนมีสิทธิจัดใหมี 

การประชุมใหญวิสามัญเองไดโดยใหแตงตั้งตัวแทนคนหนึ่งเพ่ือออกหนังสือเรียกประชุม

  มาตรา 42/3 การเรียกประชุมใหญตองทําเปนหนังสือนัดประชุมระบุสถานท่ี 

วันเวลา ระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอตอท่ีประชุมพรอมดวยรายละเอียด

ตามสมควรและจัดสงใหเจาของรวมไมนอยกวาเจ็ดวันกอนวันประชุม 

 มาตรา 43 การประชุมใหญตองมีผูมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอย

กวาหนึ่งในส่ีของจํานวนเสียงลงคะแนนท้ังหมด จึงจะเปนองคประชุม 

 ในกรณีท่ีเจาของรวมมาประชุมไมครบองคประชุมตามท่ีกําหนดไวในวรรคหนึ่ง  

ใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน และการประชุมใหญ

คร้ังหลังนี้ไมบังคับวาจะตองครบองคประชุม 

 ผูจัดการหรือคูสมรสของผูจัดการจะเปนประธานในการประชุมใหญมิได 

 มาตรา 44 มติของท่ีประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวม 

ท่ีเขาประชุมเวนแตพระราชบัญญัตินี้จะไดกําหนดไวเปนอยางอื่น 

 มาตรา 48 มติเกี่ยวกับเร่ืองดังตอไปนี้ ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหน่ึง

ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 

ฯลฯ 

 (4) การแกไขเปล่ียนแปลงขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง 

ฯลฯ 

 ในกรณีท่ีเจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียงไมครบตามท่ีกําหนดไวในวรรคหนึ่ง

ใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน และมติเกี่ยวกับเร่ืองท่ี

บัญญัติไวตามวรรคหนึ่งในการประชุมคร้ังใหมนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในสาม

ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 
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 มาตรา 49 มติเกี่ยวกับเร่ืองดังตอไปนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในส่ี

ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 

 (1) การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการ 

 (2) การกําหนดกิจการท่ีผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอื่นทําแทน 

 หมวด 6/1 พนักงานเจาหนาที่ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) 

พ.ศ. 2551 

 มาตรา 60/1 ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจ

ดังตอไปนี้ 

 (1) มีหนังสือเรียกบุคคลใดมาใหถ อยคํา ชี ้แจงขอเท็จจริงหรือทําคําชี ้แจง 

เปนหนังสือ หรือใหสงเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานใดเพ่ือประกอบการพิจารณา

หรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 

 (2) เขาไปในท่ีดินและอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือท่ีดิน อาคาร หรือสถานท่ี

ท่ีเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเพ่ือสอบถามขอเท็จจริงตรวจ ดูเอกสารหรือหลักฐาน

เพื่อประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 

 (3) อายัดเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานเพ่ือประโยชนในการตรวจสอบ 

และดําเนินคดีตามพระราชบัญญัตินี้ 

 การปฏิบัติหนาท่ีตาม (2) พนักงานเจาหนาท่ีตองไมกระทําการอันมีลักษณะ 

เปนการขมขูหรือตรวจคนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา 

 ในการปฏิบัติหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามวรรคหนึ่ง ใหผูท่ีเกี่ยวของอํานวย

ความสะดวกตามสมควร 

 มาตรา 68 ผูจัดการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา 29 วรรคสามและมาตรา 36 (5)  

ตองระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาทและปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลา 

ท่ียังไมปฏิบัติใหถูกตอง 
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 มาตรา 69 ผูจัดการผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 32 วรรคสอง มาตรา 35/2 

มาตรา 37 วรรคหา และมาตรา 42 วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 

 มาตรา 70 ประธานกรรมการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา 37/5 และมาตรา 38 (3) 

ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 

 มาตรา 71 นิต ิบ ุคคลอาคารชุดใดฝาฝนหรือไมปฏิบัต ิตามมาตรา 38/2  

มาตรา 38/2 และมาตรา 38/3 ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท 

 ในกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดกระทําความผิดตามวรรคหนึ่ง ผูจัดการตองรับโทษ 

ตามท่ีบัญญัติไวในวรรคหนึ่งดวย เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนในการกระทําความผิดนั้น 

 มาตรา 72 เจาของรวมผูใดดําเนินการกอสรางตกแตงปรับปรุงเปล่ียนแปลงหรือ 

ตอเติมหองชุดของตนโดยฝาฝนมาตรา 48 (3) ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท 

 มาตรา 73 ผูใดไมปฏิบัติตามคําส่ังขัดขวางหรือไมอํานวยความสะดวกแกพนักงาน

เจาหนาท่ีซึ่งปฏิบัติการตามมาตรา 60/1 ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามเดือนหรือปรับ 

ไมเกินหกพันบาทหรือท้ังจําท้ังปรับ 

 2.2  กฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียน

อาคารชุดการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  

พ.ศ. 2553 

 สวนที่ 1 การขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

 ขอ 13 ผูประสงคจะขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ใหย่ืนคําขอตามแบบท่ี

อธิบดีกรมท่ีดินประกาศกําหนดตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินแหงทองท่ี  

ท่ีอาคารชุดนั้นตั้งอยู 

 ขอ 14 คําขอตามขอ 13 ใหย่ืนพรอมหลักฐานดังตอไปนี้ 

 (1) หลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุด 

 (2) สําเนาขอบังคับ 



36 

 

 (3) ชื่อและท่ีอยูของผูจัดการ ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดการใหระบุชื่อและท่ีอยู

ของบุคคลธรรมดาซึ่งเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลพรอมท้ังหลักฐานการแตงตั้ง 

ตามมาตรา 35 และหลักฐานแสดงการกอตั้งนิติบุคคลนั้นดวย 

 สวนที่ 2 การรับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและการขอจดทะเบียน 

เปลี่ยนแปลงขอบังคับ 

 ขอ 15 เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีไดพิจารณาเห็นวาหลักฐานตามขอ  14 ถูกตอง 

แลวใหรับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดนั้นได โดยบันทึกสาระสําคัญลงไวในทะเบียน 

นิติบุคคลอาคารชุดและบันทึกการจดทะเบียนไวในขอบังคับดวย แลวออกหนังสือสําคัญ

แสดงการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหผู ย่ืนคําขอหนึ่งฉบับและเก็บคูฉบับไว  

ณ สํานักงานของพนักงานเจาหนาท่ีหนึ่งฉบับ 

 ขอ 16 นิติบุคคลอาคารชุดใดประสงคจะขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับท่ีได

จดทะเบียนไวแลว ใหย่ืนคําขอตามแบบท่ีอธิบดีกรมท่ีดินประกาศกําหนดตอพนักงาน

เจาหนาท่ีพรอมดวยสําเนาขอบังคับท่ีมีการเปล่ียนแปลงใหม 

 เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีไดพิจารณาเห็นวาเปนการถูกตองแลว ใหรับจดทะเบียน

เปล่ียนแปลงขอบังคับไวในทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามขอ 15 แลวบันทึกการ 

จดทะเบียนไวในขอบังคับฉบับท่ีเปล่ียนแปลงดวย 

 2.3 ระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ.2554 

 หมวด 3 การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

 ขอ 23 เมื่อมีผูมาแสดงความประสงคจะขอโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดโดยไมเปนการ

โอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดท้ังหมดในกรรมสิทธ์ิ ใหคูกรณีย่ืนคําขอจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดและผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตามแบบ อ.ช. 3 ทายระเบียบนี้ 

 ขอ 24 ในการย่ืนคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดใหผูขอย่ืนหลักฐานดังตอไปนี้ 
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 (1) หนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) 

 (2) สําเนาขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดท่ีขอจดทะเบียน  

 (3) ชื่อและท่ีอยูของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ในการท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดการ 

ใหระบุชื่อและท่ีอยูของบุคคลธรรมดาซึ่งเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลพรอมหลักฐาน 

การแตงตั้งใหมีอํานาจทําการแทนในฐานะผูจัดการและหลักฐานแสดงการกอตั้งนิติบุคคลนั้น 

 ขอ 25 การรับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ใหปฏิบัติ ดังนี้ 

 ตรวจสอบหลักฐานท่ีย่ืนพรอมคําขอวามีเอกสารครบถวน ตามขอ 25 หรือไม 

 (1) ถาครบใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหผูย่ืนคําขอ ชําระ

คาธรรมเนียมเปนคาคําขอตามขอ 1 (8) (ก) ของกฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและ

คาใชจายเกี่ยวกับ อาคารชุด พ.ศ. 2553 แลวนําใบเสร็จรับเงินคูฉบับติดไวท่ีหลังคําขอ 

 (2) ถาไมครบใหแนะนําใหผูย่ืนคําขอไปนํามาใหครบ หากผูย่ืนคําขอยืนยันใหรับคํา

ขอก็ใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีส่ัง 

ไมรับคําขอ เพ่ือใหผูขอไปใชสิทธิอุทธรณตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง

ปกครอง พ.ศ. 2539 เสร็จแลวใหหมายเหตุการณไมรับคําขอ ในบัญชีรับทําการประจําวัน 

(บ.ท.ด.2) ขอ 26 เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีไดพิจารณาแลวเห็นวา คําขอดังกลาวมีหลักฐาน

ครบถวน ถูกตอง และอยูในหลักเกณฑท่ีจะจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดได และผูจัดการ

มีคุณสมบัติถูกตอง ไมมีลักษณะตองหาม เก็บใหแจงผู ย่ืนคําขอชําระคาธรรมเนียม 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามขอ 1 (3) และคาธรรมเนียมจดทะเบียนผูจัดการ 

นิติบุคคลอาคารชุดตามขอ 1 (4) ของกฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจาย

เกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ.2553 แลวใหจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด ในทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.12) พรอมท้ังบันทึกสาระสําคัญลงไว 

ในสมุดแสดงรายละเอียดประจําอาคารชุด (อ.ช.24) เสร็จแลวใหบันทึกการจดทะเบียน 

ในบัญชีคุมเร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.6) และบันทึก  
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ในสําเนาขอบังคับดวยวา “ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว เม่ือวันท่ี......เดือน.......

พ.ศ..... ใหพนักงานเจาหนาท่ีลงลายมือชื่อ และประทับตราประจําตําแหนง พรอม 

วัน เดือน ป กํากับไว แลวออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหผูย่ืน 

คําขอหนึ่งฉบับ เก็บคูฉบับไว ณ สํานักงานของ พนักงานเจาหนาท่ีหนึ่งฉบับ 

 ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกถอยคําผูไดรับแตงตั้งเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว

เปนหลักฐาน ดวยวา “ขาพเจาทราบแลววา ภายในหกเดือนนับแตวันท่ีไดจดทะเบียน 

นิติบุคคลอาคารชุด “ขาพเจาในฐานะผูจัดการมีหนาท่ีตองจัดใหมีการประชุมใหญเจาของรวม 

โดยถือวาเปนการประชุมใหญสามัญคร้ังแรก เพื่อแตงตั้งคณะกรรมการ และพิจารณาใหความ

เห็นชอบขอบังคับและผูจัดการท่ีไดจดทะเบียนตามท่ีไดย่ืนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไว

แลว หากฝาฝนมีโทษตามนัยมาตรา 69 คือ ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5,000 บาท” 

 ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

ใหใช แบบ อ.ช.12 และ อ.ช.13 ทายระเบียบนี้ 

 ขอ 27 เมื่อไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลวใหดําเนินการ ดังตอไปนี้ 

 (1) ใหพนักงานเจาหนาท่ีจัดทําประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  

แบบ อ.ช.14 ทายระเบียบนี้สงไปยังสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีเพ่ือประกาศในราช

กิจจานุเบกษา 

 (2) ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดแจงในสารบัญจดทะเบียนโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดิน 

และฉบับสํานักงานท่ีดินดวยหมึกสีแดงตอจากรายการท่ีไดจดแจงตามขอ 11 (2)  

วา “อาคารชุดนี้ ไดจดทะเบียน นิติบุคคลอาคารชุดชื่อ...........เมื่อวันท่ี.........เดือน..............

พ.ศ........"แลวใหพนักงานเจาหนาท่ี ลงลายมือชื่อ พรอมดวยวัน เดือน ป กํากับไว และให

แกไขฐานขอมูล ทะเบียนท่ีดินของโฉนดท่ีดินใหเปนของ นิติบุคคลอาคารชุดดังกลาวดวย 

 (3) ใหนําเอกสารท่ีเกี่ยวของกับการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไปเก็บรวมไว ใน

แฟมเร่ืองราวการจดทะเบียนอาคารชุดตาม ขอ 19 วรรคทาย 
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 หมวด 4 การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับ 

 ขอ 28 เมื่อมีการเปล่ียนแปลงขอบังคับท่ีไดจดทะเบียนไวแลว ใหผู จัดการ 

นิติบุคคลอาคารชุด ย่ืนคําขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับตอพนักงานเจาหนาท่ีตาม

แบบ อ.ช. 4 ทายระเบียบนี้ 

 ขอ 29 ในการย่ืนคําขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับ ใหผูขอย่ืนหลักฐาน

ดังตอไปนี้ 

 (1) สําเนาขอบังคับท่ีมีการเปล่ียนแปลงใหม  

 (2) สําเนาเอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของกับการจัดประชุมใหญเจาของรวม 

ประกอบดวย 

  - หนังสือนัดประชุม 

  - ระเบียบวาระการประชุม 

  - รายงานการประชุมซึ่งมีมติเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงขอบังคับ  

  - ลายมือชื่อของผูเขารวมประชุม 

  - หนังสือมอบฉันทะของเจาของรวมท่ีใหผูอื่นออกเสียงแทน (ถามี)  

 ขอ 30 การรับคําขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับใหปฏิบัติ ดังนี้ 

 ตรวจสอบหลักฐานท่ีย่ืนพรอมคําขอวามีเอกสารครบถวน ตามขอ 29 หรือไม 

 (1) ถาครบใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหผูย่ืนคําขอ ชําระ

คาธรรมเนียมเปนคาคําขอตามขอ 1 (8) (ก) ของกฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและ

คาใชจายเกี่ยวกับ อาคารชุด พ.ศ. 2553 แลวนําใบเสร็จรับเงินคูฉบับติดไวท่ีหลังคําขอ 

 (2) ถาไมครบใหแนะนําใหผูย่ืนคําขอไปนํามาใหครบ หากผูย่ืนคําขอยืนยันใหรับคําขอ 

ก็ใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีส่ังไมรับ 

คําขอ เพ่ือใหผูขอไปใชสิทธิ อุทธรณตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

พ.ศ. 2539 เสร็จแลวใหหมายเหตุการไมรับคําขอ ในบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) 
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 ขอ 31 เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาแลวเห็นวาคําขอดังกลาวมีหลักฐานครบถวน 

ขอบังคับท่ีเปล่ียนแปลงใหมไมขัดตอกฎหมาย การเรียกประชุมและวิธีการประชุม ตลอดจน 

มติของท่ีประชุมใหญเจาของรวมเปนไปตามท่ีกําหนดไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ) พ.ศ. 2551 ใหผูขอย่ืนคําขอ

ชําระคาธรรมเนียม คาจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับ ตามขอ 1 (5) ของกฎกระทรวง 

กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 แลวจดทะเบียนเปล่ียนแปลง

ขอบังคับในทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.12) ในรายการจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับ 

นิติบุคคลอาคารชุด แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีลงลายมือชื่อ และประทับตราประจําตําแหนง 

พรอมท้ังบันทึก ไวในใบประกอบคําขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับ (ทาย อ.ช.4 )  

ใตขอความในขอบังคับท่ีเปล่ียนแปลงใหม รายการสุดทายดวยวา “ขอบังคับท่ีเปล่ียนแปลงนี้

เปนไปตามมติท่ีประชุมใหญเจาของรวม.......สามัญ.....วิสามัญ คร้ังแรก เมื่อวันท่ี...... 

เดือน.............พ.ศ.. คร้ังท่ีสอง เมื่อวันท่ี..........เดือน............พ.ศ.. ดวยคะแนนเสียงจํานวน..............

ใน.............เปนไปตามมาตรา...............แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติม

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551 ไดจดทะเบียน เมื่อวันท่ี เดือน............. 

พ.ศ.......แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีลงลายมือชื่อพรอมวัน เดือน ป กํากับไว  

 กรณีผู จัดการนิติ บุคคลอาคารชุดนํามติ ท่ีประชุมใหญ เจาของรวมเกี่ ยวกับ 

การเปล่ียนแปลง ขอบังคับมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีหลังจากพนกําหนดระยะเวลา

สามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญ มีมติ ใหพิจารณาแจงความดําเนินคดีกับพนักงานสอบสวน 

ตามนยัมาตรา 69 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ดวย 
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 หมวด 5 การจดทะเบียนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 ขอ 32 การขอจดทะเบียนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เนื่องจากมีการเปล่ียนแปลง

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามมติท่ีประชุมใหญเจาของรวม ใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงตั้ง

ย่ืนคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ี ตามแบบ อ.ช.17 ทายระเบียบนี้ พรอมดวยสําเนาเอกสาร

หลักฐานท่ีเกี่ยวของกับการประชุมใหญเจาของรวม ประกอบดวย 

  - หนังสือนัดประชุม  

  - ระเบียบวาระการประชุม  

  - ลายมือชื่อผูเขารวมประชุม 

  - รายงานการประชุมท่ีมีมติเกี่ยวกับการแตงตั้งผูจัดการ  

  - หนังสือมอบฉันทะของเจาของรวมท่ีใหผูอื่นออกเสียงแทน (ถามี) 

  - สัญญาจางเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด (ถามี)  

 ขอ 33 การรับคําขอจดทะเบียนผูจัดการใหปฏิบัติ ดังนี้  

 ตรวจสอบหลักฐานท่ีย่ืนพรอมคําขอวามีเอกสารครบถวน ตามขอ 32 หรือไม 

 (1) ถาครบใหนําคําขอลงบัญขี่รับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหผูย่ืนคําขอ ชําระ

คาธรรมเนียมเปนคาคําขอตามขอ 1 (8) (ก) ของกฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและ

คาใชจายเกี่ยวกับ อาคารชุด พ.ศ. 2553 แลวนําใบเสร็จรับเงินคูฉบับติดไวท่ีหลังคําขอ 

 (2) ถาไมครบใหแนะนําใหผูย่ืนคําขอไปนํามาใหครบ หากผูย่ืนคําขอยืนยันให 

รับคําขอ ก็ใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีส่ัง 

ไม รับคําขอ เพ่ือใหผูขอไปใชสิทธิ อุทธรณตามพระราชบัญญัติ วิ ธีปฏิบัติราชการ 

ทางปกครอง พ.ศ. 2539 เสร็จแลวใหหมายเหตุการไมรับคําขอ ในบัญชีรับทําการ

ประจําวัน (บ.ท.ด.2) 

 ขอ 34 เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาแลวเห็นวา คําขอดังกลาวมีหลักฐานครบถวน 

ผูไดรับแตงตั้งเปนผูจัดการมีคุณสมบัติถูกตอง ไมมีลักษณะตองหาม การเรียกประชุม วิธีการ
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ประชุมและมติของ ท่ีประชุมใหญของเจาของรวมเปนไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ใหผูย่ืนคําขอ

ชําระคาธรรมเนียมคาจดทะเบียนผู จัดการ ตามขอ 1 (4) ของ กฎกระทรวง กําหนด

คาธรรมเนียมและคาใชจายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 แลวใหจดทะเบียนผูจัดการ  

ในรายการจดทะเบียนแตงตั้ง/เปล่ียนแปลงผู จัดการนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.12/1)  

ทายระเบียบนี้ ประเภท “เปล่ียนแปลงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด” โดยใหบันทึกชื่อผูจัดการ

ท่ีพนจากตําแหนงและผูจัดการท่ีไดรับแตงตั้งใหมใหปรากฏในรายการจดทะเบียน แลว 

ใหพนักงานเจาหนาท่ีลงลายมือชื่อ พรอมดวยวัน เดือน ป กํากับไว เสร็จแลวใหนํารายการ

เปล่ียนแปลงผูจัดการดังกลาวไปบันทึกลงในสมุดแสดงรายละเอียดประจํา อาคารชุด (อ.ช.24) 

ของทะเบียนอาคารชุดนั้นดวย 

 กรณีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งไดรับแตงตั้งนําหลักฐานหรือสัญญาจาง  

มาขอจดทะเบียน ตอพนักงานเจาหนาท่ี ภายหลังจากพนระยะเวลาสามสิบวัน นับแต 

ท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติแตงตั้ง ใหพิจารณาแจงความดําเนินคดีกับพนักงาน 

สอบสวน ตามนัยมาตรา 29 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติม  

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ดวย 

 หมวด 6 การจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 ขอ 35 การขอจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ใหผูจัดการย่ืนคําขอตอ

พนักงาน เจาหนาท่ีตามแบบ อ.ช.17 ทายระเบียบนี้ พรอมดวยหลักฐานและเอกสารดังตอไปนี้ 

 (1) หลักฐานท่ีแสดงวาเปนผูมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการตามมาตรา 37/1 

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

 (2) สําเนาเอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของกับการประชุมใหญเจาของรวมประกอบดวย 

  - หนังสือนัดประชุม  
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  - ระเบียบวาระการประชุม  

  - ลายมือชื่อผูเขารวมประชุม 

  - รายงานการประชุมท่ีมีมติเกี่ยวกับการแตงตั้งกรรมการ 

  - หนังสือมอบฉันทะของเจาของรวมท่ีใหผูอื่นออกเสียงแทน (ถามี) 

 ขอ 36 การรับคําขอจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดใหปฏิบัติ ดังนี้ 

 ตรวจสอบหลักฐานท่ีย่ืนพรอมคําขอวามีเอกสารครบถวน ตามขอ 35 หรือไม 

 (1) ถาครบใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหผูย่ืนคําขอ ชําระ

คาธรรมเนียมเปนคาคําขอตามขอ 1 (8) (ก) ของกฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียม 

และคาใชจายเกี่ยวกับ อาคารชุด พ.ศ. 2553 แลวนําใบเสร็จรับเงินคูฉบับติดไวท่ีหลังคําขอ 

 (2) ถาไมครบใหแนะนําใหผูย่ืนคําขอไปนํามาใหครบ หากผูย่ืนคําขอยืนยันใหรับคํา

ขอ ก็ใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีส่ัง 

ไมรับคําขอ เพ่ือใหผูขอไปใชสิทธิ อุทธรณตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง

ปกครอง พ.ศ. 2539 เสร็จแลวใหหมายเหตุการไมรับคําขอ ในบัญชีรับทําการประจําวัน 

(บ.ท.ด.2) 

 ขอ 37 เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาแลวเห็นวา คําขอดังกลาวมีหลักฐานครบถวน 

ผูไดรับแตงตั้งไมมีลักษณะตองหาม และเปนผูมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการ การเรียก

ประชุม วิธีการประชุม และมติของท่ีประชุมใหญเจาของรวมเปนไปตามพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551  

แลว ใหจดทะเบียนกรรมการในรายการจดทะเบียนแตงตั้ง กรรมการ/เปล่ียนแปลงกรรมการ 

นิติบุคคลอาคารชุด (อ.ซ.12/1) ทายระเบียบนี้ ประเภท “แตงตั้งกรรมการ” โดยใหบันทึก

รายชื่อกรรมการท่ีไดรับแตงตั้งใหปรากฏในรายการจดทะเบียนแลวใหพนักงานเจาหนาท่ี  

ลงลายมือชื่อ พรอมดวย วัน เดือน ป กํากับไว เสร็จแลวใหนํารายชื่อกรรมการท่ีไดรับแตงตั้ง 

ไปบันทึกลงในสมุด แสดงรายละเอียดประจําอาคารชุด (อ.ซ.24) ดวย 
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 กรณีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนํามติท่ีประชุมใหญเจาของรวมเกี่ยวกับการแตงตั้ง

กรรมการมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีหลังพนกําหนดระยะเวลาสามสิบวันนับแต

วันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติแตงตั้ง ใหพิจารณาแจงความดําเนินคดีกับพนักงาน

สอบสวน ตามนัยมาตรา 69 แหงพระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติม 

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ดวย 

 การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 ขอ 38 เมื่อมีการเปล่ียนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจดทะเบียนไวแลว

ท้ังหมด หรือบางคน ใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดย่ืนคําขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลง

กรรมการตอพนักงานเจาหนาท่ี ตามแบบ อ.ช.19 ทายระเบียบนี้ 

 ขอ 39 ในการย่ืนคําขอเปล่ียนแปลงกรรมการใหผูขอย่ืนคําขอพรอมหลักฐาน

ดังตอไปนี้ 

 (1) หลักฐานท่ีแสดงวาเปนผูมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการตามมาตรา 37/1 

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

 (2) สําเนาเอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของกับการประชุมใหญเจาของรวมประกอบดวย 

  - หนังสือนัดประชุม  

  - ระเบียบวาระการประชุม  

  - ลายมือชื่อผูเขารวมประชุม 

  - บันทึกรายงานการประชุมท่ีมีมติเกี่ยวกับการแตงตั้งกรรมการ 

  - หนังสือมอบฉันทะของเจาของรวมท่ีใหผูอื่นออกเสียงแทน (ถามี)  

 ขอ 40 การรับคําขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดให

ปฏิบัติ ดังนี้ 

 ตรวจสอบหลักฐานท่ีย่ืนพรอมคําขอวามีเอกสารครบถวน ตามขอ 39 หรือไม 
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 (1) ถาครบใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหผูย่ืนคําขอชําระ

คาธรรมเนียมเปนคาคําขอตามขอ 1 (8) (ก) แหงกฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและ

คาใชจายเกี่ยวกับ อาคารชุด พ.ศ. 2553 แลวนําใบเสร็จรับเงินคูฉบับติดไวท่ีหลังคําขอ 

 (2) ถาไมครบใหแนะนําใหผูย่ืนคําขอไปนํามาใหครบ หากผูย่ืนคําขอยืนยันใหรับคําขอ 

ก็ใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.๒) แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีส่ังไมรับคําขอ 

เพื่อใหผูขอไปใชสิทธิอุทธรณตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 

เสร็จแลวใหหมายเหตุการไมรับคําขอ ในบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) 

 ขอ 41 เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาแลวเห็นวา ผูไดรับแตงตั้งเปนผูมีสิทธิเปน

กรรมการ และไมมีลักษณะตองหาม การเรียกประชุม วิธีการประชุม และมติของท่ีประชุมใหญ

เจาของรวมเปนไปตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญตัิ

อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 แลวใหจดทะเบียนกรรมการในรายการจดทะเบียนของ

ทะเบียนแตงตั้ง/เปล่ียนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.12/1) ประเภท “เปล่ียนแปลง

กรรมการ” โดยใหบันทึกชื่อกรรมการท่ีพนจากตําแหนงและกรรมการท่ีไดรับแตงตั้งใหม 

ใหปรากฏในรายการจดทะเบียน แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีลงลายมือชื่อพรอม วัน เดือน ป 

กํากับไว เสร็จแลวใหนํารายการเปล่ียนแปลงกรรมการดังกลาวไปบันทึกลงในสมุดแสดง

รายละเอียดประจํา อาคารขุด (อ.ช.24) ของทะเบียนอาคารชุดนั้น แลวใหขีดฆาชื่อกรรมการท่ี

พนจากตําแหนงดวยหมึกสีแดง พรอมท้ังบันทึกในชองหมายเหตุใหทราบถึงสาเหตุของการพน

จากตําแหนงสําหรับรายชื่อกรรมการท่ีไดรับ แตงตั้งใหมใหบันทึกในชองหมายเหตุวา  

แทนลําดับท่ี…. 

 กรณีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนํามติท่ีประชุมใหญเจาของรวมเกี่ยวกับการ

แตงตั้งกรรมการ มาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีหลังพนกําหนดระยะเวลา 

สามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติแตงตั้ง ใหพิจารณาแจงความ
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ดําเนินคดีตอพนักงานสอบสวน ตามนัยมาตรา 69 แหงพระราชบัญญัติ อาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

 2.4 คําสั่งกระทรวงมหาดไทย 198/2551 ลงวันที่ 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2551  

เร่ือง แตงตั้งพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

 ขอ 1. อธิบดีกรมท่ีดิน หรือรองอธิบดีกรมท่ีดินท่ีอธิบดีกรมท่ีดินมอบหมาย  

เปนพนักงานเจาหนาท่ีในเขตกรุงเทพมหานคร สําหรับการเพิกถอนและแกไขหนังสือ

กรรมสิทธ์ิ หองชุด การเพิกถอนและแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ 

หองชุด การเพิกถอนและแกไข การจดแจงรายการ ในสารบัญสําหรับจดทะเบียน 

ท่ีคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ตามมาตรา 24 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 

 ขอ 2. ผูวาราชการจังหวัด หรือรองผูวาราชการจังหวัดท่ีผูวาราชการจังหวัด

มอบหมาย เปนพนักงานเจาหนาท่ีในเขตจังหวัด สําหรับการเพิกถอนและแกไขหนังสือ

กรรมสิทธ์ิ หองชุด การเพิกถอน และแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด 

การเพิกถอนและแกไขการจดแจงรายการใน สารบัญสําหรับจดทะเบียนท่ีคลาดเคล่ือนหรือ 

ไมชอบดวยกฎหมาย ตามมาตรา 24 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 ขอ 3. เจาพนักงานท่ีดินตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 

เปนพนักงานเจาหนาท่ีสําหรับการรับคําขอและการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือ

กรรมสิทธ์ิหองชุด และใบแทน รวมท้ังการจัดทําหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดขึ้นใหมในกรณีท่ี

หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดฉบับท่ีเก็บไวท่ีสํานักงานท่ีดินสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ  

การรับคําขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การขอและการจดทะเบียนขอบังคับ

รวมท้ังการเปล่ียนแปลงขอบังคับ การรับคําขอและจดทะเบียนแตงตั้งและเปล่ียนแปลงผูจดัการ  

การรับคําขอและจดทะเบียนแตงตั้งและเปล่ียนแปลงคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด การเพิกถอนหรือแกไขในกรณีท่ี 
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ศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ี สุดให เพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา 24 วรรคทาย  

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และการรับคาํขอและจดทะเบียนเลิกอาคารชุด 

 ขอ 4. กรณีอาคารชุดตั้งอยูในพ้ืนท่ีท่ีคาบเกี่ยวตั้งแตสองจังหวัดขึ้นไป ใหพนักงาน

เจาหนาท่ี ท่ีอาคารชุดมีพื้นท่ีมากกวามีอํานาจตาม ขอ 3 

 ขอ 5.ใหขาราชการพลเรือนสามัญ สังกัดกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย ดังตอไปนี้  

เปน พนักงานเจาหนาท่ี ท่ีมีอํานาจตามมาตรา 60/ 1 (1) (2) และ (3) แหงพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

 (1) ในเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร 

  (ก) ผูอํานวยการสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

  (ข) เจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร เจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร 

สาขา หรือ เจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยก 

  (ค) เจาหนาท่ีบริหารงานท่ีดิน ระดับ 6 และนายชางรังวัด ระดับ 6 หรือ

เทียบเทา ขึ้นไป ในฝายทะเบียน หรือฝายรังวัด 

  (ง) นักวิชาการท่ีดิน ระดับ 4 หรือเทียบเทา ขึ้นไป  

 (2) ในเขตทองท่ีจังหวัดอื่นนอกจากกรุงเทพมหานคร 

  (ก) เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด สาขา หรือเจาพนักงาน

ท่ีดิน หัวหนาสวนแยก 

  (ข) เจาหนาท่ีบริหารงานท่ีดิน ระดับ 5 และนายชางรังวัด ระดับ 6 หรือเทียบเทา 

ขึ้นไป ในฝายทะเบียน หรือฝายรังวัด 

  (ค) นักวิชาการท่ีดิน ระดับ 4 หรือเทียบเทา ขึ้นไป  

 ขอ 6. ในกรณีท่ีมีปญหาในการปฏิบัติตามคําส่ังนี้ใหอธิบดีกรมท่ีดินเปนผูม ี

อํานาจวินิจฉัยชี้ขาด 
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เจตนารมณของกฎหมายเกี่ยวกับบทบาทอํานาจหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ 

 

 1. เจตนารมณของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนาท่ีเพียง

ตรวจสอบและรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีเกี่ยวของกับอาคารชุดเทานั้น อํานาจใน

การบริหารจัดการและการปฏิบัติตามหลักเกณฑตาง ๆ ในพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 เปนหนาท่ีของเจาของรวมและนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีจะตองตรวจสอบ 

และกํากับดูแลกันเอง และเมื่อเกิดกรณีพิพาท หรือกระทําการใดท่ีผิดขอบังคับหรือ 

กฎหมายตองใชกระบวนการทางศาลยุติธรรมในการแกไขขอพิพาท พนักงานเจาหนาท่ีไมมี 

อํานาจเขาไปกํากับดูแลเร่ืองตาง ๆ เนื่องจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  

มีวัตถุประสงคใหนิติบุคคลอาคารชุดและเจาของรวมผูอยูอาศัยในอาคารชุดกํากับดูแล

กันเองเพ่ือความเปนอยูรวมกันโดยปกติสุข ดังปรากฏตามคําพิพากษาศาลปกครอง  

ท่ี 640/2545 ลงวันท่ี 27 ธันวาคม 2545 ท่ีวินิจฉัยวา “การดําเนินงานของผูจัดการ

คณะกรรมการ มติท่ีประชุมใหญเจาของรวมนิติบุคคลอาคารชุด และการนําไปจดทะเบียน

เปล่ียนแปลง เปนเร่ืองระหวางเอกชนตอเอกชนในการจัดการนิติบุคคลท่ีมีลักษณะ

เชนเดียวกับหางหุนสวนและบริษัทตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มิใชการกระทํา

ทางปกครองหรือดําเนินกิจการทางปกครองของหนวยงานทางปกครองหรือเจาหนาท่ี 

ของรัฐ  แตกรมท่ีดินและสํานักงานคุมครองผูบริโภค เปนหนวยงานท่ีไดรับปญหา 

การรองเรียนจากเจาของรวมเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุด

จํานวนมาก โดยตองการใหใชกลไกภาครัฐเขาไปชวยเหลือแกไขปญหาความเดือนรอน

เสียหายใหในเบ้ืองตนเพราะไมตองการไปเสียเวลาหรือคาใชจายในการฟองคดีตอศาล  

อีกท้ังเห็นวาปญหาเกิดขึ้นไมควรเปนปญหาท่ีตองนําเร่ืองขึ้นสูศาล 
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 2. แกไขเพ่ิมเติมอํานาจพนักงานเจาหนาที่ หมวด 6/1 มาตรา 60/1 

 ป พ.ศ. 2551 จึงมีแนวคิดท่ีใหพนักงานเจาหนาท่ีเขามามีบทบาทใชอํานาจกํากับ

ดูแลการดําเนินการหรือการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยในการ

เสนอรางแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ไดกําหนด

หลักเกณฑตาง ๆ เพื่อแกไขปญหาดังกลาว โดยเพิ่มเติมขอกําหนดเกี่ยวนิติบุคคลอาคารชุด 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด รวมท้ังหลักเกณฑ 

การใชประโยชนในหองชุดและทรัพยสวนกลางเพ่ือใหหลักเกณฑท่ีกําหนดมีประสิทธิภาพ

ใชบังคับไดจริงในทางปฏิบัติ และกําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเขาไปในอาคารชุด 

เพ่ือตรวจสอบการปฏิบัติตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดไวในมาตรา 60/1 ถึง 60/3 

และใหเจาพนักงานท่ีดินเปนพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

ตามคําส่ังกระทรวงมหาดไทย 198/2551 วันท่ี 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2551 เร่ือง แตงตั้ง

พนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  

 กรณีเปนการเพิ่มเติมขยายอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีเขาไปตรวจสอบ

และกํากับดูแลการปฏิบัติตามกฎหมายของนิติบุคคลอาคารชุด เพ่ิมไปจากหลักการเดิม

ของกฎหมายอาคารชุด ในเร่ืองซึ่งผูรางกฎหมายเห็นวามีความสําคัญและจะชวยแก 

ปญหาขอรองเรียนท่ีมีมายังหนวยงานภาครัฐ ตลอดจนพิพาทระหวางเจาของรวมกับ

ผู จัดการอาคารชุดและผูมีสวนเกี่ยวของได  (บันทึกวิเคราะหสรุปสาระสําคัญของ 

รางพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ........) พ.ศ. ...... ของคณะกรรมการกฤษฎีกา เร่ือง

เสร็จท่ี 710/2550 หนา 6) “โดยท่ีกฎหมายปจจุบันกําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจ

หนาท่ีเพียงตรวจสอบและรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีเกี่ยวกับอาคารชุด สวนการ

บริหารจัดการและการปฏิบัติตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดภายในอาคารชุด เปน

หนาท่ีของเจาของรวมในการตรวจสอบและกํากับดูแลกันเอง ซึ่งท่ีผานมากอใหเกิดปญหา

เกี่ยวกับการบริหารจัดการขึ้นในนิติบุคคลอาคารชุด ผู จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
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คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด รวมท้ังหลักเกณฑการใชประโยชนในหองชุดและทรัพย

สวนกลางไวใหชัดเจนในกฎหมาย ดังน้ัน เพ่ือใหหลักเกณฑท่ีกําหนดมีประสิทธิภาพและมี

ผลบังคับใชไดจริงในทางปฏิบัติ จึงไดกําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเขาไปในอาคาร

ชุดเพ่ือตรวจสอบการปฏิบัติตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดได” (เพ่ิมหมวด 6/1 

พนักงานเจาหนาท่ี ) 

 3. หลักเกณฑในการแตงตั้งและอํานาจหนาที่ของผูจัดการและคณะกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุด 

  3.1  ผู จัดการนิติบุคคลอาคารชุด เนื่องจากพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 ไมไดกําหนดหลักเกณฑในการแตงตั้งและถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

โดยกําหนดใหแตละนิติบุคคลอาคารชุดไปออกขอบังคับเพ่ือกําหนดหลักเกณฑในเร่ือง

ดังกลาวกันเอง ซึ่งท่ีผานมาปรากฏปญหาเกี่ยวกับการปฏิบัติหนาท่ีของผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดขึ้นเปนจํานวนมาก เพ่ือแกไขปญหาดังกลาวรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ จึงได

กําหนดหลักเกณฑ ในการแตงตั้ง คุณสมบัติและลักษณะตองหาม และการพนจากตําแหนง

ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไวในกฎหมาย รวมท้ังปรับปรุงอํานาจหนาท่ีของผูจัดการ 

นิติบุคคลอาคารชุดใหเหมาะสมย่ิงขึ้น (มาตรา 35/1 - 35/3 , มาตรา 36) 

  3.2 คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด เนื่องจากพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 กําหนดใหเจาของรวมจะจัดใหมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดหรือไมก็ได 

ทําใหอาคารชุดท่ีไมมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเกิดปญหาเกี่ยวกับการบริหาร

จัดการภายในนิติบุคคลอาคารชุด เนื่องจากไมมีผูตรวจสอบและกํากับดูแลการบริหาร

จัดการของผู จัดการนิติ บุคคลอาคารชุด จึงไดปรับปรุงหลักเกณฑในการแตงตั้ ง

คณะกรรมการนิติ บุคคลอาคารชุด โดยกําหนดใหนิติ บุคคลอาคารชุดตองจัดให 

มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือทําหนาท่ีควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

รวมท้ังกําหนดหลักเกณฑในการแตงตั้ง คุณสมบัติและลักษณะตองหาม การพนจาก

ตําแหนง และการประชุมของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไวใหชัดเจนในกฎหมาย 

แทนการกําหนดใหเปนไปตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 37, มาตรา 37/1 

ถึง มาตรา 37/6 และมาตรา 38)  
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  3.3 การบริหารจัดการ โดยท่ีอาคารชุดในปจจุบันมีหลายขนาดและหลาย

ระดับ การบริหารจัดการอาคารชุดแตละแหงจึงมีความแตกตางกันตามท่ีกําหนดไวใน

ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด อยางไรก็ตามเพื่อใหการออกขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด

เปนไปในแนวทางเดียวกันจึงกําหนดกรอบหรือหลักเกณฑท่ีขอบังคับของนิติบุคคลอาคาร

ชุดจะตองมีไวในกฎหมายสวนรายละเอียดก็เปดชองใหแตละนิติบุคคลไปกําหนดกันเอง

ตามความเหมาะสม และโดยท่ีหลักเกณฑท่ีเคยกําหนดเปนกรอบไวในกฎหมายบางเร่ือง

สามารถกําหนดใหเปนมาตรฐานเดียวกันได จึงไดนํามาบัญญัติไวในกฎหมาย อาทิเชน  

การแตงตั้งและถอดถอนผูจัดการหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด การเรียกประชุมใหญ

เจาของรวม การกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดตองจัดทํางบดุลและรายงานประจําปเสนอ

ใหท่ีประชุมใหญเจาของรวมพิจารณาอนุมัติและเก็บรักษาเอกสารดังกลาวรวมท้ังขอบังคับ

ไวในสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อใหเจาของรวมสามารถตรวจสอบการบริหารจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดไดอยางมีประสิทธิภาพ (แกไขเพิ่มเติมมาตรา 32 และเพิ่มมาตรา 38/1 

ถึง 38/3) 

 ท้ังนี้ การตรวจสอบการปฏิบัติการตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดดังกลาว  

เปนอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ี 

 

แนวคิดการใชอํานาจทางปกครองของพนักงานเจาหนาที่ 

 

 1 แนวคิดเร่ืองความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง 

 หลักวาดวยความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง หรือท่ีเรียกอีก

อยางหนึ่งวา “การกระทําทางปกครองตองชอบดวยกฎหมาย” หมายความถึง การกระทํา

ใด ๆ ของฝายปกครองจะตองเคารพตอกฎหมาย จะตองเปนไปตามท่ีกฎหมายกําหนดและ

จะทํานอกขอบอํานาจท่ีกฎหมายกําหนดไมได นั่นคือ การปฏิบัติหนาท่ีของฝายปกครอง

จะตองเปนไปตามท่ีกฎหมายใหอํานาจ หากไมมีกฎหมายใหอํานาจฝายปกครองก็ไม

สามารถท่ีจะดําเนินการใด ๆ ได ซึ่งถือวาเปนหลักพ้ืนฐานท่ีองคกรหรือเจาหนาท่ี 
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ฝายปกครองตองผูกพันตนตอหลักเกณฑดังกลาว โดยหลักความชอบดวยกฎหมายของการ

กระทําทางปกครอง(นันทวัฒน บรมานันท (2560) หนา 256-259) ไดอธิบายไววา  

ตองประกอบดวยหลักการสําคัญ 2 ประการ กลาวคือ 

  1.1 หลัก “การกระทําทางปกครองตองไมขัดตอกฎหมาย” นั่นคือ กรณีท่ี

กฎหมายกําหนดหนาท่ีใหองคกรฝายปกครองตองปฏิบัติ ยอมมีหนาท่ีตองปฏิบัติตาม 

ท่ีกฎหมายกําหนดเพราะหากยอมใหองคกรเจาหนาท่ีฝายปกครองกระทําการอันขัดตอ

กฎหมายไดแลว กฎหมายท่ีตราขึ้นเพื่อใชบังคับในรัฐก็จะไมมีความหมายและเปนหลักการ

ท่ีตองใชบังคับโดยไมมีขอยกเวนใด ๆ ท้ังส้ิน 

  1.2 หลัก “ไมมีกฎหมายไมมีอํานาจ” องคกรฝายปกครองจะกระทําการใด ๆ 

ไดก็ตอเมื่อมีกฎหมายมอบอํานาจใหแกองคกรฝายปกครองในการกระทํานั้น หมายความ

วา การกระทําขององคกรฝายปกครองท่ีแสดงออกโดยเจาหนาท่ีฝายปกครองนั้นตองมีฐาน

ทางกฎหมายรองรับ เพื่อประกันสิทธิเสรีภาพของประชาชนตามหลักนิติรัฐจากการกระทํา

ขององคกรเจาหนาท่ีฝายปกครองท่ีมีผลกระทบตอสิทธิของปจเจกชน เจาหนาท่ี 

ฝายปกครองไมสามารถกระทําการใด ๆ อันเปนการกาวลวงแดนแหงสิทธิของราษฎรได

หากไมมีกฎหมายใหอํานาจ 

 2. หลักกฎหมายปกครองวาดวยการควบคุมความชอบดวยกฎหมายของการ

กระทําทางปกครอง  

 วรเจตน ภาคีรัตน ไดอธิบายความดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง ไววา 

“ฝายปกครองจะกระทําการใดๆ ท่ีอาจมีผลกระทบกระเทือนสิทธิเสรีภาพ หรือประโยชน

อ่ืนๆอันชอบทําของเอกชนคนใดคนหนึ่งๆไดก็ตอเมื่อมีกฎหมายใหอํานาจ และจะตอง

กระทําการดังกลาวภายในกรอบท่ีกําหมายกําหนด การใดท่ีกฎหมายมิไดบัญญัติอนุญาตให

กระทําฝายปกครองจะกระทําการนั้นไมได” 
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แนวคําวินิจฉัยของศาลปกครอง 

 

 คําสั่งศาลปกครองสูงสุดที่ 640/2545 ลงวันท่ี 27 ธันวาคม 2545 เร่ืองคดีพิพาท

เกี่ยวกับการท่ีเจาหนาท่ีของรัฐกระทําการโดยไมชอบดวยกฎหมาย มีคําส่ังสรุปวา  

“การดําเนินงานของผูจัดการคณะกรรมการควบคุมการจัดการ มติท่ีประชุมใหญเจาของ

รวมนิติบุคคลอาคารชุดและการนําไปจดทะเบียนเปล่ียนแปลง เปนเร่ืองระหวางเอกชน 

ตอเอกชนในการจัดการนิติบุคคลท่ีมีลักษณะเชนเดียวกับหางหุนสวนและบริษัทตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มิใชการกระทําทางปกครองหรือดําเนินกิจการทาง

ปกครองของหนวยงานทางปกครองหรือเจาหนาท่ีของรัฐ” 

 

แนวทางการพิจารณาเร่ืองรองเรียนเกี่ยวกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  

และที่แกไขเพ่ิมเติม ของหนวยงานรัฐ 

 

 หมวดท่ีเกี่ยวกับพนักงานเจาหนาท่ี ไดบัญญัติเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เพราะตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดบัญญัติให

อํานาจพนักงานเจาหนาท่ีเขาไปในท่ีดินและอาคารหรือเรียกบุคคลใดมาใหถอยคําหรือให

สงเอกสารตามความจําเปนไวในมาตรา 7 วรรคสอง โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือใหการปฏิบัติ

หนาท่ีของเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนอาคารชุดเปนไปดวยความเรียบรอยถูกตอง เทานั้น 

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไมมีบทกําหนดโทษไว การแกไขพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 จึงไดยกเลิกอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ี 

ตามมาตรา 7 วรรคสอง  แลวนํามารวบรวมไวในมาตรา 60/1 พรอมท้ังบัญญัติเพ่ิมเติม

มาตรา 60/2 ในการปฏิบัติหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีใหตองแสดงบัตร (2553, สํานัก

สงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน)  
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 คณะผูวิจัยไดคนควาขอมูลการรองเรียน กรณีท่ีเกี่ยวของกับพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 พบกรณี

รองเรียน ซึ่งจะไดนํามาเสนอไวเปนกรณีตัวอยาง ดังนี้  

 1. กรณีตัวอยางที่ 1  

  นิติบุคคลอาคารชุด เดอะคีย สาทร-เจริญราษฎร ผูอยูอาศัยและเจาของรวม

รองเรียนวามีบุคคลแปลกหนาและตางชาติซึ่งไมใชเจาของรวม เขา-ออก ภายในพื้นท่ี

อาคารทําใหเจาของรวมไมปลอดภัย สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร จึงหารือ เกี่ยวกับ

อํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 วามี 

อํานาจในการแจงความกลาวโทษตอพนักงานสอบสวนหรือไม สํานักสงเสริมธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยพิจารณาแลวเห็นวา มาตรา 60/1 วรรคหนึ่ง กําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ี

มีอํานาจดังตอไปนี้ (1) มีหนังสือ เรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา ชี้แจงขอเท็จจริงหรือ 

ทําคําชี้แจงเปนหนังสือ หรือใหสงเอกสาร บัญชี ทะเบียนหรือหลักฐานใดเพื่อประกอบการ

พิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ (2) เขาไปในท่ีดินและอาคารท่ี 

ขอจดทะเบียนอาคารชุดหรือท่ีดิน อาคาร หรือสถานท่ีท่ีเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด

เพ่ือสอบถามขอเท็จจริง ตรวจดูเอกสารหรือหลักฐานเพ่ือประกอบการพิจารณา 

หรือตรวจสอบการการปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ (3) อายัดเอกสาร บัญชี ทะเบียน  

หรือหลักฐานเพ่ือประโยชนในการตรวจสอบและดําเนินการตามพระราชบัญญัตินี้   

และประกอบกับกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญามาตรา 2 (4) (7) (8) หากเจาของรวม

หรือผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะผูแทนของเจาของรวมท่ีไดรับความเสียหาย 

ก็สามารถแจงความรองทุกขตอพนักงานสอบสวนหรือแจงเหตุตอเจาพนักงานตาม

กฎหมายนั้น ๆ ไดโดยตรง  แตหากกรณีเขาลักษณะเปนการกระทําความผิดตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  

(ฉบับท่ี 4 ) พ.ศ. 2551 และพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาพระราชบัญญัติ
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อาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งมีอํานาจตามมาตรา 60/1 ตรวจสอบแลวพบวามีการกระทํา

ความผิดจริงก็สามารถแจงความตอพนักงานสอบสวนเพื่อดําเนินคดีได (2562, กรมท่ีดิน) 

 2 กรณีตัวอยางที่ 2  

  เจาของรวมรองเรียนตอคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค วานิติบุคคลอาคารชุด 

บริหารงานไมโปรงใส สํานักงานสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยพิจารณา เห็นวา พระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ 2522 มาตรา 33 วรรค กําหนดวา นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพ่ือจัดการ 

และดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชนตามวัตถุประสงค 

ท้ังนี้ ตามมติของเจาของรวมภายใตบังคับพระราชบัญญัตินี้ โดยผูจัดการเปนผูแทนของ 

นิติบุคคลอาคารชุด มีหนาท่ีปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา 33 ตามขอบังคับ

หรือตามมติของท่ีประชุมใหญเจาของรวมหรือคณะกรรมการ โดยไมขัดตอกฎหมายตาม 

นัยมาตรา 36 (1) และ (4) กรณีตามขอรองเรียนท่ีผูรองเรียนเห็นวามีเจาของรวมบางราย 

นําหองชุดใหบุคคลอื่นเชารายวัน หากนิติบุคคลอาคารชุดมิไดมีสวนรวมเกี่ยวของหรือสนับสนุน

การปลอยหองชุดเชารายวัน และมีกฎระเบียบขอบังคับในการพักอาศัยหามไมใหมีการปลอย

หองเชารายวัน  หากผูรองเรียนเห็นวา มีเจาของชุดรายไดนําหองชุดปลอยใหเชารายวัน 

ผูรองเรียนซึ่งเปนเจาของรวมในฐานะผูมีสวนไดเสียสามารถแจงเร่ืองการนําหองชุดใหเชารายวัน

ตอพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัตโิรงแรม พ.ศ. 2547 เพ่ือดําเนินการตามอํานาจหนาท่ี  

แตควรแจงใหพนักงานเจาหนาท่ี กําชับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหกํากับดูแลการใชหองชุด

ใหเปนไปตามขอบังคับ กรมท่ีดินไดยุติเร่ืองและแจงใหสํานักงานคณะกรรมการคุมครอง 

ผูบริโภคทราบ (2562, กรมท่ีดิน)  

 3. กรณีตัวอยางที่ 3 

  กรณีผูรองมีหนังสือรองเรียนตออธิบดีกรมท่ีดิน สรุปวา ผูรองซื้อหองชุด 

ในอาคารชุดแอ็บสแตร็กส พหลโยธิน พารค  แตหองชุดเกิดความเสียหายจากระบบ

สาธารณูปโภค น้ําซึมทําใหไดรับความเสียหายแต บริษัทเจาของโครงการ และนิติบุคคล
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อาคารชุดไมแกไขปญหาใหเสร็จสมบูรณ จึงขอใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบการทํางาน

ของนิติบุคคลอาคารชุดและพิจารณาแกไขปญหาดังกลาวให ตอมาผูรองไดรับความ

ชวยเหลือจากเจาของโครงการซอมแซมแกปญหาใหเปนท่ีเรียบรอย จึงขอยุติเร่ือง 

 การศึกษาพิจารณาเร่ืองรองเรียนตาง ๆ ท่ีรองเรียนตอกรมท่ีดิน และสํานักงาน

คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคสวนใหญพบวา เม่ือเจาของรวมหรือผูท่ีเกี่ยวของ มีปญหาการ

อยูอาศัยในหองชุดหรืออาคารชุด ไมวาจะเปนเร่ือง ท่ีนิติบุคคลอาคารชุดไมบริหารจัดการให

เปนไปตามขอบังคับหรือกฎหมาย หรือปญหาความเดือนรอนในเร่ืองอ่ืน ๆ ตางมุงหวังให 

กรมท่ีดินและเจาพนักงานท่ีดิน ในฐานะพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 และคําส่ัง

กระทรวงมหาดไทย ท่ี 198/2551 ลงวันท่ี 1 กรกฎาคม 2551 ใชอํานาจตามมาตรา 60/1 (1) 

ถึง (3) เขาไปส่ังการชวยแกไขปญหาความเดือนรอนใหท้ังส้ิน แมวาปญหาดังกลาวจะไมอยูใน

อํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีและเปนปญหาท่ีผูเสียหายหรือคูกรณีจะตองไปใชสิทธิทาง

ศาลก็ตาม ในชั้นนี้จึงเขาใจไดวาการท่ีมีการแกไขเพิ่มเติมอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 

60/1 ทําใหกลไกและเจตนารมณของกฎหมายอาคารชุดท่ีตองการใหเจาของรวมและนิติบุคคล

อาคารชุด  และผูท่ีมีสวนเกี่ยวของตองควบคุมกํากับดูแลกันเองตามหลักกฎหมายแพง ตองถูก

บิดเบือนไป เมื่อเกิดปญหากลับตองการใหพนักงานเจาหนาท่ีใชอํานาจทางปกครองในการ

แกปญหา เปนเหตุใหเจาพนักงานท่ีดิน พนักงานเจาหนาท่ี และกรมท่ีดินตองแบกรับปญหา

การรองเรียนซึ่งไมอยูในอํานาจมาพิจารณาโดยไมสมควร ปรากฏขอมูลปญหาการรองเรียน

โดยสังเขปตามตารางท่ี 1 
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ตารางที่ 1 ขอมูลการรองเรียนเกี่ยวกับปญหาอาคารชุด 

 

รายการ จํานวน (เร่ือง) 

พ.ศ. 2560 3 

การบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดไมโปรงใส 3 

พ.ศ. 2561 9 

การบริหารงานนิติบุคคลไมโปรงใส 3 

ไมจัดทําสาธารณูปโภคในโครงการ 3 

ขอใหตรวจสอบโครงการ 2 

มีความชํารุดบกพรองหลังปลูกสราง 1 

พ.ศ. 2562 11 

การบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดไมโปรงใส 3 

ไมจัดทําสาธารณูปโภคในโครงการ 3 

คาสวนกลางสูงเกินจริง 2 

มีความชํารุดบกพรองหลังปลูกสราง 1 

ฝุนละอองเปนพิษ 1 

คาปรับสูงเกินจริง 1 

 

ขอมูล ณ วันท่ี 11 กรกฎาคม 2562  

ท่ีมา สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค 
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งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

 การทบทวนวรรณกรรมเอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของพบเอกสารงานวิจัยท่ี

เกี่ยวของกับงานท่ีวิจัยคร้ังนี้ ดังนี้ 

 5.1 อนันตพร นคะจัด (2542) ไดศึกษาเร่ือง “การศึกษาเปรียบเทียบบัญหา

กฎหมายเกี่ยวกับการดําเนินกิจการอาคารชุด ของนิติบุคคลอาคารชุดและของสหกรณ

เคหสถานตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติสหกรณ  

พ.ศ.2542” ไดศึกษาเปรียบเทียบปญหากฎหมายเกี่ยวกับการดําเนินกิจการอาคารชุดของ

นิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และของสหกรณเคหสถาน

ตามพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ.2542 ผลจากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะ

ทางกฎหมายคลายกับลักษณะของ “หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล” ตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชยนอกจากนี้ยังมีประเด็นปญหากฎหมายท่ีเกี่ยวกับการดําเนินกิจการของ

นิติบุคคลอาคารชุดบัญหาเกี่ยวกับการประชุมใหญและบัญหาเกี่ยวกับคุณสมบัติของ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 5.2 สุวรรณ บัวเจริญ (พ.ศ.2543)  ไดศึกษาเร่ืองบัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับผู 

จดการนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา : ผูจัดการทําผิดสัญญาทางแพงและทําละเมิด 

ตอบุคคลภายนอก ไดทําการศึกษาวิจัยความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุดในกรณีท่ี

ผูจัดการทําผิดสัญญาทางแพงและทําละเมิดตอบุคคลภายนอกเพ่ือใหทราบถึงปญหาและ

สาเหตุตลอดจนผลกระทบท่ีเกิดขึ้นกับบุคคลภายนอกจากการศึกษา พบวาพระราชบัญญัติ

อาคารชุดยังไมมีบทบัญญัติในเร่ืองความสัมพันธทางกฎหมายระหวางเจาของรวมกับ 

นิติบุคคลอาคารชุดในกรณีท่ีผูจัดการซึ่งเปนผูแทนอาคารชุดทําผิดสัญญาทางแพงและ 

ทําละเมิดตอบุคคลภายนอก 
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 5.3 วังสิต ย่ีตัน (พ.ศ.2556)  ศึกษามาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยทําการศึกษาปญหาจาก

การกําหนดคุณสมบัติในการแตงตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เพ่ือแกไขปญหาท่ีเกิดขึ้น

จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและคุณสมบัติท่ีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดควรมี  

เพราะเปนผูท่ีมีบทบาทสําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดตามกฎหมายโดยเสนอให 

มีใบอนุญาตควบคุมวิชาชีพ 

 5.4 คณะผูวิจัย นักบริหารท่ีดินท่ีดินระดับสูง กลุม 3 (พ.ศ. 2559) ศึกษาผลกระทบ

และแนวทางแกไขของกฎหมายอาคารชุดตอผูอยูอาศัย ศึกษากรณี การนําพ้ืนท่ีอาคารชุด

ไปประกอบการคา ผลกระทําทางลบจากการใชพ้ืนท่ีอาคารชุดเพ่ือประกอบการคาท่ี 

ไมเหมาะสมยังเปนเร่ืองท่ีนากังวลใจ และอาจกอใหเกิดความเดือนรอนรําคาญตอ 

ผูอยูอาศัยได มีการเสนอใหออกกฎหมายลําดับรอง เชน กฎกระทรวง กําหนดชนิด 

และประเภทของการคาท่ีสามารถดําเนินการในอาคารชุดได 

 5.5 วิกรณ รักษปวงชน (พ.ศ. 2558) รายงานการวิจัย เร่ือง การใชบังคับกฎหมาย 

วาดวยอาคารชุด พ.ศ. 2558 ศึกษาวิจัยลักษณะท่ังไปของอาคารชุด ตั้งแตความหมาย 

ประเภท ความเปนมาวิวัฒนาการ การถือกรรมสิทธ์ิ ตลอดจนเปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุด

กับกฎหมาการจัดสรรท่ีดิน เพ่ือศึกษาหลักเกณฑและมาตรการตาง ๆ ของกฎหมายอาคารชุด

ของประเทศไทยเปรียบเทียบกับกฎหมายอาคารชุดของตางประเทศ และปญหาการบังคับใช

กฎหมายอาคารชุดพบวา พระราชบัญญัติมีปญหาในการบังคับใชอยูอีกหลายสวนโดยเฉพาะ

อยางย่ิงการดําเนินการของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งมาตรฐานคุณสมบัติผูจัดการของนิติบุคคล

อาคารชุดของไทย ยังดอยกวาของตางประเทศ   

 



 

บทที่ 3 

วิธีดําเนนิการวิจัย 
 

 การวิ จัยคร้ังนี้  เปนการวิ จัยเชิ งคุณภาพ (Qualitative Methodology Research)  

มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาปญหาอุปสรรคและแนวทางแกไขปญหาในการกํากับดูแลนิติบุคคล

อาคารชุด ของพนักงานเจาหนาท่ีท่ีเกิดจากการบังคับใชกฎหมายตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 โดยใช 

การสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview) แบบกึ่งโครงสราง โดยดําเนินการศึกษาเกี่ยว 

กับวิธีดําเนินการวิจัย ดังนี้ 

 1. กําหนดกลุมผูใหขอมูลสําคัญ 

 2. สรางเคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย 

 3. กําหนดวิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

 4. การวิเคราะหขอมูล 

 

กลุมผูใหขอมูลสําคัญ 

 

 ผูใหขอมูลสําคัญ (Key Informants)  ไดแก  

 1. กลุมผูบริหาร จํานวน 4 คน ประกอบดวย รองอธิบดีกรมท่ีดินท่ีกํากับดูแล  
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ผู เชี่ยวชาญเฉพาะดานการพัฒนาและสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผู อํานวยการ 

สวนพัฒนาธุรกิจท่ีดินและอาคารชุด และเจาหนาท่ีสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย

ผูรับผิดชอบอาคารชุด   

 2. กลุมเจาหนาที่ผูปฏิบัติงาน โดยกําหนดเกณฑในการคัดเลือกพื้นท่ีแบงเปน  

6 กลุมภูมิภาค พื้นท่ีจังหวัดซึ่งคาดวามีสถิติการจดทะเบียนอาคารชุดจํานวนมาก  

เปนตัวแทนของแตละภูมิภาค จํานวน 25 คน ประกอบดวย พนักงานเจาหนาท่ีผูปฏิบัต ิ

ในสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร และสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร 

สํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี สํานักงานท่ีดินจังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง และสาขาสัตหีบ 

สํานักงานท่ีดินจังหวัดขอนแกน สํานักงานท่ีดินจังหวัดอุดรธานี สํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม 

สํานักงานท่ีดินจังหวัดประจวบคีรีขันธ สาขาหัวหิน และสํานักงานท่ีดินจังหวัดภูเก็ต ดังแสดง

ขอมูลในตารางท่ี 3 

 3. กลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนดเกณฑคัดเลือกจากผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดขนาดใหญในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีผูอยูอาศัยในอาคารชุดเปน

จํานวนมาก และอยูในแหลงท่ีมีความเจริญสูง จํานวน 5 คน 

 4. กลุมเจาของรวม โดยกําหนดเกณฑคัดเลือกจากผูอยูอาศัยในอาคารชุดท่ีมี

ขนาดใหญและมีผูอยูอาศัยจํานวนมากในเขตกรุงเทพมหานคร และอยูในแหลงท่ีมีความ

เจริญสูง จํานวน 5 คน 
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ตารางที่ 2 แสดงกลุมผูใหขอมูลสําคัญ 

รายการ จํานวน (คน) 

กลุมผูบริหารกรมท่ีดิน 4 

กลุมผูปฏิบัติงานแยกตามพื้นท่ี  25 

กรุงเทพมหานคร 6 

ภาคกลาง 3 

ภาคเหนือ 2 

ภาคตะวันออก 2 

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 6 

ภาคใต 6 

กลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 5 

กลุมเจาของรวม 3 

รวม 37 
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ตารางที่ 3 สถิติการจดทะเบียนอาคารชุดสูงสุด 10 จังหวัด ตั้งแต พ.ศ. 2524 – 2562 

ลําดับ จังหวัด จํานวน (ราย) 
จํานวน 

(อาคาร) 
จํานวน (ยูนิต) 

1 กรุงเทพมหานคร 2845 5,137 778,416 

2 ชลบุรี 847 1,348 168,888 

3 สมุทรปราการ 464 1,600 136,914 

4 นนทบุรี 438 1,038 157,637 

5 ปทุมธานี 368 1,103 90,516 

6 เชียงใหม 312 552 46,293 

7 ภูเก็ต 260 690 30,171 

8 ระยอง 146 187 17,949 

9 ประจวบคีรีขันธ 127 353 16,812 

10 เพชรบุรี 87 308 21,161 

รวม 5,894 12,316 1,477,073 

 

ขอมูล ณ วันท่ี 31 พฤษภาคม 2562 

ท่ีมา สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
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เคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย 

 

 เคร่ืองมือท่ีใชเก็บรวบรวมขอมูลเชิงคุณภาพ ไดแก แบบสัมภาษณกึ่งโครงสราง 

(Semi-Structured Interview) 4 แบบ โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 1. แบบสัมภาษณกลุมผูบริหารของกรมที่ดิน ประเด็นขอคําถาม ไดแก 

แนวนโยบายของกรมท่ีดินตอพระพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เกี่ยวกับปญหาในการบังคับใชกฎหมาย 

และอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามคําส่ังกระทรวงมหาดไทย ท่ี 198/2551  

ลงวันท่ี 1 กรกฎาคม 2551 ในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด รวมท้ังผลดีและผลเสีย 

และขอเสนอแนะอื่นๆ 

 2. แบบสัมภาษณกลุมผูปฏิบัติงาน ประเด็นขอคําถาม ไดแก ความคิดเห็น 

เกี่ยวกับปญหาและอุปสรรค และแนวทางการแกปญหาเกี่ยวกับพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551  

ของพนักงานเจาหนาท่ี ในเร่ือง การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนแกไข

เปล่ียนแปลงขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

และการจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 3. แบบสัมภาษณกลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ประเด็นขอคําถาม ไดแก

ความคิ ด เ ห็น เกี่ ย วกับพระราช บัญญัติ อาคารชุ ด  พ .ศ .  2522 แก ไ ข เ พ่ิม เติ ม 

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  

ในเร่ืองปญหาการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และการกํากับดูแลของพนักงาน

เจาหนาท่ีของกรมท่ีดิน 
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 4. แบบสัมภาษณกลุมเจาของรวม ประเด็นขอคําถาม ไดแก ความคิดเห็น

เกี่ยวกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ของเจาของรวม ในเร่ืองปญหาการอยูอาศัย ปญหาการบริหารงาน

ของนิติบุคคลอาคารชุด การแกไขปญหาและการขอความชวยเหลือ การรองขอให

หนวยงานรัฐใหความชวยเหลือ 

 

การสรางและตรวจสอบคุณภาพของเคร่ืองมือ 

 

 แบบสอบถามฉบับนี้ คณะผูวิจัยไดสรางขึ้นเอง มีขั้นตอนในการสราง ดังนี้ 

 1 ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี เอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวของ ในเร่ืองนิติบุคคล

อาคารชุ ด  ท่ีตั้ ง ขึ้ นตามพระราช บัญญัติอาคารชุด  พ .ศ .2522 แก ไ ข เ พ่ิม เติม 

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 จากนั้นนํามากําหนดกรอบแนวคิด 

ท่ีใชในการวิจัย กําหนดนิยาม เพื่อใชเปนแนวทางในการสรางแบบสัมภาษณ 

 2 สรางขอคําถามสําหรับแบบสัมภาษณกึ่งโครงสราง เกี่ยวกับแนวนโยบายของ 

กรมท่ีดินตอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ปญหาเกี่ยวกับนิติบุคคลอาคารชุด บทบาทและอํานาจหนาท่ี 

ของพนักงานเจาหนาท่ีในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด ผลดี และผลเสีย ความคิดเห็น

เกี่ยวกับการปฏิบัติหนาท่ี ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพิ่มเติม 

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ปญหาอุปสรรค และความเห็นเกี่ยวกับ

การปรับปรุงแกไขพระราชบัญญัติอาคารชุด และตรวจสอบเนื้อหาของแบบสอบถาม 

วาครอบคลุมวัตถุประสงคหรือไม จากนั้นนําไปใหอาจารยท่ีปรึกษาตรวจสอบ Construct 

validity แลวนํามาปรับปรุงตามคําแนะนําของอาจารยท่ีปรึกษา 
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 3 นําแบบสัมภาษณกึ่งโครงสรางที่ปรับปรุง ตามคําแนะนําของอาจารย 

ท่ีปรึกษาใหผูเชี่ยวชาญ 4 คน ตรวจสอบ Content validity พบวามีคาอยูระหวาง .66 – 1.00 

จากนั้นปรับปรุงแกไขตามคําแนะนําของผูเชี่ยวชาญ  

 

วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

 

 คณะผูวิจัยดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลมีขั้นตอน ดังนี้  

 1 ขอความอนุเคราะหในการเก็บขอมูล โดยประสานติดตอและทําการนัดหมาย

กลุมผูบริหารของกรมท่ีดินเพื่อทําการสัมภาษณเชิงลึก 

 2 ติดตอประสานงานกับกลุมผูปฏิบัติงานและสํานักงานท่ีดินเปนตัวแทนของแตละ 

ภูมิภาคประกอบดวย พนักงานเจาหนาท่ีผูปฏิ บัติ ในสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  

และสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร สํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี สํานักงานท่ีดิน

จังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง และสาขาสัตหีบ สํานักงานท่ีดินจังหวัดขอนแกน สํานักงานท่ีดิน

จังหวัดเชียงใหม สํานักงานท่ีดินจังหวัดประจวบคีรีขันธ สาขาหัวหิน สํานักงานท่ีดินจังหวัดภูเก็ต 

และสํานักงานท่ีดินจังหวัดอุดรธานี 

 3 หลังจากเก็บรวบรวมขอมูลจากกลุมผูใหขอมูลสําคัญเรียบรอยแลว คณะผูวิจัย

มีการตรวจสอบความสมบูรณครบถวนของขอมูลวาเปนไปตามประเด็นคําถามท้ังหมดแลว

หรือไม หากไมครบถวนจะขอความอนุเคราะหผูใหขอมูลสําคัญใหขอมูลเพ่ิมเติมให

ครบถวนตามวัตถุประสงคของการวิจัย 

 4 รวบรวมขอมูล ทบทวนวรรณกรรมและรายงานการวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 

วิธีการวิเคราะหขอมูล 

 

 การวิเคราะหขอมูลเชิงคุณภาพและการตรวจสอบขอมูล ประกอบดวย 
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 1 ผูวิจัยเก็บรวบรวมขอมูลจากการสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview)  

 2 นําขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหเนื้อหา (Content Analysis) สรุปความตามประเด็นสําคัญ 

 3 ผูวิจัยมีการตรวจสอบคุณภาพของขอมูลแบบสามเสา โดยผูใหขอมูลหลายกลุม 

โดยทําการเก็บขอมูลกับผูบริหารสวนกลางและผูปฏิบัติงานของกรมท่ีดิน  

 4 นําเสนอขอมูลในรูปความเรียงตามวัตถุประสงค 

 

ตารางที่ 4 ขอมูลการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดยอนหลัง 10 ป 
 

พ.ศ. 

กรุงเทพมหานคร ตางจังหวัด 

จํานวน   

(ราย) 

จํานวน

(อาคาร) 

จํานวน   

(ยูนิต) 

จํานวน

(ราย) 

จํานวน

(อาคาร) 

จํานวน   

(ยูนิต) 

2551 81 198 24,605 84 253 12,470 

2552 108 220 28,817 111 534 26,572 

2553 111 278 39,793 105 398 21,988 

2554 84 183 29,055 87 190 10,900 

2555 99 177 28,949 131 815 45,157 

2556 133 371 50,602 207 752 51,597 

2557 99 421 44,208 283 874 63,967 

2558 90 178 41,186 309 724 76,243 

2559 96 176 41,859 253 652 71,741 

2560 89 150 34,490 134 345 38,031 

2561 114 214 56,602 156 358 44,979 

2562 30 44 9,576 39 89 9,730 

รวม 1,134 2,610 429,742 1,899 5,984 473,375 

 

ขอมูล ณ วันท่ี 30 เมษายน 2562  

ท่ีมา สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
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 จากขอมูลสถิติการจดทะเบียนอาคารชุดท่ัวประเทศยอนหลัง ตารางท่ี 3 และ

ตารางท่ี 4 พบวาอัตราการจดทะเบียนอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด มีแนวโนม 

เพ่ิมจํานวนมากขึ้น โดยเฉพาะอยางย่ิงในเมืองใหญ เมืองหลวง และเมืองตากอากาศ  

อันแสดงใหเห็นวารูปแบบการถือครองอาคารชุดในปจจุบันมีแนวโนนเปล่ียนแปลงไปจาก

ใชประโยชนเปนท่ีอยูอาศัย เปนการสินทรัพยท่ีนาลงทุนประเภทหนึ่ง และปญหาท่ีตามมา

คือขอรองเรียนและปญหาขอพิพาทระหวางเจาของรวมดวยกันเอง และเจาของรวมกับ 

นิติบุคคลอาคารชุด หรือผูท่ีเกี่ยวของ มีตอคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคและกรมท่ีดิน

ตลอดจนพนักงานเจาหนาท่ี เนื่องจากในมุมมองและความเขาใจของประชาชนโดยท่ัวไป

ตลอดจนหนวยงานอ่ืน ๆ มองวาปญหาการดําเนินการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เปนภารกิจ

หลักในความรับผิดชอบของกรมท่ีดิน  

 



 

บทที่ 4 

ผลการวจิัย 
 

 จากการวิจัย แนวทางการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาท่ี

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ดวยวิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Methodology) โดยเก็บ

ขอมูลจากกลุมผู ใหขอมูลสําคัญ ดวยการสัมภาษณเชิงลึก ( In-depth Interview) 

ประกอบดวย ผูบริหารของกรมท่ีดิน จํานวน 4 คน ผูปฏิบัติงาน จํานวน 25 คน ผูจัดการ 

จํานวน 5 คน และเจาของรวม จํานวน 3 คน รวม 37 คน ซึ่งคณะผูวิจัยไดนําเสนอ 

ผลการวิเคราะหขอมูลเปน 4 ตอน ตามวัตถุประสงคการวิจัย ดังนี้ 

 

ผลการวิจัยจากการสัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญ 

 

 ตอนที่ 1 การศึกษาปญหาอุปสรรคและแนวทางแกไขปญหาในการกํากับดูแล 

นิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจ าหน าที่  ที่ เกิดจากการบั งคับใชกฎหมาย 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ในความเห็น กลุมผูบริหารกรมที่ดิน 

 กลุมผูบริหารของกรมท่ีดิน จํานวน 4 คน ประกอบดวย รองอธิบดีกรมท่ีดินท่ี

กํากับดูแล ผู เชี่ยวชาญเฉพาะดานการพัฒนาและสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

ผูอํานวยการสวนพัฒนาธุรกิจท่ีดินและอาคารชุด และเจาหนาท่ีสํานักสงเสริมธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยผูรับผิดชอบ  

 1. แนวนโยบายของกรมที่ดินตอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไข

เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

 ผูบริหารของกรมท่ีดินเห็นวา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติม 

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เปนกฎหมายท่ีมีเจตนารมณให 

นิติบุคคลอาคารชุดดูแลกันเอง เจาหนาท่ีทําเกินกฎหมายไมไดตองไมเขาไปกาวกาย 
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เจาหนาท่ีมีหนาท่ีแกทะเบียนหรือวาจดทะเบียนใหตรงตามมติท่ีประชุมใหญของนิติบุคคล

เทานั้น ตองไมไปตรวจสอบเอกสารเยอะแยะมากมายเกินกวาระเบียบคําส่ัง และเห็นวา

อํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไข

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 กําหนดนั้นเพียงพอแลว ไมมี

ความจําเปนตองแกไขเพ่ิมเติมอํานาจของพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ิมอีก และเห็นวาควรไป

สงเสริมให เกิดความรูความเขาใจแก เจาของรวม ผู จัดการนิติ บุคคลอาคารชุด  

และกรรมการ ใหเขาใจในบทบาทหนาท่ีของตนเอง และปฏิบัติตามท่ีกฎหมาย ระเบียบ 

ขอบังคับ กําหนดไวอยางเครงครัด 

 

 “...เจาหนาที่รูบทบาทหนาที่ตาม พ.ร.บ. อาคารชุดฯ มากนอยแคไหน ปญหา

มากที่สุดคือ เจาหนาที่ไมรูจริง ๆ วาจะตองตรวจสอบอะไรบาง มีการปฏิบัติไม

เหมือนกัน อาจอยูที่การตีความของแตละคน ไมมีเหตุผลความจําเปนที่ตองแกไข

กฎหมายในสวนนี้อีก...” 

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูบริหาร คนท่ี 1 เมื่อวันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

  

 “...เจาหนาที่ควรเขาไปกํากับเฉพาะการจดทะเบียนเทานั้น สวนเร่ืองอ่ืน ๆ ควร

เขาไปยุงเกี่ยวใหนอยที่สุด เพ่ือใหเจาของรวมรับผิดชอบกันเอง..กฎหมายมีเจตนา

ตั้งแตแรกใหนิติบุคคลอาคารชุดดูแลกันเอง เจาหนาที่ทําเกินกฎหมายไมได”  

 

 “...นิติบุคคลอาคารชุดนั้น เปนปจเจกชน เปนเอกชนอยูแลว พนักงาน

เจาหนาที่ไมควรที่จะเขาไปกํากับหรือควบคุมมากมาย ใหนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 

ดําเนินการโดยอิสระ และยืนบนลําแขงของตนเอง เราจะไมเขาไปกาวกายหรือเขาไป

บริหารจัดการแทนเขา”  

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูบริหารคนท่ี 2 เมื่อวันท่ี 7 มิถุนายน 2562) 
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 2. ปญหาในการบังคับใชพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แกไข

เพ่ิมเติม หมวด 5 นิติบุคคลอาคารชุด 
 ผูบริหารของกรมท่ีดินสวนใหญเห็นวา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไข

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 หมวด 5 นิติบุคคลอาคารชุด 

ไมมีปญหาในการบังคับใช ท้ังนี้ พนักงานเจาหนาท่ีตองยึดถือปฏิบัติตามกฎหมาย ไมควร

เขาไปกํากับการบริหารของนิติบุคคลแตอยางใด เวนแตจะมีการปฏิบัติฝาฝนกฎหมาย 

ก็สามารถเรียกใหเขามาชี้แจงเทานั้น  

 

 “...พนักงานเจาหนาที่ตองถือปฏิบัติตาม พ.ร.บ.อาคารชุดฯ ไมมีอํานาจเขาไป

กํากับการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดและผูจัดการฯ วากระทําถูกตองเหมาะสม

หรือไม เวนแตจะเปนเร่ืองที่กฎหมายใหอํานาจไว หากปฏิบัติฝาฝนตามมาตรา 38/1 

มาตรการกํากับดูแลที่ถูกกําหนดไวในมาตรา 60/1 ซึ่งสามารถเรียกใหมาช้ีแจงได  

แตไมมีอํานาจเขาไปจัดการ ตองปลอยใหเปนเร่ืองของเอกชนตามเจตนารมณของ

กฎหมาย...” 

  

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูบริหารคนท่ี 2 เมื่อวันท่ี 7 มิถุนายน 2562) 

  

 “...รัฐตองการใหนิติบุคคลอาคารชุดบริหารจัดการกันเอง...เมื่อมีการรองเรียน 

เจาหนาที่เขาไปดู ตองรูวามีอํานาจหรือไม เมื่อพิจารณาแลวไมใชอํานาจหนาที่ของเรา 

ก็สงตอใหหนวยงานที่มีหนาที่รับผิดชอบ...”  

 “...เมื่อมีการรองเรียน เจาหนาที่เขาไปดูตองรูวามีอํานาจหรือไม เมื่อพิจารณา

แลวไมใชอํานาจหนาที่ของเรา ก็สงตอใหหนวยงานที่มีหนาที่รับผิดชอบ... เรารูบทบาท

หนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดมากนอยแคไหน ปญหามากที่สุดก็คือ เราไมรูจริง ๆ 

แลวเราจะตองตรวจสอบอะไรบาง มีการปฏิบัติไมเหมือนกัน อาจจะอยูที่การตีความ

ของแตละคน บางทีทําเกินบทบาทหนาก็ไปเขาขางอีกฝายหนึ่ง...” 

  

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูบริหารคนท่ี 2 เมื่อวันท่ี 7 มิถุนายน 2562) 
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 3 เหตุผลและความจําเปนในการแกไขบทบาทและอํานาจหนาที่ของพนักงาน

เจาหนาที่ในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด 

 ผูบริหารของกรมท่ีดินสวนใหญเห็นวา ไมมีเหตุผลและความจําเปนในการแกไข

บทบาทและอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด  

และมีความเห็นวาควรจะเพ่ิมในสวนของคุณลักษณะหรือยกระดับคุณสมบัติของผูท่ีจะมา

เปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหมีลักษณะความเปนมืออาชีพ 

 

 “...ไมมีเหตุผลความจําเปนที่ตองแกไขบทบาทและอํานาจหนาที่ของพนักงาน

เจาหนาที่ในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด เพราะเทาที่มีอยูก็เพียงพอแลว...”  

 “...เรารูบทบาทหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดมากนอยแคไหน ปญหา

มากที่สุดก็คือ เราไมรูจริง ๆ แลวเราจะตองตรวจสอบอะไรบาง มีการปฏิบัติไม

เหมือนกัน อาจจะอยูที่การตีความของแตละคน บางทีทําเกินบทบาทหนาก็ไปเขาขาง

อีกฝายหนึ่ง...” 

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูบริหาร คนท่ี 1 เมื่อวันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

  

 “...เราไมเขาไปกาวกาย หนาที่ของเราแกทะเบียน หรือวาจดทะเบียนใหตรง

ตามมติที่ประชุมใหญ ทําไมเราตองไปตรวจเอกสารมากมายเยอะแยะเกินกวาระเบียบ

คําสั่ง...”  

 “...ตามมาตรา 60/1 เราตองเขาไปดูเอกสารหลักฐานตาง ๆ การแจงการ

ประชุม มติที่ประชุมถูกตองครบถวนหรือไมเพียงใด รวมทั้งใหคําแนะนําตาง ๆ เพราะ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดก็ไมไดเปนมืออาชีพ สวนมากมาจากเจาของรวมหรือผูถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุด...”  

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูบริหารคนท่ี 2 เมื่อวันท่ี 7 มิถุนายน 2562) 
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 4. ความคิดเห็นและขอเสนอแนะอ่ืนๆ  

 ผูบริหารของกรมท่ีดินสวนใหญเห็นวา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไข

เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 นั้น มีเจตนารมณให 

นิติบุคคลอาคารชุดกํากับดูแลกันเองตั้งแตตน  ดังนั้น พนักงานเจาหนาท่ีจึงมีหนาท่ีปฏิบัติ

ตามท่ีกฎหมายกําหนดไวเทานั้น เม่ือมีการรองเรียนพนักงานเจาหนาท่ีตองรูขอบเขตและ

อํานาจหนาท่ีของตนเมื่อพิจารณาแลวเห็นวาไมอยูในอํานาจหนาท่ีของตนเอง ก็ควรสง

เร่ืองตอใหหนวยงานท่ีมีหนาท่ีรับผิดชอบรับไปดูแล 

 

 “...ตามมาตรา 60/1 เราตองเขาไปดูเอกสารหลักฐานตาง ๆ การแจงการ

ประชุม มติที่ประชุมถูกตองครบถวนหรือไมเพียงใด รวมทั้งใหคําแนะนําตาง ๆ เพราะ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดก็ไมไดเปนมืออาชีพ สวนมากมาจากเจาของรวมหรือผูถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุด...”  

  

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูบริหารคนท่ี 2 เมื่อวันท่ี 7 มิถุนายน 2562) 

 

 “…การบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ไมควรตองใหพนักงานเจาหนาที่เขาไปมี

อํานาจหนาที่ เพราะเปนเร่ืองของเอกชน...” 

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูบริหารคนท่ี 4 เมื่อวันท่ี 7 มิถุนายน 2562) 

 

 ตอนที่ 2 การศึกษาปญหาอุปสรรคและแนวทางแกไขปญหาในการกํากับดูแล 

นิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาที่  ที่ เกิดจากการบังคับใชกฎหมายตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ในความเห็นของ กลุมผูปฏิบัติงาน 

 กลุมผูปฏิบัติงาน โดยกําหนดเกณฑในการคัดเลือกพ้ืนท่ีท่ีมีอาคารชุดเปนจํานวน

มาก ซึ่งเปนตัวแทนของแตละภาค จํานวน 25 คน ประกอบดวย พนักงานเจาหนาท่ี 

ผูปฏิบัติในสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร และสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร 

สํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี สํานักงานท่ีดินจังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง และสาขาสัตหีบ 
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สํานักงานท่ีดินจังหวัดขอนแกน สํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม สํานักงานท่ีดินจังหวัด

ประจวบคีรีขันธ สาขาหัวหิน สํานักงานท่ีดินจังหวัดภูเก็ต และสํานักงานท่ีดินจังหวัดอุดรธานี 

ในหัวขอ ดังตอไปนี้ 

 1. กรณีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

 กลุมผูปฏิบัติงานสวนใหญใหความเห็นวา มีปญหาในการกํากับดูแลนิติบุคคล

อาคารชุดของพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติม

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 กรณีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร

ชุดแตพบปญหาในการย่ืนคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เนื่องจากมีเอกสาร

ประกอบการจดทะเบียนคอนขางมาก จึงเห็นควรใหแกปญหานี้โดยการใหผูขอนําเอกสาร

มาย่ืนเพ่ือใหพนักงานเจาหนาตรวจสอบเอกสารกอนจดทะเบียนประมาณ 7 วัน ท้ังนี้  

มีผูใหขอมูลสําคัญ 2 ราย มีความเห็นวา มีปญหาในการตรวจเอกสาร เนื่องจากระยะเวลา

ในการตรวจเอกสารไมเพียงพอ   

 

 “...กรณีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไมมีปญหาในการกํากับดูแล 

นิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

และที่แกไขเพ่ิมเติม...”  

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 3 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

 

 “มันไมมีปญหา เพราะวาเปนการจดทะเบียนโดยผูประกอบการ”   

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 5 และ6 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

 

 “การจดทะเบียนไมมีปญหาหรอก  แตปญหาอยูเอกสารมันเยอะ ไมมีเวลา

ตรวจสอบเอกสาร”  

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 22 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 
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 “...ปญหาอุปสรรคสําคัญของการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด คือเร่ืองที่

พนักงานเจาหนาที่ตองตรวจสอบความถูกตองของรายละเอียดขอบังคับตางๆ วา

เปนไปตามที่กฎหมายกําหนดไวหรือไม ซึ่งตองใชความละเอียดรอบคอบ และ

ระยะเวลาพอสมควร เพ่ือปองกันความผิดพลาดเสียหายที่จะเกิดข้ึน การดําเนินใน

ข้ันตอนนี้ จึงควรใหเวลาเจาหนาที่ตรวจสอบความถูกตองกอนจดทะเบียน โดยใหผูขอ

ยื่นคําขอพรอมเอกสารใหตรวจสอบกอนลวงหนา ไมนอยกวา 7 วัน...”   

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 23 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

  

 2. กรณีการจดทะเบียนแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

 กลุมผูปฏิบัติงานใหความเห็นวา ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน

ไมชัดเจน เจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานขาดความรูความเขาใจ และเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานบาง

สํานักงานท่ีดิน พบปญหาวาเหตุมีการขอจดเปล่ียนแปลงขอบังคับเปนเพราะขอบังคับ 

นิติบุคคลอาคารชุดสูญหายและขาดการจัดประชุม และเสนอแนวทางแกปญหาวาตองจัด

ใหมีการอบรมความรูเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานเพ่ือใหทราบขอปฏิบัติท่ีชัดเจนและเกิดความ

เขาใจท่ีถูกตองตรงกัน  และกรมท่ีดินควรออกระเบียบแนวทางในการปฏิบัติงานใหกับ

เจาหนาท่ีใหมีขอบเขตชัดเจนมากขึ้น รวมท้ังควรจัดทําขอบังคับอาคาชุดเกาท่ีไมมีแลว

ขึ้นมาใหม 

 

 “...เราไมรูวาตองดูรายงานการประชุมขนาดไหน ตองนับจํานวนลายเซ็น 

ดวยมั้ย ความครบถวนกําหนดดวยอะไร เทาไหร..”   

  

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 13 และ 14 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 
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 “ไมรูวาขอบเขตที่ตองตรวจสอบ ตองตรวจสอบขนาดไหน ขอบเขตที่ระบุ

ชัดเจนคืออะไร” 

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 4, 5 และ 6 วันท่ี 10 มิถุนายน 

2562) 

 “...อาคารชุดเกาไมมีขอบังคับเก็บไวแลว....มันตองทําใหม ...มันตองจัดประชุม

ใหญนิติ เพ่ือทําขอบังคับข้ึนมาใหม…” 

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 5 และ 6 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

 

 “...กรมฯ ควรออก ระเบียบ แนวทางการใชดุลพินิจของเจาหนาที่ใหมีขอบเขต

ชัดเจนมากข้ึน เพ่ือใหเจาหนาที่ไดถือเปนแนวปฏิบัติไปในทางเดียวกัน...” 

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 8, 13 และ 14 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

  

 3. กรณีการจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 กลุมผูปฏิบัติงานใหความเห็นวา ขอบเขตดุลยพินิจของเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานไม

ชัดเจนในการตรวจสอบเอกสาร และเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานขาดความรู ความเชี่ยวชาญและ

ประสบการณในการปฏิบัติงาน และเสนอแนวทางแกปญหาวา กรมควรมีการออกระเบียบ

และแนวทางการปฏิบัติงานท่ีชัดเจน และอบรมใหความรูแกเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน 

 

 “...ทุกวันนี้เจาของรวมหวังพ่ึงพนักงานเจาหนาที่ที่จะเขาไปแกไขปญหา เราก็

อยากรูวามีขอบเขตอํานาจมากนอยแคไหน”   

 “อยากใหมีคณะกรรมการการแกปญหา คลายกับคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 

เพราะทุกวันนี้ยังไมมีความชัดเจนในการแกไขปญหา”   

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 1, 2 และ 3 วันท่ี 10 มิถุนายน 

2562) 
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 “ขอบเขตอํานาจหนาที่ในการตรวจสอบเอกสารในการจดทะเบียนผูจัดการฯ 

ไมมีความชัดเจนไมรูวาตองตรวจสอบแคไหน”  

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 4, 5, 6, 8 และ 9 วันท่ี 10 มิถุนายน 

2562) 

  

 “...กรมฯ ควรออก ระเบียบ แนวทางการใชดุลพินิจของเจาหนาที่ใหมีขอบเขต

ชัดเจนมากข้ึน...”   

  

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีท่ี 5, 8 และ9 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

 

 “...เจาหนาที่ขาดความรูความเขาใจในกฎหมายอาคารชุด ระเบียบ คําสั่ง 

ตลอดจนเจตนารมณของกฎหมาย ควรจัดใหมีการอบรมเจาหนาที่ผูปฏิบัติงาน...” 

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 5, 8 และ9 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

  

 “ควรกําหนดแนวทางการใชดุลพินิจ มีการกําหนดระเบียบข้ันตอนในการ

ปฏิบัติหนาที่ใหชัดเจน เพ่ือใชเปนหลักในการตรวจเอกสาร และควรมีคณะกรรมการ

วินิจฉัยและทําการไกลเกลี่ยขอพิพาท ในลักษณะเดียวกันกับคณะกรรมการการจัดสรร

ที่ดิน...”   

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 5, 8 และ9 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

  

 4. กรณีการจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 กลุมผูปฏิบัติงานใหความเห็นวา ขอบเขตอํานาจหนาท่ีในการตรวจสอบเอกสาร  

ไมมีความชัดเจน โดยพนักงานเจาหนาท่ีผูปฏิบัติขาดความรูความเขาใจ ความเชี่ยวชาญ 

และประสบการณ และเสนอแนวทางแกปญหาวาควรมีการกําหนดกรอบแนวทางการใช

ดุลพินิจ กําหนดระเบียบขั้นตอนในการปฏิบัติหนาท่ีใหชัดเจนเพ่ือใชเปนหลักในการตรวจ
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เอกสาร  กําหนดหลักเกณฑผู ท่ีจะมาเปนผู จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และควรม ี

การประชาสัมพันธใหความรูกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

  

 “...เราไมรูวาขอบเขตอํานาจหนาที่ในการตรวจสอบเอกสารตองตรวจสอบ 

แคไหน ตองประกอบไปดวยอะไร เทาไหร...” 

  

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 5, 8,  และ9 วันท่ี 13 มิถุนายน 

2562) 

 “...ขอบเขตอํานาจหนาที่ในการตรวจสอบเอกสารการจดทะเบียนผูจัดการฯ  

ไมมีความชัดเจนไมรูวาตองตรวจสอบแคไหน...”  

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 13, 14,  22 และ 23 วันท่ี 13 

มิถุนายน 2562) 

  

 “...ดุลพินิจไมชัดเจนในการตรวจสอบเอกสาร ควรอบรมกรรมการและผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุด และกรมที่ดินควรกําหนดแนวทางใหชัดเจน”   

 “เจาหนาที่ขาดความรูความเขาใจในกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง ควรออกระเบียบ

หรือคูมือการปฏิบัติใหชัดเจน ไมตองตีความการปฏิบัติงานใหซับซอน” 

  

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 19, 20 และ 21 วันท่ี 13 มิถุนายน 

2562) 

 

 “ควรจัดใหมีการอบรมอยางตอเนื่องและทําคูมือการปฏิบัติงานใหกับเจาหนาที่

เพ่ือเพ่ิมความชัดเจนในการปฏิบัติงาน”  

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 19, 20 และ21 วันท่ี 13 มิถุนายน 

2562)  
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 สําหรับผูใหขอมูลสําคัญคนอ่ืน ๆ ใหขอคิดเห็นถึงสภาพปญหาไปในแนวทาง

เดียวกัน 

 4. ขอเสนอแนะอ่ืนฯ 

 มีกลุมเจาหนาท่ีกลุมหน่ึงใหขอเสนอแนะวา ตองการใหพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 และท่ีแกไขเพิ่มเติม มีคณะกรรมการอาคารชุด รูปแบบเดียวกับคณะกรรมการ

จัดสรรท่ีดิน เพื่อพิจารณาเร่ืองตาง ๆ เกี่ยวกับอาคารชุดในรูปแบบของคณะกรรมการ 

 

 “อยากใหมีคณะกรรมการการแกปญหา คลายกับคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 

เพราะทุกวันนี้ยังไมมีความชัดเจนในการแกไขปญหา”   

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 1, 2 และ 3 วันท่ี 10 มิถุนายน 

2562) 

 

 ตอนที่ 3 การศึกษาความคิดเห็นเกี่ยวกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 และสภาพปญหาใน

ความเห็นของ กลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 โดยกําหนดเกณฑการคัดเลือกพ้ืนท่ีท่ีมีอาคารชุดเปนจํานวนมากในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานคร กลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 5 คน กลุมผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดสวนใหญ เห็นวามีปญหา ดังนี้ 

 

“....ที่จอดรถไมเพียงพอ/เจาของรวมคางชําระคาสวนกลาง/ปญหาสุขภาพ

(กลิ่นบุหร่ี)....” 

 

(สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คนท่ี 1, 2, และ 

คนท่ี 3 เมื่อวันท่ี 13 มิถุนายน 2562) 
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 “....เจาของรวมไมปฏบิตัิตามระเบียบการอยูอาศัย ตกแตงตอเตมิหองชุดโดย

ไมไดรับอนุญาต....” 

 

(สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คนท่ี 1 และคนท่ี 3 

เมื่อวันท่ี 13 มิถุนายน 2562) 

 

 “....เมื่อมีปญหานิติบุคคลอาคารชุด แกไขปญหาโดยอาศัยขอบังคับของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเปนหลักในการแกไขปญหา ....” 

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คนท่ี 1 และคนท่ี 4 

เมื่อวันท่ี 13 มิถุนายน 2562) 

 “....การยื่นคําขอจดทะเบียนกรรมการ และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

เจาหนาที่ใชเวลาตรวจเอกสารนานมาก อยากใหปรับปรุงใหเร็วกวานี้....” 

 

(สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คนท่ี 5 เมื่อวันท่ี  

13 มิถุนายน 2562) 

 

“....อยากใหเจาพนักงานที่ดินศึกษาพระราชบัญญัติตางๆ ที่เกี่ยวของทั้งหมด

จนมีความชํานาญ และสามารถใหคําแนะนํากับนิติบุคคลอาคารชุดได เพราะที่ผานมา

เจาหนาที่ผูรับผิดชอบยังปฏิบัติหนาที่ไมนาน ยังไมมีความรู ความเช่ียวชาญ ในการให

คําแนะนํากับนิติบุคคลอาคารชุดได....” 

 

(สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คนท่ี 1 เมื่อวันท่ี 13 

มิถุนายน 2562) 
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 ตอนที่ 4 การศึกษาความคิดเห็นเกี่ยวกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 และสภาพปญหาใน

ความเห็นของ กลุมเจาของรวม  

 เกี่ยวกับสภาพปญหา ความรูความเขาใจในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เจาของรวมในอาคารชุด

เห็นวามีปญหา ดังนี้ 

 

“....ที่จอดรถไมเพียงพอ/ปญหาขยะในอาคารชุด/ปญหาสุขภาพเนื่องจากหอง

ขางเคียงสูบบุหร่ี (กลิ่นบุหร่ี)/ดืม่สุราสงเสียงดัง....” 

 

(สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาของรวมในอาคารชุด คนท่ี 1 คนท่ี 3 เมื่อวันท่ี 

13 มิถุนายน 2562) 

 

“....แจงใหนิติบุคคลอาคารชุดแกไข ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดแจงวาที่จอด

รถมีเพียง 40 % ของหองชุดตามที่ไดจดทะเบียนอาคารชุดไวเทานั้น สวนปญหา

สุขภาพเนื่องจากหองขางเคียงสูบบุหร่ี นิติบุคคลอาคารชุดไดแจงเตือนใหเจาของรวม

ทุกรายปฏิบัติตามระเบียบการอยูอาศัยในอาคารชุด แตก็ยังไมไดผล....” 

 

(สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาของรวมในอาคารชุด คนท่ี 2 และคนท่ี 3 เมื่อ

วันท่ี 13 มิถุนายน 2562) 

 

“....อยากใหกรมที่ดินกวดขันนิติบุคคลอาคารชุดใหปฏิบัตติามกฎหมายอยาง

เครงครัด....” 

 

(สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาของรวมในอาคารชุด คน 1 คนท่ี 2 เมื่อวันท่ี 

13 มิถุนายน 2562) 
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สรุปผลการวิจัยจากการสัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญ 

 

 ผลการศึกษาวิจัยเกี่ยวกับบทบาท อํานาจหนาที่ และปญหาอุปสรรคในการกํากับ

ดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551  

 1. กลุมผูบริหารของกรมที่ดิน จํานวน 4 คน ประกอบดวย รองอธิบดีกรมท่ีดิน 

ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานการพัฒนาและสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผูอํานวยการสวน

พัฒนาธุรกิจท่ีดินและอาคารชุด และเจาหนาท่ีสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย

ผูรับผิดชอบอาคารชุด เห็นวา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 “มีเจตนารมณใหนิติบุคคลอาคารชุด

บริหารภายในกันเอง โดยใหรัฐเปนเพียงผูกํากับดูแลตามบทบาทหนาท่ีท่ีกําหนดไว อํานาจ

หนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีกฎหมายไดบัญญัติไวนั้นเพียงพอแลว ไมมีความจําเปนตอง

แกไขเพ่ิมเติมอํานาจของพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ิมเติมอีก” และเห็นวาควรไปสงเสริมใหเกิด

ความรูความเขาใจแกเจาของรวม ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุดใหเขาใจในบทบาทหนาท่ีของตนเอง และปฏิบัติตามท่ีกฎหมายกําหนดไวอยาง

เครงครัด สวนปญหาในการบังคับใชกฎหมายในหมวด 5 นิติบุคคลอาคารชุด สวนใหญ 

เห็นวา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ไมมีปญหาในการบังคับใช ท้ังนี้ พนักงานเจาหนาท่ีตองยึดถือและ

ปฏิบัติตามท่ีกฎหมายบัญญัติไวตามกรอบอํานาจหนาท่ีของตนในการตรวจสอบเอกสาร

ประกอบการจดทะเบียนเทานั้น พนักงานเจาหนาท่ีไมมีหนาท่ีเขาไปกํากับการบริหารของ

นิติบุคคลแตอยางใด เวนแตจะมีการปฏิบัติฝาฝนขอกําหนดของกฎหมาย ก็สามารถใช

อํานาจของพนักงานเจาหนาท่ีตามความในมาตรา 60/1 ของพระราชบัญญัติดังกลาว 

ดําเนินการได กรณีจึงไมมีเหตุผลและความจําเปนในการแกไขบทบาทและอํานาจหนาท่ี
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ของพนักงานเจาหนาท่ีในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดและมีความเห็นวา ควรจะเพิ่ม

ในสวนของคุณลักษณะหรือยกระดับคุณสมบัติของผูท่ีจะมาเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุด ใหมีลักษณะความเปนมืออาชีพ 

 ท้ังนี้ กลุมผูบริหารกรมท่ีดินมีขอเสนอแนะวา พระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 นั้น  

มีเจตนารมณของกฎหมายใหนิติบุคคลอาคารชุดดูแลกันเองตั้งแตตน ดังนั้น พนักงาน

เจาหนาท่ีจะตองปฏิบัติตามท่ีกฎหมายกําหนดและใหอํานาจไวเทานั้น เม่ือมีการรองเรียน 

พนักงานเจาหนาท่ีตองรูขอบเขตและอํานาจหนาท่ีของตน เม่ือพิจารณาแลวไมใชอํานาจ

หนาท่ีของตน ก็ควรสงเร่ืองตอใหกับหนวยงานท่ีมีหนาท่ีรับผิดชอบรับไปดําเนินการตอไป 

ความในมาตรา 60/1 แหงพระราชบัญญัติดังกลาว ไมไดใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ี 

เขาไปควบคุมการดําเนินงานหรือบริหารจัดการดูแลอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุด 

หรือผูจัดการแตอยางใด และหากมีการยกระดับมาตรฐานผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดให

เปนมืออาชีพ ใหมีความเชี่ยวชาญและความรูเกี่ยวกับอํานาจหนาท่ีของผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดอยางถูกตองแลว เชื่อวานาจะทําใหปญหาขอรองเรียนและมีเร่ืองรองเรียนมา 

สูการพิจารณาของพนักงานเจาหนาท่ีและกรมท่ีดินนอยลง 

 2. กลุม เจาหนาที่ ผูปฏิบัติงาน  จากตัวแทนกลุมพื้นท่ีเปน 6 กลุมภูมิภาค  

จํานวน 25 คน ประกอบดวยพนักงานเจาหนาท่ีผูปฏิบัติในสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร 

ภูมิภาค และสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร สํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี 

สํานักงานท่ีดินจังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง และสาขาสัตหีบ สํานักงานท่ีดินจังหวัดขอนแกน 

สํานักงานท่ีดินจังหวัดอุดรธานี สํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม สํานักงานท่ีดินจังหวัด

ประจวบคีรีขันธ สาขาหัวหิน และสํานักงานท่ีดินจังหวัดภูเก็ต มีความเห็นวา “กรณีการ 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ในทางปฏิบัติในขั้นตอนการย่ืนคําขอจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดไมคอยมีปญหาอะไรมากนัก เวนแตปญหาเร่ืองระยะเวลาท่ีตองใชในการตรวจสอบ
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เอกสารประกอบการจดทะเบียนท่ีมีจํานวนคอนขางมาก ประกอบกับปจจุบันตาม

พระราชบัญญัติการอํานวยความสะดวกในการพิจารณาอนุญาตของสวนราชการ  

พ.ศ. 2558 กําหนดเวลาอยางจํากัด เจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานจึงเห็นวาหากมีการกําหนด

ระยะเวลาใหพนักงานเจาหนาท่ีมีเวลาในการตรวจสอบเอกสารกอนการจดทะเบียน โดยให

ผูจัดการหรือเจาของโครงการจัดเตรียมเอกสารหลักฐานย่ืนใหตรวจสอบกอนลวงหนาไม

นอยกวา 7 วัน...” ก็นาจะสามารถแกปญหาความผิดพลาดในการตรวจสอบได เนื่องจาก

เจาหนาท่ีผูรับผิดชอบยังตองปฏิบัติหนาท่ีในดานอ่ืน ๆ ควบคูกันไปดวยทําใหมีขอจํากัด

ดานระยะเวลาสวนกรณีการจดทะเบียนแกไขเปล่ียนแปลงขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

ภายหลังท่ีไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไปแลวมีการจัดประชุมตามขอกําหนดใน

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แลวท่ีประชุมใหญของเจาของรวมมีมติให

เปล่ียนแปลงขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด เจาหนาท่ีผูปฏบัิติงานเห็นวา ขอบเขตหนาท่ีของ

พนักงานเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานยังไมชัดเจน เจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานขาดความเขาใจและ

หลายคร้ังพบวานิติบุคคลอาคารชุดท่ีตั้งมานานมีปญหาขอบังคับอาคารชุดเดิมชํารุดหรือ

สูญหาย และไมมีการจัดประชุมใหญเพื่อจัดทําขอบังคับขึ้นมาใหมทําใหการตรวจสอบ 

มีความยากลําบาก  

 สําหรับอํานาจหนา ท่ีกรณีการจดทะเบียนกรรมการนิติ บุคคลอาคารชุด  

กลุมเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานใหความเห็นวา ขอบเขตดุลพินิจของเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน 

ไมมีความชัดเจนวาตองใชอํานาจตรวจสอบเอกสารหลักฐานมากนอยเพียงใดและตอง

ตรวจสอบลึกลงไปถึงความถูกตองของลายมือชื่อเจาของรวมหรือไม เพราะมีหลายคร้ัง 

ท่ีเมื่อมีการขอจดเปล่ียนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และ/หรือผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด ปรากฏวามีกลุมเจาของรวมในอาคารชุดนั้น ๆ โตแยงคัดคานวาลายมือชื่อ 

ในรายงานการประชุมปลอม และเปนเหตุใหองคประชุมไมครบตามจํานวนท่ีกฎหมาย

กําหนด ทําใหเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน ท่ีขาดความรูความเชี่ยวชาญและประสบการณ 
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ไมมั่นใจวาควรจะดําเนินการตอไปอยางใดจึงจะถูกตอง หรือตองชี้แจงทําความเขาใจกับ

คูกรณีอยางไร การแกไขปญหาดังกลาวในปจจุบันจึงดําเนินการไปตามทักษะของเจาหนาท่ี

แตละคน สวนปญหาการจดทะเบียนแตงตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งตองปฏิบัติงาน

อยูภายใตการควบคุมของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด นั้น กลุมเจาหนาท่ี

ผูปฏิบัติงานมีความเห็นเชนเดียวกับการจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  

วาขอบเขตอํานาจหนาท่ีในการตรวจสอบเอกสารไมชัดเจน พนักงานเจาหนาท่ีขาดความ

เขาใจท่ีชัดเจน 

 โดยกลุมพนักงานเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน ตางเสนอแนะแนวทางการแกปญหา

ความรูความเขาใจและความชัดเจนของกรอบอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีในการ

ตรวจสอบเอกสารหลักฐานเพ่ือประกอบการพิจารณาการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 60/1 วากรมท่ีดินควรมีการกําหนดกรอบแนวทางการใชดุลพินิจของพนักงาน

เจาหนาท่ีใหชัดเจน ออกระเบียบ คูมือ แสดงขั้นตอนการปฏิบัติงานเปนลําดับอยางชัดเจน

เพื่อท่ีวาเมื่อเกิดกรณีปญหาพนักงานเจาหนาท่ีจะไดใชเปนหลักหรือแนวทางในการ

ตรวจสอบเอกสารเพื่อประกอบการใชดุลพินิจในการรับจดหรือไมจดทะเบียนตาม 

ท่ีกฎหมายกําหนด และทราบกรอบอํานาจหนาท่ีตามมาตรา 60/1 อยางชัดเจนวามีอํานาจ

ในเร่ืองใดบาง และควรออกขอกําหนดกฎเกณฑยกระดับมาตรฐานผูท่ีจะมาเปนผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดใหมีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ ตลอดจนประชาสัมพันธหลักเกณฑให

ขอมูลและความรูกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหรูถึงหนาท่ีและบทบาทของตนเองดวย 

ควรจัดใหมีการอบรมความรูใหกับเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานเพื่อใหเกิดความเขาใจท่ีถูกตอง

ตรงกัน  

3. กลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและเจาของรวม คัดเลือกกลุมตัวอยางจาก

อาคารชุดในพ้ืนท่ีเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งพบวามักจะมีขอรองเรียนเกี่ยวกับอาคารชุด
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มายังกรมท่ีดินและคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคใหตองตรวจสอบและพิจารณา 

อยูบอยคร้ัง โดยสรุปกลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและเจาของรวมใหความเห็นวา ใน

การบริหารจัดการอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดมักจะพบปญหาเจาของรวมไมชําระคา

สวนกลาง และไมปฏิบัติตามขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ๆ ตลอดจนในขั้นตอนการขอ

จดทะเบียนประเภทตาง ๆ อาทิ จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พนักงานเจาหนาท่ีใชเวลา

ในการตรวจสอบเอกสารหลักฐานตาง ๆ นานมากตองการใหทําใหเร็วขึ้นใชเวลานอยกวา 

ท่ีผานมา และในการตอบปญหาขอสงสัยตาง ๆ พนักงานเจาหนาท่ีขาดความชํานาญ  

“...อยากใหเจาพนักงานท่ีดินศึกษาพระราชบัญญัติตางๆ ท่ีเกี่ยวของท้ังหมดจนมีความ

ชํานาญ และสามารถใหคําแนะนํากับนิติบุคคลอาคารชุดได เพราะท่ีผานมาเจาหนาท่ี

ผูรับผิดชอบยังปฏิบัติหนาท่ีไมนาน ยังไมมีความรู ความเชี่ยวชาญ ในการใหคําแนะนํากับ

นิติบุคคลอาคารชุดได..” สวนเจาของรวมเมื่อเกิดปญหาตาง ๆ ตองการใหพนักงาน

เจาหนาท่ีเขาไปควบคุมกํากับดูแลการทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดและผูจัดการ ไมได

ตองการไปใชสิทธิในทางศาล “....อยากใหกรมท่ีดินกวดขันนิติบุคคลอาคารชุดใหปฏิบัติ

ตามกฎหมายอยางเครงครัด....” 

 

ผลการทบทวนขอกฎหมาย ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติม

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

 

 คณะผู วิจัยไดรวมกันทําการศึกษาบทบัญญัติ ในพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 และบท

เฉพาะการ ท่ีเชื่อมโยงถึงอํานาจและหนาท่ีของผูเกี่ยวของ ปรากฏวา 

 1. อํานาจหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุดมีหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

  1.1  มาตรา 38/1 วรรคหนึ่ง ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํางบดุลอยางนอยหนึ่ง

คร้ังทุกรอบสิบสองเดือนโดยใหถือวาเปนรอบปในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น  
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  1.2  มาตรา 38/2 ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํารายงานประจําปแสดงผลการ

ดําเนินงานเสนอตอท่ีประชุมใหญเจาของรวมพรอมกับการเสนองบดุล และใหสงสําเนา

เอกสารดังกลาวแกเจาของรวมกอนวันนัดประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวาเจ็ดวัน 

  1.3  มาตรา 38/2 วรรคหนึ่ง ใหนิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษารายงานประจําป

แสดงผลการดําเนินงานและงบดุล พรอมท้ังขอบังคับไวท่ีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด

เพื่อใหพนักงานเจาหนาท่ีหรือเจาของรวมตรวจดูได และวรรคสอง รายงานประจําป

แสดงผลการดําเนินงานและงบดุลตามวรรคหนึ่ง ใหนิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษาไวไมนอย

กวาสิบปนับแตวันท่ีไดรับอนุมัติจากท่ีประชุมใหญเจาของรวม 

  นิติบุคคลอาคารชุดใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 38/1 มาตรา 38/2 และ

มาตรา 38/3 ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท ตามความในมาตรา 71 วรรคหนึ่ง 

ในกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดกระทําความผิดตามวรรคหนึ่ง ผูจัดการตองรับโทษตามท่ี

บัญญัติไวตามวรรคหนึ่งดวย เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนในการกระทําความผิดนั้น 

ท้ังนี้ตามความในมาตรา 71 วรรคสอง 

 2 อํานาจหนาที่ของกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

  2.1  ใหประธานกรรมการเปนผูเรียกประชุมคณะกรรมการ และในกรณีท่ี

กรรมการตั้งแตสองคนขึ้นไปรองขอใหเรียกประชุมคณะกรรมการ ใหประธานกรรมการ

กําหนด วันประชุมภายในเจ็ดวันนับแตวันท่ีไดรับการรองขอ 

  2.2  มาตรา 38 คณะกรรมการมีอํานาจหนาท่ีดังตอไปนี้...(3)...จัดประชุม

คณะกรรมการหนึ่งคร้ังในทุกหกเดือนเปนอยางนอย ประธานกรรมการผูใดไมปฏิบัติตาม 

มาตรา 37/5 และมาตรา 38 (3) ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท ตามความในมาตรา 70 

 3 อํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

  3.1 มาตรา 29 วรรคสาม ผูจัดการตองดําเนินการออกหนังสือรับรองการ

ปลอดหนี้ตามวรรคสองใหแกเจาของรวมภายในสิบหาวันนับแตวันท่ีไดรับคํารองขอและ

เจาของรวมไดชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตาม มาตรา 18 ครบถวนแลว 
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  3.2  มาตรา 36 ผูจัดการมีอํานาจหนาท่ีดังตอไปนี้…(5)... จัดใหมีการทําบัญชี

รายรับรายจายประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของรวม ทราบภายในสิบหาวันนับแต

วันส้ินเดือนและตองติดประกาศเปนเวลาไมนอยกวาสิบหาวันตอเนื่องกัน 

  ผูจัดการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา 29 วรรคสาม และมาตรา 36(5)  ตองระวาง

โทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท และปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาท่ียังไมปฏิบัติ

ใหถูกตอง ตามความในมาตรา 68 

  3.3  มาตรา 32 วรรคสอง การแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับท่ีไดจดทะเบียนไวจะ

กระทําไดก็แตโดยมติของท่ี ประชุมใหญเจาของรวม และผูจัดการตองนําไปจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวันนับ แตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

  3.4 มาตรา 35/2 การแตงตั้งผูจัดการใหเปนไปตามมติท่ีประชุมใหญเจาของ

รวมตาม มาตรา 49 และใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงตั้งนําหลักฐาน หรือสัญญาจางไปจด

ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

  3.5  มาตรา 37 วรรคหา การแตงตั้งกรรมการ ใหผูจัดการนําไปจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาท่ีภายใน สามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

  3.6  มาตรา 42 วรรคหนึ่ง ใหผูจัดการจัดใหมีการประชุมใหญ โดยถือวาเปน

การประชุมใหญ สามัญคร้ังแรกภายในหกเดือนนับแตวันท่ีไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร

ชุดเพ่ือแตงตั้งคณะกรรมการและพิจารณาใหความเห็นชอบขอบังคับและผูจัดการท่ี 

จดทะเบียนตามท่ีไดย่ืนขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไวแลว 

  ผูจัดการผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 32 วรรคสอง มาตรา 35/2  

มาตรา 37 วรรคหา และมาตรา 42 วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาทตาม

ความในมาตรา 69 

 4 อํานาจหนาที่ของเจาของรวม 

  4.1 มาตรา 48 (3) การอนุญาตใหเจาของรวมทําการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง 

เปล่ียนแปลงหรือ ตอเติมหองชุดของตนเองท่ีมีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะ

ภายนอกของอาคารชุดโดยคาใชจายของผูนั้นเอง 
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  เจาของรวมผูใดดําเนินการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปล่ียนแปลง หรือตอเติม

หองชุดของตนโดยฝาฝนมาตรา 48 (3) ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท ตามความ

ในมาตรา 72 

 5. อํานาจหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ 

  มาตรา 60/1 ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ใหพนักงานเจาหนาท่ีมี

อํานาจ ดังตอไปนี้ 

  (1)  มีหนังสือเรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา ชี้แจงขอเท็จจริงหรือทําคําชี้แจงเปน

หนังสือ หรือใหสงเอกสาร บัญชีทะเบียน หรือหลักฐานใดเพ่ือประกอบการพิจารณาหรือ

ตรวจสอบการ ปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  

  (2) เขาไปในท่ีดินและอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือท่ีดิน อาคาร หรือ 

สถานท่ีท่ีเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เพ่ือสอบถามขอเท็จจริง ตรวจดูเอกสารหรือ

หลักฐานเพื่อ ประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  

  (3) อายัดเอกสาร บัญชีทะเบียน หรือหลักฐานเพ่ือประโยชนในการตรวจสอบ

และ ดําเนินคดีตามพระราชบัญญัตินี้  

  การปฏิบัติหนาท่ีตาม (2) พนักงานเจาหนาท่ีตองไมกระทําการอันมีลักษณะ

เปนการ ขมขูหรือตรวจคนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  

  ในการปฏิบัติหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามวรรคหนึ่ง ใหผูท่ีเกี่ยวของ

อํานวยความสะดวกตามสมควร 

 6. บทกําหนดโทษ  

  มาตรา 68 ผูจัดการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา 29 วรรคสามและมาตรา 36 (5) 

ตองระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาทและปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาท่ียัง

ไมปฏิบัติใหถูกตอง 

 มาตรา 69 ผูจัดการผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 32 วรรคสอง มาตรา 35/2 

มาตรา 37 วรรคหา และมาตรา 42 วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 
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 มาตรา 70 ประธานกรรมการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา 37/5 และมาตรา 38 (3) 

ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 

 มาตรา 71 นิติบุคคลอาคารชุดใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 38/2 มาตรา

38/2 และมาตรา 38/3 ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท 

 ในกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดกระทําความผิดตามวรรคหนึ่ง ผูจัดการตองรับโทษตามท่ี

บัญญัติไวในวรรคหนึ่งดวย เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนในการกระทําความผิดนั้น 

 มาตรา 72 เจาของรวมผูใดดําเนินการกอสรางตกแตงปรับปรุงเปล่ียนแปลงหรือ 

ตอเติมหองชุดของตนโดยฝาฝนมาตรา 48 (3) ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท 

 มาตรา 73 ผูใดไมปฏิบัติตามคําส่ังขัดขวางหรือไมอํานวยความสะดวกแกพนักงาน

เจาหนาท่ีซึ่งปฏิบัติการตามมาตรา 60/1 ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามเดือนหรือปรับไม

เกินหกพันบาทหรือท้ังจําท้ังปรับ 

 7 บทเฉพาะกาล 

  โดยท่ีรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ไดเปล่ียนแปลงหลักเกณฑเกี่ยวกับ การกําหนด

อัตราสวนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง การกําหนดอัตราคาใชจายสวนกลางของ  

เจาของรวม การใชประโยชนในหองชุดและทรัพยสวนกลางในอาคารชุด และการแตงตั้ง

ผูจัดการ และคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดใหแตกตางไปจากเดิม จึงจําเปนตอง

กําหนดบทเฉพาะกาล เพื่อรองรับกรณีดังกลาวไว ดังตอไปนี้ 

  (ก) มิใหนําหลักเกณฑในการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธ์ิใน ทรัพยสวนกลาง

และการกําาหนดอัตราคาใชจายสวนกลางของเจาของรวมท่ีกําหนดขึ้นใหม ตามราง

พระราชบัญญัตินี้ ไปใชบังคับแกการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางและ 

การกําหนดอัตราคาใชจายสวนกลางของเจาของรวมในอาคารชุดซึ่งไดจดทะเบียนเปน

อาคารชุด อยูกอนหรือในวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ (รางมาตรา ๓๓) 

  (ข) มิใหนําหลักเกณฑและบทกําหนดโทษเกี่ยวกับการใชประโยชนใน หองชุด

และทรัพยสวนกลางตามรางพระราชบัญญัตินี้ ไปใชบังคับแกอาคารชุดซึ่งไดจดทะเบียน 
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เปนอาคารชุดและจัดใหมีหองชุด ท่ี ใช เ พ่ือประกอบการคาอยูกอนหรือในวัน ท่ี

พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ (รางมาตรา ๓๔) 

 การแกไขพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มีการการวางบท

กําหนดโทษไวสําหรับผูท่ีฝาฝน และเปนโทษทางอาญา กรณีจึงมีประเด็นปญหาท่ีนาสนใจ

ศึกษาวาเจาพนักงานท่ีดิน ในฐานะพนักงานเจาหนา ท่ีในการปฏิบัติหนา ท่ีตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 

4) และคําส่ังกระทรวงมหาดไทย ท่ี 198/2551 ลงวันท่ี 1 กรกฎาคม 2551 มีอํานาจปรับ

ผูท่ีกระทําการฝาฝนหรือไมปฏิบัติใหเปนไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  ได

เองหรือไม เพราะความในมาตรา 60/3 หมวด 6/1 พนักงานเจาหนาท่ี บัญญัติวา “ในการ

ปฏิบัติหนาท่ีตามพระราชบัญญัตินี้ ใหพนักงานเจาหนาท่ีเปนเจาพนักงานตามประมวล

กฎหมายอาญา”  หรือเปนกรณีท่ีหากตรวจสอบแลวพบวามีผูฝาฝนตองไปดําเนินการแจง

ความรูทุกเพื่อดําเนินคดีกับผูท่ีฝาฝน ตอพนักงานสอบสวนตอไป 



 

 

 

บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 

 การศึกษาวิจัย เร่ือง “แนวทางการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงาน

เจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไขเพิ่มเติม” การศึกษาวิจัยนี้  

มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาบทบาท อํานาจหนาท่ี และปญหาอุปสรรคในการกํากับดูแล 

ตลอดจนคนหาแนวทางการแกไขปญหาการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงาน

เจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เนื่องจากพบวากรมท่ีดินและคณะกรรมการคุมครอง

ผูบริโภคไดรับเร่ืองรองเรียนจากเจาของรวมและผูเกี่ยวของเกี่ยวกับนิติบุคคลอาคารชุด

จํานวนไมนอย โดยปญหาสวนใหญมีสาเหตุจากการทําหนาท่ีของผูจัดการหรือกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุด และผูท่ีเกี่ยวของตางมุงหวังใหพนักงานเจาหนาท่ีใชอํานาจตามความ

ในมาตรา 60/1 ตรวจสอบและพิจารณาแกไขปญหา โดยใชวิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ 

(Qualitative Methodology Research) ดวยเทคนิคการสัมภาษณเชิงลึก (In-depth 

Interview) กับกลุมผูบริหารกรมท่ีดิน จํานวน 4 คน กลุมผูปฏิบัติงาน จํานวน 25 คน 

กลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 5 คน และกลุมเจาของรวม จํานวน 3 คน  

รวมจํานวนเปน 37 คน 

 

สรุปผลการวิจัย 

 

 ผลการวิจัยสรุปไดวาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มีเจตนารมณใหนิติบุคคลอาคารชุด

บริหารภายในกันเอง โดยใหรัฐเปนเพียงผูกํากับดูแลตามบทบาทหนาท่ีท่ีกําหนดไว อํานาจหนาท่ี

ของพนักงานเจาหนาท่ีตามท่ีกฎหมายไดบัญญัติไวนั้นเพียงพอแลว ไมมีความจําเปนตอง
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แกไขกฎหมายเพื่อเพิ่มอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีอีก และพบวาอํานาจหนาท่ี

ตามนัยมาตรา 60/1 สามารถใชกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดและแกไขปญหาขอรองเรียน

ได แตยังมีปญหาอุปสรรคท่ีสําคัญเกี่ยวกับความชัดเจนในการใชอํานาจหนาท่ีดังกลาว 

เนื่องจากกรมท่ีดินยังมิไดออกกฎ ระเบียบหรือวางแนวทางใหเจาหนาท่ีถือปฏิบัติในการใช

อํานาจตามมาตรา 60/1 เจาหนาท่ีจึงไมรูขอบเขตการใชอํานาจท่ีชัดเจนวาตองดําเนินการ

มากนอยเพียงใด ประกอบกับปญหาขอรองเรียนท่ีพบบางกรณียังมีความคลุมเครือ  

และคาบเกี่ยวกับอํานาจหนาท่ีของหนวยงานอ่ืน เชน คณะกรรมการคุมครองผูบริโภค 

และมีบางกรณีท่ีเปนเร่ืองพิพาทระหวางเอกชนท่ีจะตองวากลาวกันเองโดยไปใชสิทธิ 

ทางศาล 

 

การอภิปรายผลการวิจัย 

 

 จากผลการวิจัยคร้ังนี้ สามารถอภิปรายผลจากการศึกษาบทบาท อํานาจหนาท่ี

และปญหาอุปสรรค ตลอดจนแนวทางแกไขปญหาในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด

ของพนักงานเจาหนาท่ี ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ได ดังนี้  

 

 1. ผลการศึกษาบทบาทหนาที่และปญหาอุปสรรค ตลอดจนแนวทางแกไข

ปญหาในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาที่ ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4)  

พ.ศ. 2551 ในความเห็นของกลุมผูบริหารของกรมท่ีดิน 

 จากผลการศึกษาวิจัยกลุมผูใหขอมูลสําคัญ กลุมผูบริหารของกรมท่ีดินสวนใหญ

เห็นวาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
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(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มีวัตถุประสงคใหนิติบุคคลอาคารชุดบริหารภายในกันเอง รัฐเปน

เพียงผูกํากับดูแลตามบทบาทหนาท่ีตามหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในกฎหมายเทานั้น และ

เห็นวาอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามท่ีพระราชบัญญัติดังกลาว บัญญัติไว

เพียงพอแลวไมมีเหตุผลความจําเปนท่ีจะตองแกไขเพ่ิมอํานาจของพนักงานเจาหนาท่ีอีก

แตควรไปสงเสริมใหเกิดความรูความเขาใจแกพนักงานเจาหนาท่ี เจาของรวม ผูจัดการ  

นิติบุคคลอาคารชุด และกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ใหเขาใจในบทบาทหนาท่ีของตนเอง

และปฏิบัติตามกฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับอยางเครงครัด นอกจากนี้พระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

หมวด 5 นิติบุคคลอาคารชุด ไมมีปญหาในการบังคับใช ท้ังนี้พนักงานเจาหนาท่ีตองปฏิบัติ

ตามท่ีกฎหมายกําหนดไมมีหนาท่ีเขาไปกํากับการบริหารของนิติบุคคลแตอยางใด เวนแต

จะมีการปฏิบัติฝาฝนกฎหมายหรือปฏิบัติหนาท่ีไมชอบดวยกฎหมายก็สามารถใชอํานาจ

ตามความในมาตรา 60/1 แหงพระราชบัญญัติดังกลาวดําเนินการกับนิติบุคคลอาคารชุดได 

แตไมไดใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีเขาไปควบคุมการดําเนินงานหรือบริหารจัดการดูแล

อาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดหรือผูจัดการแตอยางใด  

 ผลจากการสัมภาษณกลุมผูบริหารกรมท่ีดินดังกลาว คณะผูวิจัยเห็นวาสอดคลอง

และสอดรับกับหลักกฎหมายปกครอง วาดวยการควบคุมความชอบดวยกฎหมายของ 

การกระทําทางปกครองท่ีวา “ฝายปกครองจะกระทําการใดๆ ท่ีอาจมีผลกระทบกระเทือน

สิทธิเสรีภาพ หรือประโยชนอ่ืน ๆ อันชอบธรรมของเอกชนคนใดคนหนึ่ง ไดก็ตอเมื่อมี

กฎหมายใหอํานาจและจะตองกระทําการดังกลาวภายในกรอบท่ีกฎหมายกําหนด การใดท่ี

กฎหมายมิไดบัญญัติอนุญาตใหกระทํา ฝายปกครองจะกระทําการน้ันไมได” ดังนั้น

พนักงานเจาหนาท่ีจึงมีหนาท่ีตองถือปฏิบัติตามท่ีกฎหมายกําหนดไวอยางเครงครัด แตจาก

การศึกษาวิจัยพบวาสภาพปญหาปจจุบัน พนักงานเจาหนาท่ีใชอํานาจตามมาตรา 60/1 

อยางขาดความแนนอนชัดเจน ดวยสาเหตุ 2 ประการ กลาวคือ ประการแรก ไมรูชัดวา
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ขอบเขตอํานาจของตนเองตามมาตรา 60/1 กวางขวางมากนอยเพียงใดและเปนอํานาจ

ตรวจสอบในเร่ืองใดบาง อีกประการท่ีสองคือเจาหนาท่ีขาดคูมือในการปฏิบัติงานดังนั้น 

เมื่อไดรับปญหาเร่ืองรองเรียนเร่ืองใดพนักงานเจาหนาท่ีจึงรับเร่ืองไวกอนจากนั้นจึงคอยทํา

การตรวจสอบวาเปนเร่ืองท่ีอยูในขอบเขตอํานาจหนาท่ีของตนหรือไม เพียงใด เนื่องจาก 

ไมมีคูมือหรือรวบรวมกรณีตัวอยางใหทําการศึกษา จึงทําไดเพียงรับเร่ืองไวแลวตรวจสอบ

ขอเท็จจริงใหไดความชัดเจน และหากเร่ืองใดพิจารณาแลวเห็นวาไมใชอํานาจหนาท่ีของ

ตนก็สงเร่ืองตอไปใหกับหนวยงานท่ีมีหนาท่ีรับผิดชอบในการแกไขปญหาโดยตรง เพราะ

เกรงวาหากทําคําส่ังใด ๆ ออกไป อาจเขาลักษณะเปนการกระทําทางปกครองตาม

พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 และฝายท่ีเสียประโยชนอาจ 

อาจฟองรองพนักงานเจาหนาท่ีหรือถูกดึงเขาไปเปนคูขัดแยงในปญหาขอพิพาทของ

เจาของรวมกับนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งเปนขอพิพาทระหวางเอกชนกับเอกชน ไดเพราะการ

วินิจฉัยไปในทางใดทางหนึ่งยอมทําใหฝายใดฝายหนึ่งตองเสียประโยชน 

 

 2. ผลการศึกษาบทบาทหนาที่และปญหาอุปสรรค ตลอดจนแนวทางแกไข

ปญหาในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาที่ ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4)  

พ.ศ. 2551 ในความเห็นของกลุมเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน 

 กลุมผูใหขอมูลสําคัญ กลุมเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานสวนใหญใหความเห็นวา ปญหาใน

การกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ในกรณีการ 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไมคอยพบปญหาจะมีบางก็ในขั้นตอนการย่ืนคําขอ 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเนื่องจากมีเอกสารหลักฐานท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะตอง

ตรวจสอบเพ่ือประกอบการพิจารณาใชดุลพินิจในการจดทะเบียนจํานวนคอนขางมาก  
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สวนปญหาท่ีพบบอยคร้ัง คือ ในขั้นตอน การจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับนิติบุคคล

อาคารชุด การจดทะเบียนผูจัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะตองทําการ

ตรวจสอบหลักฐานตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนด หากเอกสารไมครบหรือไมถูกตอง 

ตองใชอํานาจตามความในมาตรา 60/1 เรียกใหสงเอกสาร หรือหลักฐานเพื่อประกอบการ

พิจารณา จึงควรมีการกําหนดระยะเวลาท่ีชัดเจนใหพนักงานเจาหนาท่ีไดมีเวลาในการ

ตรวจสอบความถูกตองของเอกสารกอนเพ่ือใหการจดทะเบียนเปนไปโดยถูกตองตาม

กฎหมาย  

 นอกจากนี้การศึกษาวิจัยยังพบวา กลุมเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานตองประสบกับปญหา

และอุปสรรคในการปฏิบัติงาน เพราะขอบเขตอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตาม

มาตรา 60/1 ขาดความชัดเจนวา มีอํานาจในเร่ืองใดบางและหนาท่ีในการตรวจสอบ

ขอเท็จจริงมากนอยเพียงใด ทําใหเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานขาดความมั่นใจและความเขาใจ 

ท่ีชัดเจนในการทําหนาท่ีเพื่อรับจดทะเบียนหรือการพิจารณาเร่ืองรองเรียนท่ีมีมาสู

พนักงานเจาหนาท่ีในแตละพื้นท่ีอันเนื่องมาจากปญหาตาง ๆ ไมวาจะเปนปญหา

ขอเท็จจริง หรือปญหาขอกฎหมายท่ีผูจัดการหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และ

เจาของรวมตลอดจนผูท่ีเกี่ยวของไมมีความรู และไมเขาใจขอกฎหมาย บทบาทหนาท่ีของ

ตน อาทิ ปญหาขอบังคับอาคารชุดเกาสูญหาย ปญหาการจัดประชุมวาถูกตองหรือไม 

ปญหาการบริหารจัดการอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งผูจัดการหรือกรรมการ 

มีพฤติกรรมผลประโยชนทับซอน ปญหาเจาของรวมหรือนิติบุคคลอาคารชุดไมปฏิบัติตาม

ขอบังคับ และตองการใหกรมท่ีดินจัดใหมีการอบรมเสริมความรูและทักษะเกี่ยวกับอาคาร

ชุดใหกับเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน หรือจัดทําคูมือเพื่อใหทราบหลักเกณฑและขอปฏิบัติท่ี

ชัดเจนแนนอนเปนลําดับขั้นตอน ถือปฏิบัติไปในแนวทางเดียวกันทุกสํานักงานท่ีดิน จะได

เกิดความเขาใจท่ีถูกตองตรงกันและใชยึดถือปฏิบัติตามได ไมตองใชดุลพินิจในการตีความ

บทบัญญัติของกฎหมายโดยลําพังวาเร่ืองใดอยูในอํานาจหนาท่ีหรือไม  
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 สําหรับในสวนของกลุมผูใหขอมูลสําคัญภาคเอกชน กลุมผูจัดการและเจาของรวม 

พบวา ในขั้นตอนการขอจดทะเบียนประเภทตาง ๆ อาทิ จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

พนักงานเจาหนาท่ีใชเวลาในการตรวจสอบเอกสารหลักฐานตาง ๆ นานมากตองการใหทํา

ใหเร็วขึ้นใชเวลานอยกวาท่ีผานมา และพนักงานเจาหนาท่ีสามารถตอบปญหาขอสงสัย 

ไดดวยความชํานาญ ท้ังนี้ ท่ีผานมาเห็นวาพนักงานเจาหนาท่ียังขาดความรูความเขาใน

กฎหมายอาคารชุดและกฎหมายท่ีเกี่ยวของ เพราะเจาหนาท่ีผูรับผิดชอบมีการสับเปล่ียน

โยกยายปฏิบัติหนาท่ีเพียงไมนาน ยังไมมีความรู ความเชี่ยวชาญ สวนเจาของรวมนั้น  

เมื่อเกิดปญหาตาง ๆ ลําดับแรกตองการใหพนักงานเจาหนาท่ีเขาไปใชอํานาจควบคุมกํากับ

ดูแลการทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดและผูจัดการ ไมไดตองการไปใชสิทธิในทางศาล

 จากสภาพปญหาท่ีพบจากการศึกษาวิจัยคร้ังนี้ สอดคลองกับงานวิจัยของ สุวรรณ 

บัวเจริญ (พ.ศ.2543) ท่ีไดศึกษาเร่ือง “ปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด กรณีศึกษา : ผูจัดการทําผิดสัญญาทางแพงและทําละเมิดตอบุคคลภายนอก 

พบวาพระราชบัญญัติอาคารชุดยังไมมีบทบัญญัติในเร่ืองความสัมพันธทางกฎหมาย

ระหวางเจาของรวมกับนิติบุคคลอาคารชุดในกรณีท่ีผูจัดการซึ่งเปนผูแทนอาคารชุดทําผิด

สัญญาทางแพงและทําละเมิดตอบุคคลภายนอก นอกจากนี้ จากรายงานการวิจัยของ  

นักบริหารท่ีดินท่ีดินระดับสูง กลุม 3 (2559) ศึกษาผลกระทบและแนวทางแกไขของ

กฎหมายอาคารชุดตอผูอยูอาศัย ศึกษากรณี การนําพ้ืนท่ีอาคารชุดไปประกอบการคา 

พบวา ผลกระทําทางลบจากการใชพื้นท่ีอาคารชุดเพื่อประกอบการคาท่ีไมเหมาะสมยังเปน

เร่ืองท่ีนากังวลใจ และอาจกอใหเกิดความเดือนรอนรําคาญตอผูอยูอาศัยได มีการเสนอให

ออกกฎหมายลําดับรอง เชน กฎกระทรวง กําหนดชนิดและประเภทของการคาท่ีสามารถ

ดําเนินการในอาคารชุดได เชนเดียวกันกับ อนันตพร นคะจัด (2542) ไดศึกษาเร่ือง 

“การศึกษาเปรียบเทียบบัญหากฎหมายเกี่ยวกับการดําเนินกิจการอาคารชุด ของนิติบุคคล

อาคารชุดและของสหกรณ เคหสถานตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  
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และพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ.2542 พบวานิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะทางกฎหมาย

คลายกับลักษณะของ “หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล” ตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยนอกจากนี้ ยังมีประเด็นปญหากฎหมายท่ีเกี่ยวกับการดําเนินกิจการของ 

นิติบุคคลอาคารชุดปญหาเกี่ยวกับการประชุมใหญและบัญหาเกี่ยวกับคุณสมบัติของ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  ซึ่งกลุมผูใหขอมูลสําคัญ กลุมผูปฏิบัติงานก็ไดเสนอแนวทาง

แกปญหาวาควรมีการกําหนดกรอบแนวทางการใชดุลพินิจ กําหนดระเบียบขั้นตอนในการ

ปฏิบัติหนาท่ีใหชัดเจนเพื่อใชเปนหลักในการตรวจเอกสาร  กําหนดคุณสมบัติผูท่ีจะมาเปน

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหละเอียดและควรมีการประชาสัมพันธใหความรูกับผูจัดการ 

นิติบุคคลอาคารชุด สอดรับกับผลการศึกษาของวังสิต ย่ีตัน (2556) ศึกษามาตรการ 

ทางกฎหมายในการควบคุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด พบวาเหตุท่ีเจาของรวมมีปญหา

รองเรียนการดําเนินการของนิติบุคคลอาคารชุดหรือนิติบุคคลอาคารชุดและผูจัดการ 

นิติบุคคลอาคารชุดไมปฏิบัติตามกฎหมายจํานวนมาก เปนเพราะผูจัดการในฐานะผูแทน

นิติบุคคลอาคารชุดละเลยไมปฏิบัติหรือทําหนาท่ีใหถูกตองตามกฎหมายเพราะไมมีการ

กําหนดมาตรฐานวิชาชีพของผู ท่ีจะมาทําหนาท่ีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หรือ

คุณลักษณะเฉพาะของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะผูประกอบวิชาชีพและทําใหเกิด

ปญหา รวมถึงรายงานการวิจัยของ วิกรณ รักษปวงชน (2558) ศึกษาเร่ืองการใชบังคับ

กฎหมายวาดวยอาคารชุด ซึ่งการศึกษาวิจัยไดเปนไปในทางเดียวกัน 

 จากผลการศึกษาดังกลาวคณะผูวิจัยจึงขอสรุปวา การท่ีกฎหมายอาคารชุด ของ

ประเทศไทยมีตนแบบมาจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศส และมลรัฐฮาวาย 

ประเทศสหรัฐอเมริกา โดยมีหลักการสําคัญเพื่อแบงแยกหลักการถอืกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด

ออกเปนทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง ท้ังนี้ ใหการบริหารจัดการทรัพยสวนกลาง

อยูในอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูกระทําการ

แทนตามมติของคณะกรรมการนิติบุคคล โดยมีวัตถุประสงคสําคัญเพ่ือประโยชนและ 
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ความผาสุขของเจาของรวมผูอยูอาศัยในอาคารชุดนั้น ๆ และบัญญัติใหพนักงานเจาหนาท่ี

มีบทบาทหนาท่ีกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด เกี่ยวกับดานการจดทะเบียนอาคารชุดให

เปนไปดวยความถูกตองเทานั้น ดังนั้นบทบาทหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีในการกํากับ

ดูแลนิติบุคคลอาคารชุด ตามมาตรา 60/1 ท่ีบัญญัติวา “ ...เพ่ือประกอบการพิจารณาหรือ

ตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้” จึงหมายความถึง การกระทําใน 3 กรณี

ตาม (1) – (3) ขอบเขตการใชอํานาจตามมาตรา 60/1 จึงมีความชัดเจน และใชอํานาจได

เฉพาะเร่ืองท่ีกฎหมายกําหนดไวเทานั้น ไดแก บทบาทในการควบคุมการจดทะเบียน

ประเภทตาง ๆ ท่ีกฎหมายกําหนดใหตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี เพื่อตรวจสอบ

ความถูกตองชอบดวยกฎหมายกอนทําการจดทะเบียน และกรณีอ่ืน ๆ ท่ีมีบทกําหนดโทษ

สําหรับผูท่ีกระทําการฝาฝนไว สําหรับควบคุมกํากับดูแลการบริหารจัดการของนิติบุคคล

อาคารชุดพนักงานเจาหนาท่ีไมมีหนา ท่ีเขาไปกาวกายหรือยุง เกี่ยว เพราะมีมติ

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ทําหนาท่ีควบคุมดูแลอยูแลว  

 คณะผูวิจัยจึงเห็นวาสภาพปญหาดังกลาวมีความสําคัญอันควรท่ีกรมท่ีดินควร 

ออกระเบียบ หรือคูมือวางแนวทางปฏิบัติงานเพ่ือรองรับการใชอํานาจตามมาตรา 60/1 

ของพนักงานเจาหนาท่ีใหชัดเจน และควรท่ีจะรวบรวมกรณีตัวอยางปญหาขอรองเรียนท่ี

เกิดขึ้นจัดทําคูมือเพ่ือสนับสนุนการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาท่ี และใชประกอบการ

ชี้แจงทําความเขาใจกับผูท่ีเกี่ยวของ รวมถึงใชเปนขอมูลประกอบการจัดอบรมเสริมทักษะ

ความรูความเชี่ยวชาญใหแกพนักงานเจาหนาท่ี และใหความรูแกผูท่ีเกี่ยวของ เชน เจาของรวม 

ผูจัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ประการสําคัญควรกําหนดคุณสมบัติยกระดับ

มาตรฐานผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหมีความเปนมืออาชีพ  
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ขอเสนอแนะจากการวิจัย 

 

 จากสภาพปญหาและผลของการวิจัยคร้ังนี้คณะผูทําการวิจัยจึงขอเสนอแนะ ดังนี้ 

 1. กรมท่ีดินควรออกระเบียบวางแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับกรอบอํานาจหนาท่ีของ

พนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 60/1 (1) –(3) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ใหมีความชัดเจนเพื่อให

เจาหนาท่ีปฏิบัติงานไปในแนวทางเดียวกัน  

 2. ควรมีการจัดทําคูมือการปฏิบัติงานเกี่ยวกับการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด

และฝกอบรมเสริมทักษะความรู ความเขาใจท่ีถูกตองใหกับพนักงานเจาหนาท่ี 

 3. ควรประชาสัมพันธ สรางองคความรู เกี่ยวกับบทบาท อํานาจ และหนาท่ี 

ของ เจาของรวม ผูจัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และอํานาจหนาท่ีพนักงาน

เจาหนาท่ี ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 ใหประชาชนไดรับรูและเขาใจ 

ถึงบทบาทหนาท่ีของตนเอง และพนักงานเจาหนาท่ี  

 4. ควรยกระดับมาตรฐานผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหมีความเปนมืออาชีพ 

ผานการอบรมและทดสอบความรูเพื่อออกใบอนุญาตประกอบอาชีพ 

 

ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยคร้ังตอไป 

 

 เนื่องจากการศึกษาวิจัยแนวทางการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงาน

เจาหนาท่ี ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไขเพ่ิมเติม ในคร้ังนี ้

มีขอจํากัดดานระยะเวลา เพียง 24 วัน ไมอาจศึกษาคนควาวิจัยเนื้อหาและขอมูลการวิจัย 

ไดครอบคลุมและรอบดานเพียงพอ เพื่อใหผลการศึกษาสมบูรณย่ิงขึ้นและสามารถนําไปใช

ใหเกิดประโยชนไดอยางเต็มประสิทธิภาพในโอกาสตอไปคณะผูศึกษาวิจัย จึงขอเสนอให
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วิจัยถึงบทบาทและสิทธิหนาท่ีของเจาของรวม ผูจัดการและกรรมการ นิติบุคคลอาคารชุด 

ในการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และท่ี

แกไขเพิ่มเติม 
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