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เอกสารวิจัยนี้เปนเอกสารวิจัยของกองฝกอบรม กรมท่ีดิน 

การอางอิง การคัดลอก การพิมพขึ้นใหมท้ังหมด หรือบางสวนก็ดี 

ตองไดรับอนุญาตเปนลายลักษณอักษร จากอธิบดีกรมท่ีดิน 

ขอความและความคิดเห็นตางๆ ท่ีปรากฏในเอกสารนี้เปน 

ผลการวิจัยของนักศึกษาหลักสูตร นักบริหารงานท่ีดินระดับสูง 

โดยเฉพาะ  และไมจําเปนตองถือวา กองฝกอบรม กรมท่ีดิน 

มีความคิดเห็นพองดวยเสมอไป 

 

โรงเรียนนักบริหารงานท่ีดินระดับสูง 

กองฝกอบรม กรมท่ีดิน 
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บทคัดยอ 
 

 

หัวขอการวิจัย : แนวทางการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาท่ี  

 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไขเพิ่มเติม 
    

ผูเขียน :  นักศึกษาหลักสูตรนักบริหารงานท่ีดินระดับสูง รุนท่ี 37 กลุมท่ี 3 

  

 การศึกษาวิจัยนี้ มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาบทบาท อํานาจหนาท่ี และปญหาอุปสรรคการ

กํากับดูแล ตลอดจนคนหาแนวทางการแกไขปญหาการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงาน

เจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เนื่องจากพบวากรมท่ีดินและคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคไดรับเร่ือง

รองเรียนจากเจาของรวมและผูเกี่ยวของเกี่ยวกับนิติบุคคลอาคารชุดจํานวนไมนอย โดยปญหาสวน

ใหญมีสาเหตุจากการทําหนาท่ีของผูจัดการหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด โดยผูท่ีเกี่ยวของตาง

มุงหวังใหพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญตัดิังกลาวและคําส่ังกระทรวงมหาดไทยท่ี 198/2551 

ลงวันท่ี 1 กรกฎาคม 2551 ใชอํานาจตามมาตรา 60/1 ตรวจสอบและพิจารณาแกไขปญหา กรณีจึงมี

ขอท่ีควรพิจารณาวาอํานาจหนาท่ีตามมาตรา 60/1 ของพนักงานเจาหนาท่ีสามารถใชในการกํากับ

ดูแลนิติบุคคลอาคารชุดสมตามเจตนารมณของกฎหมายหรือไม อยางไร อํานาจหนาท่ีมีอยูเพียงพอ 

หรือมีความเหมาะสมแลวหรือไม พนักงานเจาหนาท่ีควรมีบทบาทหนาท่ีในการแกไขปญหาขอ

รองเรียนไดแคไหน เพียงใด มีปญหาอุปสรรคท่ีสําคัญอยางไร ในการใชอํานาจของพนักงาน

เจาหนาท่ี  

 การศึกษาวิจัยคร้ังนี้เปนการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Methodology Research) 

โดยใชการสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview) แบบกึ่งโครงสราง โดยวิธีกําหนดกลุมผูให

ขอมูลสําคัญ แยกเปน 4 กลุม ไดแก กลุมผูบริหารกรมท่ีดิน กลุมเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน กลุม

ผูจัดการ และกลุมเจาของรวม ประกอบการศึกษาวิจัยเอกสาร ศึกษาคนควาตํารา บทความ 

วิทยานิพนธ รายงานการวิจัย พระราชบัญญัติ คําพิพากษาศาล ระเบียบ คําส่ัง กฎกระทรวง 

ขอมูลทางอิเล็กทรอนิกส ความเห็นทางกฎหมาย และขอพิจารณาของหนวยงานรัฐ 
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 ผลการศึกษาวิจัยสรุปไดวา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติม

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มีเจตนารมณใหนิติบุคคลอาคารชุด

บริหารภายในกันเอง โดยใหรัฐเปนเพียงผูกํากับดูแลตามบทบาทหนาท่ีท่ีกําหนดไว อํานาจหนาท่ี

ของพนักงานเจาหนาท่ีตามท่ีกฎหมายไดบัญญัติไวนั้นเพียงพอแลว ไมมีความจําเปนตอง

แกไขกฎหมายเพื่อเพิ่มเติมอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีอีก และพบวาอํานาจหนาท่ี

ตามนัยมาตรา 60/1 สามารถใชกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดและแกไขปญหาขอรองเรียน

ได แตยังมีปญหาอุปสรรคท่ีสําคัญเกี่ยวกับความชัดเจนในการใชอํานาจหนาท่ีดังกลาว 

เนื่องจากกรมท่ีดินยังมิไดออกกฎ ระเบียบหรือวางแนวทางใหเจาหนาท่ีถือปฏิบัติในการใช

อํานาจตามมาตรา 60/1 เจาหนาท่ีจึงไมรูขอบเขตการใชอํานาจท่ีชัดเจนวาตองดําเนินการ

มากนอยเพียงใด ประกอบกับปญหาขอรองเรียนท่ีพบบางกรณียังมีความคลุมเครือ  

และคาบเกี่ยวกับอํานาจหนาท่ีของหนวยงานอ่ืน เชน คณะกรรมการคุมครองผูบริโภค 

และมีบางกรณีท่ีเปนเร่ืองพิพาทระหวางเอกชนท่ีจะตองวากลาวกันเองหรือไปใชสิทธิ 

ทางศาล ดังนั้น คณะผู วิ จัยจึงเห็นวาสภาพปญหาดังกลาวมีความสําคัญอันควรท่ี 

กรมท่ีดินจะตองออกระเบียบ หรือวางแนวทางปฏิบัติงานเพื่อรองรับการใชอํานาจตาม

มาตรา 60/1 ของพนักงานเจาหนาท่ีใหชัดเจน และควรท่ีจะรวบรวมกรณีตัวอยางปญหา

ขอรองเรียนท่ีเกิดขึ้นจัดทําคูมือเพื่อสนับสนุนการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาท่ี และใช

ประกอบการชี้แจงทําความเขาใจกับผูท่ีเกี่ยวของ รวมถึงใชเปนขอมูลประกอบการจัด

อบรมเสริมทักษะความรูความเชี่ยวชาญใหแกพนักงานเจาหนาท่ี และใหความรูแกผูท่ี

เกี่ยวของ เชน เจาของรวม ผูจัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ประการสําคัญควร

กําหนดกฎเกณฑยกระดับมาตรฐานผูจัดการใหมีความเปนมืออาชีพ ตอไป 

 

 

 

 

 

 
 

คําสําคัญ : นิติบุคคลอาคารชุด  อํานาจพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 60/1 
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กิตติกรรมประกาศ 

 

 งานวิจัยเร่ืองแนวทางการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาท่ี 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระรา คณะผูวิจัยไดรับความ

ชวยเหลือสนับสนุน เอื้อเฟอและอํานวยความสะดวกในดานตาง ๆ ตลอดจนการประสานงาน 

ท่ีจําเปนตอการจัดทํางานวิจัยในคร้ังนี้จนสําเร็จลุลวงไปดวยดี จากผูอํานวยการกองฝกอบรม 

และคณะเจาหนาท่ีสถาบันพัฒนาขาราชการกรมท่ีดิน 

 คณะผูทําการวิจัยขอขอบพระคุณ รองอธิบดีกรมท่ีดิน ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานการพัฒนา

และสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย อํานวยการสวนพัฒนาธุรกิจท่ีดินและอาคารชุด 

พนักงานเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานในสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สํานักงานท่ีดิน

กรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร สํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี สํานักงานท่ีดินจังหวัดชลบุรี 

สาขาบางละมุง และสาขาสัตหีบ สํานักงานท่ีดินจังหวัดขอนแกน สํานักงานท่ีดินจังหวัดอุดรธานี 

สํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม สํานักงานท่ีดินจังหวัดประจวบคีรีขันธ สาขาหัวหิน สํานักงาน

ท่ีดินจังหวัดภูเก็ต และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตลอดจนเจาของรวม ท่ีกรุณาใหความ

รวมมือในการใหสัมภาษณ จนเปนผลใหงานวิจัยคร้ังนี้สําเร็จลุลวงตามความประสงคดวยดี 

 ในดานทางวิชาการคณะผูทําการวิจัยขอขอบพระคุณ รศ.ดร.ปนกนก วงศปนเพ็ชร 

อาจารย ดร.ตรีทิพ บุญแยม อาจารย ดร.สิริลักษณ เท่ียงธรรม อาจารย ดร.สุจินดา ประเสริฐ 
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บทที่ 1 

บทนํา 

 

ที่มาและความสําคัญของปญหา 

 

 จากปญหาจํานวนประชากรท่ัวโลกท่ีทวีสูงขึ้นและมีแนวโนนเพิ่มจํานวนสูงขึ้น 

เปนลําดับ ความตองการปจจัยพื้นฐานดานท่ีอยูอาศัยจึงทวีความตองการเพิ่มขึ้นตาม 

ไปดวย แตดวยสภาพพื้นท่ีทางภูมิศาสตรของแตละประเทศท่ีจํานวนท่ีดินมีอยูอยางจํากัด 

ทําใหเกิดปญหาการขาดแคลนท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัย โดยเฉพาะอยางย่ิงในเมืองใหญท่ีมี 

การพัฒนาและการขยายตัวของเมืองอยางรวดเร็ว การขยายสังคมเมืองเพ่ือการอยูอาศัย 

ในแนวราบจึงประสบปญหาดวยขอจํากัดดังกลาว ท้ังยังตองประสบกับปญหาดานการบริการ

สาธารณูปโภค ทําใหเกิดแนวคิดการสรางท่ีอยูอาศัยรูปแบบใหมในแนวตั้งเพื่อการอยูอาศัย

รวมกัน โดยการกอสรางอาคารสูงเพ่ือใหการใชประโยชนในท่ีดินเกิดความคุมคาสูงสุดเรียกวา 

“อาคารชุดท่ีอยูอาศัย” หากแตเจาของรวมยังคงมีความตองการเปนเจาของกรรมสิทธ์ิเปน

สัดสวน ทําใหหลักกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยซึ่งใชบังคับอยูเดิมไม

สามารถตอบสนองตอความตองการกรรมสิทธ์ิรวมในอาคารสูงดังกลาวได ท่ัวโลกจึงเกิดแนวคิด

และเร่ิมบัญญัติกฎหมายเร่ืองการมีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยรูปแบบใหมเพื่อรองรับ

แนวคิดการมีกรรมสิทธ์ิรวมในอาคารและท่ีดินซึ่งมีคนจํานวนมากมาอยูอาศัยรวมกันใน

ลักษณะท่ีเรียกวาอาคารชุดอยูอาศัยดังกลาว โดยประเทศในทวีปยุโรปเปนภูมิภาคแรกท่ีได

ริ เร่ิมบัญญัติกฎหมายท่ีวาดวยการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดขึ้นมาเปนการเฉพาะ  

มีวัตถุประสงคเพ่ือตอบสนองความตองการในการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดท่ีอยูอาศัยให
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สามารถแยกกรรมสิทธ์ิออกจากกันไดเปนสัดสวน (วิกรณ รักษปวงชน, 2558 หนา 31 - 32) 

สําหรับประเทศไทยก็เชนเดียวกันเมื่อตองประสบปญหาราคาท่ีดินในเมืองใหญมีราคาสูงจาก

การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมโดยเฉพาะอยางย่ิงในเมืองหลวงและจังหวัดใหญทําใหท่ีดินมี

ราคาสูงขณะท่ีความตองการท่ีดินเพ่ือประกอบการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม 

และการอยูอาศัยยังคงมีอยูและเพิ่มจํานวนขึ้น ทําใหประชาชนสวนใหญซึ่งเปนผูมีรายไดนอย

ถึงปานกลางไมสามารถแสวงหาท่ีดินเพื่อปลูกสรางอาคารเปนท่ีอยูอาศัยอยางมั่นคงได 

ประกอบกับผูประกอบการภาคเอกชนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไดริเร่ิมกอสรางอาคารสูงเพื่อ

ประโยชนในเชิงพาณิชย ใหเปนท่ีอยูอาศัยโดยใชท่ีดินเพียงไมมากเสนอขายเพ่ือเปนทางเลือก

ใหกับผูบริโภค  

 ป พ.ศ. 2511 ประเทศไทย โดยกระทรวงมหาดไทยจึงไดจัดสงเจาหนาท่ีเขารวม

ประชุมสัมมนาท่ีมลรัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา และเมื่อกลับมา ไดมีการเสนอให 

ยกรางกฎหมายเกี่ยวกับการถือกรรมสิทธ์ิในอาคาร เพื่อใหผูซื้อหองชุดสามารถไดกรรมสิทธ์ิ 

ในแตละหนวยเปนเอกเทศ โดยในการยกรางกฎหมายอาคารชุดของไทยไดอาศัยกฎหมาย 

ของประเทศฝร่ังเศส กฎหมายของมลรัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา มาเปนแบบอยางในการ

ยกราง เรียกวากฎหมายอาคารชุด โดยในการยกรางกฎหมายดังกลาวกําหนดให “อาคารชุด” 

ประกอบไปดวย“หองชุด” เปนทรัพยสวนบุคคลท่ีแยกถือกรรมสิทธ์ิเปนสัดสวนได และแยก 

ตัวอาคารหรือพ้ืนท่ีซึ่งจําเปนตองใชประโยชนรวมกันเปน “ทรัพยสวนกลาง” โดยใหเจาของ

หองชุด   แตละหองมีกรรมสิทธ์ิรวมใน “ทรัพยสวนกลาง” ตามอัตราสวนการถือกรรมสิทธ์ิใน

หองชุด และเมื่อการท่ีผูคนจํานวนมากตองมาอาศัยอยูรวมกันในอาคารชุดเพ่ือการอยูรวมกัน

อยางปกติสุข จึงมีความจําเปนตองออก กฎ ระเบียบ ขอบังคับ เพ่ือกํากับดูแลใหเกิดความ

สงบเรียบรอยและเพื่อเปนหลักประกันใหแกประชาชนท่ีจะมาซื้อหองชุดจากผูประกอบการ  

ป พ.ศ. 2522 จึงไดมีการตราพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ขึ้นมีผลบังคับใชคร้ังแรก
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วันท่ี 28 ตุลาคม 2522 (ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลมท่ี 96 ฉบับพิเศษ ตอนท่ี 67  

เมื่อวันท่ี 30 เมษายน 2522) 

 ท้ังนี้ หลังจากท่ีมีการบังคับใชมาไดระยะหนึ่งประกอบกับการคาการลงทุนระหวาง

ประเทศมีความเจริญ ประเทศไทยไดมีการแกไขปรับปรุงพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 เพื่อใหสอดรับกับสภาพสังคมและสภาวะเศรษฐกิจ โดยปรับปรุงแกไขคร้ังแรก 

เมื่อ ป พ.ศ.2534 ในประเด็นคุณสมบัติของคนตางดาว หรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายใหถือวาเปน

คนตางดาว ใหถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดไดตามหลักเกณฑ เง่ือนไข และสัดสวนท่ีกฎหมาย

กําหนดเพื่อประโยชนในการสงเสริมการลงทุนอันจะกอใหเกิดความมั่นคงในทางเศรษฐกิจ 

ของประเทศ ตอมาป พ.ศ. 2542 มีการแกไขเพิ่มเติมคร้ังท่ีสอง เพิ่มเติมหลักเกณฑการถือ

กรรมสิทธ์ิในหองชุดของบุคคลตางดาวเชนเดิมเพ่ืออํานวยความสะดวกในการซื้อ 

หองชุดของบุคคลตางดาว ซึ่งเปนมาตรการหนึ่งในการฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศซึ่งตกต่ํา

จากวิกฤติเศรษฐกิจในป พ.ศ. 2540  ตอมาป พ.ศ. 2551 หลังจากท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 ใชบังคับมาเกือบ 28 ป และพบวาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  

มีขอกําหนดและหลักเกณฑหลายประการไมสอดคลองกับทางปฏิบัติและสามารถใชบังคับ 

ไดจริง ไมอาจคุมครองประชาชนผูซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัยไดอยางครอบคลุมและเปนธรรม  

มีปญหาความเดือดรอนเสียหายและความไมเขาใจกันระหวางผูซื้อหองชุด การทําหนาท่ีของ 

นิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการในการบริหารจัดการอาคารชุด จึงมีเหตุผลความจําเปน 

ตองเสนอใหมีการแกไขเพ่ิมเติม โดยในการเสนอรางแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด  

(ฉบับท่ี.........) พ.ศ. ..............มีการเสนอแกไขเพ่ิมเติมหลักการสําคัญใหมีความเหมาะสม 

กับสภาวการณท่ีเปล่ียนแปลงไปเพื่อใหเกิดความเปนธรรมแกผูท่ีเกี่ยวของทุกฝายดังปรากฏ 

ตามบันทึกวิเคราะหสรุปสาระสําคัญของรางพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี.............)  

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

วิเคราะหหลักเกณฑการใชประโยชนในหองชุดและทรัพยสวนกลางและการบริหารจัดการ
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ภายในอาคารชุด การแตงตั้งและอํานาจหนาท่ีของผูจัดการและคณะกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุดไว  เนื่องจากนิติบุคคลอาคารชุดถือวาเปนกลไกสําคัญท่ีจะทําหนาท่ีบริหารจัดการ

ดูแลรักษา “ทรัพยสวนกลาง” และออกขอบังคับนิติบุคคลเพ่ือการอยูรวมกันของเจาของรวม  

ดวยความสงบเรียบรอยและปกติสุข 

 ท้ังนี้  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ 

อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ใชบังคับเม่ือพนกําหนดหนึ่งรอยย่ีสิบวันนับแตวันประกาศ

ในราชกิจจานุเบกษา (ประกาศราชกิจจานุเบกษา เลม 125 ตอนท่ี 44 ก วันท่ี 6 มีนาคม 

2551) กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้แลวมีฐานะเปน 

นิติบุคคล เรียกวา “นิติบุคคลอาคารชุด”  และบัญญัติกรอบอํานาจและหนาท่ีไวในหมวด 5  

หลายประการ โดยมีวัตถุประสงคสําคัญเพ่ือจัดการและดูแลทรัพยสวนกลางและใหมีอํานาจ

กระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคตามมติของเจาของรวม และภายใตบังคับ 

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 และใหมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดคนหนึ่งซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคลก็ได แตหากผูจัดการเปนนิติบุคคล ใหนิติบุคคลนั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดาคน

หนึ่งเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ โดยกําหนดคุณสมบัติของผูจัดการไว 

ในมาตรา 35/1 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดถือวาเปนผูท่ีมีบทบาทสําคัญในการบริหารจัดการ

และดูแลความเปนไปในอาคารชุดใหเปนไปตามกฎหมายดวยความเรียบรอย แตจากการ

สํารวจขอมูลท่ีผานมาพบวา กรมท่ีดินและคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ไดรับเร่ือง

รองเรียนจากเจาของรวมและผูท่ีเกี่ยวของ ผูประกอบการ และบุคคลภายนอกผูมีสวนไดเสีย 

เกี่ยวกับการปฏิบัติหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด ผานทางเจาพนักงานท่ีดินซึ่งเปนพนักงาน

เจาหนาท่ี ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

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

ในพื้นท่ีซึ่งมีอาคารชุดตั้งอยูจํานวนมาก โดยปญหาการรองเรียนสวนใหญมีสาเหตุมาจาก 
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นิติบุคคลอาคารชุดและผูจัดการไมปฏิบัติตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดและไมปฏิบัติ

ตามกฎหมายในการบริหารจัดการอาคารชุด ละเลยไมปฏิบัติตามหนาท่ีหรือปฏิบัติหนาท่ีไมมี

ประสิทธิภาพผูจัดการขาดความรูความสามารถ และความเขาใจบทบัญญัติกฎหมายท่ีเกี่ยวกับ

อาคารชุดทําใหเกิดความเสียหายแกอาคารชุดและกระทบสิทธิของเจาของรวมและ

บุคคลภายนอก โดยเฉพาะอยางย่ิงอํานาจหนาท่ีในเร่ืองท่ีเกี่ยวกับการจัดทําบัญชีรายรับ

รายจายการจัดการดานการเงิน และการจัดประชุมเจาของรวมเพื่อดําเนินการตาง ๆ ไมเปนไป

ตามกฎหมายและขอบังคับของอาคารชุด แมวาจะไดมีบทกําหนดโทษผูจัดการท่ีฝาฝนหรือ 

ไมปฏิบัติใหถูกตองไวในหมวด 8 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติม 

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ก็ตาม แตโดยท่ีคุณสมบัติของบุคคล 

ผูมีสิทธิไดรับตั้งแตเปนผูจัดการถูกกําหนดไวเพียงกวาง ๆ ตามมาตรา 35/1 วาตองเปนผูท่ี 

มีอายุไมต่ํากวาย่ีสิบหาปบริบูรณ และตองไมมีลักษณะตองหามตาม (1) – (6) ปญหา 

การรองเรียนเร่ืองผูจัดการทุจริตหรือการมีผลประโยชนทับซอน ไมสามารถบริหารงานอยาง

มืออาชีพ ไมแสดงงบดุลประจําป ออกขอบังคับท่ีไมเปนธรรมตอเจาของรวม และไมสอดคลอง

กับวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด ละเลยการปฏิบัติหนาท่ี การจัดประชุมไมถูกตอง  

ไมดําเนินการใหเปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมาย จึงมีเร่ืองรองเรียนมายังพนักงาน

เจาหนาท่ีอยูตลอดเวลาและมิไดลดจํานวนลง โดยเจาของรวมตางก็มีความมุงหวังให 

เจาพนักงานท่ีดินในฐานะพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  

แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เขาไปใชอํานาจตาม 

มาตรา 60/1 ในการตรวจสอบและกํากับดูแลการปฏิบัติหนาท่ีของผูจัดการและนิติบุคคล

อาคารชุดใหเปนไปตามวัตถุประสงคของเจาของรวม และมีมาตรการบังคับนิติบุคคลอาคาร

ชุดเพื่อแกไขปญหาความเดือดรอนเร่ืองตาง ๆ  

 อํานาจของพนักงานเจาหนาท่ี ตามมาตรา 60/1 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ในการกํากับ
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ดูแลการปฏิบัติหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด มีมากนอย กวางขวางเพียงใดนั้น ปจจุบันยังมี

ปญหาการตีความขอบเขตและกรอบอํานาจดังกลาว และเปนปญหาอุปสรรคในการปฏิบัติงาน

ของเจาพนักงานท่ีดินและผูปฏิบัติงานเปนอยางมากตามขอมูลเร่ืองรองเรียน รองทุกข 

ของสํานักงานท่ีดินในเขตพื้นท่ีตาง ๆ 

 จากปญหาดังกลาวขางตน คณะผูวิจัยจึงเห็นความสําคัญในการศึกษาแนวทางการ

กํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เพื่อใหทราบถึง

บทบาทหนาท่ีและปญหาอุปสรรคของพนักงานเจาหนาท่ีในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด

ตามพระราชบัญญัติดังกลาว และแสวงหามาตรการปรับปรุงแกไขและแนวทางแกปญหา 

อยางถูกตองเหมาะสม ตลอดจนสรางมาตรฐานในการกํากับดูแลผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

กับท้ังเพ่ือเปนการยกระดับการบริการเพื่อการขับเคล่ือนการจัดการท่ีดินใหเกิดประโยชน

สูงสุด แกประชาชนและการพัฒนาประเทศ ดวยมาตรฐานการจัดการ การบริการระดับสากล

ตามวิสัยทัศนของกรมท่ีดินและสนองตอบตอการบริหารจัดการบานเมืองท่ีดีอีกดวย 

 

วัตถุประสงคของการวิจัย 

 

 1 เพื่อศึกษาบทบาท กรอบอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 60/1  

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551  

 2 เพื่อศึกษาปญหาอุปสรรคการใชอํานาจตามมาตรา 60/1 ในการกํากับดูแลนิติบุคคล

อาคารชุดของพนักงานเจาหนาท่ี 
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 3 เพื่อศึกษาและคนหาแนวทางการแกไขปญหาการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของ

พนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

 

ขอบเขตของการวิจัย 

 

 1 ขอบเขตดานเนื้อหา 

  การศึกษาแนวทางการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาท่ี 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 คณะผูวิจัยมุงศึกษาถึงบทบาทและอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ี

ตามมาตรา 60/1 ในสวนของอํานาจตรวจสอบขอเท็จจริง ตรวจเอกสารหลักฐาน 

เพ่ือประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 เกี่ยวกับการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนขอบังคับแกไข

เปล่ียนแปลงขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และ 

การจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  

 2 ขอบเขตดานประชากร 

  การวิจัยคร้ังนี้ใชวิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Methodology Research) 

โดยใชการสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview) กลุมผูใหขอมูลสําคัญ ไดแก กลุมผูบริหาร

และเจาหนาท่ีสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน ประกอบดวย รองอธิบดี 

กรมท่ีดิน ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานการพัฒนาและสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผูอํานวยการ

สวนพัฒนาธุรกิจท่ีดินและอาคารชุด และเจาหนาท่ีสวนพัฒนาธุรกิจท่ีดินและอาคารชุด  

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน จํานวน 4 คน กลุมเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน  

ณ สํานักงานท่ีดินตาง ๆ ใน 6 กลุมภูมิภาค ซึ่งเปนตัวแทนกลุมพื้นท่ีประกอบดวย  
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พนักงานเจาหนาท่ีผูปฏิบัติในสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร 

สาขาจตุจักร สํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี สํานักงานท่ีดินจังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง  

และสาขาสัตหีบ สํานักงานท่ีดินจังหวัดขอนแกน สํานักงานท่ีดินจังหวัดอุดรธานี สํานักงานท่ีดิน

จังหวัดเชียงใหม สํานักงานท่ีดินจังหวัดประจวบคีรีขันธ สาขาหัวหิน และสํานักงานท่ีดิน

จังหวัดภูเก็ต จํานวน 25 คน กลุมผู จัดการ นิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 5 คน และ 

กลุมเจาของรวม จํานวน 3 คน 

 3. ขอบเขตดานระยะเวลา 

  ในการวิจัยคร้ังนี้ มีระยะเวลาในการศึกษาวิจัย เร่ิมตั้งแตวันท่ี 3 มิถุนายน 2562 

ถึงวันท่ี 26 มิถุนายน 2562 รวมเปนระยะเวลา 24 วัน 

 

นิยามศัพทเฉพาะ 

 

 “อาคารชุด"  หมายความวา  อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปน

สวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพย

สวนกลาง 

 “หองชุด” หมายความวา  สวนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวน

เฉพาะของแตละบุคคล 

 “ทรัพยสวนบุคคล” หมายความวา หองชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสราง 

หรือท่ีดินท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 

 “ทรัพยสินสวนกลาง” หมายความวา สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุดท่ีดินท่ีตั้งอาคาร

ชุดและท่ีดินหรือทรัพยสินอื่น ท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม  

 “หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด” หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพย

สวนบุคคล และกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง 
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 “เจาของรวม” หมายความวา  เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด 

 “นิติบุคคลอาคารชุด” หมายความวา นิติบุคคลท่ีไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 

 “ขอบังคับ” หมายความวา ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

 “คณะกรรมการ” หมายความวา คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 “ผูจัดการ” หมายความวา ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 “พนักงานเจาหนาที่” หมายความวา ผูซึ่งรัฐมนตรีแตงตั้งใหปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัตินี้ 

 “อํานาจหนาที่” หมายความวา อํานาจของเจาพนักงานท่ีดินในการปฏิบัติหนาท่ี 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)  

พ.ศ. 2551   

 “กํากับ” หมายความวา การดูแลอยางใกลชิดและชี้นําใหเปนไปตามท่ีตองการ  

 “ดูแล” หมายความวา เอาใจใสให เปนไปดวยดี (2554, พจนานุกรม ฉบับ

ราชบัณฑิตยสถาน) 

 “กํากับดูแล” หมายความวา การท่ีเจาหนาท่ีใชอํานาจในทางปกครองตรวจสอบ 

ควบคุม กํากับใหบุคคล กระทําการ งดเวนกระทําการ อันชอบดวยกฎหมาย โดยมี

วัตถุประสงคเพ่ือใหการตรวจสอบและการปฏิบัติการเปนไปโดยถูกตองตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด 

 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 

 1 พนักงานเจาหนาท่ีทราบบทบาท ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของตน ตามมาตรา 

60/1 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551  
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 2 ทราบปญหาและอุปสรรคการใชอํานาจตามความในมาตรา 60/1 แหง 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551  

 3 สามารถใชผลการศึกษาวิจัยไปเปนแนวทางแกไขปญหาและอุปสรรค และ 

ออกระเบียบหรือคูมือวางแนวทางปฏิบัติในการใชอํานาจตามมาตรา 60/1 ของพนักงาน

เจาหนาท่ี เพื่อกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดไดอยางถูกตอง 

 

กรอบแนวคิดในการวิจัย 

 

 การศึกษาวิจัยคร้ังนี้ คณะผูวิจัยไดทบทวนแนวคิด ทฤษฎี เอกสารและงานการวิจัย 

ท่ีเกี่ยวของ จนสามารถกําหนดเปนกรอบแนวคิดในการศึกษาวิจัย โดยการศึกษาแนวทาง 

การใชอํานาจกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาท่ี ท้ังนี้ คณะผูศึกษาวิจัย 

มุงศึกษาถึงบทบาท อํานาจหนาท่ีตามความในมาตรา 60/1 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ของพนักงาน

เจาหนาท่ี ในการเรียกบุคคลมาใหถอยคํา ชี้แจงขอเท็จจริง จัดสงเอกสารบัญชี ทะเบียน  

หรือหลักฐานใด เขาไปในท่ีดินและอาคารชุด หรือสถานท่ีท่ีเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด 

เพื่อตรวจสอบขอเท็จจริงหรือเอกสารหลักฐาน เพื่อประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบ 

การปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เกี่ยวกับการจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุด การจดทะเบียนแกไขเปล่ียนแปลงขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียน

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และการจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
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ภาพแสดงกรอบแนวคิดการวิจัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บทบาท อํานาจหนาที ่

ในการกํากับดูแลนิติบุคคล

อาคารชุดตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 และที่แกไข

เพ่ิมเติมของพนักงาน

เจาหนาที่เกี่ยวกับ 

-การจดทะเบียนนิติบุคคล

 อาคารชุด 

-การจดทะเบียนแกไข

เปลี่ยนแปลงขอบังคับ 

นิติบุคคลอาคารชุด 

-การจดทะเบียนผูจัดการ 

 นิติบุคคลอาคารชุด 

-การจดทะเบียนกรรมการ

 นิติบุคคลอาคารชุด  

 

 

แนวทางการกํากับดูแลนิติ

บุคคลอาคารชุดตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติม

โดยพระราชบัญญัต ิ

อาคารชุด (ฉบับที่ 4)  

พ.ศ. 2551 
 

 

ปญหาอุปสรรคการใชอํานาจ

ตามมาตรา 60/1  



 
 

 

บทที่ 2 

เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 

 การศึกษาวิจัยในหัวขอ เ ร่ือง แนวทางการกํากับดูแลนิติ บุคคลอาคารชุด 

ของพนักงานเจาหนาท่ี ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติม 

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 คณะผูวิจัยไดศึกษาแนวคิด ทฤษฎี 

ตลอดจนรายงานการวิจัยท่ีเกี่ยวของมาเปนแนวทางในการศึกษาวิจัย ประกอบดวยขอมูล

ในหัวขอ ดังตอไปนี้ 

 แนวคิด ทฤษฎี ความหมาย และการวิวัฒนาการของกฎหมายอาคารชุดและ 

การบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และท่ีแกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี 4)  

พ.ศ. 2551 และกฎ ระเบียบ ท่ีเกี่ยวของ 

 เจตนารมณของกฎหมายท่ีเกี่ยวกับบทบาทอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ี 

 แนวคิดการใชดุลพินิจทางปกครองของพนักงานเจาหนาท่ีตามหลักกฎหมาย

ปกครอง 

 แนวคําวินิจฉัยของศาลปกครอง 

 ขอพิจารณาเกี่ยวกับปญหาอาคารชุดของกรมท่ีดิน 

 งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 

แนวคิด ทฤษฎี ความหมาย และการวิวัฒนาการของกฎหมายอาคารชุดและ 

การบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 

 โดยท่ีในปจจุบัน ปญหาดานท่ีอยูอาศัยในเมืองไดเพ่ิมทวีมากขึ้น และระบบ

กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจตอบสนอง
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ความตองการของประชาชน ซึ่งตองอยูอาศัยในอาคารเดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธ์ิ 

หองชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเปนสัดสวนได สมควรวางระบบกรรมสิทธ์ิหองชุดขึ้น

เพ่ือใหผูท่ีอยูอาศัยในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนท่ีเปน 

ของตนแยกจากกันเปนสัดสวนและสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคาร 

รวมกันได นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสม  

เพ่ือเปนหลักประกันใหแกผูท่ีจะมาซื้อหองชุดเพ่ืออยูอาศัย (หลักการและเหตุผลในการ

ประกาศใชพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522) 

 หลักกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายอาคารชุด มีลักษณะเปนการกําหนด หลักการถือ

กรรมสิทธ์ิรวมและการจัดการทรัพยสินในอาคารและท่ีดินท่ีมีลักษณะเฉพาะ แตกตางไป

จากหลักกรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยท่ีมีอยูเดิม และในบทนี ้

เพื่อความเขาใจท่ีชัดเจนจะไดกลาวถึงแนวคิด ทฤษฎี ความหมายและวิวัฒนาการของการ

ถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ตลอดจนการบริหารจัดการทรัพยสินอันถือเปนทรัพยสวนกลาง

ในอาคารชุดซึ่งดําเนินการโดย “นิติบุคคลอาคารชุด” ซึ่งมีความแตกตางจากหลัก

กรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 1. ความหมายและความเปนมาของอาคารชุด   

  1.1 ความหมาย  Black’s Law Dictionary ได ใหความหมายของคําวา 

“อาคารชุด” ไววา หมายถึง “ระบบกรรมสิทธ์ิท่ีแยกกรรมสิทธ์ิในสวนบุคคลออกจาก

กรรมสิทธ์ิในสวนของอาคารท้ังหลัง แตในขณะเดียวกันผูถือกรรมสิทธ์ิทุกคนก็มีกรรมสิทธ์ิ

รวมกันในทรัพยสวนกลาง” ซึ่งในการยกรางพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ของ

ประเทศไทยไดนําบทบัญญัติกฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศส กฎหมายหมายของ

มลรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา และกฎหมายของประเทศในภาคพ้ืนยุโรป มาเปนแมแบบใน

การยกราง (วิกรณ รักษปวงชน (พ.ศ. 2558) หนา 5-6) 
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  1.2  กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝร่ังเศส กําหนดวา “กฎหมายฉบับนี้

ใชบังคับแกอาคารหรือกลุมอาคารท่ีกอสรางขึ้นโดยความเปนเจาของไดแบงกันระหวาง

บุคคลหลายคนเปนสวน ๆ แตละสวนประกอบดวยสวนเฉพาะตัวสวนหน่ึง  และสวนรวม

สวนหนึ่งในสวนท่ีเปนสวนกลาง ถาไมมีการตกลงจัดตั้งเปนองคการอยางอ่ืน  กฎหมาย

ฉบับนี้ใชบังคับดวยแกกลุมอสังหาริมทรัพยซึ่งนอกจากท่ีดิน การจัดปรับปรุง และการ

บริหารสวนกลางแลวยังประกอบดวยท่ีดินเปนแปลง ๆ จะไดกอสรางหรือไมก็ตามท่ีเปน

กรรมสิทธ์ิสวนตัว” (วิกรณ รักษปวงชน (พ.ศ. 2558) หนา 7) 

  1.3  กฎหมายอาคารชุดของมลรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ใหคําจํากัดความ

อาคารชุดไววา หมายถึง “ท่ีดินและอาคาร รวมท้ังทรัพยสวนกลางซึ่งอยูในความควบคุม

ของระบบการควบคุมอพารตเมนต” 

  1.4  กฎหมายอาคารชุดประเทศไทย ใหความหมาย “อาคารชุด” ไวในมาตรา 

4 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 “อาคารชุด” หมายความวา อาคารท่ีบุคคล

สามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิใน

ทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง ซึ่งจากบทนิยามศัพทดังกลาวจะ

เห็นไดวาในการยกรางกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยมีเจตนาแบงแยกกรรมสิทธ์ิใน

ทรัพยสวนกลางกับทรัพยสวนบุคคลออกจากกันโดยเด็ดขาด โดยสรางระบบการถือ

กรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยท่ีเรียกวา “ทรัพยสวนกลาง” รูปแบบใหมแตกตางไปจากหลัก

กรรมสิทธ์ิรวมตามมาตรา 1356 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตการท่ี 

จะใหเจาของหองชุดทุกรายบริหารจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางซึ่งใชประโยชนรวมกัน 

ในฐานะเจาของรวมยอมไมอาจเปนไปไดตามความเปนจริง พระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 จึงไดบัญญัติกอตั้งนิติบุคคลเพ่ือใหทําหนาท่ีบริหารจัดการ ดูแล รักษาทรัพย

สวนกลางเพ่ือการอยูอาศัยรวมกันของเจาของหองชุดดวยความสงบเรียบรอย เรียกวา 

“นิติบุคคลอาคารชุด”  
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 2. วิวัฒนาการของกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย  

 ดังท่ีไดกลาวมาแลวในตอนตนวา ในการยกรางพระราชบัญญัติอาคารชุด 

ของประเทศไทยเปนการนําเอาหลักกฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศสและกฎหมาย

อาคารชุดของมลรัฐฮาวาย สาธารณรัฐอเมริกา มาเปนตนแบบในการยกรางกระท่ัง 

มีการประกาศใชพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 คร้ังแรกเมื่อวันท่ี 21 เมษายน 

2522 มีผลบังคับใชเมื่อพนกําหนดหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันประกาศในราชกิจจา

นุเบกษา ตอจากนั้นไดมีการแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติอาคารชุดในสาระสําคัญ 

อีกจํานวน 3 คร้ัง โดยอนุญาตใหคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดไดตามหลักเกณฑ 

ท่ีกําหนด แตท่ีผานมาปรากฏวา กรมท่ีดินและสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค

ไดรับเร่ืองรองเรียนเกี่ยวกับปญหาท่ีเกิดขึ้นในอาคารชุด ท้ังปญหาท่ีเกิดจากผูประกอบการ

หรือเจาของโครงการดําเนินการสรางอาคารชุดไมตรงตามท่ีโฆษณาไว ปญหาท่ีเกิดจาก

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใชอํานาจหนาท่ีโดยมิชอบไมปฏิบัติตามกฎหมาย รวมท้ัง

ปญหาท่ีเกิดจากเจาของรวมหรือผูซึ่งอยูอาศัยในอาคารชุดไมปฏิบัติใหเปนไปตามระเบียบ

หรือหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด และนับวันปญหาทวีความ

รุนแรงขึ้นเปนลําดับจนกอนใหเกิดปญหาความม่ันคงในชีวิตและทรัพยสิน แตโครงสราง

ของกฎหมายอาคารชุดท่ีใชบังคับอยูในขณะนั้นไมสามารถใชบังคับไดจริงและไมเพียง

พอท่ีจะคุมครองประชาชนผูซื้ออาคารชุดเพ่ืออยูอาศัยและผูท่ีเกี่ยวของได และโดยท่ี

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใชบังคับมาเปนเวลากวา 28 ป ดังนั้น ในป  

พ.ศ.2550  คณะรัฐมนตรีจึงไดเสนอรางพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) เพื่อแกไข

เพ่ิมเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหมีความทันสมัยและสามารถตอบสนอง

ปญหาสภาพสังคมท่ีเกิดขึ้นไดจริงโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551  

มีผลใชบังคับเมื่อพนกําหนดหนึ่งรอยย่ีสิบวันนับแตวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

ประกาศเมื่อวันท่ี 6 มีนาคม 2551 (ราชกิจจานุเบกษา เลมท่ี 125 ตอนท่ี 44 ก 6 มีนาคม 



16 

 

2551) แกไขและเพิ่มเติมสาระสําคัญแตกตางไปจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

ในหลายประการ ไดแก 

 (1)  หลักเกณฑในการขอจดทะเบียนอาคารชุดและการโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุด 

 (2)  หลักเกณฑการใชประโยชนในหองชุดและทรัพยสวนกลางและการบริหารจัดการ

ภายในอาคารชุด 

 (3)  หลักเกณฑการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางและคาใชจาย

สวนกลาง 

 (4)  การถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดของคนตางดาว 

 (5)  หลักเกณฑในการแตงตั้งและอํานาจหนาท่ีของผูจัดการและคณะกรรมการ 

นิติบุคคลอาคารชุด  

 (6)  หลักเกณฑเกี่ยวกับการประชุมใหญเจาของรวม 

 (7)  อํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ี 

 (8)  หลักเกณฑในการเรียกเก็บคาธรรมเนียม 

 (9)  บทกําหนดโทษและบทเฉพาะกาล 

 ท้ังนี้ การแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มีการ

แกไขเพ่ิมเติมในสวนซึ่งเปนสาระสําคัญในเร่ืองอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ี ไว 

ในหลายมาตรา โดยเพิ่มหมวด 6/1 พนักงานเจาหนาท่ีมาตรา 60/1 – 60/3 

 รายงานวิจัยนี้ คณะผู วิจัยจึงจะไดทบทวนวรรณกรรมและศึกษาวิเคราะห

บทบัญญัติในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เฉพาะอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 

60/1 ในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด โดยเฉพาะอยางย่ิงในสวนท่ีเกี่ยวกับขอกําหนด

ท่ีใหพนักงานเจาหนาท่ีในสังกัดกรมท่ีดินมีหนาท่ีเกี่ยวของกับการจดทะเบียนกอตั้ง 

นิติบุคคลอาคารชุด  จดทะเบียนแกไขเปล่ียนแปลงขอบังคับ จดทะเบียนผูจัดการ  
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และจดทะเบียนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เพื่อ

ตรวจสอบและกํากับดูแลใหนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการหรือปฏิบัติการใหถูกตองตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) 

พ.ศ. 2551 และปญหาขอรองเรียนซึ่งกรมท่ีดินไดรับจากเจาของรวมและผูท่ีมีสวนเกี่ยวของ 

โดยจะไดกลาวถึงรายละเอียดพอสังเขป ดังนี้ 

  2.1 การจดทะเบียนกอตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 

  มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด ใหนิยามศัพท “นิติบุคคลอาคารชุด” 

หมายความวา นิติบุคคลท่ีไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้”การกอตั้งนิติบุคคลอาคาร

ชุดจึงเปนการกอตั้งโดยวิธีการจดทะเบียน กลาวคือ การท่ีนิติบุคคลจะเกิดขึ้นไดจะตองมี

การจดทะเบียนจัดตั้งกอนจึงจะมีสภาพเปนนิติบุคคล และถือวาเปนนิติบุคคลท่ีได 

จดทะเบียนตามกฎหมายอ่ืนท่ีมิใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยอยางหางหุนสวน

จํากัดหรือบริษัทจํากัด เปนนิติบุคคลท่ีมีวัตถุประสงคในการกอตั้งเกี่ยวกับท่ีอยูอาศัย  

(วังสิต ย่ีตัน (พ.ศ. 2556) หนา 7-10) การจดทะเบียนกอตั้งนิติบุคคลอาคารชุดจึงตอง

เปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกฎหมายกําหนด  

  มาตรา 31 วรรคหนึ่งบัญญัตวิา “การโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกบุคคลหนึ่ง

บุคคลใดโดยไมเปนการโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดใหแกบุคคลเดียวหรือ

หลายคนโดยถือกรรมสิทธ์ิรวมจะกระทําไดตอเมื่อผูขอโอนและผูขอรับโอนกรรมสิทธ์ิ 

ในหองชุดดังกลาวย่ืนคําขอโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุด โดยมีสําเนาขอบังคับและหลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงาน

เจาหนาท่ี”  

  “เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาเห็นวาเปนการถูกตองใหพนักงานเจาหนาท่ี

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกผูขอรับโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดและจดทะเบียน
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นิติบุคคลอาคารชุดตามวรรคหนึ่งพรอมกันไปและใหประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดในราชกิจจานุเบกษา” 

  จากบทบัญญัติดังกลาวแสดงใหเห็นถึงนัยสําคัญในการบัญญัติกฎหมาย และ

เหตุผลความจําเปนท่ีตองมีการจัดตั้ง “นิติบุคคลอาคารชุด”โดยท่ีใหเจาพนักงานท่ีดิน 

ในฐานะพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เขาไปมีสวนเกี่ยวของและกํากับดูแล 

ใหการจดทะเบียนกอตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเปนไปโดยถูกตอง กลาวคือ อาคารชุดใดประสงค 

จะโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกบุคคลหนึ่งบุคคลใดท่ีมิใชเปนการโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุด

ท้ังหมดในอาคารชุดใหแกบุคคลคนเดียวจะกระทํามิไดหากยังไมมีการจดทะเบียนกอตั้ง 

นิติบุคคลอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาท่ี ดังนั้น ผูประกอบการอาคารชุดรายใด ท่ีประสงค

จะโอนขายกรรมสิทธ์ิหองชุดหองแรกใหแกผูซื้อ ซึ่งเปนเจาของรวมรายแรก จะตอง

ดําเนินการใหมีการจดทะเบียนอาคารชุดใหแลวเสร็จกอน หรืออยางนอยตองใน 

วันเดียวกันกับท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิหองชุดรายแรก หากมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ

ในหองชุดไปกอนท่ีจะมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ก็จะไมสามารถจดทะเบียน

จัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ไดอีก 

  หลักการสําคัญท่ีกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยแบงแยกหลักการ 

ถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดออกเปนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธ์ิในทรัพย

สวนกลาง โดยกรรมสิทธ์ิท้ัง 2 สวนนี้ตั้งอยูควบคูกันไมอาจแยกสวนออกจากกันได 

โดยเด็ดขาด เนื่องจากหลักการมีกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

ท่ีมีอ ยู ไมสนองตอบวัตถุประสงคห รือสนองตอบความตองการมีกรรมสิท ธ์ิ ใน

อสังหาริมทรัพยท่ีมีลักษณะเปนอาคารชุดได จึงจําเปนตองมีนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งได 

จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
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โดยถูกตองแลว เปนผูบริหารจัดการดูและรักษาทรัพยสวนกลางผานทางผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด มาตรา 31 จึงไดวางหลักการสําคัญใหเจาพนักงานท่ีดินซึ่งเปนพนักงาน

เจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัตินี้ เขาไปมีบทบาททําหนาท่ีจดทะเบียนจัดตั้งนิติ บุคคล 

อาคารชุด โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจตรวจสอบคําขอและสําเนาขอบังคับตลอดจน

เอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของกอนวาถูกตองหรือไม เมื่อเห็นวาถูกตองใหพนักงานเจาหนาท่ี 

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกผูรับโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดและจดทะเบียน 

นิติบุคคลอาคารชุดไปพรอมกันและใหประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใน 

ราชกิจจานุเบกษาเพื่อใหบุคคลโดยท่ัวไปไดรับทราบเพื่อเปนหลักประกันใหแกผูซื้อหองชุด

วาอาคารชุดนั้น ๆ มีนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาท่ีดูแลบริหารจัดการทรัพยสวนกลาง 

ของอาคารชุดโดยถูกตอง 

  “นิติบุคคลอาคารชุด”เปนเคร่ืองมือหรือกลไกสําคัญเพ่ือการอยูอาศัยรวมกัน

โดยความสงบสุขภายในอาคารชุดเพราะการนําผูคนจํานวนมากมาอยูอาศัยในอาคาร

เดียวกันยอมจะเกิดปญหาความขัดแยงไมลงรอยกันหากไมมีการบริหารจัดการท่ีดีและ

ถูกตอง มีกฎ กติกาท่ีชัดเจนเปนท่ียอมรับของเจาของรวมนิติบุคคลอาคารชุดท่ีจดทะเบียน

ถูกตองแลวจึงเปนหนวยงานท่ีมีฐานะทางกฎหมายท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือจัดการ และดูแล

รักษาทรัพยสวนกลางและใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชนตามวัตถุประสงค

ดังกลาว ท้ังนี้ ตามมติของเจาของรวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ จะกระทําการ

นอกเหนือวัตถุประสงคและมติของเจาของรวมไมได (มาตรา 33 แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522) ในแตละอาคารชุดอาจมีกฎระเบียบภายในของแตละอาคาร 

ท่ีไมเหมือนกันไดแมวาจะอยูภายใตกฎหมายอาคารชุดฉบับเดียวกันก็ตามและผูท่ีจะ 

ทําหนาท่ีกํากับดูแลการปฏิบัติหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามวัตถุประสงค 

โดยถูกตอง คือ คณะกรรมการ ซึ่งหมายความถึง คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  
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  2.2 ขอบังคับ มาตรา 32 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไข

เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 กําหนดใหอยางนอยตอง 

มีสาระสําคัญตามท่ีกําหนดไวมามาตราดังกลาว หากมีการแกไขหรือเพ่ิมเติมขอบังคับท่ีได 

จดทะเบียนไวแลวจะกระทําไดก็แตโดยมติท่ีประชุมใหญเจาของรวม และมาตรา 32  

วรรคสอง กําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองนําไปจดทะเบียนตอเจาพนักงานท่ีดิน

พนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ภายในสามสิบวันนับแตวันท่ี 

ท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีเห็นวาการแกไขหรือเพิ่มเติม

ขอบังคับนั้นไมขัดตอกฎหมายใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนการแกไขหรือเพ่ิมเติม

ขอบังคับนั้น การจดทะเบียนแกไขขอบังคับอาคารชุดดังกลาวจึงเปนอํานาจหนาท่ีอีกสวน

หนึ่งท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 บัญญัติใหเปนหนาท่ีของเจาพนักงานท่ีดินในการตรวจสอบ 

วาขอบังคับนั้นขัดตอกฎหมายหรือไมกอนจะมีคํา ส่ังทางปกครอง ตามมาตรา 5  

แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

  2.3 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด มาตรา 35 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 กําหนดให 

นิติ บุคคลอาคารชุดมีผู จัดการคนหนึ่ ง จะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติ บุคคลก็ได   

หากผู จัดการเปนนิติบุคคลก็ใหนิติ บุคคลนั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดาอีกคนหนึ่งเปน

ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการท้ังนี้ มาตรา 35/1 ไดกําหนดคุณสมบัติ 

ของบุคคลท่ีจะทําหนาท่ีผูจัดการไวท่ัวไปกวาง ๆ เพียงวาตองเปนผูมีอายุไมต่ํากวาย่ีสิบหาป

บริบูรณ ไมเปนบุคคลลมละลาย ไมเปนคนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ 

ไมเคยถูกไลออกปลดออก หรือใหออกจากราชการองคการหรือหนวยงานของรัฐหรือ

เอกชน ฐานทุจริตตอหนาท่ีไมเคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแต

เปนโทษสําหรับความผิดท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ ไมเคยถูกถอดถอน
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จากการเปนผู จัดการเพราะเหตุทุจริตหรือมีความประพฤติเส่ือมเสียหรือบกพรอง 

ในศีลธรรมอันดี เปนตน  

  การแตงตั้งบุคคลเพื่อทําหนาท่ี “ผูจัดการ” จะตองแตงตั้งโดยตามมติท่ีประชุม

ใหญเจาของรวมตามมาตรา 49 ประกอบกับมาตรา 35/2 ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 กําหนดใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงตั้ง 

โดยมติท่ีประชุมใหญนั้นนําหลักฐานหรือสัญญาจางไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี

ภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ หากผูจัดการฝาฝนไมไป

ดําเนินการขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนดเวลาตามมาตรา 35/2  

มีโทษทางอาญาปรับไมเกินหาพันบาทตามมาตรา 69 แหงพระราชบัญญัตินี้ แตผู ท่ี 

จะทําหนาท่ีปรับเปนเจาพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา มิใชพนักงานเจาหนาท่ี 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 โดยผูท่ีทําหนาท่ีจัดการมีอํานาจหนาท่ีตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา 36 

กลาวคือ เปนผูแทนนิติบุคคลอาคารชุด และตองปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงค  

จัดใหมีการดูและความปลอดภัยหรือความสงบเรียนรอยภายในอาคารชุด เปนตน 

  2.4 คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  มาตรา 37 กําหนดใหตอง

ประกอบดวยกรรมการไมนอยกวาสามคนแตไมเกินเกาคนซึ่งแตงตั้งโดยท่ีประชุมใหญ

เจาของรวม บุคคลท่ีมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการไดตอง เปนเจาของรวมหรือคูสมรส

ของเจาของรวม ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาล หรือผูพิทักษในกรณีท่ีเจาของรวมเปน

ผูเยาวคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณี ตัวแทนของ 

นิติบุคคลจํานวนหนึ่งคนในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนเจาของรวม ในกรณีท่ีหองชุดใดมีผูถือ

กรรมสิทธ์ิเปนเจาของรวมหลายคนใหมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการจํานวนหนึ่งคน 

ตามมาตรา 37/1 และการแตงตั้งกรรมการ ใหเปนหนาท่ีของผูจัดการนําไปจดทะเบียน 
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ตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ  

ตามมาตรา 37 วรรคหา หากฝาฝนมีโทษอาญา ปรับไมเกินหาพันบาท ตามมาตรา 69 

  อํานาจของพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ในดานการจดทะเบียน

เปนการใชอํานาจทางปกครองตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง หากมี

คําส่ังไปในทางใดและผูขอไมพอใจสามารถอุทธรณคําส่ังทางปกครองดังกลาวได หากแต

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และท่ีแกไขเพ่ิมเติม  มิไดมีการบัญญัติวิธีปฏิบัติใน

กรณีดังกลาวไว ในทางปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีมักจะมีปญหาในทางปฏิบัตมิาโดยตลอด 

  2.5 พนักงานเจาหนาที่ มาตรา 60/1 ถึง 60/3 ไดแกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 โดยไมปรากฏหลักการและเหตุผลท่ี

ชัดเจนวา เหตุใดจึงไดมีการเพ่ิมเติมอํานาจของพนักงานเจาหนาท่ีในการกํากับดูแลอาคารชุด 

ท้ังท่ี เจตนารมณท่ีแทจริงของกฎหมายอาคารชุดแตเดิมมิไดตองการใหพนักงานเจาหนาท่ี

เขาไปมีสวนเกี่ยวของหรือใชอํานาจทางปกครองเกินสมควร หากแตตองการใหผูท่ีอยูอาศัย

ในอาคารชุดมีหนาท่ีรวมกันเพ่ือประโยชนรวมกันของเจาของรวม และใหเปนหนาท่ีของ 

นิติบุคคลอาคารชุด ตลอดจนคณะกรรมการ ทําหนาท่ีตามบทบาทของตนเอง 

 3. แนวคิดการควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดเปรียบเทียบประเทศไทยกับ

ตางประเทศ  

 เนื่องจากการดําเนินการและการแสดงออกของนิติบุคคลอาคารชุด กระทําหรือ

แสดงออกโดยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กฎหมายในประเทศตาง ๆ จึงไดกําหนดอํานาจ

หนาท่ีและคุณสมบัติของผู ท่ี ทําหนาท่ีผู จัดการไวเปนสําคัญ (วังสิต ย่ีตัน (2556)  

หนา 58-65) 

  3.1. ประเทศฝร่ังเศส กฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศส มิไดกําหนด

คุณสมบัติของผูจัดการไวเปนการเฉพาะ แตกําหนดใหการทําการแทนอาคารชุดเปนหนาท่ี
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ของผูจัดการ ผูจัดการอาจเปนบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลก็ได ท้ังนี้ ตามท่ีกําหนดไว 

ในขอบังคับในการเปนเจาของรวม หากกรณีไมมีการแตงตั้งผูจัดการตามขอบังคับในการ

เปนเจาของรวมหรือตามความตกลงยินยอมของทุกฝายกอนการประชุมใหญคร้ังแรก  

การแตงตั้งตองไดรับการใหสัตยาบัน จากการประชุมใหญคร้ังแรก ในกรณีท่ีมิไดมีการ

แตงตั้งผูจัดการไวเจาของรวมคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนอาจรองขอใหประธานศาลชั้นตน

เปนผูแตตั้งผูจัดการก็ได โดยผูจัดการมีวาระในการดํารงตําแหนงคราวละไมเกิน 3 ป  

แตสามารถแตงตั้งซ้ําไดอีก 

  3.2. มลรัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา กฎหมายของมลรัฐฮาวายไดกําหนด

คุณสมบัติของผูท่ีจะเขามาเปนผูจัดการหรือผูบริหารชุมชนไว ดังนี้ 

  กรณีบุคคลธรรมดาตอง 

  (1)  มีใบอนุญาตใหเปนนายหนาอสังหาริมทรัพย ในการปฏิบัติงานดานบริหาร

ชุมชน 

  (2)  มีประสบการณในการบริหารอาคาร 

  กรณีนิติบุคคล ตอง 

  (1)  ตองไดรับอนุญาตใหประกอบธุรกิจ 

  (2) ตองมีหรือไดรับการอนุมัติใหดําเนินการจากคณะกรรมการชุมชน 

  (3)  มีการวางหลักประกันในการเขาบริหารชุมชน 

  3.3  ประเทศไทย พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดย

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

คุณสมบัต ิของผู จ ัดการนิต ิบ ุคคลอาคารชุดไว ในมาตรา 35 และ 35/1 กลาวคือ  

ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหนึ่งซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ในกรณี

ท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดการใหนิติบุคคลนั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปนผูดําเนินการ 
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แทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ โดยผูจัดการตองมีอายุไมต่ํากวาย่ีสิบหาปบริบูรณและ 

ตองไมมีลักษณะตองหามดังตอไปนี้  

  (1) เปนบุคคลลมละลาย 

  (2) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

  (3) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการองคการหรือหนวยงาน

ของรัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาท่ี 

  (4) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

  (5) เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริตหรือมีความประพฤติ

เส่ือมเสียหรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

  (6) มีหนี้คางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 ในกรณีท่ีผูจัดการเปนนิติบุคคล

ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะผูจัดการตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหาม

ตามวรรคหนึ่งดวย 

 ดังจะเห็นไดวาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มิไดกําหนดคุณสมบัติของผูจัดการไว 

เปนการเฉพาะวาตองมีใบอนุญาตหรือตองเปนผูท่ีมีประสบการณในการบริหารอาคาร  

ในลักษณะผูมีวิชาชีพอยางในตางประเทศแตอยางใด ท่ีผานมาจึงพบปญหาเร่ืองรองเรียน

การปฏิบัติหนาท่ีหรือการใชอํานาจไมถูกตองของผูจัดการนิติอาคารชุดอยูเสมอ 
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พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 กฎ และระเบียบ ที่เกี่ยวของ 

 

 1. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 บัญญัติเกี่ยวกับบทบาท อํานาจและหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ี 

เจาของรวม นิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการไวโดยสังเขป ดังนี้ 

 มาตรา 5 ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 

และใหมีอํานาจแตงตั้งพนักงานเจาหนาท่ี ออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและ

คาใชจายไมเกิน อัตราทายพระราชบัญญัตินี้  และกําหนดกิจการอ่ืนเพ่ือปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัตินี้  

 มาตรา 17 การจัดการและการใชทรัพยสวนกลางใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้  

และตามขอบังคับ  

 มาตรา 31 การโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกบุคคลหนึ่งบุคคลใดโดยไมเปนการ

โอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือ

กรรมสิทธ์ิรวมจะกระทําไดตอเมื่อผูขอโอนและผูขอรับโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดดังกลาวย่ืน

คําขอโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีสําเนา

ขอบังคับและหลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาท่ี  

 เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาเห็นวาเปนการถูกตองใหพนักงานเจาหนาท่ี 

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกผูขอรับโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดและจดทะเบียน

นิติบุคคลอาคารชุดตามวรรคหนึ่งพรอมกันไปและใหประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดในราชกิจจานุเบกษา 

 การขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการ

ท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
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 ความในวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับแกการโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดภายหลังท่ีได 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว 

 มาตรา 32 ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญดังตอไปนี้ 

 (1) ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมีคําวา “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวดวย 

 (2) วัตถุประสงคตามมาตรา 33 

 (3) ท่ีตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะตองตั้งอยูในอาคารชุด 

 (4) จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจาของรวมตองชําระลวงหนา 

 (5) การจัดการทรัพยสวนกลาง 

 (6) การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

 (7) อัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามท่ีขอ

จดทะเบียนอาคารชุด 

 (8) อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา 18 

 (9) ขอความอื่นตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

 การแกไขหรือเพ่ิมเติมขอบังคับท่ีไดจดทะเบียนไวจะกระทําไดก็แตโดยมติของท่ี

ประชุมใหญเจาของรวมและผูจัดการตองนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีภายใน

สามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

 ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีเห็นวาการแกไขหรือเพ่ิมเติมขอบังคับนั้นไมขัดตอ

กฎหมายใหพนักงานเจาหนาท่ีรับ จดทะเบียนการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับนั้น 

 มาตรา 33 นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจดทะเบียนตามมาตรา 31 ใหมีฐานะเปน 

นิติบุคคล 

 นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและให

มีอํานาจกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาวท้ังนี้ตามมติของเจาของ

รวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ 
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 มาตรา 35 ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหนึ่งซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือ 

นิติบุคคลก็ได 

 ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดการใหนิติบุคคลนั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปน

ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ 

 มาตรา 35/1 ผูจัดการตองมีอายุไมต่ํากวาย่ีสิบหาปบริบูรณและตองไมมีลักษณะ

ตองหามดังตอไปนี้ 

 (1) เปนบุคคลลมละลาย 

 (2) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

 (3) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของ

รัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาท่ี 

 (4) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

 (5) เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติ

เส่ือมเสียหรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

 (6) มีหนี้คางชําระคาใชจายตามมาตรา 18  

 ในกรณีท่ีผูจัดการเปนนิติบุคคลผูดําเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะผูจัดการ 

ตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามวรรคหนึ่งดวย 

 มาตรา 35/2  การแตงตั้งผูจัดการใหเปนไปตามมติท่ีประชุมใหญเจาของรวม 

ตามมาตรา 49 และใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงตั้งนําหลักฐานหรือสัญญาจางไปจดทะเบียน 

ตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

 มาตรา 35/3 ผูจัดการพนจากตําแหนงเมื่อ 

 (1) ตายหรือส้ินสภาพการเปนนิติบุคคล 

 (2) ลาออก 
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 (3) ส้ินสุดระยะเวลาตามท่ีกําหนดไวในสัญญาจาง 

 (4) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 35/1 

 (5) ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้หรือกฎกระทรวงท่ีออกตาม

ความในพระราชบัญญัตินี้หรือไมปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีกําหนดไวในสัญญาจางและท่ีประชุม

ใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอนตามมาตรา 49 

 (6) ท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอน 

 มาตรา 36 ผูจัดการมีอํานาจหนาท่ีดังตอไปนี้ 

 (1) ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา 33 ตามขอบังคับหรือตามมติ

ของท่ีประชุมใหญเจาของรวมหรือคณะกรรมการ ท้ังนี้ โดยไมขัดตอกฎหมาย 

 (2) ในกรณีจําเปนและรีบดวน ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเอง 

ส่ังหรือกระทําการใดๆ เกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคารดังเชนวิญูชนจะพึงรักษาและ

จัดการทรัพยสินของตนเอง 

 (3) จัดใหมีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอยภายในอาคารชุด 

 (4) เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 

 (5) จัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของรวม

ทราบภายในสิบหาวันนับแตวันส้ินเดือนและตองติดประกาศเปนเวลาไมนอยกวาสิบหาวัน

ตอเนื่องกัน 

 (6) ฟองบังคับชําระหนี้จากเจาของรวมท่ีคางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 เกิน 

หกเดือนขึ้นไป 

 (7) หนาท่ีอื่นตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

 ผูจัดการตองปฏิบัติหนาท่ีดวยตนเองเวนแตกิจการซึ่งตามขอบังคับหรือมติของ 

ท่ีประชุมใหญเจาของรวมตามมาตรา 49 (2) กําหนดใหมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทนไดและ

ตองอยูปฏิบัติหนาท่ีตามเวลาท่ีกําหนดไวในขอบังคับ 
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 มาตรา 37 ใหมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบดวยกรรมการไมนอย

กวาสามคนแตไมเกินเกาคนซึ่งแตงตั้งโดยท่ีประชุมใหญเจาของรวม 

 กรรมการมีวาระการดํารงตําแหนงคราวละสองปในกรณีกรรมการพนจากตําแหนง

กอนวาระหรือมีการแตงตั้งกรรมการเพ่ิมขึ้นในระหวางท่ีกรรมการซึ่งแตงตั้งไวแลวยัง 

มีวาระอยูในตําแหนงใหผูซึ่งไดรับแตงตั้งดํารงตําแหนงแทนหรือเปนกรรมการเพิ่มขึ้นอยูใน

ตําแหนงเทากับวาระท่ีเหลืออยูของกรรมการซึ่งไดรับแตงตั้งไวแลว 

 เมื่อครบกําหนดวาระตามวรรคสองหากยังมิไดมีการแตงตั้งกรรมการขึ้นใหม  

ใหกรรมการซึ่งพนจากตําแหนงตามวาระนั้นปฏิบัติหนาท่ีตอไปจนกวากรรมการซึ่งไดรับ

แตงตั้งใหมเขารับหนาท่ี 

 กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงอาจไดรับแตงตั้งอีกได แตจะดํารงตําแหนงเกินสอง

วาระติดตอกันไมได เวนแตไมอาจหาบุคคลอื่นมาดํารงตําแหนงได 

 การแตงตั้งกรรมการ ใหผูจัดการนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีภายใน

สามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

 มาตรา 37/1 บุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการ 

 (1) เจาของรวมหรือคูสมรสของเจาของรวม 

 (2) ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาล หรือผูพิทักษ ในกรณีท่ีเจาของรวมเปนผูเยาว

คนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณี 

 (3) ตัวแทนของนิติบุคคลจํานวนหนึ่งคน ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนเจาของรวม  

 ในกรณีท่ีหองชุดใดมีผูถือกรรมสิทธ์ิเปนเจาของรวมหลายคนใหมีสิทธิไดรับแตงตั้ง

เปนกรรมการจํานวนหนึ่งคน 

 มาตรา 37/2 บุคคลซึ่งจะไดรับแตงตั้งเปนกรรมการตองไมมีลักษณะตองหาม

ดังตอไปนี้ 

 (1) เปนผูเยาว คนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ 
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 (2) เคยถูกท่ีประชุมใหญเจาของรวมใหพนจากตําแหนงกรรมการ หรือถอดถอน

จากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเส่ือมเสีย หรือบกพรองใน

ศีลธรรมอันดี 

 (3) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการองคการหรือหนวยงานของรัฐ

หรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาท่ี 

 (4) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

 มาตรา 37/3 นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระกรรมการพนจากตําแหนงเมื่อ

 (1) ตาย 

 (2) ลาออก 

 (3) ไมไดเปนบุคคลตามมาตรา 37/1 หรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 37/2 

 (4) ท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติตามมาตรา 44 ใหพนจากตําแหนง 

 มาตรา 37/4 ใหคณะกรรมการเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานกรรมการและ

จะเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนรองประธานกรรมการก็ได 

 มาตรา 37/5 ใหประธานกรรมการเปนผูเรียกประชุมคณะกรรมการและในกรณีท่ี

กรรมการตั้งแตสองคนขึ้นไปรองขอใหเรียกประชุมคณะกรรมการใหประธานกรรมการ

กําหนดวันประชุมภายในเจ็ดวันนับแตวันท่ีไดรับการรองขอ 

 มาตรา 37/6 การประชุมของคณะกรรมการตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวา

กึ่งหนึ่งของกรรมการท้ังหมด จึงจะเปนองคประชุม  

 มาตรา 38 คณะกรรมการมีอํานาจหนาท่ีดังตอไปนี้ 

 (1) ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 (2) แตงตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ้นทําหนาท่ีเปนผูจัดการในกรณีท่ีไมมีผูจัดการหรือ

ผูจัดการไมสามารถปฏิบัติหนาท่ีตามปกติไดเกินเจ็ดวัน 
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 (3) จัดประชุมคณะกรรมการหนึ่งคร้ังในทุกหกเดือนเปนอยางนอย 

 (4) หนาท่ีอื่นตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

 มาตรา 38/1 ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํางบดุลอยางนอยหนึ่งคร้ังทุกรอบสิบสอง

เดือนโดยใหถือวาเปนรอบปในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 

 งบดุลตามวรรคหนึ่งตองมีรายการแสดงจํานวนสินทรัพยและหนี้สินของนิติบุคคล

อาคารชุดกับท้ังบัญชีรายรับรายจาย และตองจัดใหมีผูสอบบัญชีตรวจสอบ แลวนําเสนอ

เพ่ืออนุมัติในท่ีประชุมใหญเจาของรวมภายในหนึ่งรอยย่ีสิบวันนับแตวันส้ินปทางบัญชี

 มาตรา 38/2 ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงาน

เสนอตอท่ีประชุมใหญเจาของรวมพรอมกับการเสนองบดุล และใหสงสําเนาเอกสาร

ดังกลาวใหแกเจาของรวมกอนวันนัดประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวาเจ็ดวัน 

 มาตรา 38/3 ใหนิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษารายงานประจําปแสดงผลการ

ดําเนินงานและงบดุลพรอมท้ังขอบังคับไวท่ีสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือให

พนักงานเจาหนาท่ีหรือเจาของรวมตรวจดูได 

 รายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานและงบดุลตามวรรคหนึ่ง ใหนิติบุคคล

อาคารชุดเก็บรักษาไวไมนอยกวาสิบปนับแตวันท่ีไดรับอนุมัติจากท่ีประชุมใหญเจาของรวม

 มาตรา 39 นิติบุคคลอาคารชุดอาจใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพย

สวนกลางท้ังหมดในการตอสูบุคคลภายนอกหรือเรียกรองเอาทรัพยสินคืนเพ่ือประโยชน

ของเจาของรวมท้ังหมดได 

 มาตรา 40 ใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดําเนินกิจการของ

นิติบุคคลอาคารชุดดังตอไปนี้ 

 (1) เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจาของแตละหองชุดจะตองชําระ

ลวงหนา 
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 (2) เงินทุนเมื่อเร่ิมตนกระทํากิจการอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับ หรือตามมติ

ของท่ีประชุมใหญ 

 (3) เงินอื่นเพื่อปฏิบัติตามมติของท่ีประชุมใหญภายใตเง่ือนไขซึ่งท่ีประชุมใหญกําหนด 

 มาตรา 42 ใหผูจัดการจัดใหมีการประชุมใหญ โดยถือวาเปนการประชุมใหญสามัญ

คร้ังแรกภายในหกเดือนนับแต วันท่ีไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือแตงตั้ ง

คณะกรรมการ และพิจารณาใหความเห็นชอบขอบังคับและผูจัดการท่ีจดทะเบียนตามท่ีได

ย่ืนขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไวแลว 

 ในกรณีท่ีท่ีประชุมใหญสามัญไมเห็นชอบกับขอบังคับหรือผูจัดการตามวรรคหนึ่งให

ท่ีประชุมใหญสามัญพิจารณาแกไขหรือเปล่ียนแปลงขอบังคับ หรือถอดถอนและแตงตั้ง

ผูจัดการดวย 

 มาตรา 42/1 ใหคณะกรรมการจัดใหมีการประชุมใหญสามัญปละหนึ่งคร้ังภายใน

หนึ่งรอยย่ีสิบวันนับแตวันส้ินปทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อกิจการ ดังตอไปนี้ 

 (1) พิจารณาอนุมัติงบดุล 

 (2) พิจารณารายงานประจําป 

 (3) แตงตั้งผูสอบบัญชี 

 (4) พิจารณาเร่ืองอื่นๆ 

 มาตรา 42/2 ในกรณีมีเหตุจําเปน ใหบุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิเรียกประชุมใหญ

วิสามัญเมื่อใดก็ได 

 (1) ผูจัดการ 

 (2) คณะกรรมการโดยมติเกินกวากึ่งหนึ่งของท่ีประชุมคณะกรรมการ 

 (3) เจาของรวมไมนอยกวารอยละย่ีสิบของคะแนนเสียงเจาของรวมท้ังหมด 

ลงลายมือชื่อทําหนังสือรองขอใหเปดประชุมตอคณะกรรมการ ในกรณีนี้ ใหคณะกรรมการ

จัดใหมีการประชุมภายในสิบหาวันนับแตวันรับคํารองขอ ถาคณะกรรมการมิไดจัดใหม ี
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การประชุมภายในกําหนดเวลาดังกลาว เจาของรวมตามจํานวนขางตนมีสิทธิจัดใหมี 

การประชุมใหญวิสามัญเองไดโดยใหแตงตั้งตัวแทนคนหนึ่งเพ่ือออกหนังสือเรียกประชุม

  มาตรา 42/3 การเรียกประชุมใหญตองทําเปนหนังสือนัดประชุมระบุสถานท่ี 

วันเวลา ระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอตอท่ีประชุมพรอมดวยรายละเอียด

ตามสมควรและจัดสงใหเจาของรวมไมนอยกวาเจ็ดวันกอนวันประชุม 

 มาตรา 43 การประชุมใหญตองมีผูมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอย

กวาหนึ่งในส่ีของจํานวนเสียงลงคะแนนท้ังหมด จึงจะเปนองคประชุม 

 ในกรณีท่ีเจาของรวมมาประชุมไมครบองคประชุมตามท่ีกําหนดไวในวรรคหนึ่ง  

ใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน และการประชุมใหญ

คร้ังหลังนี้ไมบังคับวาจะตองครบองคประชุม 

 ผูจัดการหรือคูสมรสของผูจัดการจะเปนประธานในการประชุมใหญมิได 

 มาตรา 44 มติของท่ีประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวม 

ท่ีเขาประชุมเวนแตพระราชบัญญัตินี้จะไดกําหนดไวเปนอยางอื่น 

 มาตรา 48 มติเกี่ยวกับเร่ืองดังตอไปนี้ ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหน่ึง

ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 

ฯลฯ 

 (4) การแกไขเปล่ียนแปลงขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง 

ฯลฯ 

 ในกรณีท่ีเจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียงไมครบตามท่ีกําหนดไวในวรรคหนึ่ง

ใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน และมติเกี่ยวกับเร่ืองท่ี

บัญญัติไวตามวรรคหนึ่งในการประชุมคร้ังใหมนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในสาม

ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 
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 มาตรา 49 มติเกี่ยวกับเร่ืองดังตอไปนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในส่ี

ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 

 (1) การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการ 

 (2) การกําหนดกิจการท่ีผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอื่นทําแทน 

 หมวด 6/1 พนักงานเจาหนาที่ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) 

พ.ศ. 2551 

 มาตรา 60/1 ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจ

ดังตอไปนี้ 

 (1) มีหนังสือเรียกบุคคลใดมาใหถ อยคํา ชี ้แจงขอเท็จจริงหรือทําคําชี ้แจง 

เปนหนังสือ หรือใหสงเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานใดเพ่ือประกอบการพิจารณา

หรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 

 (2) เขาไปในท่ีดินและอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือท่ีดิน อาคาร หรือสถานท่ี

ท่ีเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเพ่ือสอบถามขอเท็จจริงตรวจ ดูเอกสารหรือหลักฐาน

เพื่อประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 

 (3) อายัดเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานเพ่ือประโยชนในการตรวจสอบ 

และดําเนินคดีตามพระราชบัญญัตินี้ 

 การปฏิบัติหนาท่ีตาม (2) พนักงานเจาหนาท่ีตองไมกระทําการอันมีลักษณะ 

เปนการขมขูหรือตรวจคนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา 

 ในการปฏิบัติหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามวรรคหนึ่ง ใหผูท่ีเกี่ยวของอํานวย

ความสะดวกตามสมควร 

 มาตรา 68 ผูจัดการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา 29 วรรคสามและมาตรา 36 (5)  

ตองระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาทและปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลา 

ท่ียังไมปฏิบัติใหถูกตอง 
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 มาตรา 69 ผูจัดการผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 32 วรรคสอง มาตรา 35/2 

มาตรา 37 วรรคหา และมาตรา 42 วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 

 มาตรา 70 ประธานกรรมการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา 37/5 และมาตรา 38 (3) 

ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 

 มาตรา 71 นิต ิบ ุคคลอาคารชุดใดฝาฝนหรือไมปฏิบัต ิตามมาตรา 38/2  

มาตรา 38/2 และมาตรา 38/3 ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท 

 ในกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดกระทําความผิดตามวรรคหนึ่ง ผูจัดการตองรับโทษ 

ตามท่ีบัญญัติไวในวรรคหนึ่งดวย เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนในการกระทําความผิดนั้น 

 มาตรา 72 เจาของรวมผูใดดําเนินการกอสรางตกแตงปรับปรุงเปล่ียนแปลงหรือ 

ตอเติมหองชุดของตนโดยฝาฝนมาตรา 48 (3) ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท 

 มาตรา 73 ผูใดไมปฏิบัติตามคําส่ังขัดขวางหรือไมอํานวยความสะดวกแกพนักงาน

เจาหนาท่ีซึ่งปฏิบัติการตามมาตรา 60/1 ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามเดือนหรือปรับ 

ไมเกินหกพันบาทหรือท้ังจําท้ังปรับ 

 2.2  กฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียน

อาคารชุดการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  

พ.ศ. 2553 

 สวนที่ 1 การขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

 ขอ 13 ผูประสงคจะขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ใหย่ืนคําขอตามแบบท่ี

อธิบดีกรมท่ีดินประกาศกําหนดตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินแหงทองท่ี  

ท่ีอาคารชุดนั้นตั้งอยู 

 ขอ 14 คําขอตามขอ 13 ใหย่ืนพรอมหลักฐานดังตอไปนี้ 

 (1) หลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุด 

 (2) สําเนาขอบังคับ 
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 (3) ชื่อและท่ีอยูของผูจัดการ ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดการใหระบุชื่อและท่ีอยู

ของบุคคลธรรมดาซึ่งเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลพรอมท้ังหลักฐานการแตงตั้ง 

ตามมาตรา 35 และหลักฐานแสดงการกอตั้งนิติบุคคลนั้นดวย 

 สวนที่ 2 การรับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและการขอจดทะเบียน 

เปลี่ยนแปลงขอบังคับ 

 ขอ 15 เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีไดพิจารณาเห็นวาหลักฐานตามขอ  14 ถูกตอง 

แลวใหรับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดนั้นได โดยบันทึกสาระสําคัญลงไวในทะเบียน 

นิติบุคคลอาคารชุดและบันทึกการจดทะเบียนไวในขอบังคับดวย แลวออกหนังสือสําคัญ

แสดงการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหผู ย่ืนคําขอหนึ่งฉบับและเก็บคูฉบับไว  

ณ สํานักงานของพนักงานเจาหนาท่ีหนึ่งฉบับ 

 ขอ 16 นิติบุคคลอาคารชุดใดประสงคจะขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับท่ีได

จดทะเบียนไวแลว ใหย่ืนคําขอตามแบบท่ีอธิบดีกรมท่ีดินประกาศกําหนดตอพนักงาน

เจาหนาท่ีพรอมดวยสําเนาขอบังคับท่ีมีการเปล่ียนแปลงใหม 

 เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีไดพิจารณาเห็นวาเปนการถูกตองแลว ใหรับจดทะเบียน

เปล่ียนแปลงขอบังคับไวในทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามขอ 15 แลวบันทึกการ 

จดทะเบียนไวในขอบังคับฉบับท่ีเปล่ียนแปลงดวย 

 2.3 ระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ.2554 

 หมวด 3 การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

 ขอ 23 เมื่อมีผูมาแสดงความประสงคจะขอโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดโดยไมเปนการ

โอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดท้ังหมดในกรรมสิทธ์ิ ใหคูกรณีย่ืนคําขอจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดและผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตามแบบ อ.ช. 3 ทายระเบียบนี้ 

 ขอ 24 ในการย่ืนคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดใหผูขอย่ืนหลักฐานดังตอไปนี้ 
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 (1) หนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) 

 (2) สําเนาขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดท่ีขอจดทะเบียน  

 (3) ชื่อและท่ีอยูของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ในการท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดการ 

ใหระบุชื่อและท่ีอยูของบุคคลธรรมดาซึ่งเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลพรอมหลักฐาน 

การแตงตั้งใหมีอํานาจทําการแทนในฐานะผูจัดการและหลักฐานแสดงการกอตั้งนิติบุคคลนั้น 

 ขอ 25 การรับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ใหปฏิบัติ ดังนี้ 

 ตรวจสอบหลักฐานท่ีย่ืนพรอมคําขอวามีเอกสารครบถวน ตามขอ 25 หรือไม 

 (1) ถาครบใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหผูย่ืนคําขอ ชําระ

คาธรรมเนียมเปนคาคําขอตามขอ 1 (8) (ก) ของกฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและ

คาใชจายเกี่ยวกับ อาคารชุด พ.ศ. 2553 แลวนําใบเสร็จรับเงินคูฉบับติดไวท่ีหลังคําขอ 

 (2) ถาไมครบใหแนะนําใหผูย่ืนคําขอไปนํามาใหครบ หากผูย่ืนคําขอยืนยันใหรับคํา

ขอก็ใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีส่ัง 

ไมรับคําขอ เพ่ือใหผูขอไปใชสิทธิอุทธรณตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง

ปกครอง พ.ศ. 2539 เสร็จแลวใหหมายเหตุการณไมรับคําขอ ในบัญชีรับทําการประจําวัน 

(บ.ท.ด.2) ขอ 26 เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีไดพิจารณาแลวเห็นวา คําขอดังกลาวมีหลักฐาน

ครบถวน ถูกตอง และอยูในหลักเกณฑท่ีจะจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดได และผูจัดการ

มีคุณสมบัติถูกตอง ไมมีลักษณะตองหาม เก็บใหแจงผู ย่ืนคําขอชําระคาธรรมเนียม 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามขอ 1 (3) และคาธรรมเนียมจดทะเบียนผูจัดการ 

นิติบุคคลอาคารชุดตามขอ 1 (4) ของกฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจาย

เกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ.2553 แลวใหจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด ในทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.12) พรอมท้ังบันทึกสาระสําคัญลงไว 

ในสมุดแสดงรายละเอียดประจําอาคารชุด (อ.ช.24) เสร็จแลวใหบันทึกการจดทะเบียน 

ในบัญชีคุมเร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.6) และบันทึก  
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ในสําเนาขอบังคับดวยวา “ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว เม่ือวันท่ี......เดือน.......

พ.ศ..... ใหพนักงานเจาหนาท่ีลงลายมือชื่อ และประทับตราประจําตําแหนง พรอม 

วัน เดือน ป กํากับไว แลวออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหผูย่ืน 

คําขอหนึ่งฉบับ เก็บคูฉบับไว ณ สํานักงานของ พนักงานเจาหนาท่ีหนึ่งฉบับ 

 ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกถอยคําผูไดรับแตงตั้งเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว

เปนหลักฐาน ดวยวา “ขาพเจาทราบแลววา ภายในหกเดือนนับแตวันท่ีไดจดทะเบียน 

นิติบุคคลอาคารชุด “ขาพเจาในฐานะผูจัดการมีหนาท่ีตองจัดใหมีการประชุมใหญเจาของรวม 

โดยถือวาเปนการประชุมใหญสามัญคร้ังแรก เพื่อแตงตั้งคณะกรรมการ และพิจารณาใหความ

เห็นชอบขอบังคับและผูจัดการท่ีไดจดทะเบียนตามท่ีไดย่ืนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไว

แลว หากฝาฝนมีโทษตามนัยมาตรา 69 คือ ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5,000 บาท” 

 ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

ใหใช แบบ อ.ช.12 และ อ.ช.13 ทายระเบียบนี้ 

 ขอ 27 เมื่อไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลวใหดําเนินการ ดังตอไปนี้ 

 (1) ใหพนักงานเจาหนาท่ีจัดทําประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  

แบบ อ.ช.14 ทายระเบียบนี้สงไปยังสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีเพ่ือประกาศในราช

กิจจานุเบกษา 

 (2) ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดแจงในสารบัญจดทะเบียนโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดิน 

และฉบับสํานักงานท่ีดินดวยหมึกสีแดงตอจากรายการท่ีไดจดแจงตามขอ 11 (2)  

วา “อาคารชุดนี้ ไดจดทะเบียน นิติบุคคลอาคารชุดชื่อ...........เมื่อวันท่ี.........เดือน..............

พ.ศ........"แลวใหพนักงานเจาหนาท่ี ลงลายมือชื่อ พรอมดวยวัน เดือน ป กํากับไว และให

แกไขฐานขอมูล ทะเบียนท่ีดินของโฉนดท่ีดินใหเปนของ นิติบุคคลอาคารชุดดังกลาวดวย 

 (3) ใหนําเอกสารท่ีเกี่ยวของกับการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไปเก็บรวมไว ใน

แฟมเร่ืองราวการจดทะเบียนอาคารชุดตาม ขอ 19 วรรคทาย 
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 หมวด 4 การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับ 

 ขอ 28 เมื่อมีการเปล่ียนแปลงขอบังคับท่ีไดจดทะเบียนไวแลว ใหผู จัดการ 

นิติบุคคลอาคารชุด ย่ืนคําขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับตอพนักงานเจาหนาท่ีตาม

แบบ อ.ช. 4 ทายระเบียบนี้ 

 ขอ 29 ในการย่ืนคําขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับ ใหผูขอย่ืนหลักฐาน

ดังตอไปนี้ 

 (1) สําเนาขอบังคับท่ีมีการเปล่ียนแปลงใหม  

 (2) สําเนาเอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของกับการจัดประชุมใหญเจาของรวม 

ประกอบดวย 

  - หนังสือนัดประชุม 

  - ระเบียบวาระการประชุม 

  - รายงานการประชุมซึ่งมีมติเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงขอบังคับ  

  - ลายมือชื่อของผูเขารวมประชุม 

  - หนังสือมอบฉันทะของเจาของรวมท่ีใหผูอื่นออกเสียงแทน (ถามี)  

 ขอ 30 การรับคําขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับใหปฏิบัติ ดังนี้ 

 ตรวจสอบหลักฐานท่ีย่ืนพรอมคําขอวามีเอกสารครบถวน ตามขอ 29 หรือไม 

 (1) ถาครบใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหผูย่ืนคําขอ ชําระ

คาธรรมเนียมเปนคาคําขอตามขอ 1 (8) (ก) ของกฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและ

คาใชจายเกี่ยวกับ อาคารชุด พ.ศ. 2553 แลวนําใบเสร็จรับเงินคูฉบับติดไวท่ีหลังคําขอ 

 (2) ถาไมครบใหแนะนําใหผูย่ืนคําขอไปนํามาใหครบ หากผูย่ืนคําขอยืนยันใหรับคําขอ 

ก็ใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีส่ังไมรับ 

คําขอ เพ่ือใหผูขอไปใชสิทธิ อุทธรณตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

พ.ศ. 2539 เสร็จแลวใหหมายเหตุการไมรับคําขอ ในบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) 
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 ขอ 31 เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาแลวเห็นวาคําขอดังกลาวมีหลักฐานครบถวน 

ขอบังคับท่ีเปล่ียนแปลงใหมไมขัดตอกฎหมาย การเรียกประชุมและวิธีการประชุม ตลอดจน 

มติของท่ีประชุมใหญเจาของรวมเปนไปตามท่ีกําหนดไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ) พ.ศ. 2551 ใหผูขอย่ืนคําขอ

ชําระคาธรรมเนียม คาจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับ ตามขอ 1 (5) ของกฎกระทรวง 

กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 แลวจดทะเบียนเปล่ียนแปลง

ขอบังคับในทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.12) ในรายการจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับ 

นิติบุคคลอาคารชุด แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีลงลายมือชื่อ และประทับตราประจําตําแหนง 

พรอมท้ังบันทึก ไวในใบประกอบคําขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับ (ทาย อ.ช.4 )  

ใตขอความในขอบังคับท่ีเปล่ียนแปลงใหม รายการสุดทายดวยวา “ขอบังคับท่ีเปล่ียนแปลงนี้

เปนไปตามมติท่ีประชุมใหญเจาของรวม.......สามัญ.....วิสามัญ คร้ังแรก เมื่อวันท่ี...... 

เดือน.............พ.ศ.. คร้ังท่ีสอง เมื่อวันท่ี..........เดือน............พ.ศ.. ดวยคะแนนเสียงจํานวน..............

ใน.............เปนไปตามมาตรา...............แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติม

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551 ไดจดทะเบียน เมื่อวันท่ี เดือน............. 

พ.ศ.......แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีลงลายมือชื่อพรอมวัน เดือน ป กํากับไว  

 กรณีผู จัดการนิติ บุคคลอาคารชุดนํามติ ท่ีประชุมใหญ เจาของรวมเกี่ ยวกับ 

การเปล่ียนแปลง ขอบังคับมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีหลังจากพนกําหนดระยะเวลา

สามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญ มีมติ ใหพิจารณาแจงความดําเนินคดีกับพนักงานสอบสวน 

ตามนยัมาตรา 69 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ดวย 
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 หมวด 5 การจดทะเบียนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 ขอ 32 การขอจดทะเบียนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เนื่องจากมีการเปล่ียนแปลง

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามมติท่ีประชุมใหญเจาของรวม ใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงตั้ง

ย่ืนคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ี ตามแบบ อ.ช.17 ทายระเบียบนี้ พรอมดวยสําเนาเอกสาร

หลักฐานท่ีเกี่ยวของกับการประชุมใหญเจาของรวม ประกอบดวย 

  - หนังสือนัดประชุม  

  - ระเบียบวาระการประชุม  

  - ลายมือชื่อผูเขารวมประชุม 

  - รายงานการประชุมท่ีมีมติเกี่ยวกับการแตงตั้งผูจัดการ  

  - หนังสือมอบฉันทะของเจาของรวมท่ีใหผูอื่นออกเสียงแทน (ถามี) 

  - สัญญาจางเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด (ถามี)  

 ขอ 33 การรับคําขอจดทะเบียนผูจัดการใหปฏิบัติ ดังนี้  

 ตรวจสอบหลักฐานท่ีย่ืนพรอมคําขอวามีเอกสารครบถวน ตามขอ 32 หรือไม 

 (1) ถาครบใหนําคําขอลงบัญขี่รับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหผูย่ืนคําขอ ชําระ

คาธรรมเนียมเปนคาคําขอตามขอ 1 (8) (ก) ของกฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและ

คาใชจายเกี่ยวกับ อาคารชุด พ.ศ. 2553 แลวนําใบเสร็จรับเงินคูฉบับติดไวท่ีหลังคําขอ 

 (2) ถาไมครบใหแนะนําใหผูย่ืนคําขอไปนํามาใหครบ หากผูย่ืนคําขอยืนยันให 

รับคําขอ ก็ใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีส่ัง 

ไม รับคําขอ เพ่ือใหผูขอไปใชสิทธิ อุทธรณตามพระราชบัญญัติ วิ ธีปฏิบัติราชการ 

ทางปกครอง พ.ศ. 2539 เสร็จแลวใหหมายเหตุการไมรับคําขอ ในบัญชีรับทําการ

ประจําวัน (บ.ท.ด.2) 

 ขอ 34 เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาแลวเห็นวา คําขอดังกลาวมีหลักฐานครบถวน 

ผูไดรับแตงตั้งเปนผูจัดการมีคุณสมบัติถูกตอง ไมมีลักษณะตองหาม การเรียกประชุม วิธีการ
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ประชุมและมติของ ท่ีประชุมใหญของเจาของรวมเปนไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ใหผูย่ืนคําขอ

ชําระคาธรรมเนียมคาจดทะเบียนผู จัดการ ตามขอ 1 (4) ของ กฎกระทรวง กําหนด

คาธรรมเนียมและคาใชจายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 แลวใหจดทะเบียนผูจัดการ  

ในรายการจดทะเบียนแตงตั้ง/เปล่ียนแปลงผู จัดการนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.12/1)  

ทายระเบียบนี้ ประเภท “เปล่ียนแปลงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด” โดยใหบันทึกชื่อผูจัดการ

ท่ีพนจากตําแหนงและผูจัดการท่ีไดรับแตงตั้งใหมใหปรากฏในรายการจดทะเบียน แลว 

ใหพนักงานเจาหนาท่ีลงลายมือชื่อ พรอมดวยวัน เดือน ป กํากับไว เสร็จแลวใหนํารายการ

เปล่ียนแปลงผูจัดการดังกลาวไปบันทึกลงในสมุดแสดงรายละเอียดประจํา อาคารชุด (อ.ช.24) 

ของทะเบียนอาคารชุดนั้นดวย 

 กรณีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งไดรับแตงตั้งนําหลักฐานหรือสัญญาจาง  

มาขอจดทะเบียน ตอพนักงานเจาหนาท่ี ภายหลังจากพนระยะเวลาสามสิบวัน นับแต 

ท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติแตงตั้ง ใหพิจารณาแจงความดําเนินคดีกับพนักงาน 

สอบสวน ตามนัยมาตรา 29 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติม  

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ดวย 

 หมวด 6 การจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 ขอ 35 การขอจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ใหผูจัดการย่ืนคําขอตอ

พนักงาน เจาหนาท่ีตามแบบ อ.ช.17 ทายระเบียบนี้ พรอมดวยหลักฐานและเอกสารดังตอไปนี้ 

 (1) หลักฐานท่ีแสดงวาเปนผูมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการตามมาตรา 37/1 

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

 (2) สําเนาเอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของกับการประชุมใหญเจาของรวมประกอบดวย 

  - หนังสือนัดประชุม  
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  - ระเบียบวาระการประชุม  

  - ลายมือชื่อผูเขารวมประชุม 

  - รายงานการประชุมท่ีมีมติเกี่ยวกับการแตงตั้งกรรมการ 

  - หนังสือมอบฉันทะของเจาของรวมท่ีใหผูอื่นออกเสียงแทน (ถามี) 

 ขอ 36 การรับคําขอจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดใหปฏิบัติ ดังนี้ 

 ตรวจสอบหลักฐานท่ีย่ืนพรอมคําขอวามีเอกสารครบถวน ตามขอ 35 หรือไม 

 (1) ถาครบใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหผูย่ืนคําขอ ชําระ

คาธรรมเนียมเปนคาคําขอตามขอ 1 (8) (ก) ของกฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียม 

และคาใชจายเกี่ยวกับ อาคารชุด พ.ศ. 2553 แลวนําใบเสร็จรับเงินคูฉบับติดไวท่ีหลังคําขอ 

 (2) ถาไมครบใหแนะนําใหผูย่ืนคําขอไปนํามาใหครบ หากผูย่ืนคําขอยืนยันใหรับคํา

ขอ ก็ใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีส่ัง 

ไมรับคําขอ เพ่ือใหผูขอไปใชสิทธิ อุทธรณตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง

ปกครอง พ.ศ. 2539 เสร็จแลวใหหมายเหตุการไมรับคําขอ ในบัญชีรับทําการประจําวัน 

(บ.ท.ด.2) 

 ขอ 37 เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาแลวเห็นวา คําขอดังกลาวมีหลักฐานครบถวน 

ผูไดรับแตงตั้งไมมีลักษณะตองหาม และเปนผูมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการ การเรียก

ประชุม วิธีการประชุม และมติของท่ีประชุมใหญเจาของรวมเปนไปตามพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551  

แลว ใหจดทะเบียนกรรมการในรายการจดทะเบียนแตงตั้ง กรรมการ/เปล่ียนแปลงกรรมการ 

นิติบุคคลอาคารชุด (อ.ซ.12/1) ทายระเบียบนี้ ประเภท “แตงตั้งกรรมการ” โดยใหบันทึก

รายชื่อกรรมการท่ีไดรับแตงตั้งใหปรากฏในรายการจดทะเบียนแลวใหพนักงานเจาหนาท่ี  

ลงลายมือชื่อ พรอมดวย วัน เดือน ป กํากับไว เสร็จแลวใหนํารายชื่อกรรมการท่ีไดรับแตงตั้ง 

ไปบันทึกลงในสมุด แสดงรายละเอียดประจําอาคารชุด (อ.ซ.24) ดวย 
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 กรณีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนํามติท่ีประชุมใหญเจาของรวมเกี่ยวกับการแตงตั้ง

กรรมการมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีหลังพนกําหนดระยะเวลาสามสิบวันนับแต

วันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติแตงตั้ง ใหพิจารณาแจงความดําเนินคดีกับพนักงาน

สอบสวน ตามนัยมาตรา 69 แหงพระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติม 

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ดวย 

 การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 ขอ 38 เมื่อมีการเปล่ียนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจดทะเบียนไวแลว

ท้ังหมด หรือบางคน ใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดย่ืนคําขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลง

กรรมการตอพนักงานเจาหนาท่ี ตามแบบ อ.ช.19 ทายระเบียบนี้ 

 ขอ 39 ในการย่ืนคําขอเปล่ียนแปลงกรรมการใหผูขอย่ืนคําขอพรอมหลักฐาน

ดังตอไปนี้ 

 (1) หลักฐานท่ีแสดงวาเปนผูมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการตามมาตรา 37/1 

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

 (2) สําเนาเอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของกับการประชุมใหญเจาของรวมประกอบดวย 

  - หนังสือนัดประชุม  

  - ระเบียบวาระการประชุม  

  - ลายมือชื่อผูเขารวมประชุม 

  - บันทึกรายงานการประชุมท่ีมีมติเกี่ยวกับการแตงตั้งกรรมการ 

  - หนังสือมอบฉันทะของเจาของรวมท่ีใหผูอื่นออกเสียงแทน (ถามี)  

 ขอ 40 การรับคําขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดให

ปฏิบัติ ดังนี้ 

 ตรวจสอบหลักฐานท่ีย่ืนพรอมคําขอวามีเอกสารครบถวน ตามขอ 39 หรือไม 
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 (1) ถาครบใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) แลวใหผูย่ืนคําขอชําระ

คาธรรมเนียมเปนคาคําขอตามขอ 1 (8) (ก) แหงกฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและ

คาใชจายเกี่ยวกับ อาคารชุด พ.ศ. 2553 แลวนําใบเสร็จรับเงินคูฉบับติดไวท่ีหลังคําขอ 

 (2) ถาไมครบใหแนะนําใหผูย่ืนคําขอไปนํามาใหครบ หากผูย่ืนคําขอยืนยันใหรับคําขอ 

ก็ใหนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.๒) แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีส่ังไมรับคําขอ 

เพื่อใหผูขอไปใชสิทธิอุทธรณตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 

เสร็จแลวใหหมายเหตุการไมรับคําขอ ในบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) 

 ขอ 41 เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาแลวเห็นวา ผูไดรับแตงตั้งเปนผูมีสิทธิเปน

กรรมการ และไมมีลักษณะตองหาม การเรียกประชุม วิธีการประชุม และมติของท่ีประชุมใหญ

เจาของรวมเปนไปตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญตัิ

อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 แลวใหจดทะเบียนกรรมการในรายการจดทะเบียนของ

ทะเบียนแตงตั้ง/เปล่ียนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.12/1) ประเภท “เปล่ียนแปลง

กรรมการ” โดยใหบันทึกชื่อกรรมการท่ีพนจากตําแหนงและกรรมการท่ีไดรับแตงตั้งใหม 

ใหปรากฏในรายการจดทะเบียน แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีลงลายมือชื่อพรอม วัน เดือน ป 

กํากับไว เสร็จแลวใหนํารายการเปล่ียนแปลงกรรมการดังกลาวไปบันทึกลงในสมุดแสดง

รายละเอียดประจํา อาคารขุด (อ.ช.24) ของทะเบียนอาคารชุดนั้น แลวใหขีดฆาชื่อกรรมการท่ี

พนจากตําแหนงดวยหมึกสีแดง พรอมท้ังบันทึกในชองหมายเหตุใหทราบถึงสาเหตุของการพน

จากตําแหนงสําหรับรายชื่อกรรมการท่ีไดรับ แตงตั้งใหมใหบันทึกในชองหมายเหตุวา  

แทนลําดับท่ี…. 

 กรณีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนํามติท่ีประชุมใหญเจาของรวมเกี่ยวกับการ

แตงตั้งกรรมการ มาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีหลังพนกําหนดระยะเวลา 

สามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติแตงตั้ง ใหพิจารณาแจงความ
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ดําเนินคดีตอพนักงานสอบสวน ตามนัยมาตรา 69 แหงพระราชบัญญัติ อาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

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

เร่ือง แตงตั้งพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

 ขอ 1. อธิบดีกรมท่ีดิน หรือรองอธิบดีกรมท่ีดินท่ีอธิบดีกรมท่ีดินมอบหมาย  

เปนพนักงานเจาหนาท่ีในเขตกรุงเทพมหานคร สําหรับการเพิกถอนและแกไขหนังสือ

กรรมสิทธ์ิ หองชุด การเพิกถอนและแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ 

หองชุด การเพิกถอนและแกไข การจดแจงรายการ ในสารบัญสําหรับจดทะเบียน 

ท่ีคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ตามมาตรา 24 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 

 ขอ 2. ผูวาราชการจังหวัด หรือรองผูวาราชการจังหวัดท่ีผูวาราชการจังหวัด

มอบหมาย เปนพนักงานเจาหนาท่ีในเขตจังหวัด สําหรับการเพิกถอนและแกไขหนังสือ

กรรมสิทธ์ิ หองชุด การเพิกถอน และแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด 

การเพิกถอนและแกไขการจดแจงรายการใน สารบัญสําหรับจดทะเบียนท่ีคลาดเคล่ือนหรือ 

ไมชอบดวยกฎหมาย ตามมาตรา 24 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 ขอ 3. เจาพนักงานท่ีดินตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 

เปนพนักงานเจาหนาท่ีสําหรับการรับคําขอและการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือ

กรรมสิทธ์ิหองชุด และใบแทน รวมท้ังการจัดทําหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดขึ้นใหมในกรณีท่ี

หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดฉบับท่ีเก็บไวท่ีสํานักงานท่ีดินสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ  

การรับคําขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การขอและการจดทะเบียนขอบังคับ

รวมท้ังการเปล่ียนแปลงขอบังคับ การรับคําขอและจดทะเบียนแตงตั้งและเปล่ียนแปลงผูจดัการ  

การรับคําขอและจดทะเบียนแตงตั้งและเปล่ียนแปลงคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด การเพิกถอนหรือแกไขในกรณีท่ี 
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ศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ี สุดให เพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา 24 วรรคทาย  

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และการรับคาํขอและจดทะเบียนเลิกอาคารชุด 

 ขอ 4. กรณีอาคารชุดตั้งอยูในพ้ืนท่ีท่ีคาบเกี่ยวตั้งแตสองจังหวัดขึ้นไป ใหพนักงาน

เจาหนาท่ี ท่ีอาคารชุดมีพื้นท่ีมากกวามีอํานาจตาม ขอ 3 

 ขอ 5.ใหขาราชการพลเรือนสามัญ สังกัดกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย ดังตอไปนี้  

เปน พนักงานเจาหนาท่ี ท่ีมีอํานาจตามมาตรา 60/ 1 (1) (2) และ (3) แหงพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

 (1) ในเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร 

  (ก) ผูอํานวยการสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

  (ข) เจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร เจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร 

สาขา หรือ เจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยก 

  (ค) เจาหนาท่ีบริหารงานท่ีดิน ระดับ 6 และนายชางรังวัด ระดับ 6 หรือ

เทียบเทา ขึ้นไป ในฝายทะเบียน หรือฝายรังวัด 

  (ง) นักวิชาการท่ีดิน ระดับ 4 หรือเทียบเทา ขึ้นไป  

 (2) ในเขตทองท่ีจังหวัดอื่นนอกจากกรุงเทพมหานคร 

  (ก) เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด สาขา หรือเจาพนักงาน

ท่ีดิน หัวหนาสวนแยก 

  (ข) เจาหนาท่ีบริหารงานท่ีดิน ระดับ 5 และนายชางรังวัด ระดับ 6 หรือเทียบเทา 

ขึ้นไป ในฝายทะเบียน หรือฝายรังวัด 

  (ค) นักวิชาการท่ีดิน ระดับ 4 หรือเทียบเทา ขึ้นไป  

 ขอ 6. ในกรณีท่ีมีปญหาในการปฏิบัติตามคําส่ังนี้ใหอธิบดีกรมท่ีดินเปนผูม ี

อํานาจวินิจฉัยชี้ขาด 
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เจตนารมณของกฎหมายเกี่ยวกับบทบาทอํานาจหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ 

 

 1. เจตนารมณของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนาท่ีเพียง

ตรวจสอบและรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีเกี่ยวของกับอาคารชุดเทานั้น อํานาจใน

การบริหารจัดการและการปฏิบัติตามหลักเกณฑตาง ๆ ในพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 เปนหนาท่ีของเจาของรวมและนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีจะตองตรวจสอบ 

และกํากับดูแลกันเอง และเมื่อเกิดกรณีพิพาท หรือกระทําการใดท่ีผิดขอบังคับหรือ 

กฎหมายตองใชกระบวนการทางศาลยุติธรรมในการแกไขขอพิพาท พนักงานเจาหนาท่ีไมมี 

อํานาจเขาไปกํากับดูแลเร่ืองตาง ๆ เนื่องจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  

มีวัตถุประสงคใหนิติบุคคลอาคารชุดและเจาของรวมผูอยูอาศัยในอาคารชุดกํากับดูแล

กันเองเพ่ือความเปนอยูรวมกันโดยปกติสุข ดังปรากฏตามคําพิพากษาศาลปกครอง  

ท่ี 640/2545 ลงวันท่ี 27 ธันวาคม 2545 ท่ีวินิจฉัยวา “การดําเนินงานของผูจัดการ

คณะกรรมการ มติท่ีประชุมใหญเจาของรวมนิติบุคคลอาคารชุด และการนําไปจดทะเบียน

เปล่ียนแปลง เปนเร่ืองระหวางเอกชนตอเอกชนในการจัดการนิติบุคคลท่ีมีลักษณะ

เชนเดียวกับหางหุนสวนและบริษัทตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มิใชการกระทํา

ทางปกครองหรือดําเนินกิจการทางปกครองของหนวยงานทางปกครองหรือเจาหนาท่ี 

ของรัฐ  แตกรมท่ีดินและสํานักงานคุมครองผูบริโภค เปนหนวยงานท่ีไดรับปญหา 

การรองเรียนจากเจาของรวมเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุด

จํานวนมาก โดยตองการใหใชกลไกภาครัฐเขาไปชวยเหลือแกไขปญหาความเดือนรอน

เสียหายใหในเบ้ืองตนเพราะไมตองการไปเสียเวลาหรือคาใชจายในการฟองคดีตอศาล  

อีกท้ังเห็นวาปญหาเกิดขึ้นไมควรเปนปญหาท่ีตองนําเร่ืองขึ้นสูศาล 
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 2. แกไขเพ่ิมเติมอํานาจพนักงานเจาหนาที่ หมวด 6/1 มาตรา 60/1 

 ป พ.ศ. 2551 จึงมีแนวคิดท่ีใหพนักงานเจาหนาท่ีเขามามีบทบาทใชอํานาจกํากับ

ดูแลการดําเนินการหรือการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยในการ

เสนอรางแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ไดกําหนด

หลักเกณฑตาง ๆ เพื่อแกไขปญหาดังกลาว โดยเพิ่มเติมขอกําหนดเกี่ยวนิติบุคคลอาคารชุด 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด รวมท้ังหลักเกณฑ 

การใชประโยชนในหองชุดและทรัพยสวนกลางเพ่ือใหหลักเกณฑท่ีกําหนดมีประสิทธิภาพ

ใชบังคับไดจริงในทางปฏิบัติ และกําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเขาไปในอาคารชุด 

เพ่ือตรวจสอบการปฏิบัติตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดไวในมาตรา 60/1 ถึง 60/3 

และใหเจาพนักงานท่ีดินเปนพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

ตามคําส่ังกระทรวงมหาดไทย 198/2551 วันท่ี 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2551 เร่ือง แตงตั้ง

พนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  

 กรณีเปนการเพิ่มเติมขยายอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีเขาไปตรวจสอบ

และกํากับดูแลการปฏิบัติตามกฎหมายของนิติบุคคลอาคารชุด เพ่ิมไปจากหลักการเดิม

ของกฎหมายอาคารชุด ในเร่ืองซึ่งผูรางกฎหมายเห็นวามีความสําคัญและจะชวยแก 

ปญหาขอรองเรียนท่ีมีมายังหนวยงานภาครัฐ ตลอดจนพิพาทระหวางเจาของรวมกับ

ผู จัดการอาคารชุดและผูมีสวนเกี่ยวของได  (บันทึกวิเคราะหสรุปสาระสําคัญของ 

รางพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ........) พ.ศ. ...... ของคณะกรรมการกฤษฎีกา เร่ือง

เสร็จท่ี 710/2550 หนา 6) “โดยท่ีกฎหมายปจจุบันกําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจ

หนาท่ีเพียงตรวจสอบและรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีเกี่ยวกับอาคารชุด สวนการ

บริหารจัดการและการปฏิบัติตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดภายในอาคารชุด เปน

หนาท่ีของเจาของรวมในการตรวจสอบและกํากับดูแลกันเอง ซึ่งท่ีผานมากอใหเกิดปญหา

เกี่ยวกับการบริหารจัดการขึ้นในนิติบุคคลอาคารชุด ผู จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
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คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด รวมท้ังหลักเกณฑการใชประโยชนในหองชุดและทรัพย

สวนกลางไวใหชัดเจนในกฎหมาย ดังน้ัน เพ่ือใหหลักเกณฑท่ีกําหนดมีประสิทธิภาพและมี

ผลบังคับใชไดจริงในทางปฏิบัติ จึงไดกําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเขาไปในอาคาร

ชุดเพ่ือตรวจสอบการปฏิบัติตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดได” (เพ่ิมหมวด 6/1 

พนักงานเจาหนาท่ี ) 

 3. หลักเกณฑในการแตงตั้งและอํานาจหนาที่ของผูจัดการและคณะกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุด 

  3.1  ผู จัดการนิติบุคคลอาคารชุด เนื่องจากพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 ไมไดกําหนดหลักเกณฑในการแตงตั้งและถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

โดยกําหนดใหแตละนิติบุคคลอาคารชุดไปออกขอบังคับเพ่ือกําหนดหลักเกณฑในเร่ือง

ดังกลาวกันเอง ซึ่งท่ีผานมาปรากฏปญหาเกี่ยวกับการปฏิบัติหนาท่ีของผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดขึ้นเปนจํานวนมาก เพ่ือแกไขปญหาดังกลาวรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ จึงได

กําหนดหลักเกณฑ ในการแตงตั้ง คุณสมบัติและลักษณะตองหาม และการพนจากตําแหนง

ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไวในกฎหมาย รวมท้ังปรับปรุงอํานาจหนาท่ีของผูจัดการ 

นิติบุคคลอาคารชุดใหเหมาะสมย่ิงขึ้น (มาตรา 35/1 - 35/3 , มาตรา 36) 

  3.2 คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด เนื่องจากพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 กําหนดใหเจาของรวมจะจัดใหมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดหรือไมก็ได 

ทําใหอาคารชุดท่ีไมมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเกิดปญหาเกี่ยวกับการบริหาร

จัดการภายในนิติบุคคลอาคารชุด เนื่องจากไมมีผูตรวจสอบและกํากับดูแลการบริหาร

จัดการของผู จัดการนิติ บุคคลอาคารชุด จึงไดปรับปรุงหลักเกณฑในการแตงตั้ ง

คณะกรรมการนิติ บุคคลอาคารชุด โดยกําหนดใหนิติ บุคคลอาคารชุดตองจัดให 

มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือทําหนาท่ีควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

รวมท้ังกําหนดหลักเกณฑในการแตงตั้ง คุณสมบัติและลักษณะตองหาม การพนจาก

ตําแหนง และการประชุมของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไวใหชัดเจนในกฎหมาย 

แทนการกําหนดใหเปนไปตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 37, มาตรา 37/1 

ถึง มาตรา 37/6 และมาตรา 38)  
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  3.3 การบริหารจัดการ โดยท่ีอาคารชุดในปจจุบันมีหลายขนาดและหลาย

ระดับ การบริหารจัดการอาคารชุดแตละแหงจึงมีความแตกตางกันตามท่ีกําหนดไวใน

ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด อยางไรก็ตามเพื่อใหการออกขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด

เปนไปในแนวทางเดียวกันจึงกําหนดกรอบหรือหลักเกณฑท่ีขอบังคับของนิติบุคคลอาคาร

ชุดจะตองมีไวในกฎหมายสวนรายละเอียดก็เปดชองใหแตละนิติบุคคลไปกําหนดกันเอง

ตามความเหมาะสม และโดยท่ีหลักเกณฑท่ีเคยกําหนดเปนกรอบไวในกฎหมายบางเร่ือง

สามารถกําหนดใหเปนมาตรฐานเดียวกันได จึงไดนํามาบัญญัติไวในกฎหมาย อาทิเชน  

การแตงตั้งและถอดถอนผูจัดการหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด การเรียกประชุมใหญ

เจาของรวม การกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดตองจัดทํางบดุลและรายงานประจําปเสนอ

ใหท่ีประชุมใหญเจาของรวมพิจารณาอนุมัติและเก็บรักษาเอกสารดังกลาวรวมท้ังขอบังคับ

ไวในสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อใหเจาของรวมสามารถตรวจสอบการบริหารจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดไดอยางมีประสิทธิภาพ (แกไขเพิ่มเติมมาตรา 32 และเพิ่มมาตรา 38/1 

ถึง 38/3) 

 ท้ังนี้ การตรวจสอบการปฏิบัติการตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดดังกลาว  

เปนอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ี 

 

แนวคิดการใชอํานาจทางปกครองของพนักงานเจาหนาที่ 

 

 1 แนวคิดเร่ืองความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง 

 หลักวาดวยความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง หรือท่ีเรียกอีก

อยางหนึ่งวา “การกระทําทางปกครองตองชอบดวยกฎหมาย” หมายความถึง การกระทํา

ใด ๆ ของฝายปกครองจะตองเคารพตอกฎหมาย จะตองเปนไปตามท่ีกฎหมายกําหนดและ

จะทํานอกขอบอํานาจท่ีกฎหมายกําหนดไมได นั่นคือ การปฏิบัติหนาท่ีของฝายปกครอง

จะตองเปนไปตามท่ีกฎหมายใหอํานาจ หากไมมีกฎหมายใหอํานาจฝายปกครองก็ไม

สามารถท่ีจะดําเนินการใด ๆ ได ซึ่งถือวาเปนหลักพ้ืนฐานท่ีองคกรหรือเจาหนาท่ี 
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ฝายปกครองตองผูกพันตนตอหลักเกณฑดังกลาว โดยหลักความชอบดวยกฎหมายของการ

กระทําทางปกครอง(นันทวัฒน บรมานันท (2560) หนา 256-259) ไดอธิบายไววา  

ตองประกอบดวยหลักการสําคัญ 2 ประการ กลาวคือ 

  1.1 หลัก “การกระทําทางปกครองตองไมขัดตอกฎหมาย” นั่นคือ กรณีท่ี

กฎหมายกําหนดหนาท่ีใหองคกรฝายปกครองตองปฏิบัติ ยอมมีหนาท่ีตองปฏิบัติตาม 

ท่ีกฎหมายกําหนดเพราะหากยอมใหองคกรเจาหนาท่ีฝายปกครองกระทําการอันขัดตอ

กฎหมายไดแลว กฎหมายท่ีตราขึ้นเพื่อใชบังคับในรัฐก็จะไมมีความหมายและเปนหลักการ

ท่ีตองใชบังคับโดยไมมีขอยกเวนใด ๆ ท้ังส้ิน 

  1.2 หลัก “ไมมีกฎหมายไมมีอํานาจ” องคกรฝายปกครองจะกระทําการใด ๆ 

ไดก็ตอเมื่อมีกฎหมายมอบอํานาจใหแกองคกรฝายปกครองในการกระทํานั้น หมายความ

วา การกระทําขององคกรฝายปกครองท่ีแสดงออกโดยเจาหนาท่ีฝายปกครองนั้นตองมีฐาน

ทางกฎหมายรองรับ เพื่อประกันสิทธิเสรีภาพของประชาชนตามหลักนิติรัฐจากการกระทํา

ขององคกรเจาหนาท่ีฝายปกครองท่ีมีผลกระทบตอสิทธิของปจเจกชน เจาหนาท่ี 

ฝายปกครองไมสามารถกระทําการใด ๆ อันเปนการกาวลวงแดนแหงสิทธิของราษฎรได

หากไมมีกฎหมายใหอํานาจ 

 2. หลักกฎหมายปกครองวาดวยการควบคุมความชอบดวยกฎหมายของการ

กระทําทางปกครอง  

 วรเจตน ภาคีรัตน ไดอธิบายความดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง ไววา 

“ฝายปกครองจะกระทําการใดๆ ท่ีอาจมีผลกระทบกระเทือนสิทธิเสรีภาพ หรือประโยชน

อ่ืนๆอันชอบทําของเอกชนคนใดคนหนึ่งๆไดก็ตอเมื่อมีกฎหมายใหอํานาจ และจะตอง

กระทําการดังกลาวภายในกรอบท่ีกําหมายกําหนด การใดท่ีกฎหมายมิไดบัญญัติอนุญาตให

กระทําฝายปกครองจะกระทําการนั้นไมได” 
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แนวคําวินิจฉัยของศาลปกครอง 

 

 คําสั่งศาลปกครองสูงสุดที่ 640/2545 ลงวันท่ี 27 ธันวาคม 2545 เร่ืองคดีพิพาท

เกี่ยวกับการท่ีเจาหนาท่ีของรัฐกระทําการโดยไมชอบดวยกฎหมาย มีคําส่ังสรุปวา  

“การดําเนินงานของผูจัดการคณะกรรมการควบคุมการจัดการ มติท่ีประชุมใหญเจาของ

รวมนิติบุคคลอาคารชุดและการนําไปจดทะเบียนเปล่ียนแปลง เปนเร่ืองระหวางเอกชน 

ตอเอกชนในการจัดการนิติบุคคลท่ีมีลักษณะเชนเดียวกับหางหุนสวนและบริษัทตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มิใชการกระทําทางปกครองหรือดําเนินกิจการทาง

ปกครองของหนวยงานทางปกครองหรือเจาหนาท่ีของรัฐ” 

 

แนวทางการพิจารณาเร่ืองรองเรียนเกี่ยวกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  

และที่แกไขเพ่ิมเติม ของหนวยงานรัฐ 

 

 หมวดท่ีเกี่ยวกับพนักงานเจาหนาท่ี ไดบัญญัติเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เพราะตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดบัญญัติให

อํานาจพนักงานเจาหนาท่ีเขาไปในท่ีดินและอาคารหรือเรียกบุคคลใดมาใหถอยคําหรือให

สงเอกสารตามความจําเปนไวในมาตรา 7 วรรคสอง โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือใหการปฏิบัติ

หนาท่ีของเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนอาคารชุดเปนไปดวยความเรียบรอยถูกตอง เทานั้น 

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไมมีบทกําหนดโทษไว การแกไขพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 จึงไดยกเลิกอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ี 

ตามมาตรา 7 วรรคสอง  แลวนํามารวบรวมไวในมาตรา 60/1 พรอมท้ังบัญญัติเพ่ิมเติม

มาตรา 60/2 ในการปฏิบัติหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีใหตองแสดงบัตร (2553, สํานัก

สงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน)  
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 คณะผูวิจัยไดคนควาขอมูลการรองเรียน กรณีท่ีเกี่ยวของกับพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 พบกรณี

รองเรียน ซึ่งจะไดนํามาเสนอไวเปนกรณีตัวอยาง ดังนี้  

 1. กรณีตัวอยางที่ 1  

  นิติบุคคลอาคารชุด เดอะคีย สาทร-เจริญราษฎร ผูอยูอาศัยและเจาของรวม

รองเรียนวามีบุคคลแปลกหนาและตางชาติซึ่งไมใชเจาของรวม เขา-ออก ภายในพื้นท่ี

อาคารทําใหเจาของรวมไมปลอดภัย สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร จึงหารือ เกี่ยวกับ

อํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 วามี 

อํานาจในการแจงความกลาวโทษตอพนักงานสอบสวนหรือไม สํานักสงเสริมธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยพิจารณาแลวเห็นวา มาตรา 60/1 วรรคหนึ่ง กําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ี

มีอํานาจดังตอไปนี้ (1) มีหนังสือ เรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา ชี้แจงขอเท็จจริงหรือ 

ทําคําชี้แจงเปนหนังสือ หรือใหสงเอกสาร บัญชี ทะเบียนหรือหลักฐานใดเพื่อประกอบการ

พิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ (2) เขาไปในท่ีดินและอาคารท่ี 

ขอจดทะเบียนอาคารชุดหรือท่ีดิน อาคาร หรือสถานท่ีท่ีเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด

เพ่ือสอบถามขอเท็จจริง ตรวจดูเอกสารหรือหลักฐานเพ่ือประกอบการพิจารณา 

หรือตรวจสอบการการปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ (3) อายัดเอกสาร บัญชี ทะเบียน  

หรือหลักฐานเพ่ือประโยชนในการตรวจสอบและดําเนินการตามพระราชบัญญัตินี้   

และประกอบกับกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญามาตรา 2 (4) (7) (8) หากเจาของรวม

หรือผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะผูแทนของเจาของรวมท่ีไดรับความเสียหาย 

ก็สามารถแจงความรองทุกขตอพนักงานสอบสวนหรือแจงเหตุตอเจาพนักงานตาม

กฎหมายนั้น ๆ ไดโดยตรง  แตหากกรณีเขาลักษณะเปนการกระทําความผิดตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  

(ฉบับท่ี 4 ) พ.ศ. 2551 และพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาพระราชบัญญัติ
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อาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งมีอํานาจตามมาตรา 60/1 ตรวจสอบแลวพบวามีการกระทํา

ความผิดจริงก็สามารถแจงความตอพนักงานสอบสวนเพื่อดําเนินคดีได (2562, กรมท่ีดิน) 

 2 กรณีตัวอยางที่ 2  

  เจาของรวมรองเรียนตอคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค วานิติบุคคลอาคารชุด 

บริหารงานไมโปรงใส สํานักงานสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยพิจารณา เห็นวา พระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ 2522 มาตรา 33 วรรค กําหนดวา นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพ่ือจัดการ 

และดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชนตามวัตถุประสงค 

ท้ังนี้ ตามมติของเจาของรวมภายใตบังคับพระราชบัญญัตินี้ โดยผูจัดการเปนผูแทนของ 

นิติบุคคลอาคารชุด มีหนาท่ีปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา 33 ตามขอบังคับ

หรือตามมติของท่ีประชุมใหญเจาของรวมหรือคณะกรรมการ โดยไมขัดตอกฎหมายตาม 

นัยมาตรา 36 (1) และ (4) กรณีตามขอรองเรียนท่ีผูรองเรียนเห็นวามีเจาของรวมบางราย 

นําหองชุดใหบุคคลอื่นเชารายวัน หากนิติบุคคลอาคารชุดมิไดมีสวนรวมเกี่ยวของหรือสนับสนุน

การปลอยหองชุดเชารายวัน และมีกฎระเบียบขอบังคับในการพักอาศัยหามไมใหมีการปลอย

หองเชารายวัน  หากผูรองเรียนเห็นวา มีเจาของชุดรายไดนําหองชุดปลอยใหเชารายวัน 

ผูรองเรียนซึ่งเปนเจาของรวมในฐานะผูมีสวนไดเสียสามารถแจงเร่ืองการนําหองชุดใหเชารายวัน

ตอพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัตโิรงแรม พ.ศ. 2547 เพ่ือดําเนินการตามอํานาจหนาท่ี  

แตควรแจงใหพนักงานเจาหนาท่ี กําชับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหกํากับดูแลการใชหองชุด

ใหเปนไปตามขอบังคับ กรมท่ีดินไดยุติเร่ืองและแจงใหสํานักงานคณะกรรมการคุมครอง 

ผูบริโภคทราบ (2562, กรมท่ีดิน)  

 3. กรณีตัวอยางที่ 3 

  กรณีผูรองมีหนังสือรองเรียนตออธิบดีกรมท่ีดิน สรุปวา ผูรองซื้อหองชุด 

ในอาคารชุดแอ็บสแตร็กส พหลโยธิน พารค  แตหองชุดเกิดความเสียหายจากระบบ

สาธารณูปโภค น้ําซึมทําใหไดรับความเสียหายแต บริษัทเจาของโครงการ และนิติบุคคล
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อาคารชุดไมแกไขปญหาใหเสร็จสมบูรณ จึงขอใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบการทํางาน

ของนิติบุคคลอาคารชุดและพิจารณาแกไขปญหาดังกลาวให ตอมาผูรองไดรับความ

ชวยเหลือจากเจาของโครงการซอมแซมแกปญหาใหเปนท่ีเรียบรอย จึงขอยุติเร่ือง 

 การศึกษาพิจารณาเร่ืองรองเรียนตาง ๆ ท่ีรองเรียนตอกรมท่ีดิน และสํานักงาน

คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคสวนใหญพบวา เม่ือเจาของรวมหรือผูท่ีเกี่ยวของ มีปญหาการ

อยูอาศัยในหองชุดหรืออาคารชุด ไมวาจะเปนเร่ือง ท่ีนิติบุคคลอาคารชุดไมบริหารจัดการให

เปนไปตามขอบังคับหรือกฎหมาย หรือปญหาความเดือนรอนในเร่ืองอ่ืน ๆ ตางมุงหวังให 

กรมท่ีดินและเจาพนักงานท่ีดิน ในฐานะพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 และคําส่ัง

กระทรวงมหาดไทย ท่ี 198/2551 ลงวันท่ี 1 กรกฎาคม 2551 ใชอํานาจตามมาตรา 60/1 (1) 

ถึง (3) เขาไปส่ังการชวยแกไขปญหาความเดือนรอนใหท้ังส้ิน แมวาปญหาดังกลาวจะไมอยูใน

อํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีและเปนปญหาท่ีผูเสียหายหรือคูกรณีจะตองไปใชสิทธิทาง

ศาลก็ตาม ในชั้นนี้จึงเขาใจไดวาการท่ีมีการแกไขเพิ่มเติมอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 

60/1 ทําใหกลไกและเจตนารมณของกฎหมายอาคารชุดท่ีตองการใหเจาของรวมและนิติบุคคล

อาคารชุด  และผูท่ีมีสวนเกี่ยวของตองควบคุมกํากับดูแลกันเองตามหลักกฎหมายแพง ตองถูก

บิดเบือนไป เมื่อเกิดปญหากลับตองการใหพนักงานเจาหนาท่ีใชอํานาจทางปกครองในการ

แกปญหา เปนเหตุใหเจาพนักงานท่ีดิน พนักงานเจาหนาท่ี และกรมท่ีดินตองแบกรับปญหา

การรองเรียนซึ่งไมอยูในอํานาจมาพิจารณาโดยไมสมควร ปรากฏขอมูลปญหาการรองเรียน

โดยสังเขปตามตารางท่ี 1 
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ตารางที่ 1 ขอมูลการรองเรียนเกี่ยวกับปญหาอาคารชุด 

 

รายการ จํานวน (เร่ือง) 

พ.ศ. 2560 3 

การบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดไมโปรงใส 3 

พ.ศ. 2561 9 

การบริหารงานนิติบุคคลไมโปรงใส 3 

ไมจัดทําสาธารณูปโภคในโครงการ 3 

ขอใหตรวจสอบโครงการ 2 

มีความชํารุดบกพรองหลังปลูกสราง 1 

พ.ศ. 2562 11 

การบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดไมโปรงใส 3 

ไมจัดทําสาธารณูปโภคในโครงการ 3 

คาสวนกลางสูงเกินจริง 2 

มีความชํารุดบกพรองหลังปลูกสราง 1 

ฝุนละอองเปนพิษ 1 

คาปรับสูงเกินจริง 1 

 

ขอมูล ณ วันท่ี 11 กรกฎาคม 2562  

ท่ีมา สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค 
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งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

 การทบทวนวรรณกรรมเอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของพบเอกสารงานวิจัยท่ี

เกี่ยวของกับงานท่ีวิจัยคร้ังนี้ ดังนี้ 

 5.1 อนันตพร นคะจัด (2542) ไดศึกษาเร่ือง “การศึกษาเปรียบเทียบบัญหา

กฎหมายเกี่ยวกับการดําเนินกิจการอาคารชุด ของนิติบุคคลอาคารชุดและของสหกรณ

เคหสถานตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติสหกรณ  

พ.ศ.2542” ไดศึกษาเปรียบเทียบปญหากฎหมายเกี่ยวกับการดําเนินกิจการอาคารชุดของ

นิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และของสหกรณเคหสถาน

ตามพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ.2542 ผลจากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะ

ทางกฎหมายคลายกับลักษณะของ “หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล” ตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชยนอกจากนี้ยังมีประเด็นปญหากฎหมายท่ีเกี่ยวกับการดําเนินกิจการของ

นิติบุคคลอาคารชุดบัญหาเกี่ยวกับการประชุมใหญและบัญหาเกี่ยวกับคุณสมบัติของ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 5.2 สุวรรณ บัวเจริญ (พ.ศ.2543)  ไดศึกษาเร่ืองบัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับผู 

จดการนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา : ผูจัดการทําผิดสัญญาทางแพงและทําละเมิด 

ตอบุคคลภายนอก ไดทําการศึกษาวิจัยความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุดในกรณีท่ี

ผูจัดการทําผิดสัญญาทางแพงและทําละเมิดตอบุคคลภายนอกเพ่ือใหทราบถึงปญหาและ

สาเหตุตลอดจนผลกระทบท่ีเกิดขึ้นกับบุคคลภายนอกจากการศึกษา พบวาพระราชบัญญัติ

อาคารชุดยังไมมีบทบัญญัติในเร่ืองความสัมพันธทางกฎหมายระหวางเจาของรวมกับ 

นิติบุคคลอาคารชุดในกรณีท่ีผูจัดการซึ่งเปนผูแทนอาคารชุดทําผิดสัญญาทางแพงและ 

ทําละเมิดตอบุคคลภายนอก 
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 5.3 วังสิต ย่ีตัน (พ.ศ.2556)  ศึกษามาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยทําการศึกษาปญหาจาก

การกําหนดคุณสมบัติในการแตงตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เพ่ือแกไขปญหาท่ีเกิดขึ้น

จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและคุณสมบัติท่ีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดควรมี  

เพราะเปนผูท่ีมีบทบาทสําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดตามกฎหมายโดยเสนอให 

มีใบอนุญาตควบคุมวิชาชีพ 

 5.4 คณะผูวิจัย นักบริหารท่ีดินท่ีดินระดับสูง กลุม 3 (พ.ศ. 2559) ศึกษาผลกระทบ

และแนวทางแกไขของกฎหมายอาคารชุดตอผูอยูอาศัย ศึกษากรณี การนําพ้ืนท่ีอาคารชุด

ไปประกอบการคา ผลกระทําทางลบจากการใชพ้ืนท่ีอาคารชุดเพ่ือประกอบการคาท่ี 

ไมเหมาะสมยังเปนเร่ืองท่ีนากังวลใจ และอาจกอใหเกิดความเดือนรอนรําคาญตอ 

ผูอยูอาศัยได มีการเสนอใหออกกฎหมายลําดับรอง เชน กฎกระทรวง กําหนดชนิด 

และประเภทของการคาท่ีสามารถดําเนินการในอาคารชุดได 

 5.5 วิกรณ รักษปวงชน (พ.ศ. 2558) รายงานการวิจัย เร่ือง การใชบังคับกฎหมาย 

วาดวยอาคารชุด พ.ศ. 2558 ศึกษาวิจัยลักษณะท่ังไปของอาคารชุด ตั้งแตความหมาย 

ประเภท ความเปนมาวิวัฒนาการ การถือกรรมสิทธ์ิ ตลอดจนเปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุด

กับกฎหมาการจัดสรรท่ีดิน เพ่ือศึกษาหลักเกณฑและมาตรการตาง ๆ ของกฎหมายอาคารชุด

ของประเทศไทยเปรียบเทียบกับกฎหมายอาคารชุดของตางประเทศ และปญหาการบังคับใช

กฎหมายอาคารชุดพบวา พระราชบัญญัติมีปญหาในการบังคับใชอยูอีกหลายสวนโดยเฉพาะ

อยางย่ิงการดําเนินการของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งมาตรฐานคุณสมบัติผูจัดการของนิติบุคคล

อาคารชุดของไทย ยังดอยกวาของตางประเทศ   

 



 

บทที่ 3 

วิธีดําเนนิการวิจัย 
 

 การวิ จัยคร้ังนี้  เปนการวิ จัยเชิ งคุณภาพ (Qualitative Methodology Research)  

มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาปญหาอุปสรรคและแนวทางแกไขปญหาในการกํากับดูแลนิติบุคคล

อาคารชุด ของพนักงานเจาหนาท่ีท่ีเกิดจากการบังคับใชกฎหมายตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 โดยใช 

การสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview) แบบกึ่งโครงสราง โดยดําเนินการศึกษาเกี่ยว 

กับวิธีดําเนินการวิจัย ดังนี้ 

 1. กําหนดกลุมผูใหขอมูลสําคัญ 

 2. สรางเคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย 

 3. กําหนดวิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

 4. การวิเคราะหขอมูล 

 

กลุมผูใหขอมูลสําคัญ 

 

 ผูใหขอมูลสําคัญ (Key Informants)  ไดแก  

 1. กลุมผูบริหาร จํานวน 4 คน ประกอบดวย รองอธิบดีกรมท่ีดินท่ีกํากับดูแล  
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ผู เชี่ยวชาญเฉพาะดานการพัฒนาและสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผู อํานวยการ 

สวนพัฒนาธุรกิจท่ีดินและอาคารชุด และเจาหนาท่ีสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย

ผูรับผิดชอบอาคารชุด   

 2. กลุมเจาหนาที่ผูปฏิบัติงาน โดยกําหนดเกณฑในการคัดเลือกพื้นท่ีแบงเปน  

6 กลุมภูมิภาค พื้นท่ีจังหวัดซึ่งคาดวามีสถิติการจดทะเบียนอาคารชุดจํานวนมาก  

เปนตัวแทนของแตละภูมิภาค จํานวน 25 คน ประกอบดวย พนักงานเจาหนาท่ีผูปฏิบัต ิ

ในสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร และสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร 

สํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี สํานักงานท่ีดินจังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง และสาขาสัตหีบ 

สํานักงานท่ีดินจังหวัดขอนแกน สํานักงานท่ีดินจังหวัดอุดรธานี สํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม 

สํานักงานท่ีดินจังหวัดประจวบคีรีขันธ สาขาหัวหิน และสํานักงานท่ีดินจังหวัดภูเก็ต ดังแสดง

ขอมูลในตารางท่ี 3 

 3. กลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนดเกณฑคัดเลือกจากผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดขนาดใหญในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีผูอยูอาศัยในอาคารชุดเปน

จํานวนมาก และอยูในแหลงท่ีมีความเจริญสูง จํานวน 5 คน 

 4. กลุมเจาของรวม โดยกําหนดเกณฑคัดเลือกจากผูอยูอาศัยในอาคารชุดท่ีมี

ขนาดใหญและมีผูอยูอาศัยจํานวนมากในเขตกรุงเทพมหานคร และอยูในแหลงท่ีมีความ

เจริญสูง จํานวน 5 คน 
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ตารางที่ 2 แสดงกลุมผูใหขอมูลสําคัญ 

รายการ จํานวน (คน) 

กลุมผูบริหารกรมท่ีดิน 4 

กลุมผูปฏิบัติงานแยกตามพื้นท่ี  25 

กรุงเทพมหานคร 6 

ภาคกลาง 3 

ภาคเหนือ 2 

ภาคตะวันออก 2 

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 6 

ภาคใต 6 

กลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 5 

กลุมเจาของรวม 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 

 

ขอมูล ณ วันท่ี 31 พฤษภาคม 2562 

ท่ีมา สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
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เคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย 

 

 เคร่ืองมือท่ีใชเก็บรวบรวมขอมูลเชิงคุณภาพ ไดแก แบบสัมภาษณกึ่งโครงสราง 

(Semi-Structured Interview) 4 แบบ โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 1. แบบสัมภาษณกลุมผูบริหารของกรมที่ดิน ประเด็นขอคําถาม ไดแก 

แนวนโยบายของกรมท่ีดินตอพระพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เกี่ยวกับปญหาในการบังคับใชกฎหมาย 

และอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามคําส่ังกระทรวงมหาดไทย ท่ี 198/2551  

ลงวันท่ี 1 กรกฎาคม 2551 ในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด รวมท้ังผลดีและผลเสีย 

และขอเสนอแนะอื่นๆ 

 2. แบบสัมภาษณกลุมผูปฏิบัติงาน ประเด็นขอคําถาม ไดแก ความคิดเห็น 

เกี่ยวกับปญหาและอุปสรรค และแนวทางการแกปญหาเกี่ยวกับพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551  

ของพนักงานเจาหนาท่ี ในเร่ือง การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนแกไข

เปล่ียนแปลงขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

และการจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 3. แบบสัมภาษณกลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ประเด็นขอคําถาม ไดแก

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 ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  

ในเร่ืองปญหาการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และการกํากับดูแลของพนักงาน

เจาหนาท่ีของกรมท่ีดิน 
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 4. แบบสัมภาษณกลุมเจาของรวม ประเด็นขอคําถาม ไดแก ความคิดเห็น

เกี่ยวกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ของเจาของรวม ในเร่ืองปญหาการอยูอาศัย ปญหาการบริหารงาน

ของนิติบุคคลอาคารชุด การแกไขปญหาและการขอความชวยเหลือ การรองขอให

หนวยงานรัฐใหความชวยเหลือ 

 

การสรางและตรวจสอบคุณภาพของเคร่ืองมือ 

 

 แบบสอบถามฉบับนี้ คณะผูวิจัยไดสรางขึ้นเอง มีขั้นตอนในการสราง ดังนี้ 

 1 ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี เอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวของ ในเร่ืองนิติบุคคล

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

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 จากนั้นนํามากําหนดกรอบแนวคิด 

ท่ีใชในการวิจัย กําหนดนิยาม เพื่อใชเปนแนวทางในการสรางแบบสัมภาษณ 

 2 สรางขอคําถามสําหรับแบบสัมภาษณกึ่งโครงสราง เกี่ยวกับแนวนโยบายของ 

กรมท่ีดินตอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ปญหาเกี่ยวกับนิติบุคคลอาคารชุด บทบาทและอํานาจหนาท่ี 

ของพนักงานเจาหนาท่ีในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด ผลดี และผลเสีย ความคิดเห็น

เกี่ยวกับการปฏิบัติหนาท่ี ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพิ่มเติม 

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ปญหาอุปสรรค และความเห็นเกี่ยวกับ

การปรับปรุงแกไขพระราชบัญญัติอาคารชุด และตรวจสอบเนื้อหาของแบบสอบถาม 

วาครอบคลุมวัตถุประสงคหรือไม จากนั้นนําไปใหอาจารยท่ีปรึกษาตรวจสอบ Construct 

validity แลวนํามาปรับปรุงตามคําแนะนําของอาจารยท่ีปรึกษา 
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 3 นําแบบสัมภาษณกึ่งโครงสรางที่ปรับปรุง ตามคําแนะนําของอาจารย 

ท่ีปรึกษาใหผูเชี่ยวชาญ 4 คน ตรวจสอบ Content validity พบวามีคาอยูระหวาง .66 – 1.00 

จากนั้นปรับปรุงแกไขตามคําแนะนําของผูเชี่ยวชาญ  

 

วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

 

 คณะผูวิจัยดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลมีขั้นตอน ดังนี้  

 1 ขอความอนุเคราะหในการเก็บขอมูล โดยประสานติดตอและทําการนัดหมาย

กลุมผูบริหารของกรมท่ีดินเพื่อทําการสัมภาษณเชิงลึก 

 2 ติดตอประสานงานกับกลุมผูปฏิบัติงานและสํานักงานท่ีดินเปนตัวแทนของแตละ 

ภูมิภาคประกอบดวย พนักงานเจาหนาท่ีผูปฏิ บัติ ในสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  

และสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร สํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี สํานักงานท่ีดิน

จังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง และสาขาสัตหีบ สํานักงานท่ีดินจังหวัดขอนแกน สํานักงานท่ีดิน

จังหวัดเชียงใหม สํานักงานท่ีดินจังหวัดประจวบคีรีขันธ สาขาหัวหิน สํานักงานท่ีดินจังหวัดภูเก็ต 

และสํานักงานท่ีดินจังหวัดอุดรธานี 

 3 หลังจากเก็บรวบรวมขอมูลจากกลุมผูใหขอมูลสําคัญเรียบรอยแลว คณะผูวิจัย

มีการตรวจสอบความสมบูรณครบถวนของขอมูลวาเปนไปตามประเด็นคําถามท้ังหมดแลว

หรือไม หากไมครบถวนจะขอความอนุเคราะหผูใหขอมูลสําคัญใหขอมูลเพ่ิมเติมให

ครบถวนตามวัตถุประสงคของการวิจัย 

 4 รวบรวมขอมูล ทบทวนวรรณกรรมและรายงานการวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 

วิธีการวิเคราะหขอมูล 

 

 การวิเคราะหขอมูลเชิงคุณภาพและการตรวจสอบขอมูล ประกอบดวย 
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 1 ผูวิจัยเก็บรวบรวมขอมูลจากการสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview)  

 2 นําขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหเนื้อหา (Content Analysis) สรุปความตามประเด็นสําคัญ 

 3 ผูวิจัยมีการตรวจสอบคุณภาพของขอมูลแบบสามเสา โดยผูใหขอมูลหลายกลุม 

โดยทําการเก็บขอมูลกับผูบริหารสวนกลางและผูปฏิบัติงานของกรมท่ีดิน  

 4 นําเสนอขอมูลในรูปความเรียงตามวัตถุประสงค 

 

ตารางที่ 4 ขอมูลการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดยอนหลัง 10 ป 
 

พ.ศ. 

กรุงเทพมหานคร ตางจังหวัด 

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 

 

ขอมูล ณ วันท่ี 30 เมษายน 2562  

ท่ีมา สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
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 จากขอมูลสถิติการจดทะเบียนอาคารชุดท่ัวประเทศยอนหลัง ตารางท่ี 3 และ

ตารางท่ี 4 พบวาอัตราการจดทะเบียนอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด มีแนวโนม 

เพ่ิมจํานวนมากขึ้น โดยเฉพาะอยางย่ิงในเมืองใหญ เมืองหลวง และเมืองตากอากาศ  

อันแสดงใหเห็นวารูปแบบการถือครองอาคารชุดในปจจุบันมีแนวโนนเปล่ียนแปลงไปจาก

ใชประโยชนเปนท่ีอยูอาศัย เปนการสินทรัพยท่ีนาลงทุนประเภทหนึ่ง และปญหาท่ีตามมา

คือขอรองเรียนและปญหาขอพิพาทระหวางเจาของรวมดวยกันเอง และเจาของรวมกับ 

นิติบุคคลอาคารชุด หรือผูท่ีเกี่ยวของ มีตอคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคและกรมท่ีดิน

ตลอดจนพนักงานเจาหนาท่ี เนื่องจากในมุมมองและความเขาใจของประชาชนโดยท่ัวไป

ตลอดจนหนวยงานอ่ืน ๆ มองวาปญหาการดําเนินการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เปนภารกิจ

หลักในความรับผิดชอบของกรมท่ีดิน  

 



 

บทที่ 4 

ผลการวจิัย 
 

 จากการวิจัย แนวทางการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาท่ี

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ดวยวิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Methodology) โดยเก็บ

ขอมูลจากกลุมผู ใหขอมูลสําคัญ ดวยการสัมภาษณเชิงลึก ( In-depth Interview) 

ประกอบดวย ผูบริหารของกรมท่ีดิน จํานวน 4 คน ผูปฏิบัติงาน จํานวน 25 คน ผูจัดการ 

จํานวน 5 คน และเจาของรวม จํานวน 3 คน รวม 37 คน ซึ่งคณะผูวิจัยไดนําเสนอ 

ผลการวิเคราะหขอมูลเปน 4 ตอน ตามวัตถุประสงคการวิจัย ดังนี้ 

 

ผลการวิจัยจากการสัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญ 

 

 ตอนที่ 1 การศึกษาปญหาอุปสรรคและแนวทางแกไขปญหาในการกํากับดูแล 

นิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจ าหน าที่  ที่ เกิดจากการบั งคับใชกฎหมาย 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ในความเห็น กลุมผูบริหารกรมที่ดิน 

 กลุมผูบริหารของกรมท่ีดิน จํานวน 4 คน ประกอบดวย รองอธิบดีกรมท่ีดินท่ี

กํากับดูแล ผู เชี่ยวชาญเฉพาะดานการพัฒนาและสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

ผูอํานวยการสวนพัฒนาธุรกิจท่ีดินและอาคารชุด และเจาหนาท่ีสํานักสงเสริมธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยผูรับผิดชอบ  

 1. แนวนโยบายของกรมที่ดินตอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไข

เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

 ผูบริหารของกรมท่ีดินเห็นวา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติม 

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เปนกฎหมายท่ีมีเจตนารมณให 

นิติบุคคลอาคารชุดดูแลกันเอง เจาหนาท่ีทําเกินกฎหมายไมไดตองไมเขาไปกาวกาย 
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เจาหนาท่ีมีหนาท่ีแกทะเบียนหรือวาจดทะเบียนใหตรงตามมติท่ีประชุมใหญของนิติบุคคล

เทานั้น ตองไมไปตรวจสอบเอกสารเยอะแยะมากมายเกินกวาระเบียบคําส่ัง และเห็นวา

อํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไข

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 กําหนดนั้นเพียงพอแลว ไมมี

ความจําเปนตองแกไขเพ่ิมเติมอํานาจของพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ิมอีก และเห็นวาควรไป

สงเสริมให เกิดความรูความเขาใจแก เจาของรวม ผู จัดการนิติ บุคคลอาคารชุด  

และกรรมการ ใหเขาใจในบทบาทหนาท่ีของตนเอง และปฏิบัติตามท่ีกฎหมาย ระเบียบ 

ขอบังคับ กําหนดไวอยางเครงครัด 

 

 “...เจาหนาที่รูบทบาทหนาที่ตาม พ.ร.บ. อาคารชุดฯ มากนอยแคไหน ปญหา

มากที่สุดคือ เจาหนาที่ไมรูจริง ๆ วาจะตองตรวจสอบอะไรบาง มีการปฏิบัติไม

เหมือนกัน อาจอยูที่การตีความของแตละคน ไมมีเหตุผลความจําเปนที่ตองแกไข

กฎหมายในสวนนี้อีก...” 

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูบริหาร คนท่ี 1 เมื่อวันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

  

 “...เจาหนาที่ควรเขาไปกํากับเฉพาะการจดทะเบียนเทานั้น สวนเร่ืองอ่ืน ๆ ควร

เขาไปยุงเกี่ยวใหนอยที่สุด เพ่ือใหเจาของรวมรับผิดชอบกันเอง..กฎหมายมีเจตนา

ตั้งแตแรกใหนิติบุคคลอาคารชุดดูแลกันเอง เจาหนาที่ทําเกินกฎหมายไมได”  

 

 “...นิติบุคคลอาคารชุดนั้น เปนปจเจกชน เปนเอกชนอยูแลว พนักงาน

เจาหนาที่ไมควรที่จะเขาไปกํากับหรือควบคุมมากมาย ใหนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 

ดําเนินการโดยอิสระ และยืนบนลําแขงของตนเอง เราจะไมเขาไปกาวกายหรือเขาไป

บริหารจัดการแทนเขา”  

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูบริหารคนท่ี 2 เมื่อวันท่ี 7 มิถุนายน 2562) 
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 2. ปญหาในการบังคับใชพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แกไข

เพ่ิมเติม หมวด 5 นิติบุคคลอาคารชุด 
 ผูบริหารของกรมท่ีดินสวนใหญเห็นวา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไข

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

ไมมีปญหาในการบังคับใช ท้ังนี้ พนักงานเจาหนาท่ีตองยึดถือปฏิบัติตามกฎหมาย ไมควร

เขาไปกํากับการบริหารของนิติบุคคลแตอยางใด เวนแตจะมีการปฏิบัติฝาฝนกฎหมาย 

ก็สามารถเรียกใหเขามาชี้แจงเทานั้น  

 

 “...พนักงานเจาหนาที่ตองถือปฏิบัติตาม พ.ร.บ.อาคารชุดฯ ไมมีอํานาจเขาไป

กํากับการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดและผูจัดการฯ วากระทําถูกตองเหมาะสม

หรือไม เวนแตจะเปนเร่ืองที่กฎหมายใหอํานาจไว หากปฏิบัติฝาฝนตามมาตรา 38/1 

มาตรการกํากับดูแลที่ถูกกําหนดไวในมาตรา 60/1 ซึ่งสามารถเรียกใหมาช้ีแจงได  

แตไมมีอํานาจเขาไปจัดการ ตองปลอยใหเปนเร่ืองของเอกชนตามเจตนารมณของ

กฎหมาย...” 

  

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูบริหารคนท่ี 2 เมื่อวันท่ี 7 มิถุนายน 2562) 

  

 “...รัฐตองการใหนิติบุคคลอาคารชุดบริหารจัดการกันเอง...เมื่อมีการรองเรียน 

เจาหนาที่เขาไปดู ตองรูวามีอํานาจหรือไม เมื่อพิจารณาแลวไมใชอํานาจหนาที่ของเรา 

ก็สงตอใหหนวยงานที่มีหนาที่รับผิดชอบ...”  

 “...เมื่อมีการรองเรียน เจาหนาที่เขาไปดูตองรูวามีอํานาจหรือไม เมื่อพิจารณา

แลวไมใชอํานาจหนาที่ของเรา ก็สงตอใหหนวยงานที่มีหนาที่รับผิดชอบ... เรารูบทบาท

หนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดมากนอยแคไหน ปญหามากที่สุดก็คือ เราไมรูจริง ๆ 

แลวเราจะตองตรวจสอบอะไรบาง มีการปฏิบัติไมเหมือนกัน อาจจะอยูที่การตีความ

ของแตละคน บางทีทําเกินบทบาทหนาก็ไปเขาขางอีกฝายหนึ่ง...” 

  

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูบริหารคนท่ี 2 เมื่อวันท่ี 7 มิถุนายน 2562) 
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 3 เหตุผลและความจําเปนในการแกไขบทบาทและอํานาจหนาที่ของพนักงาน

เจาหนาที่ในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด 

 ผูบริหารของกรมท่ีดินสวนใหญเห็นวา ไมมีเหตุผลและความจําเปนในการแกไข

บทบาทและอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด  

และมีความเห็นวาควรจะเพ่ิมในสวนของคุณลักษณะหรือยกระดับคุณสมบัติของผูท่ีจะมา

เปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหมีลักษณะความเปนมืออาชีพ 

 

 “...ไมมีเหตุผลความจําเปนที่ตองแกไขบทบาทและอํานาจหนาที่ของพนักงาน

เจาหนาที่ในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด เพราะเทาที่มีอยูก็เพียงพอแลว...”  

 “...เรารูบทบาทหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดมากนอยแคไหน ปญหา

มากที่สุดก็คือ เราไมรูจริง ๆ แลวเราจะตองตรวจสอบอะไรบาง มีการปฏิบัติไม

เหมือนกัน อาจจะอยูที่การตีความของแตละคน บางทีทําเกินบทบาทหนาก็ไปเขาขาง

อีกฝายหนึ่ง...” 

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูบริหาร คนท่ี 1 เมื่อวันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

  

 “...เราไมเขาไปกาวกาย หนาที่ของเราแกทะเบียน หรือวาจดทะเบียนใหตรง

ตามมติที่ประชุมใหญ ทําไมเราตองไปตรวจเอกสารมากมายเยอะแยะเกินกวาระเบียบ

คําสั่ง...”  

 “...ตามมาตรา 60/1 เราตองเขาไปดูเอกสารหลักฐานตาง ๆ การแจงการ

ประชุม มติที่ประชุมถูกตองครบถวนหรือไมเพียงใด รวมทั้งใหคําแนะนําตาง ๆ เพราะ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดก็ไมไดเปนมืออาชีพ สวนมากมาจากเจาของรวมหรือผูถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุด...”  

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูบริหารคนท่ี 2 เมื่อวันท่ี 7 มิถุนายน 2562) 
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 4. ความคิดเห็นและขอเสนอแนะอ่ืนๆ  

 ผูบริหารของกรมท่ีดินสวนใหญเห็นวา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไข

เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 นั้น มีเจตนารมณให 

นิติบุคคลอาคารชุดกํากับดูแลกันเองตั้งแตตน  ดังนั้น พนักงานเจาหนาท่ีจึงมีหนาท่ีปฏิบัติ

ตามท่ีกฎหมายกําหนดไวเทานั้น เม่ือมีการรองเรียนพนักงานเจาหนาท่ีตองรูขอบเขตและ

อํานาจหนาท่ีของตนเมื่อพิจารณาแลวเห็นวาไมอยูในอํานาจหนาท่ีของตนเอง ก็ควรสง

เร่ืองตอใหหนวยงานท่ีมีหนาท่ีรับผิดชอบรับไปดูแล 

 

 “...ตามมาตรา 60/1 เราตองเขาไปดูเอกสารหลักฐานตาง ๆ การแจงการ

ประชุม มติที่ประชุมถูกตองครบถวนหรือไมเพียงใด รวมทั้งใหคําแนะนําตาง ๆ เพราะ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดก็ไมไดเปนมืออาชีพ สวนมากมาจากเจาของรวมหรือผูถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุด...”  

  

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูบริหารคนท่ี 2 เมื่อวันท่ี 7 มิถุนายน 2562) 

 

 “…การบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ไมควรตองใหพนักงานเจาหนาที่เขาไปมี

อํานาจหนาที่ เพราะเปนเร่ืองของเอกชน...” 

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูบริหารคนท่ี 4 เมื่อวันท่ี 7 มิถุนายน 2562) 

 

 ตอนที่ 2 การศึกษาปญหาอุปสรรคและแนวทางแกไขปญหาในการกํากับดูแล 

นิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาที่  ที่ เกิดจากการบังคับใชกฎหมายตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ในความเห็นของ กลุมผูปฏิบัติงาน 

 กลุมผูปฏิบัติงาน โดยกําหนดเกณฑในการคัดเลือกพ้ืนท่ีท่ีมีอาคารชุดเปนจํานวน

มาก ซึ่งเปนตัวแทนของแตละภาค จํานวน 25 คน ประกอบดวย พนักงานเจาหนาท่ี 

ผูปฏิบัติในสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร และสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร 

สํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี สํานักงานท่ีดินจังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง และสาขาสัตหีบ 
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สํานักงานท่ีดินจังหวัดขอนแกน สํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม สํานักงานท่ีดินจังหวัด

ประจวบคีรีขันธ สาขาหัวหิน สํานักงานท่ีดินจังหวัดภูเก็ต และสํานักงานท่ีดินจังหวัดอุดรธานี 

ในหัวขอ ดังตอไปนี้ 

 1. กรณีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

 กลุมผูปฏิบัติงานสวนใหญใหความเห็นวา มีปญหาในการกํากับดูแลนิติบุคคล

อาคารชุดของพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติม

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 กรณีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร

ชุดแตพบปญหาในการย่ืนคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เนื่องจากมีเอกสาร

ประกอบการจดทะเบียนคอนขางมาก จึงเห็นควรใหแกปญหานี้โดยการใหผูขอนําเอกสาร

มาย่ืนเพ่ือใหพนักงานเจาหนาตรวจสอบเอกสารกอนจดทะเบียนประมาณ 7 วัน ท้ังนี้  

มีผูใหขอมูลสําคัญ 2 ราย มีความเห็นวา มีปญหาในการตรวจเอกสาร เนื่องจากระยะเวลา

ในการตรวจเอกสารไมเพียงพอ   

 

 “...กรณีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไมมีปญหาในการกํากับดูแล 

นิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

และที่แกไขเพ่ิมเติม...”  

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 3 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

 

 “มันไมมีปญหา เพราะวาเปนการจดทะเบียนโดยผูประกอบการ”   

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 5 และ6 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

 

 “การจดทะเบียนไมมีปญหาหรอก  แตปญหาอยูเอกสารมันเยอะ ไมมีเวลา

ตรวจสอบเอกสาร”  

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 22 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 
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 “...ปญหาอุปสรรคสําคัญของการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด คือเร่ืองที่

พนักงานเจาหนาที่ตองตรวจสอบความถูกตองของรายละเอียดขอบังคับตางๆ วา

เปนไปตามที่กฎหมายกําหนดไวหรือไม ซึ่งตองใชความละเอียดรอบคอบ และ

ระยะเวลาพอสมควร เพ่ือปองกันความผิดพลาดเสียหายที่จะเกิดข้ึน การดําเนินใน

ข้ันตอนนี้ จึงควรใหเวลาเจาหนาที่ตรวจสอบความถูกตองกอนจดทะเบียน โดยใหผูขอ

ยื่นคําขอพรอมเอกสารใหตรวจสอบกอนลวงหนา ไมนอยกวา 7 วัน...”   

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 23 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

  

 2. กรณีการจดทะเบียนแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

 กลุมผูปฏิบัติงานใหความเห็นวา ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน

ไมชัดเจน เจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานขาดความรูความเขาใจ และเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานบาง

สํานักงานท่ีดิน พบปญหาวาเหตุมีการขอจดเปล่ียนแปลงขอบังคับเปนเพราะขอบังคับ 

นิติบุคคลอาคารชุดสูญหายและขาดการจัดประชุม และเสนอแนวทางแกปญหาวาตองจัด

ใหมีการอบรมความรูเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานเพ่ือใหทราบขอปฏิบัติท่ีชัดเจนและเกิดความ

เขาใจท่ีถูกตองตรงกัน  และกรมท่ีดินควรออกระเบียบแนวทางในการปฏิบัติงานใหกับ

เจาหนาท่ีใหมีขอบเขตชัดเจนมากขึ้น รวมท้ังควรจัดทําขอบังคับอาคาชุดเกาท่ีไมมีแลว

ขึ้นมาใหม 

 

 “...เราไมรูวาตองดูรายงานการประชุมขนาดไหน ตองนับจํานวนลายเซ็น 

ดวยมั้ย ความครบถวนกําหนดดวยอะไร เทาไหร..”   

  

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 13 และ 14 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 
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 “ไมรูวาขอบเขตที่ตองตรวจสอบ ตองตรวจสอบขนาดไหน ขอบเขตที่ระบุ

ชัดเจนคืออะไร” 

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 4, 5 และ 6 วันท่ี 10 มิถุนายน 

2562) 

 “...อาคารชุดเกาไมมีขอบังคับเก็บไวแลว....มันตองทําใหม ...มันตองจัดประชุม

ใหญนิติ เพ่ือทําขอบังคับข้ึนมาใหม…” 

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 5 และ 6 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

 

 “...กรมฯ ควรออก ระเบียบ แนวทางการใชดุลพินิจของเจาหนาที่ใหมีขอบเขต

ชัดเจนมากข้ึน เพ่ือใหเจาหนาที่ไดถือเปนแนวปฏิบัติไปในทางเดียวกัน...” 

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 8, 13 และ 14 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

  

 3. กรณีการจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 กลุมผูปฏิบัติงานใหความเห็นวา ขอบเขตดุลยพินิจของเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานไม

ชัดเจนในการตรวจสอบเอกสาร และเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานขาดความรู ความเชี่ยวชาญและ

ประสบการณในการปฏิบัติงาน และเสนอแนวทางแกปญหาวา กรมควรมีการออกระเบียบ

และแนวทางการปฏิบัติงานท่ีชัดเจน และอบรมใหความรูแกเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน 

 

 “...ทุกวันนี้เจาของรวมหวังพ่ึงพนักงานเจาหนาที่ที่จะเขาไปแกไขปญหา เราก็

อยากรูวามีขอบเขตอํานาจมากนอยแคไหน”   

 “อยากใหมีคณะกรรมการการแกปญหา คลายกับคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 

เพราะทุกวันนี้ยังไมมีความชัดเจนในการแกไขปญหา”   

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 1, 2 และ 3 วันท่ี 10 มิถุนายน 

2562) 
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 “ขอบเขตอํานาจหนาที่ในการตรวจสอบเอกสารในการจดทะเบียนผูจัดการฯ 

ไมมีความชัดเจนไมรูวาตองตรวจสอบแคไหน”  

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 4, 5, 6, 8 และ 9 วันท่ี 10 มิถุนายน 

2562) 

  

 “...กรมฯ ควรออก ระเบียบ แนวทางการใชดุลพินิจของเจาหนาที่ใหมีขอบเขต

ชัดเจนมากข้ึน...”   

  

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีท่ี 5, 8 และ9 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

 

 “...เจาหนาที่ขาดความรูความเขาใจในกฎหมายอาคารชุด ระเบียบ คําสั่ง 

ตลอดจนเจตนารมณของกฎหมาย ควรจัดใหมีการอบรมเจาหนาที่ผูปฏิบัติงาน...” 

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 5, 8 และ9 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

  

 “ควรกําหนดแนวทางการใชดุลพินิจ มีการกําหนดระเบียบข้ันตอนในการ

ปฏิบัติหนาที่ใหชัดเจน เพ่ือใชเปนหลักในการตรวจเอกสาร และควรมีคณะกรรมการ

วินิจฉัยและทําการไกลเกลี่ยขอพิพาท ในลักษณะเดียวกันกับคณะกรรมการการจัดสรร

ที่ดิน...”   

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 5, 8 และ9 วันท่ี 10 มิถุนายน 2562) 

  

 4. กรณีการจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 กลุมผูปฏิบัติงานใหความเห็นวา ขอบเขตอํานาจหนาท่ีในการตรวจสอบเอกสาร  

ไมมีความชัดเจน โดยพนักงานเจาหนาท่ีผูปฏิบัติขาดความรูความเขาใจ ความเชี่ยวชาญ 

และประสบการณ และเสนอแนวทางแกปญหาวาควรมีการกําหนดกรอบแนวทางการใช

ดุลพินิจ กําหนดระเบียบขั้นตอนในการปฏิบัติหนาท่ีใหชัดเจนเพ่ือใชเปนหลักในการตรวจ
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เอกสาร  กําหนดหลักเกณฑผู ท่ีจะมาเปนผู จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และควรม ี

การประชาสัมพันธใหความรูกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

  

 “...เราไมรูวาขอบเขตอํานาจหนาที่ในการตรวจสอบเอกสารตองตรวจสอบ 

แคไหน ตองประกอบไปดวยอะไร เทาไหร...” 

  

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 5, 8,  และ9 วันท่ี 13 มิถุนายน 

2562) 

 “...ขอบเขตอํานาจหนาที่ในการตรวจสอบเอกสารการจดทะเบียนผูจัดการฯ  

ไมมีความชัดเจนไมรูวาตองตรวจสอบแคไหน...”  

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 13, 14,  22 และ 23 วันท่ี 13 

มิถุนายน 2562) 

  

 “...ดุลพินิจไมชัดเจนในการตรวจสอบเอกสาร ควรอบรมกรรมการและผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุด และกรมที่ดินควรกําหนดแนวทางใหชัดเจน”   

 “เจาหนาที่ขาดความรูความเขาใจในกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง ควรออกระเบียบ

หรือคูมือการปฏิบัติใหชัดเจน ไมตองตีความการปฏิบัติงานใหซับซอน” 

  

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 19, 20 และ 21 วันท่ี 13 มิถุนายน 

2562) 

 

 “ควรจัดใหมีการอบรมอยางตอเนื่องและทําคูมือการปฏิบัติงานใหกับเจาหนาที่

เพ่ือเพ่ิมความชัดเจนในการปฏิบัติงาน”  

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 19, 20 และ21 วันท่ี 13 มิถุนายน 

2562)  
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 สําหรับผูใหขอมูลสําคัญคนอ่ืน ๆ ใหขอคิดเห็นถึงสภาพปญหาไปในแนวทาง

เดียวกัน 

 4. ขอเสนอแนะอ่ืนฯ 

 มีกลุมเจาหนาท่ีกลุมหน่ึงใหขอเสนอแนะวา ตองการใหพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 และท่ีแกไขเพิ่มเติม มีคณะกรรมการอาคารชุด รูปแบบเดียวกับคณะกรรมการ

จัดสรรท่ีดิน เพื่อพิจารณาเร่ืองตาง ๆ เกี่ยวกับอาคารชุดในรูปแบบของคณะกรรมการ 

 

 “อยากใหมีคณะกรรมการการแกปญหา คลายกับคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 

เพราะทุกวันนี้ยังไมมีความชัดเจนในการแกไขปญหา”   

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาหนาท่ีคนท่ี 1, 2 และ 3 วันท่ี 10 มิถุนายน 

2562) 

 

 ตอนที่ 3 การศึกษาความคิดเห็นเกี่ยวกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 และสภาพปญหาใน

ความเห็นของ กลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 โดยกําหนดเกณฑการคัดเลือกพ้ืนท่ีท่ีมีอาคารชุดเปนจํานวนมากในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานคร กลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 5 คน กลุมผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดสวนใหญ เห็นวามีปญหา ดังนี้ 

 

“....ที่จอดรถไมเพียงพอ/เจาของรวมคางชําระคาสวนกลาง/ปญหาสุขภาพ

(กลิ่นบุหร่ี)....” 

 

(สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คนท่ี 1, 2, และ 

คนท่ี 3 เมื่อวันท่ี 13 มิถุนายน 2562) 
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 “....เจาของรวมไมปฏบิตัิตามระเบียบการอยูอาศัย ตกแตงตอเตมิหองชุดโดย

ไมไดรับอนุญาต....” 

 

(สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คนท่ี 1 และคนท่ี 3 

เมื่อวันท่ี 13 มิถุนายน 2562) 

 

 “....เมื่อมีปญหานิติบุคคลอาคารชุด แกไขปญหาโดยอาศัยขอบังคับของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเปนหลักในการแกไขปญหา ....” 

 

 (สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คนท่ี 1 และคนท่ี 4 

เมื่อวันท่ี 13 มิถุนายน 2562) 

 “....การยื่นคําขอจดทะเบียนกรรมการ และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

เจาหนาที่ใชเวลาตรวจเอกสารนานมาก อยากใหปรับปรุงใหเร็วกวานี้....” 

 

(สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คนท่ี 5 เมื่อวันท่ี  

13 มิถุนายน 2562) 

 

“....อยากใหเจาพนักงานที่ดินศึกษาพระราชบัญญัติตางๆ ที่เกี่ยวของทั้งหมด

จนมีความชํานาญ และสามารถใหคําแนะนํากับนิติบุคคลอาคารชุดได เพราะที่ผานมา

เจาหนาที่ผูรับผิดชอบยังปฏิบัติหนาที่ไมนาน ยังไมมีความรู ความเช่ียวชาญ ในการให

คําแนะนํากับนิติบุคคลอาคารชุดได....” 

 

(สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คนท่ี 1 เมื่อวันท่ี 13 

มิถุนายน 2562) 
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 ตอนที่ 4 การศึกษาความคิดเห็นเกี่ยวกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 และสภาพปญหาใน

ความเห็นของ กลุมเจาของรวม  

 เกี่ยวกับสภาพปญหา ความรูความเขาใจในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เจาของรวมในอาคารชุด

เห็นวามีปญหา ดังนี้ 

 

“....ที่จอดรถไมเพียงพอ/ปญหาขยะในอาคารชุด/ปญหาสุขภาพเนื่องจากหอง

ขางเคียงสูบบุหร่ี (กลิ่นบุหร่ี)/ดืม่สุราสงเสียงดัง....” 

 

(สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาของรวมในอาคารชุด คนท่ี 1 คนท่ี 3 เมื่อวันท่ี 

13 มิถุนายน 2562) 

 

“....แจงใหนิติบุคคลอาคารชุดแกไข ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดแจงวาที่จอด

รถมีเพียง 40 % ของหองชุดตามที่ไดจดทะเบียนอาคารชุดไวเทานั้น สวนปญหา

สุขภาพเนื่องจากหองขางเคียงสูบบุหร่ี นิติบุคคลอาคารชุดไดแจงเตือนใหเจาของรวม

ทุกรายปฏิบัติตามระเบียบการอยูอาศัยในอาคารชุด แตก็ยังไมไดผล....” 

 

(สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาของรวมในอาคารชุด คนท่ี 2 และคนท่ี 3 เมื่อ

วันท่ี 13 มิถุนายน 2562) 

 

“....อยากใหกรมที่ดินกวดขันนิติบุคคลอาคารชุดใหปฏิบัตติามกฎหมายอยาง

เครงครัด....” 

 

(สัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญกลุมเจาของรวมในอาคารชุด คน 1 คนท่ี 2 เมื่อวันท่ี 

13 มิถุนายน 2562) 
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สรุปผลการวิจัยจากการสัมภาษณผูใหขอมูลสําคัญ 

 

 ผลการศึกษาวิจัยเกี่ยวกับบทบาท อํานาจหนาที่ และปญหาอุปสรรคในการกํากับ

ดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551  

 1. กลุมผูบริหารของกรมที่ดิน จํานวน 4 คน ประกอบดวย รองอธิบดีกรมท่ีดิน 

ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานการพัฒนาและสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผูอํานวยการสวน

พัฒนาธุรกิจท่ีดินและอาคารชุด และเจาหนาท่ีสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย

ผูรับผิดชอบอาคารชุด เห็นวา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 “มีเจตนารมณใหนิติบุคคลอาคารชุด

บริหารภายในกันเอง โดยใหรัฐเปนเพียงผูกํากับดูแลตามบทบาทหนาท่ีท่ีกําหนดไว อํานาจ

หนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีกฎหมายไดบัญญัติไวนั้นเพียงพอแลว ไมมีความจําเปนตอง

แกไขเพ่ิมเติมอํานาจของพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ิมเติมอีก” และเห็นวาควรไปสงเสริมใหเกิด

ความรูความเขาใจแกเจาของรวม ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุดใหเขาใจในบทบาทหนาท่ีของตนเอง และปฏิบัติตามท่ีกฎหมายกําหนดไวอยาง

เครงครัด สวนปญหาในการบังคับใชกฎหมายในหมวด 5 นิติบุคคลอาคารชุด สวนใหญ 

เห็นวา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ไมมีปญหาในการบังคับใช ท้ังนี้ พนักงานเจาหนาท่ีตองยึดถือและ

ปฏิบัติตามท่ีกฎหมายบัญญัติไวตามกรอบอํานาจหนาท่ีของตนในการตรวจสอบเอกสาร

ประกอบการจดทะเบียนเทานั้น พนักงานเจาหนาท่ีไมมีหนาท่ีเขาไปกํากับการบริหารของ

นิติบุคคลแตอยางใด เวนแตจะมีการปฏิบัติฝาฝนขอกําหนดของกฎหมาย ก็สามารถใช

อํานาจของพนักงานเจาหนาท่ีตามความในมาตรา 60/1 ของพระราชบัญญัติดังกลาว 

ดําเนินการได กรณีจึงไมมีเหตุผลและความจําเปนในการแกไขบทบาทและอํานาจหนาท่ี
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ของพนักงานเจาหนาท่ีในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดและมีความเห็นวา ควรจะเพิ่ม

ในสวนของคุณลักษณะหรือยกระดับคุณสมบัติของผูท่ีจะมาเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุด ใหมีลักษณะความเปนมืออาชีพ 

 ท้ังนี้ กลุมผูบริหารกรมท่ีดินมีขอเสนอแนะวา พระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 นั้น  

มีเจตนารมณของกฎหมายใหนิติบุคคลอาคารชุดดูแลกันเองตั้งแตตน ดังนั้น พนักงาน

เจาหนาท่ีจะตองปฏิบัติตามท่ีกฎหมายกําหนดและใหอํานาจไวเทานั้น เม่ือมีการรองเรียน 

พนักงานเจาหนาท่ีตองรูขอบเขตและอํานาจหนาท่ีของตน เม่ือพิจารณาแลวไมใชอํานาจ

หนาท่ีของตน ก็ควรสงเร่ืองตอใหกับหนวยงานท่ีมีหนาท่ีรับผิดชอบรับไปดําเนินการตอไป 

ความในมาตรา 60/1 แหงพระราชบัญญัติดังกลาว ไมไดใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ี 

เขาไปควบคุมการดําเนินงานหรือบริหารจัดการดูแลอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุด 

หรือผูจัดการแตอยางใด และหากมีการยกระดับมาตรฐานผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดให

เปนมืออาชีพ ใหมีความเชี่ยวชาญและความรูเกี่ยวกับอํานาจหนาท่ีของผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดอยางถูกตองแลว เชื่อวานาจะทําใหปญหาขอรองเรียนและมีเร่ืองรองเรียนมา 

สูการพิจารณาของพนักงานเจาหนาท่ีและกรมท่ีดินนอยลง 

 2. กลุม เจาหนาที่ ผูปฏิบัติงาน  จากตัวแทนกลุมพื้นท่ีเปน 6 กลุมภูมิภาค  

จํานวน 25 คน ประกอบดวยพนักงานเจาหนาท่ีผูปฏิบัติในสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร 

ภูมิภาค และสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร สํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี 

สํานักงานท่ีดินจังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง และสาขาสัตหีบ สํานักงานท่ีดินจังหวัดขอนแกน 

สํานักงานท่ีดินจังหวัดอุดรธานี สํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม สํานักงานท่ีดินจังหวัด

ประจวบคีรีขันธ สาขาหัวหิน และสํานักงานท่ีดินจังหวัดภูเก็ต มีความเห็นวา “กรณีการ 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ในทางปฏิบัติในขั้นตอนการย่ืนคําขอจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดไมคอยมีปญหาอะไรมากนัก เวนแตปญหาเร่ืองระยะเวลาท่ีตองใชในการตรวจสอบ
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เอกสารประกอบการจดทะเบียนท่ีมีจํานวนคอนขางมาก ประกอบกับปจจุบันตาม

พระราชบัญญัติการอํานวยความสะดวกในการพิจารณาอนุญาตของสวนราชการ  

พ.ศ. 2558 กําหนดเวลาอยางจํากัด เจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานจึงเห็นวาหากมีการกําหนด

ระยะเวลาใหพนักงานเจาหนาท่ีมีเวลาในการตรวจสอบเอกสารกอนการจดทะเบียน โดยให

ผูจัดการหรือเจาของโครงการจัดเตรียมเอกสารหลักฐานย่ืนใหตรวจสอบกอนลวงหนาไม

นอยกวา 7 วัน...” ก็นาจะสามารถแกปญหาความผิดพลาดในการตรวจสอบได เนื่องจาก

เจาหนาท่ีผูรับผิดชอบยังตองปฏิบัติหนาท่ีในดานอ่ืน ๆ ควบคูกันไปดวยทําใหมีขอจํากัด

ดานระยะเวลาสวนกรณีการจดทะเบียนแกไขเปล่ียนแปลงขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

ภายหลังท่ีไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไปแลวมีการจัดประชุมตามขอกําหนดใน

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แลวท่ีประชุมใหญของเจาของรวมมีมติให

เปล่ียนแปลงขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด เจาหนาท่ีผูปฏบัิติงานเห็นวา ขอบเขตหนาท่ีของ

พนักงานเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานยังไมชัดเจน เจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานขาดความเขาใจและ

หลายคร้ังพบวานิติบุคคลอาคารชุดท่ีตั้งมานานมีปญหาขอบังคับอาคารชุดเดิมชํารุดหรือ

สูญหาย และไมมีการจัดประชุมใหญเพื่อจัดทําขอบังคับขึ้นมาใหมทําใหการตรวจสอบ 

มีความยากลําบาก  

 สําหรับอํานาจหนา ท่ีกรณีการจดทะเบียนกรรมการนิติ บุคคลอาคารชุด  

กลุมเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานใหความเห็นวา ขอบเขตดุลพินิจของเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน 

ไมมีความชัดเจนวาตองใชอํานาจตรวจสอบเอกสารหลักฐานมากนอยเพียงใดและตอง

ตรวจสอบลึกลงไปถึงความถูกตองของลายมือชื่อเจาของรวมหรือไม เพราะมีหลายคร้ัง 

ท่ีเมื่อมีการขอจดเปล่ียนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และ/หรือผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด ปรากฏวามีกลุมเจาของรวมในอาคารชุดนั้น ๆ โตแยงคัดคานวาลายมือชื่อ 

ในรายงานการประชุมปลอม และเปนเหตุใหองคประชุมไมครบตามจํานวนท่ีกฎหมาย

กําหนด ทําใหเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน ท่ีขาดความรูความเชี่ยวชาญและประสบการณ 
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ไมมั่นใจวาควรจะดําเนินการตอไปอยางใดจึงจะถูกตอง หรือตองชี้แจงทําความเขาใจกับ

คูกรณีอยางไร การแกไขปญหาดังกลาวในปจจุบันจึงดําเนินการไปตามทักษะของเจาหนาท่ี

แตละคน สวนปญหาการจดทะเบียนแตงตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งตองปฏิบัติงาน

อยูภายใตการควบคุมของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด นั้น กลุมเจาหนาท่ี

ผูปฏิบัติงานมีความเห็นเชนเดียวกับการจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  

วาขอบเขตอํานาจหนาท่ีในการตรวจสอบเอกสารไมชัดเจน พนักงานเจาหนาท่ีขาดความ

เขาใจท่ีชัดเจน 

 โดยกลุมพนักงานเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน ตางเสนอแนะแนวทางการแกปญหา

ความรูความเขาใจและความชัดเจนของกรอบอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีในการ

ตรวจสอบเอกสารหลักฐานเพ่ือประกอบการพิจารณาการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 60/1 วากรมท่ีดินควรมีการกําหนดกรอบแนวทางการใชดุลพินิจของพนักงาน

เจาหนาท่ีใหชัดเจน ออกระเบียบ คูมือ แสดงขั้นตอนการปฏิบัติงานเปนลําดับอยางชัดเจน

เพื่อท่ีวาเมื่อเกิดกรณีปญหาพนักงานเจาหนาท่ีจะไดใชเปนหลักหรือแนวทางในการ

ตรวจสอบเอกสารเพื่อประกอบการใชดุลพินิจในการรับจดหรือไมจดทะเบียนตาม 

ท่ีกฎหมายกําหนด และทราบกรอบอํานาจหนาท่ีตามมาตรา 60/1 อยางชัดเจนวามีอํานาจ

ในเร่ืองใดบาง และควรออกขอกําหนดกฎเกณฑยกระดับมาตรฐานผูท่ีจะมาเปนผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดใหมีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ ตลอดจนประชาสัมพันธหลักเกณฑให

ขอมูลและความรูกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหรูถึงหนาท่ีและบทบาทของตนเองดวย 

ควรจัดใหมีการอบรมความรูใหกับเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานเพื่อใหเกิดความเขาใจท่ีถูกตอง

ตรงกัน  

3. กลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและเจาของรวม คัดเลือกกลุมตัวอยางจาก

อาคารชุดในพ้ืนท่ีเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งพบวามักจะมีขอรองเรียนเกี่ยวกับอาคารชุด
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มายังกรมท่ีดินและคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคใหตองตรวจสอบและพิจารณา 

อยูบอยคร้ัง โดยสรุปกลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและเจาของรวมใหความเห็นวา ใน

การบริหารจัดการอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดมักจะพบปญหาเจาของรวมไมชําระคา

สวนกลาง และไมปฏิบัติตามขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ๆ ตลอดจนในขั้นตอนการขอ

จดทะเบียนประเภทตาง ๆ อาทิ จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พนักงานเจาหนาท่ีใชเวลา

ในการตรวจสอบเอกสารหลักฐานตาง ๆ นานมากตองการใหทําใหเร็วขึ้นใชเวลานอยกวา 

ท่ีผานมา และในการตอบปญหาขอสงสัยตาง ๆ พนักงานเจาหนาท่ีขาดความชํานาญ  

“...อยากใหเจาพนักงานท่ีดินศึกษาพระราชบัญญัติตางๆ ท่ีเกี่ยวของท้ังหมดจนมีความ

ชํานาญ และสามารถใหคําแนะนํากับนิติบุคคลอาคารชุดได เพราะท่ีผานมาเจาหนาท่ี

ผูรับผิดชอบยังปฏิบัติหนาท่ีไมนาน ยังไมมีความรู ความเชี่ยวชาญ ในการใหคําแนะนํากับ

นิติบุคคลอาคารชุดได..” สวนเจาของรวมเมื่อเกิดปญหาตาง ๆ ตองการใหพนักงาน

เจาหนาท่ีเขาไปควบคุมกํากับดูแลการทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดและผูจัดการ ไมได

ตองการไปใชสิทธิในทางศาล “....อยากใหกรมท่ีดินกวดขันนิติบุคคลอาคารชุดใหปฏิบัติ

ตามกฎหมายอยางเครงครัด....” 

 

ผลการทบทวนขอกฎหมาย ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติม

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

 

 คณะผู วิจัยไดรวมกันทําการศึกษาบทบัญญัติ ในพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 และบท

เฉพาะการ ท่ีเชื่อมโยงถึงอํานาจและหนาท่ีของผูเกี่ยวของ ปรากฏวา 

 1. อํานาจหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุดมีหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

  1.1  มาตรา 38/1 วรรคหนึ่ง ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํางบดุลอยางนอยหนึ่ง

คร้ังทุกรอบสิบสองเดือนโดยใหถือวาเปนรอบปในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น  
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  1.2  มาตรา 38/2 ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํารายงานประจําปแสดงผลการ

ดําเนินงานเสนอตอท่ีประชุมใหญเจาของรวมพรอมกับการเสนองบดุล และใหสงสําเนา

เอกสารดังกลาวแกเจาของรวมกอนวันนัดประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวาเจ็ดวัน 

  1.3  มาตรา 38/2 วรรคหนึ่ง ใหนิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษารายงานประจําป

แสดงผลการดําเนินงานและงบดุล พรอมท้ังขอบังคับไวท่ีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด

เพื่อใหพนักงานเจาหนาท่ีหรือเจาของรวมตรวจดูได และวรรคสอง รายงานประจําป

แสดงผลการดําเนินงานและงบดุลตามวรรคหนึ่ง ใหนิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษาไวไมนอย

กวาสิบปนับแตวันท่ีไดรับอนุมัติจากท่ีประชุมใหญเจาของรวม 

  นิติบุคคลอาคารชุดใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 38/1 มาตรา 38/2 และ

มาตรา 38/3 ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท ตามความในมาตรา 71 วรรคหนึ่ง 

ในกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดกระทําความผิดตามวรรคหนึ่ง ผูจัดการตองรับโทษตามท่ี

บัญญัติไวตามวรรคหนึ่งดวย เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนในการกระทําความผิดนั้น 

ท้ังนี้ตามความในมาตรา 71 วรรคสอง 

 2 อํานาจหนาที่ของกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

  2.1  ใหประธานกรรมการเปนผูเรียกประชุมคณะกรรมการ และในกรณีท่ี

กรรมการตั้งแตสองคนขึ้นไปรองขอใหเรียกประชุมคณะกรรมการ ใหประธานกรรมการ

กําหนด วันประชุมภายในเจ็ดวันนับแตวันท่ีไดรับการรองขอ 

  2.2  มาตรา 38 คณะกรรมการมีอํานาจหนาท่ีดังตอไปนี้...(3)...จัดประชุม

คณะกรรมการหนึ่งคร้ังในทุกหกเดือนเปนอยางนอย ประธานกรรมการผูใดไมปฏิบัติตาม 

มาตรา 37/5 และมาตรา 38 (3) ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท ตามความในมาตรา 70 

 3 อํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

  3.1 มาตรา 29 วรรคสาม ผูจัดการตองดําเนินการออกหนังสือรับรองการ

ปลอดหนี้ตามวรรคสองใหแกเจาของรวมภายในสิบหาวันนับแตวันท่ีไดรับคํารองขอและ

เจาของรวมไดชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตาม มาตรา 18 ครบถวนแลว 
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  3.2  มาตรา 36 ผูจัดการมีอํานาจหนาท่ีดังตอไปนี้…(5)... จัดใหมีการทําบัญชี

รายรับรายจายประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของรวม ทราบภายในสิบหาวันนับแต

วันส้ินเดือนและตองติดประกาศเปนเวลาไมนอยกวาสิบหาวันตอเนื่องกัน 

  ผูจัดการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา 29 วรรคสาม และมาตรา 36(5)  ตองระวาง

โทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท และปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาท่ียังไมปฏิบัติ

ใหถูกตอง ตามความในมาตรา 68 

  3.3  มาตรา 32 วรรคสอง การแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับท่ีไดจดทะเบียนไวจะ

กระทําไดก็แตโดยมติของท่ี ประชุมใหญเจาของรวม และผูจัดการตองนําไปจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวันนับ แตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

  3.4 มาตรา 35/2 การแตงตั้งผูจัดการใหเปนไปตามมติท่ีประชุมใหญเจาของ

รวมตาม มาตรา 49 และใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงตั้งนําหลักฐาน หรือสัญญาจางไปจด

ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

  3.5  มาตรา 37 วรรคหา การแตงตั้งกรรมการ ใหผูจัดการนําไปจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาท่ีภายใน สามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

  3.6  มาตรา 42 วรรคหนึ่ง ใหผูจัดการจัดใหมีการประชุมใหญ โดยถือวาเปน

การประชุมใหญ สามัญคร้ังแรกภายในหกเดือนนับแตวันท่ีไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร

ชุดเพ่ือแตงตั้งคณะกรรมการและพิจารณาใหความเห็นชอบขอบังคับและผูจัดการท่ี 

จดทะเบียนตามท่ีไดย่ืนขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไวแลว 

  ผูจัดการผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 32 วรรคสอง มาตรา 35/2  

มาตรา 37 วรรคหา และมาตรา 42 วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาทตาม

ความในมาตรา 69 

 4 อํานาจหนาที่ของเจาของรวม 

  4.1 มาตรา 48 (3) การอนุญาตใหเจาของรวมทําการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง 

เปล่ียนแปลงหรือ ตอเติมหองชุดของตนเองท่ีมีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะ

ภายนอกของอาคารชุดโดยคาใชจายของผูนั้นเอง 
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  เจาของรวมผูใดดําเนินการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปล่ียนแปลง หรือตอเติม

หองชุดของตนโดยฝาฝนมาตรา 48 (3) ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท ตามความ

ในมาตรา 72 

 5. อํานาจหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ 

  มาตรา 60/1 ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ใหพนักงานเจาหนาท่ีมี

อํานาจ ดังตอไปนี้ 

  (1)  มีหนังสือเรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา ชี้แจงขอเท็จจริงหรือทําคําชี้แจงเปน

หนังสือ หรือใหสงเอกสาร บัญชีทะเบียน หรือหลักฐานใดเพ่ือประกอบการพิจารณาหรือ

ตรวจสอบการ ปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  

  (2) เขาไปในท่ีดินและอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือท่ีดิน อาคาร หรือ 

สถานท่ีท่ีเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เพ่ือสอบถามขอเท็จจริง ตรวจดูเอกสารหรือ

หลักฐานเพื่อ ประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  

  (3) อายัดเอกสาร บัญชีทะเบียน หรือหลักฐานเพ่ือประโยชนในการตรวจสอบ

และ ดําเนินคดีตามพระราชบัญญัตินี้  

  การปฏิบัติหนาท่ีตาม (2) พนักงานเจาหนาท่ีตองไมกระทําการอันมีลักษณะ

เปนการ ขมขูหรือตรวจคนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  

  ในการปฏิบัติหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามวรรคหนึ่ง ใหผูท่ีเกี่ยวของ

อํานวยความสะดวกตามสมควร 

 6. บทกําหนดโทษ  

  มาตรา 68 ผูจัดการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา 29 วรรคสามและมาตรา 36 (5) 

ตองระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาทและปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาท่ียัง

ไมปฏิบัติใหถูกตอง 

 มาตรา 69 ผูจัดการผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 32 วรรคสอง มาตรา 35/2 

มาตรา 37 วรรคหา และมาตรา 42 วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 
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 มาตรา 70 ประธานกรรมการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา 37/5 และมาตรา 38 (3) 

ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 

 มาตรา 71 นิติบุคคลอาคารชุดใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 38/2 มาตรา

38/2 และมาตรา 38/3 ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท 

 ในกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดกระทําความผิดตามวรรคหนึ่ง ผูจัดการตองรับโทษตามท่ี

บัญญัติไวในวรรคหนึ่งดวย เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนในการกระทําความผิดนั้น 

 มาตรา 72 เจาของรวมผูใดดําเนินการกอสรางตกแตงปรับปรุงเปล่ียนแปลงหรือ 

ตอเติมหองชุดของตนโดยฝาฝนมาตรา 48 (3) ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท 

 มาตรา 73 ผูใดไมปฏิบัติตามคําส่ังขัดขวางหรือไมอํานวยความสะดวกแกพนักงาน

เจาหนาท่ีซึ่งปฏิบัติการตามมาตรา 60/1 ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามเดือนหรือปรับไม

เกินหกพันบาทหรือท้ังจําท้ังปรับ 

 7 บทเฉพาะกาล 

  โดยท่ีรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ไดเปล่ียนแปลงหลักเกณฑเกี่ยวกับ การกําหนด

อัตราสวนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง การกําหนดอัตราคาใชจายสวนกลางของ  

เจาของรวม การใชประโยชนในหองชุดและทรัพยสวนกลางในอาคารชุด และการแตงตั้ง

ผูจัดการ และคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดใหแตกตางไปจากเดิม จึงจําเปนตอง

กําหนดบทเฉพาะกาล เพื่อรองรับกรณีดังกลาวไว ดังตอไปนี้ 

  (ก) มิใหนําหลักเกณฑในการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธ์ิใน ทรัพยสวนกลาง

และการกําาหนดอัตราคาใชจายสวนกลางของเจาของรวมท่ีกําหนดขึ้นใหม ตามราง

พระราชบัญญัตินี้ ไปใชบังคับแกการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางและ 

การกําหนดอัตราคาใชจายสวนกลางของเจาของรวมในอาคารชุดซึ่งไดจดทะเบียนเปน

อาคารชุด อยูกอนหรือในวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ (รางมาตรา ๓๓) 

  (ข) มิใหนําหลักเกณฑและบทกําหนดโทษเกี่ยวกับการใชประโยชนใน หองชุด

และทรัพยสวนกลางตามรางพระราชบัญญัตินี้ ไปใชบังคับแกอาคารชุดซึ่งไดจดทะเบียน 
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เปนอาคารชุดและจัดใหมีหองชุด ท่ี ใช เ พ่ือประกอบการคาอยูกอนหรือในวัน ท่ี

พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ (รางมาตรา ๓๔) 

 การแกไขพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มีการการวางบท

กําหนดโทษไวสําหรับผูท่ีฝาฝน และเปนโทษทางอาญา กรณีจึงมีประเด็นปญหาท่ีนาสนใจ

ศึกษาวาเจาพนักงานท่ีดิน ในฐานะพนักงานเจาหนา ท่ีในการปฏิบัติหนา ท่ีตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 

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

ผูท่ีกระทําการฝาฝนหรือไมปฏิบัติใหเปนไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  ได

เองหรือไม เพราะความในมาตรา 60/3 หมวด 6/1 พนักงานเจาหนาท่ี บัญญัติวา “ในการ

ปฏิบัติหนาท่ีตามพระราชบัญญัตินี้ ใหพนักงานเจาหนาท่ีเปนเจาพนักงานตามประมวล

กฎหมายอาญา”  หรือเปนกรณีท่ีหากตรวจสอบแลวพบวามีผูฝาฝนตองไปดําเนินการแจง

ความรูทุกเพื่อดําเนินคดีกับผูท่ีฝาฝน ตอพนักงานสอบสวนตอไป 



 

 

 

บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 

 การศึกษาวิจัย เร่ือง “แนวทางการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงาน

เจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไขเพิ่มเติม” การศึกษาวิจัยนี้  

มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาบทบาท อํานาจหนาท่ี และปญหาอุปสรรคในการกํากับดูแล 

ตลอดจนคนหาแนวทางการแกไขปญหาการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงาน

เจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เนื่องจากพบวากรมท่ีดินและคณะกรรมการคุมครอง

ผูบริโภคไดรับเร่ืองรองเรียนจากเจาของรวมและผูเกี่ยวของเกี่ยวกับนิติบุคคลอาคารชุด

จํานวนไมนอย โดยปญหาสวนใหญมีสาเหตุจากการทําหนาท่ีของผูจัดการหรือกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุด และผูท่ีเกี่ยวของตางมุงหวังใหพนักงานเจาหนาท่ีใชอํานาจตามความ

ในมาตรา 60/1 ตรวจสอบและพิจารณาแกไขปญหา โดยใชวิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ 

(Qualitative Methodology Research) ดวยเทคนิคการสัมภาษณเชิงลึก (In-depth 

Interview) กับกลุมผูบริหารกรมท่ีดิน จํานวน 4 คน กลุมผูปฏิบัติงาน จํานวน 25 คน 

กลุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 5 คน และกลุมเจาของรวม จํานวน 3 คน  

รวมจํานวนเปน 37 คน 

 

สรุปผลการวิจัย 

 

 ผลการวิจัยสรุปไดวาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มีเจตนารมณใหนิติบุคคลอาคารชุด

บริหารภายในกันเอง โดยใหรัฐเปนเพียงผูกํากับดูแลตามบทบาทหนาท่ีท่ีกําหนดไว อํานาจหนาท่ี

ของพนักงานเจาหนาท่ีตามท่ีกฎหมายไดบัญญัติไวนั้นเพียงพอแลว ไมมีความจําเปนตอง
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แกไขกฎหมายเพื่อเพิ่มอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีอีก และพบวาอํานาจหนาท่ี

ตามนัยมาตรา 60/1 สามารถใชกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดและแกไขปญหาขอรองเรียน

ได แตยังมีปญหาอุปสรรคท่ีสําคัญเกี่ยวกับความชัดเจนในการใชอํานาจหนาท่ีดังกลาว 

เนื่องจากกรมท่ีดินยังมิไดออกกฎ ระเบียบหรือวางแนวทางใหเจาหนาท่ีถือปฏิบัติในการใช

อํานาจตามมาตรา 60/1 เจาหนาท่ีจึงไมรูขอบเขตการใชอํานาจท่ีชัดเจนวาตองดําเนินการ

มากนอยเพียงใด ประกอบกับปญหาขอรองเรียนท่ีพบบางกรณียังมีความคลุมเครือ  

และคาบเกี่ยวกับอํานาจหนาท่ีของหนวยงานอ่ืน เชน คณะกรรมการคุมครองผูบริโภค 

และมีบางกรณีท่ีเปนเร่ืองพิพาทระหวางเอกชนท่ีจะตองวากลาวกันเองโดยไปใชสิทธิ 

ทางศาล 

 

การอภิปรายผลการวิจัย 

 

 จากผลการวิจัยคร้ังนี้ สามารถอภิปรายผลจากการศึกษาบทบาท อํานาจหนาท่ี

และปญหาอุปสรรค ตลอดจนแนวทางแกไขปญหาในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด

ของพนักงานเจาหนาท่ี ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดย

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

 

 1. ผลการศึกษาบทบาทหนาที่และปญหาอุปสรรค ตลอดจนแนวทางแกไข

ปญหาในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาที่ ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4)  

พ.ศ. 2551 ในความเห็นของกลุมผูบริหารของกรมท่ีดิน 

 จากผลการศึกษาวิจัยกลุมผูใหขอมูลสําคัญ กลุมผูบริหารของกรมท่ีดินสวนใหญ

เห็นวาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
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(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มีวัตถุประสงคใหนิติบุคคลอาคารชุดบริหารภายในกันเอง รัฐเปน

เพียงผูกํากับดูแลตามบทบาทหนาท่ีตามหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในกฎหมายเทานั้น และ

เห็นวาอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามท่ีพระราชบัญญัติดังกลาว บัญญัติไว

เพียงพอแลวไมมีเหตุผลความจําเปนท่ีจะตองแกไขเพ่ิมอํานาจของพนักงานเจาหนาท่ีอีก

แตควรไปสงเสริมใหเกิดความรูความเขาใจแกพนักงานเจาหนาท่ี เจาของรวม ผูจัดการ  

นิติบุคคลอาคารชุด และกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ใหเขาใจในบทบาทหนาท่ีของตนเอง

และปฏิบัติตามกฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับอยางเครงครัด นอกจากนี้พระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

หมวด 5 นิติบุคคลอาคารชุด ไมมีปญหาในการบังคับใช ท้ังนี้พนักงานเจาหนาท่ีตองปฏิบัติ

ตามท่ีกฎหมายกําหนดไมมีหนาท่ีเขาไปกํากับการบริหารของนิติบุคคลแตอยางใด เวนแต

จะมีการปฏิบัติฝาฝนกฎหมายหรือปฏิบัติหนาท่ีไมชอบดวยกฎหมายก็สามารถใชอํานาจ

ตามความในมาตรา 60/1 แหงพระราชบัญญัติดังกลาวดําเนินการกับนิติบุคคลอาคารชุดได 

แตไมไดใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีเขาไปควบคุมการดําเนินงานหรือบริหารจัดการดูแล

อาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดหรือผูจัดการแตอยางใด  

 ผลจากการสัมภาษณกลุมผูบริหารกรมท่ีดินดังกลาว คณะผูวิจัยเห็นวาสอดคลอง

และสอดรับกับหลักกฎหมายปกครอง วาดวยการควบคุมความชอบดวยกฎหมายของ 

การกระทําทางปกครองท่ีวา “ฝายปกครองจะกระทําการใดๆ ท่ีอาจมีผลกระทบกระเทือน

สิทธิเสรีภาพ หรือประโยชนอ่ืน ๆ อันชอบธรรมของเอกชนคนใดคนหนึ่ง ไดก็ตอเมื่อมี

กฎหมายใหอํานาจและจะตองกระทําการดังกลาวภายในกรอบท่ีกฎหมายกําหนด การใดท่ี

กฎหมายมิไดบัญญัติอนุญาตใหกระทํา ฝายปกครองจะกระทําการน้ันไมได” ดังนั้น

พนักงานเจาหนาท่ีจึงมีหนาท่ีตองถือปฏิบัติตามท่ีกฎหมายกําหนดไวอยางเครงครัด แตจาก

การศึกษาวิจัยพบวาสภาพปญหาปจจุบัน พนักงานเจาหนาท่ีใชอํานาจตามมาตรา 60/1 

อยางขาดความแนนอนชัดเจน ดวยสาเหตุ 2 ประการ กลาวคือ ประการแรก ไมรูชัดวา
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ขอบเขตอํานาจของตนเองตามมาตรา 60/1 กวางขวางมากนอยเพียงใดและเปนอํานาจ

ตรวจสอบในเร่ืองใดบาง อีกประการท่ีสองคือเจาหนาท่ีขาดคูมือในการปฏิบัติงานดังนั้น 

เมื่อไดรับปญหาเร่ืองรองเรียนเร่ืองใดพนักงานเจาหนาท่ีจึงรับเร่ืองไวกอนจากนั้นจึงคอยทํา

การตรวจสอบวาเปนเร่ืองท่ีอยูในขอบเขตอํานาจหนาท่ีของตนหรือไม เพียงใด เนื่องจาก 

ไมมีคูมือหรือรวบรวมกรณีตัวอยางใหทําการศึกษา จึงทําไดเพียงรับเร่ืองไวแลวตรวจสอบ

ขอเท็จจริงใหไดความชัดเจน และหากเร่ืองใดพิจารณาแลวเห็นวาไมใชอํานาจหนาท่ีของ

ตนก็สงเร่ืองตอไปใหกับหนวยงานท่ีมีหนาท่ีรับผิดชอบในการแกไขปญหาโดยตรง เพราะ

เกรงวาหากทําคําส่ังใด ๆ ออกไป อาจเขาลักษณะเปนการกระทําทางปกครองตาม

พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 และฝายท่ีเสียประโยชนอาจ 

อาจฟองรองพนักงานเจาหนาท่ีหรือถูกดึงเขาไปเปนคูขัดแยงในปญหาขอพิพาทของ

เจาของรวมกับนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งเปนขอพิพาทระหวางเอกชนกับเอกชน ไดเพราะการ

วินิจฉัยไปในทางใดทางหนึ่งยอมทําใหฝายใดฝายหนึ่งตองเสียประโยชน 

 

 2. ผลการศึกษาบทบาทหนาที่และปญหาอุปสรรค ตลอดจนแนวทางแกไข

ปญหาในการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาที่ ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4)  

พ.ศ. 2551 ในความเห็นของกลุมเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน 

 กลุมผูใหขอมูลสําคัญ กลุมเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานสวนใหญใหความเห็นวา ปญหาใน

การกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ในกรณีการ 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไมคอยพบปญหาจะมีบางก็ในขั้นตอนการย่ืนคําขอ 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเนื่องจากมีเอกสารหลักฐานท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะตอง

ตรวจสอบเพ่ือประกอบการพิจารณาใชดุลพินิจในการจดทะเบียนจํานวนคอนขางมาก  



96 
 

สวนปญหาท่ีพบบอยคร้ัง คือ ในขั้นตอน การจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับนิติบุคคล

อาคารชุด การจดทะเบียนผูจัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะตองทําการ

ตรวจสอบหลักฐานตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนด หากเอกสารไมครบหรือไมถูกตอง 

ตองใชอํานาจตามความในมาตรา 60/1 เรียกใหสงเอกสาร หรือหลักฐานเพื่อประกอบการ

พิจารณา จึงควรมีการกําหนดระยะเวลาท่ีชัดเจนใหพนักงานเจาหนาท่ีไดมีเวลาในการ

ตรวจสอบความถูกตองของเอกสารกอนเพ่ือใหการจดทะเบียนเปนไปโดยถูกตองตาม

กฎหมาย  

 นอกจากนี้การศึกษาวิจัยยังพบวา กลุมเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานตองประสบกับปญหา

และอุปสรรคในการปฏิบัติงาน เพราะขอบเขตอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตาม

มาตรา 60/1 ขาดความชัดเจนวา มีอํานาจในเร่ืองใดบางและหนาท่ีในการตรวจสอบ

ขอเท็จจริงมากนอยเพียงใด ทําใหเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานขาดความมั่นใจและความเขาใจ 

ท่ีชัดเจนในการทําหนาท่ีเพื่อรับจดทะเบียนหรือการพิจารณาเร่ืองรองเรียนท่ีมีมาสู

พนักงานเจาหนาท่ีในแตละพื้นท่ีอันเนื่องมาจากปญหาตาง ๆ ไมวาจะเปนปญหา

ขอเท็จจริง หรือปญหาขอกฎหมายท่ีผูจัดการหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และ

เจาของรวมตลอดจนผูท่ีเกี่ยวของไมมีความรู และไมเขาใจขอกฎหมาย บทบาทหนาท่ีของ

ตน อาทิ ปญหาขอบังคับอาคารชุดเกาสูญหาย ปญหาการจัดประชุมวาถูกตองหรือไม 

ปญหาการบริหารจัดการอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งผูจัดการหรือกรรมการ 

มีพฤติกรรมผลประโยชนทับซอน ปญหาเจาของรวมหรือนิติบุคคลอาคารชุดไมปฏิบัติตาม

ขอบังคับ และตองการใหกรมท่ีดินจัดใหมีการอบรมเสริมความรูและทักษะเกี่ยวกับอาคาร

ชุดใหกับเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน หรือจัดทําคูมือเพื่อใหทราบหลักเกณฑและขอปฏิบัติท่ี

ชัดเจนแนนอนเปนลําดับขั้นตอน ถือปฏิบัติไปในแนวทางเดียวกันทุกสํานักงานท่ีดิน จะได

เกิดความเขาใจท่ีถูกตองตรงกันและใชยึดถือปฏิบัติตามได ไมตองใชดุลพินิจในการตีความ

บทบัญญัติของกฎหมายโดยลําพังวาเร่ืองใดอยูในอํานาจหนาท่ีหรือไม  
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 สําหรับในสวนของกลุมผูใหขอมูลสําคัญภาคเอกชน กลุมผูจัดการและเจาของรวม 

พบวา ในขั้นตอนการขอจดทะเบียนประเภทตาง ๆ อาทิ จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

พนักงานเจาหนาท่ีใชเวลาในการตรวจสอบเอกสารหลักฐานตาง ๆ นานมากตองการใหทํา

ใหเร็วขึ้นใชเวลานอยกวาท่ีผานมา และพนักงานเจาหนาท่ีสามารถตอบปญหาขอสงสัย 

ไดดวยความชํานาญ ท้ังนี้ ท่ีผานมาเห็นวาพนักงานเจาหนาท่ียังขาดความรูความเขาใน

กฎหมายอาคารชุดและกฎหมายท่ีเกี่ยวของ เพราะเจาหนาท่ีผูรับผิดชอบมีการสับเปล่ียน

โยกยายปฏิบัติหนาท่ีเพียงไมนาน ยังไมมีความรู ความเชี่ยวชาญ สวนเจาของรวมนั้น  

เมื่อเกิดปญหาตาง ๆ ลําดับแรกตองการใหพนักงานเจาหนาท่ีเขาไปใชอํานาจควบคุมกํากับ

ดูแลการทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดและผูจัดการ ไมไดตองการไปใชสิทธิในทางศาล

 จากสภาพปญหาท่ีพบจากการศึกษาวิจัยคร้ังนี้ สอดคลองกับงานวิจัยของ สุวรรณ 

บัวเจริญ (พ.ศ.2543) ท่ีไดศึกษาเร่ือง “ปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด กรณีศึกษา : ผูจัดการทําผิดสัญญาทางแพงและทําละเมิดตอบุคคลภายนอก 

พบวาพระราชบัญญัติอาคารชุดยังไมมีบทบัญญัติในเร่ืองความสัมพันธทางกฎหมาย

ระหวางเจาของรวมกับนิติบุคคลอาคารชุดในกรณีท่ีผูจัดการซึ่งเปนผูแทนอาคารชุดทําผิด

สัญญาทางแพงและทําละเมิดตอบุคคลภายนอก นอกจากนี้ จากรายงานการวิจัยของ  

นักบริหารท่ีดินท่ีดินระดับสูง กลุม 3 (2559) ศึกษาผลกระทบและแนวทางแกไขของ

กฎหมายอาคารชุดตอผูอยูอาศัย ศึกษากรณี การนําพ้ืนท่ีอาคารชุดไปประกอบการคา 

พบวา ผลกระทําทางลบจากการใชพื้นท่ีอาคารชุดเพื่อประกอบการคาท่ีไมเหมาะสมยังเปน

เร่ืองท่ีนากังวลใจ และอาจกอใหเกิดความเดือนรอนรําคาญตอผูอยูอาศัยได มีการเสนอให

ออกกฎหมายลําดับรอง เชน กฎกระทรวง กําหนดชนิดและประเภทของการคาท่ีสามารถ

ดําเนินการในอาคารชุดได เชนเดียวกันกับ อนันตพร นคะจัด (2542) ไดศึกษาเร่ือง 

“การศึกษาเปรียบเทียบบัญหากฎหมายเกี่ยวกับการดําเนินกิจการอาคารชุด ของนิติบุคคล

อาคารชุดและของสหกรณ เคหสถานตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  
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และพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ.2542 พบวานิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะทางกฎหมาย

คลายกับลักษณะของ “หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล” ตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยนอกจากนี้ ยังมีประเด็นปญหากฎหมายท่ีเกี่ยวกับการดําเนินกิจการของ 

นิติบุคคลอาคารชุดปญหาเกี่ยวกับการประชุมใหญและบัญหาเกี่ยวกับคุณสมบัติของ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  ซึ่งกลุมผูใหขอมูลสําคัญ กลุมผูปฏิบัติงานก็ไดเสนอแนวทาง

แกปญหาวาควรมีการกําหนดกรอบแนวทางการใชดุลพินิจ กําหนดระเบียบขั้นตอนในการ

ปฏิบัติหนาท่ีใหชัดเจนเพื่อใชเปนหลักในการตรวจเอกสาร  กําหนดคุณสมบัติผูท่ีจะมาเปน

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหละเอียดและควรมีการประชาสัมพันธใหความรูกับผูจัดการ 

นิติบุคคลอาคารชุด สอดรับกับผลการศึกษาของวังสิต ย่ีตัน (2556) ศึกษามาตรการ 

ทางกฎหมายในการควบคุมผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด พบวาเหตุท่ีเจาของรวมมีปญหา

รองเรียนการดําเนินการของนิติบุคคลอาคารชุดหรือนิติบุคคลอาคารชุดและผูจัดการ 

นิติบุคคลอาคารชุดไมปฏิบัติตามกฎหมายจํานวนมาก เปนเพราะผูจัดการในฐานะผูแทน

นิติบุคคลอาคารชุดละเลยไมปฏิบัติหรือทําหนาท่ีใหถูกตองตามกฎหมายเพราะไมมีการ

กําหนดมาตรฐานวิชาชีพของผู ท่ีจะมาทําหนาท่ีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หรือ

คุณลักษณะเฉพาะของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะผูประกอบวิชาชีพและทําใหเกิด

ปญหา รวมถึงรายงานการวิจัยของ วิกรณ รักษปวงชน (2558) ศึกษาเร่ืองการใชบังคับ

กฎหมายวาดวยอาคารชุด ซึ่งการศึกษาวิจัยไดเปนไปในทางเดียวกัน 

 จากผลการศึกษาดังกลาวคณะผูวิจัยจึงขอสรุปวา การท่ีกฎหมายอาคารชุด ของ

ประเทศไทยมีตนแบบมาจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศส และมลรัฐฮาวาย 

ประเทศสหรัฐอเมริกา โดยมีหลักการสําคัญเพื่อแบงแยกหลักการถอืกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด

ออกเปนทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง ท้ังนี้ ใหการบริหารจัดการทรัพยสวนกลาง

อยูในอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูกระทําการ

แทนตามมติของคณะกรรมการนิติบุคคล โดยมีวัตถุประสงคสําคัญเพ่ือประโยชนและ 
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ความผาสุขของเจาของรวมผูอยูอาศัยในอาคารชุดนั้น ๆ และบัญญัติใหพนักงานเจาหนาท่ี

มีบทบาทหนาท่ีกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด เกี่ยวกับดานการจดทะเบียนอาคารชุดให

เปนไปดวยความถูกตองเทานั้น ดังนั้นบทบาทหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีในการกํากับ

ดูแลนิติบุคคลอาคารชุด ตามมาตรา 60/1 ท่ีบัญญัติวา “ ...เพ่ือประกอบการพิจารณาหรือ

ตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้” จึงหมายความถึง การกระทําใน 3 กรณี

ตาม (1) – (3) ขอบเขตการใชอํานาจตามมาตรา 60/1 จึงมีความชัดเจน และใชอํานาจได

เฉพาะเร่ืองท่ีกฎหมายกําหนดไวเทานั้น ไดแก บทบาทในการควบคุมการจดทะเบียน

ประเภทตาง ๆ ท่ีกฎหมายกําหนดใหตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี เพื่อตรวจสอบ

ความถูกตองชอบดวยกฎหมายกอนทําการจดทะเบียน และกรณีอ่ืน ๆ ท่ีมีบทกําหนดโทษ

สําหรับผูท่ีกระทําการฝาฝนไว สําหรับควบคุมกํากับดูแลการบริหารจัดการของนิติบุคคล

อาคารชุดพนักงานเจาหนาท่ีไมมีหนา ท่ีเขาไปกาวกายหรือยุง เกี่ยว เพราะมีมติ

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ทําหนาท่ีควบคุมดูแลอยูแลว  

 คณะผูวิจัยจึงเห็นวาสภาพปญหาดังกลาวมีความสําคัญอันควรท่ีกรมท่ีดินควร 

ออกระเบียบ หรือคูมือวางแนวทางปฏิบัติงานเพ่ือรองรับการใชอํานาจตามมาตรา 60/1 

ของพนักงานเจาหนาท่ีใหชัดเจน และควรท่ีจะรวบรวมกรณีตัวอยางปญหาขอรองเรียนท่ี

เกิดขึ้นจัดทําคูมือเพ่ือสนับสนุนการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาท่ี และใชประกอบการ

ชี้แจงทําความเขาใจกับผูท่ีเกี่ยวของ รวมถึงใชเปนขอมูลประกอบการจัดอบรมเสริมทักษะ

ความรูความเชี่ยวชาญใหแกพนักงานเจาหนาท่ี และใหความรูแกผูท่ีเกี่ยวของ เชน เจาของรวม 

ผูจัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ประการสําคัญควรกําหนดคุณสมบัติยกระดับ

มาตรฐานผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหมีความเปนมืออาชีพ  
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ขอเสนอแนะจากการวิจัย 

 

 จากสภาพปญหาและผลของการวิจัยคร้ังนี้คณะผูทําการวิจัยจึงขอเสนอแนะ ดังนี้ 

 1. กรมท่ีดินควรออกระเบียบวางแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับกรอบอํานาจหนาท่ีของ

พนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 60/1 (1) –(3) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ใหมีความชัดเจนเพื่อให

เจาหนาท่ีปฏิบัติงานไปในแนวทางเดียวกัน  

 2. ควรมีการจัดทําคูมือการปฏิบัติงานเกี่ยวกับการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุด

และฝกอบรมเสริมทักษะความรู ความเขาใจท่ีถูกตองใหกับพนักงานเจาหนาท่ี 

 3. ควรประชาสัมพันธ สรางองคความรู เกี่ยวกับบทบาท อํานาจ และหนาท่ี 

ของ เจาของรวม ผูจัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และอํานาจหนาท่ีพนักงาน

เจาหนาท่ี ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 ใหประชาชนไดรับรูและเขาใจ 

ถึงบทบาทหนาท่ีของตนเอง และพนักงานเจาหนาท่ี  

 4. ควรยกระดับมาตรฐานผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหมีความเปนมืออาชีพ 

ผานการอบรมและทดสอบความรูเพื่อออกใบอนุญาตประกอบอาชีพ 

 

ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยคร้ังตอไป 

 

 เนื่องจากการศึกษาวิจัยแนวทางการกํากับดูแลนิติบุคคลอาคารชุดของพนักงาน

เจาหนาท่ี ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไขเพ่ิมเติม ในคร้ังนี ้

มีขอจํากัดดานระยะเวลา เพียง 24 วัน ไมอาจศึกษาคนควาวิจัยเนื้อหาและขอมูลการวิจัย 

ไดครอบคลุมและรอบดานเพียงพอ เพื่อใหผลการศึกษาสมบูรณย่ิงขึ้นและสามารถนําไปใช

ใหเกิดประโยชนไดอยางเต็มประสิทธิภาพในโอกาสตอไปคณะผูศึกษาวิจัย จึงขอเสนอให
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วิจัยถึงบทบาทและสิทธิหนาท่ีของเจาของรวม ผูจัดการและกรรมการ นิติบุคคลอาคารชุด 

ในการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และท่ี

แกไขเพิ่มเติม 
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