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 จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการบริหารจดัการอาคารชุด พบวา่มีวตัถุประสงค ์เพื่อศึกษาถึง
แนวคิด ทฤษฎีและหลกัการเก่ียวกบัอาคารชุด ตลอดจนกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุด ท าใหผู้ศึ้กษาไดรั้บ
ความรู้ความเขา้ใจวา่พระราชบญัญติัอาคารชุดถูกตราข้ึนใชบ้งัคบัคร้ังแรกเม่ือปี พ.ศ.  2522 มีเจตนารมณ์ท่ี
ส าคญัคือ ตอ้งการแบ่งแยกทรัพยส่์วนบุคคลใหช้ดัเจน สาระส าคญัประการต่อมาคือ เจา้ของร่วมกนัตอ้งออก
ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการใชบ้ริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใชป้ระโยชน์ร่วมกนั รวมทั้งค่าภาษี
อากรและการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยสิ์นส่วนกลาง ต่อมาในปี 2534 ไดมี้การแกไ้ขปรับปรุงกฎหมาย
ดงักล่าวคร้ังแรก โดยไดแ้กไ้ขประเด็นคุณสมบติัของคนต่างดา้ว และนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่าง
ดา้วท่ีอาจถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดได ้และไดก้ าหนดอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิท่ีสามารถถือครองได ้และไดมี้
การแกไ้ขเป็นคร้ังท่ีสองในปี พ.ศ. 2542 โดยไดแ้กไ้ขเพิ่มเติมในประเด็นเร่ืองคุณสมบติัของคนต่างดา้วและ
นิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วท่ีอาจถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดได ้เพื่อใหส้อดคลอ้งกบับทบญัญติั
ของกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการแลกเปล่ียนเงินตราท่ีไดมี้การเปล่ียนแปลงขอ้จ ากดัเก่ียวกบัการน า
เงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรเป็นหลกั อยา่งไรก็ตาม แมจ้ะเร่ิมบงัคบัใชอ้าคารชุดตั้งแต่   ปี 
พ.ศ. 2522 และมีการแกไ้ขกฎหมายอาคารชุดถึงสองคร้ังในปี พ.ศ. 2534 และ 2542 แต่การแกไ้ขดงักล่าว
เป็นการแกไ้ขในประเด็นการถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของคนต่างดา้วและนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่
เป็นคนต่างดา้วเท่านั้น ปัจจุบนัพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 ไดมี้การแกไ้ขและเพิ่มเติม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในหลายประเด็น เน่ืองจากพระราชบญัญติัอาคารชุดพ.ศ. 2522 ไดใ้ช้
บงัคบัมานาน ซ่ึงหลกัเกณฑแ์ละรายละเอียดหลายประการไม่สามารถใชบ้งัคบัไดจ้ริงในทางปฏิบติัและไม่
เพียงพอท่ีจะคุม้ครองประชาชนคนท่ีซ้ือห้องชุดเพื่อการอยูอ่าศยั ทั้งน้ี การบริหารจดัการอาคารชุด ถือเป็น
งานบริหารจดัการสมยัใหม่ท่ี     เขา้มาทดแทนการดูแลอาคารสถานท่ีแบบเดิม อนัไดแ้ก่ งานดูแลรักษา
อาคาร งานจดัการอาคาร     ซ่ึงการบริหารจดัการอาคารสถานท่ีมิไดมี้จุดมุ่งหมายเพียงแค่ดูแลอาคารให้
เหมาะสมกบัการใชง้านเพียงอยา่งเดียว หากแต่ครอบคลุมถึงประสิทธิภาพของการปฏิบติังานตอ้งอาศยั

                                                           
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ  เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการบริหารจดัการอาคารชุด หลกัสูตรนิติ

ศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง  ซ่ึงไดผ้า่นการพิจารณาจาก  คณะกรรมการสอบ   ดงัมีรายนาม
ต่อไปน้ี  รองศาสตราจารยป์ระเสริฐ ตณัศิริ ประธานกรรมการ รองศาสตราจารยพ์ฒันะ เรือนใจดี และ     
รองศาสตราจารย ์ดร. กลัยา ตณัศิริ  เป็นกรรมการ.  
                2นกัศึกษาปริญญาโท  หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์  มหาวทิยาลยัรามค าแหง . 
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กฎหมาย เพื่อใหเ้ป็นไปดว้ยความเรียบร้อย โดยใชพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ซ่ึงพนกังานฝ่าย
บริหารอาคารจะตอ้งมีความเขา้ใจกฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุด และเม่ือมีผูอ้าศยัในอาคารชุดจ านวนมาก
จ าเป็นตอ้งมีการดูแลรักษาอาคารชุด เน่ืองจากเจา้ของห้องชุดแต่ละหอ้งมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและ
ยงัมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง เฉพาะกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลเจา้ของห้องชุดนั้นแต่ ผูเ้ดียว
เป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิ และใชท้รัพยส่์วนบุคคลนั้นแต่เพียงผูเ้ดียว จึงมีหนา้ท่ีดูแลรักษาทรัพยส่์วนบุคคล แต่
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางนั้นไม่ใช่ของใครคนใดคนหน่ึงแต่เป็นของเจา้ของร่วม คือ เจา้ของห้องชุด
ทุกคน จึงจ าเป็นตอ้งมีผูม้าท าหนา้ท่ีดูแลรักษาหรือจดัการทรัพยส่์วนกลาง  เพื่อไดรั้บประโยชน์ในการใช้
ทรัพยส่์วนกลางอยา่งดีท่ีสุด กฎหมายจึงก าหนดใหต้ั้งนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนมาเพื่อมาท าหนา้ท่ีน้ี 
 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ก าหนดวา่ นิติบุคคลอาคารชุด ตอ้งจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชุดต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี และมีผูจ้ดัการเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด เน่ืองจากทรัพยส่์วนกลางเป็น
ทรัพยข์องเจา้ของห้องชุดทุกคน กฎหมายจึงบงัคบัใหต้ั้งองคก์รอนัหน่ึงข้ึนมาโดยเฉพาะเพื่อท าหนา้ท่ี
โดยตรง และยงัก าหนดใหมี้ผูจ้ดัการ 1 คน เป็นผูแ้ทนนิติบุคคลอาคารชุด การด าเนินงานของผูจ้ดัการหรือ
นิติบุคคลอาคารชุด ตอ้งอยูภ่ายใตก้ารควบคุมของท่ีประชุมใหญ่ของเจา้ของหอ้งชุดทั้งหมด และเจา้ของหอ้ง
ชุดทั้งหมดจะตั้งคณะกรรมการข้ึนมาชุดหน่ึงโดยเลือกจากเจา้ของห้องชุดดว้ยกนัเองจ านวนไม่เกิน 9 คน 
เพื่อท าหนา้ท่ีควบคุมดูแลการด าเนินการของนิติบุคคลอาคารชุด ดงันั้นจึงตอ้งมีขอ้บงัคบั เพื่อเป็นหลกั
ปฏิบติัในการด าเนินกิจการซ่ึงอยูใ่นอ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด และตามมาตรา 33 ก าหนดวา่
ขอ้บงัคบัอยา่งนอ้ยตอ้งมีสาระส าคญัประกอบดว้ย ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงตอ้งมีค าวา่ นิติบุคคลอาคารชุด 
ไวด้ว้ย วตัถุประสงค ์ท่ีตั้งส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด จ านวนเงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ี
เจา้ของร่วมตอ้งช าระล่วงหนา้ ทรัพยส่์วนกลาง การใชท้รัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง อตัราส่วนท่ี
เจา้ของร่วมแต่ละหอ้งชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด การเรียกประชุม
ใหญ่และวธีิการประชุมใหญ่ของเจา้ของร่วม อตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของร่วม การแต่งตั้ง อ านาจ
หนา้ท่ี วาระการด ารงต าแหน่ง และการพน้จากต าแหน่งของผูจ้ดัการ เป็นเพียงการก าหนดหลกักวา้งๆ วา่
ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดจะตอ้งมีอะไรบา้ง รายละเอียดอ่ืนๆนอกจากน้ีเจา้ของร่วมสามารถตกลง
ร่วมกนัร่างเพิ่มเติมไวใ้นขอ้บงัคบันั้นได ้ทั้งน้ีเพราะอาคารชุดแต่ละอาคารนั้นมีสภาพเหมือนกนักฎหมายจึง
เปิดโอกาสใหเ้จา้ของร่วมร่างขอ้บงัคบัตามความจ าเป็นและเหมาะสมได ้ขอ้บงัคบัท่ีร่างข้ึนแลว้ตอ้งจด
ทะเบียนไวก้บัเจา้พนกังานท่ีดิน พร้อมกบัค าขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดดว้ยหากภายหลงัจากนั้นมี
การเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมแกไ้ข ขอ้บงัคบัท่ี    จดทะเบียนไวแ้ลว้ก็ตอ้งน าขอ้บงัคบัท่ีเปล่ียนแปลงแกไ้ข
เพิ่มเติมดงักล่าวไปจดทะเบียนต่อเจา้พนกังานท่ีดินดว้ย ขอ้บงัคบัดงักล่าวจึงจะมีผลใชบ้งัคบัไดส้มบูรณ์ 

จากการศึกษาท าใหท้ราบวา่กฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุด  ยงัไม่ชดัเจนและครอบคลุมหลายประการ 
ซ่ึงสรุปไดด้งัน้ี 
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ประเด็นปัญหาประการแรกคือ พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 35/3ได้
ก าหนดใหผู้จ้ดัการนิติบุคคลพน้จากต าแหน่งตามมาตรา  35/3 (1) – (6) แต่ไม่ไดก้  าหนดวาระการด ารง
ต าแหน่งของผูจ้ดัการนิติบุคคลแต่อยา่งใด  มีเพียงก าหนดวาระของกรรมการตามมาตรา 37  วรรคสองและ
วรรคส่ีเท่านั้นท่ีก าหนดใหก้รรมการมีวาระการด ารงต าแหน่งคราวละสองปี  กรรมการซ่ึงพน้จากต าแหน่ง
อาจไดรั้บแต่งตั้งอีกได ้แต่จะด ารงต าแหน่งเกินสองวาระติดต่อกนัไม่ได ้เวน้แต่ไม่อาจหาบุคคลอ่ืนมาด ารง
ต าแหน่งได ้  ประเด็นปัญหาคือผูจ้ดัการนิติบุคลอาคารชุด ส่วนใหญ่จะด ารงต าแหน่งนานถึง 15-20 ปี 
เน่ืองจากมีผลประโยชน์ จึงท าใหไ้ม่ยอมจดัประชุม    เพื่อเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการใหม่ และหากมีการก าหนด
วาระของผูจ้ดัการก็สามารถท าไดโ้ดยไม่ถือวา่ขดักบัพระราชบญัญติัอาคารชุดแต่อยา่งใด เน่ืองจากมาตรา 32 
ของกฎหมายฉบบัเดียวกนัก าหนดวา่ขอ้บงัคบัอยา่งนอ้ยตอ้งมีสาระส าคญัตาม (1)- (8) ส่วนขอ้บงัคบัจะมี
ขอ้ก าหนดเพิ่มเติมอยา่งไรก็ได ้ทั้งน้ี ขอ้ก าหนดนั้นจะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมาย   

ประเด็นปัญหาประการต่อมาคือ พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 37/1 
ก าหนดใหบุ้คคลท่ีมีสิทธิไดรั้บแต่งตั้งเป็นกรรมการไวต้าม (1) – (3) เท่านั้น แต่จากการศึกษาพบวา่ใน
ปัจจุบนัอาคารชุดส่วนมากจะไม่มีใครมาบริหารจดัการ เน่ืองจากเป็นอาคารชุดเก่าๆ จึงท าใหนิ้ติบุคคลไม่
สามารถบริหารงานได ้     ซ่ึงบางคร้ังบุคคลอ่ืนท่ีมิใช่บุคคลตาม (1) – (3) มายืน่      ค  าขอเป็นกรรมการไม่
สามารถด าเนินการจดทะเบียนตามค าขอได ้เน่ืองจากเป็นเพียงผูมี้ช่ือในทะเบียนบา้นเท่านั้น 

ประเด็นปัญหาอีกประการหน่ึงคือ  พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551       มาตรา 29 
ก าหนดวา่ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดนั้น จะตอ้งมีใบปลอดหน้ีจาก
ผูจ้ดัการนิติบุคคลมาแสดงดว้ย โดยกฎหมายก าหนดใหผู้จ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้น   ท่ีมีอ านาจหนา้ท่ี
ในการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีใหแ้ก่เจา้ของร่วม  แต่ในบางคร้ังผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่ออก
ใบปลอดหน้ีให ้เน่ืองจากตอ้งจ่ายเงินสมนาคุณใหผู้จ้ดัการ      นิติบุคคลอาคารชุดก่อนถา้อยากไดเ้ร็ว หรือ
บางคร้ังผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดอาจจะใหก้รรมการเซ็นใบปลอดหน้ีแทน หรือใหบุ้คคลอ่ืนเซ็นใบปลอด
หน้ีแลว้มาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อส านกังานท่ีดิน ตวัอยา่งเช่น นาย ก. ตกลงขายอาคารชุดใหก้บั
นาย ข. โดยทัว่ไปผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดจะเป็นผูอ้อกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีใหแ้ก่ นาย ก. เพื่อ
น าไปจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนอาคารชุด แต่ผูจ้ดัการนิติบุคคลกลบัใหบุ้คคลอ่ืนออกใบรับรองแทน 
ท าใหเ้กิดปัญหา    ไม่สามารถยืน่ค  าขอจดทะเบียนได ้เน่ืองจากเจา้พนกังานตรวจสอบลายมือช่ือแลว้ไม่ตรง
กบัตวัอยา่งลายมือช่ือของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ส่งผลใหเ้กิดความเสียหายต่อนาย ก. ซ่ึงเป็นเจา้ของ
ร่วมท่ียืน่ค  าขอจดทะเบียน เน่ืองจากไม่สามารถจดทะเบียนโอนอาคารชุดใหแ้ก่นาย ข. ได ้

ประเด็นปัญหาอีกประการหน่ึงคือ พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551  
มาตรา 51 ก าหนดใหก้ารเลิกอาคารชุดจะท าไดต่้อเม่ือเจา้ของร่วมมีมติเป็นเอกฉนัทใ์ห้เลิกอาคารชุด แต่
โดยทัว่ไปการเรียกประชุมใหญ่สามญั หรือประชุมใหญ่อยา่งอ่ืน เจา้ของร่วมมกัจะไม่ค่อยใหค้วามร่วมมือ
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เท่าท่ีควร ท าใหก้ารลงมติในเร่ืองส าคญัๆ  ท าไดย้าก  เม่ือมีเหตุจ าเป็นท่ีจะตอ้งเลิกอาคารชุด เช่น อาคารชุด
พกัอาศยัไม่ไดเ้น่ืองจากตวัอาคารช ารุดทรุดโทรมอยูใ่นสภาพท่ีอาจจะเป็นอนัตรายต่อชีวติและทรัพยสิ์นของ
ผูอ้ยูอ่าศยั  ซ่ึงเจา้ของร่วมก็ไม่ไดอ้ยูอ่าศยัในอาคารชุดนั้น หรือยา้ยไปอยูท่ี่อ่ืน เม่ือขอมติเลิกอาคารชุด การจะ
ส่งหนงัสือแจง้เพื่อขอมติจึงท าไดย้าก 
 ประเด็นปัญหาอีกประการหน่ึงคือ พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551      มาตรา 42/3 
ก าหนดใหส่้งหนงัสือเชิญประชุมใหญ่เจา้ของร่วมล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่เจ็ดวนัก่อนวนัประชุม โดยหนงัสือ
นั้นตอ้งระบุสถานท่ี วนั เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อ   ท่ีประชุมพร้อมดว้ย
รายละเอียดตามสมควร  แต่ในบางคร้ังการส่งหนงัสือเชิญใหเ้จา้ของร่วมทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่เจ็ดวนัไม่
เป็นไปตามกฎหมาย และนิติบุคคลบางแห่งก็สามารถจดัประชุม และ   มีมติต่างๆถูกตอ้งตามกฎหมายเพื่อใช้
ด าเนินการจดทะเบียนได ้ตวัอยา่งเช่น นิติบุคคลอาคารชุด ก. มีหนงัสือเชิญเจา้ของร่วมประชุมใหญ่เพียง 5 
วนัก่อนวนัประชุม โดยเจา้ของร่วมทุกคนเขา้ร่วมประชุมตามวนัเวลา และสถานท่ีตามท่ีก าหนดในหนงัสือ
เชิญประชุม และไม่มีเจา้ของร่วมคนใดทกัทว้งหรือคดัคา้นหนงัสือเชิญประชุมท่ีไม่เป็นตามกฎหมาย
ดงักล่าว แต่กฎหมายถือวา่การส่งหนงัสือแจง้ดงักล่าวไม่เป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนด และไม่อาจถือวา่ไดมี้
การประชุมใหญ่เจา้ของร่วมอาคารชุดแลว้ 
 ประเด็นปัญหาประการสุดทา้ยคือ พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 47 
ก าหนดหา้มมิใหเ้จา้ของร่วมมอบฉนัทะเป็นหนงัสือใหบุ้คคลอ่ืนออกเสียงแทนในการประชุมคร้ังหน่ึงเกิน
สามหอ้งชุด  ประเด็นปัญหาคือ  เม่ือเจา้ของห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิหลายหอ้งตอ้งใชผู้รั้บมอบฉนัทะเกินหน่ึง
คน ซ่ึงเม่ือมีการประชุมมกัจะท าใหเ้กิดปัญหาในเร่ืองของการแสดงความคิดเห็นกนั จึงท าใหเ้กิดปัญหาใน
การประชุมซ่ึงแทจ้ริงแลว้ เจา้ของร่วมบางคนแทบไม่สนใจในการใชสิ้ทธ์ิออกเสียงของผูรั้บมอบฉนัทะ  

จากการศึกษาคน้ควา้กฎหมายเก่ียวกบัการบริหารจดัการอาคารชุดพบวา่ มีขอ้เสนอแนะ คือ  
 1.   ปัญหาเก่ียวกบัวาระในการด ารงต าแหน่งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
                  ควรแกไ้ขพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 35/3 จากเดิมท่ีบญัญติัวา่  
“ผูจ้ดัการพน้จากต าแหน่ง เม่ือ 

         (1) ตายหรือส้ินสภาพการเป็นนิติบุคคล 
        (2) ลาออก 
         (3) ส้ินสุดระยะเวลาตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาจา้ง 
         (4) ขาดคุณสมบติัหรือมีลกัษณะตอ้งหา้มตามมาตรา 35/1 
                   (5) ไม่ปฏิบติัตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ีหรือกฎกระทรวงท่ีออกตามความใน

พระราชบญัญติัน้ี หรือไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาจา้งและท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติให้
ถอดถอนตามมาตรา 49 
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                           (6) ท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติใหถ้อดถอน” 
 แกไ้ขเป็น  “ผูจ้ดัการพน้จากต าแหน่ง เม่ือ 
         (1) ตายหรือส้ินสภาพการเป็นนิติบุคคล 
        (2) ลาออก 
         (3) ส้ินสุดระยะเวลาตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาจา้ง 
         (4) ขาดคุณสมบติัหรือมีลกัษณะตอ้งหา้มตามมาตรา 35/1 

                                (5) ไม่ปฏิบติัตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ีหรือกฎกระทรวงท่ีออกตามความใน
พระราชบญัญติัน้ี หรือไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาจา้งและท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติให้
ถอดถอนตามมาตรา 49 
                               (6) ท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติใหถ้อดถอน 
      ผูจ้ดัการมีวาระการด ารงต าแหน่งคราวละสองปี  ในกรณีท่ีผูจ้ดัการพน้จากต าแหน่งก่อน
วาระหรือมีการแต่งตั้งผูจ้ดัการในระหวา่งท่ีกรรมการตามมาตรา 37 ยงัมีวาระอยูใ่หแ้ต่งตั้งผูจ้ดัการเท่ากบั
วาระท่ีเหลืออยูข่องกรรมการซ่ึงไดรั้บแต่งตั้งไวแ้ลว้ 
 

2.   ปัญหาเก่ียวกบัคุณสมบติัของการเป็นกรรมการ 
      พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 37/1 จากเดิมท่ีบญัญติัวา่  “บุคคล

ดงัต่อไปน้ีมีสิทธิไดรั้บแต่งตั้งเป็นกรรมการ 
 (1)  เจา้ของร่วมหรือคู่สมรสของเจา้ของร่วม 
             (2)  ผูแ้ทนโดยชอบธรรม ผูอ้นุบาล หรือผูพ้ิทกัษใ์นกรณีท่ีเจา้ของร่วม 

เป็นผูเ้ยาว ์คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แลว้แต่กรณี 
                          (3)  ตวัแทนของนิติบุคคลจ านวนหน่ึงคน ในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นเจา้ของร่วม  ในกรณีท่ี
หอ้งชุดใดมีผูถื้อกรรมสิทธ์ิเป็นเจา้ของร่วมหลายคน ใหมี้สิทธิไดรั้บแต่งตั้งเป็นกรรมการจ านวนหน่ึงคน” 

 แกไ้ขเป็น  “บุคคลดงัต่อไปน้ีมีสิทธิไดรั้บแต่งตั้งเป็นกรรมการ 
 (1)  เจา้ของร่วมหรือคู่สมรสของเจา้ของร่วม 
             (2)  ผูแ้ทนโดยชอบธรรม ผูอ้นุบาล หรือผูพ้ิทกัษใ์นกรณีท่ีเจา้ของร่วม 

เป็นผูเ้ยาว ์คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แลว้แต่กรณี 
                          (3)  ตวัแทนของนิติบุคคลจ านวนหน่ึงคน ในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นเจา้ของร่วม  ในกรณีท่ี
หอ้งชุดใดมีผูถื้อกรรมสิทธ์ิเป็นเจา้ของร่วมหลายคน ใหมี้สิทธิไดรั้บแต่งตั้งเป็นกรรมการจ านวนหน่ึงคน 
  (4)  บุคคลท่ีมีช่ือในทะเบียนบา้นเกิน 1 ปีและอาศยัอยูใ่นอาคารชุดจริงโดยหมายเหตุไวใ้น
ขอ้บงัคบัวา่หา้มมิใหบุ้คคลตาม (4) ด ารงต าแหน่งผูจ้ดัการและกรรมการในคราวเดียวกนั 
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3.  ปัญหาเก่ียวกบัการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ี 
      พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 29 จากเดิมท่ีบญัญติัวา่ “ผูใ้ดประสงคจ์ะ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัหอ้งชุดตามพระราชบญัญติัน้ีใหน้ าหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดมาจด
ทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

       ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะรับ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเ้ม่ือห้องชุดดงักล่าวปลอด    จากหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 โดย
ตอ้งมีหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากนิติบุคคลอาคารชุด   มาแสดง 

        ผูจ้ดัการตอ้งด าเนินการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีตามวรรคสองใหแ้ก่เจา้ของร่วม
ภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บค าร้องขอและเจา้ของร่วมไดช้ าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้าย ตามมาตรา 18 
ครบถว้นแลว้ 
                     ความในวรรคสองมิใหใ้ชบ้งัคบัแก่กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิใน
หอ้งชุดก่อนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด” 

         แกไ้ขเป็น  “ผูใ้ดประสงคจ์ะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัห้องชุดตามพระราชบญัญติั
น้ีใหน้ าหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดมาจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

        ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะรับ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเ้ม่ือห้องชุดดงักล่าวปลอดจากหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 โดย
ตอ้งมีหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากนิติบุคคลอาคารชุด   มาแสดง 

         ผูจ้ดัการและกรรมการตอ้งด าเนินการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ี  ตามวรรคสองใหแ้ก่
เจา้ของร่วม ภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บค าร้องขอและเจา้ของร่วมไดช้ าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตาม
มาตรา 18 ครบถว้นแลว้  โดยใหป้ระทบัตรานิติบุคคลอาคารชุดลงในหนงัสือรับรองดว้ย 
                      ความในวรรคสองมิใหใ้ชบ้งัคบัแก่กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิใน
หอ้งชุดก่อนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด” 

4.  ปัญหาเก่ียวกบัการลงมติเอกฉนัทเ์ลิกอาคารชุด 
     พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 51 จากเดิมท่ีบญัญติัวา่  “อาคารชุดท่ีได้

จดทะเบียนไวอ้าจเลิกไดด้ว้ยเหตุใดเหตุหน่ึงดงัต่อไปน้ี 
 (1) ในกรณีท่ียงัไม่ไดจ้ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดหรือผูรั้บ

โอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุดแลว้แต่กรณี  ขอเลิกอาคารชุด 
      (2) เจา้ของร่วมมีมติเป็นเอกฉนัทใ์หเ้ลิกอาคารชุด 
              (3) อาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจา้ของร่วมมีมติไม่ก่อสร้างอาคารนั้นข้ึนใหม่ 
              (4) อาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมดตามกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
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                           (5) ท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติใหถ้อดถอน” 
 แกไ้ขเป็น  “อาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนไวอ้าจเลิกไดด้ว้ยเหตุใดเหตุหน่ึงดงัต่อไปน้ี 
  (1) ในกรณีท่ียงัไม่ไดจ้ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดหรือผูรั้บ

โอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุดแลว้แต่กรณี  ขอเลิกอาคารชุด 
                  (2)  เจา้ของร่วมมีมติร้อยละ 90  ของเจา้ของร่วมทั้งหมดใหเ้ลิกอาคารชุด และใหส่้งหนงัสือ
แจง้ใหเ้จา้ของร่วมทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 7 วนั 

              (3)  อาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจา้ของร่วมมีมติไม่ก่อสร้างอาคารนั้นข้ึนใหม่ 
               (4) อาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมดตามกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์

                             (5) ท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติใหถ้อดถอน” 
5.  ปัญหาเก่ียวกบัการส่งหนงัสือเชิญประชุมใหญ่เจา้ของร่วม 

       พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551  มาตรา 42/3 จากเดิมท่ีบญัญติัวา่ “การเรียก
ประชุมใหญ่ตอ้งท าเป็นหนงัสือนดัประชุมระบุสถานท่ี วนั เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะ
เสนอต่อท่ีประชุมพร้อมดว้ยรายละเอียดตามสมควรและจดัส่งใหเ้จา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่เจด็วนัก่อนวนั
ประชุม” 
         แกไ้ขเป็น  “การเรียกประชุมใหญ่ตอ้งท าเป็นหนงัสือนดัประชุมระบุสถานท่ี วนั เวลา ระเบียบ
วาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุมพร้อมดว้ยรายละเอียดตามสมควรและจดัส่งใหเ้จา้ของร่วม
ไม่นอ้ยกวา่เจ็ดวนัก่อนวนัประชุมโดยใหส่้งทางไปรษณียโ์ดยวธีิลงทะเบียนตอบรับหรือไปรษณีย์
อิเลคทรอนิกส์ หรือส่ืออิเลคทรอนิกส์อ่ืนท่ีท าใหเ้จา้ของร่วมทราบก าหนดการประชุมได ้โดยใหแ้จง้
ล่วงหนา้ไมน่อ้ยกวา่เจด็วนั นบัแต่วนัประชุม” 

6.  ปัญหาเก่ียวกบัการผูมี้สิทธ์ิรับมอบฉนัทะจากเจา้ของร่วม 
     พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 47 จากเดิมท่ี    บญัญติัวา่ “เจา้ของร่วม

อาจมอบฉนัทะเป็นหนงัสือใหผู้อ่ื้นออกเสียงแทนตนได ้แต่ผูรั้บมอบฉนัทะคนหน่ึงจะรับมอบฉนัทะใหอ้อก
เสียงในการประชุมคร้ังหน่ึงเกินสามหอ้งชุดมิได้  บุคคลดงัต่อไปน้ีจะรับมอบฉนัทะให้ออกเสียงแทน
เจา้ของร่วมมิได ้

     (1) กรรมการและคู่สมรสของกรรมการ 
     (2) ผูจ้ดัการและคู่สมรสของผูจ้ดัการ 
    (3) พนกังานหรือลูกจา้งของนิติบุคคลอาคารชุดหรือของผูรั้บจา้งของนิติบุคคลอาคารชุด 

                        (4) พนกังานหรือลูกจา้งของผูจ้ดัการ ในกรณีท่ีผูจ้ดัการเป็นนิติบุคคล 
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           แกไ้ขเป็น  “เจา้ของร่วมอาจมอบฉนัทะเป็นหนงัสือใหผู้อ่ื้นออกเสียงแทนตนได ้แต่ผูรั้บ
มอบฉนัทะคนหน่ึงจะรับมอบฉนัทะใหอ้อกเสียงในการประชุมคร้ังหน่ึงเกินสามห้องชุดได้ บุคคล
ดงัต่อไปน้ีจะรับมอบฉนัทะใหอ้อกเสียงแทนเจา้ของร่วมมิได ้

          (1) กรรมการและคู่สมรสของกรรมการ 
          (2) ผูจ้ดัการและคู่สมรสของผูจ้ดัการ 
          (3) พนกังานหรือลูกจา้งของนิติบุคคลอาคารชุดหรือของผูรั้บจา้งของนิติบุคคลอาคารชุด 

                       (4) พนกังานหรือลูกจา้งของผูจ้ดัการ ในกรณีท่ีผูจ้ดัการเป็นนิติบุคคล 
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