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 จากการศึกษาเก่ียวกบัคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาถึงประวติัความ
เป็นมา แนวคิด ทฤษฎี กฎหมายไทย กฎหมายต่างประเทศและวิเคราะห์ปัญหากฎหมายเก่ียวกับ                 
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงท าให้ผูศึ้กษาได้รับความรู้ความเข้าใจว่าปัจจุบันวิถีชีวิตของคน                 
ในสังคมไทยไดเ้ปล่ียนแปลงไปจากเดิมเป็นอย่างมาก วิถีชีวิตและการพกัอาศยัของประชาชนไดเ้ปล่ียนไป
จากสังคมเมืองแบบเดิมในอดีต โดยเฉพาะวิถีชีวิตของการอยู่อาศยัของผูค้นในสังคมเมืองไดเ้ปล่ียนวิถีชีวิต
การอยู่อาศัยจากบ้านเป็นหลัง หรือการอยู่อาศัยเป็นครอบครัวใหญ่มาเป็นการอยู่อาศัยในห้องชุดหรือ
คอนโดมิเนียมเป็นจ านวนมาก โดยปัจจยัส าคญัในปัจจุบนัท่ีท าให้คอนโดมิเนียมไดรั้บความนิยมเป็นอย่างมาก 
เน่ืองจากราคาท่ีดินไดมี้การปรับตวัสูงขึ้น โดยเฉพาะบริเวณตวัเมืองหรือบริเวณใกลส่ิ้งสาธารณูปโภคหรือ
ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ไม่วา่จะเป็นรถไฟฟ้า รถสาธารณะ หา้งสรรพสินคา้ โรงพยาบาล ส านกังานต่าง ๆ 
ต่างกระจุกตวัอยูใ่นตวัเมืองเป็นจ านวนมาก สภาพปัญหาการจราจรท่ีแออดัในเมืองไม่สะดวกต่อการเดินทาง 
ประกอบกบัมีความเร่งรีบในการด าเนินชีวิต อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม จึงเป็นท่ีนิยมเน่ืองด้วยเหตุผล             
การมีท่ีอยู่อาศยัใกลเ้มือง ท าให้เกิดความสะดวกในการเดินทางและสามารถประหยดัระยะเวลาในการ
เดินทาง และอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมอยู่ในราคาท่ีคนวยัท างานและชนชั้นกลางสามารถซ้ืออยู่อาศยัได ้
จึงท าให้เกิดการพฒันาอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมจ านวนมาก แต่ปัญหาท่ีตามมาของอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมท่ีมีอยู่เป็นจ านวนมาก ก็คือ การบริหารอาคารชุดท่ีไม่มีประสิทธิภาพ ก่อให้เกิดความเสียหาย
ต่ออาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงผูอ้ยู่อาศยัในอาคารชุด เน่ืองจากผูท่ี้จะเขา้มาด าเนินการบริหาร
อาคารชุด รวมทั้ งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดหรือผูจ้ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดไม่ได้มีความรู้
ความสามารถเฉพาะดา้นหรือไดผ้่านการอบรมหรือมีคุณสมบติัพิเศษใด ๆ เพียงแค่ไดรั้บเลือกจากเจา้ของร่วม    
ท่ีอยู่อาศัยในอาคารชุดก็สามารถเข้ามาบริหารหรือด าเนินการแทนเจ้าของร่วมในอาคารชุดได้                         
เม่ือท าการศึกษาพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) 
พ.ศ. 2551 แลว้ ท าให้ทราบว่าคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ยงัไม่ชัดเจน ไม่ครอบคลุมและไม่
เหมาะสมดว้ยกนัหลายประการ ซ่ึงสรุปไดด้งัต่อไปน้ี  

 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการค้นควา้อิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกับคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด              

โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยพ์ฒันะ เรือนใจดี และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารยป์ระเทือง  ธนิยผล 
และผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร. สัจจวตัน์  เรืองกาญจน์กุล 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (วิทยาเขตบางนา) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
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จากการศึกษาประเด็นปัญหาการนับองค์ประชุมของจ านวนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดทั้งหมด
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 
มาตรา 37 วรรคหน่ึง ก าหนดว่า ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบดว้ยกรรมการไม่น้อยกว่า
สามคนแต่ไม่เกินเกา้คน ซ่ึงแต่งตั้งโดยท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วม วรรคสอง ก าหนดว่า กรรมการมีวาระ              
การด ารงต าแหน่งคราวละสองปี ในกรณีกรรมการพน้จากต าแหน่งก่อนวาระหรือมีการแต่งตั้งกรรมการ
เพิ่มขึ้นในระหว่างท่ีกรรมการซ่ึงแต่งตั้งไวแ้ลว้ยงัมีวาระอยู่ในต าแหน่งให้ผูซ่ึ้งไดรั้บแต่งตั้งด ารงต าแหน่ง
แทนหรือเป็นกรรมการเพิ่มขึ้นอยู่ในต าแหน่งเท่ากบัวาระท่ีเหลืออยู่ของกรรมการซ่ึงไดรั้บแต่งตั้งไวแ้ลว้ 
และมาตรา 37/6 วรรคหน่ึง ก าหนดว่า การประชุมของคณะกรรมการตอ้งมีกรรมการมาประชุมไม่นอ้ยกว่า
ก่ึงหน่ึงของจ านวนกรรมการทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม จากหลักกฎหมายดังกล่าวแสดงให้เห็นว่า 
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดต้องมีกรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซ่ึงแต่งตั้ งโดย                     
ท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วม และในการประชุมของคณะกรรมการต้องมีกรรมการมาประชุมไม่น้อยกว่า                  
ก่ึงหน่ึงของจ านวนกรรมการทั้งหมด จึงจะถือว่าครบองค์ประชุม จึงมีปัญหาว่า การท่ีต้องมีกรรมการ                  
มาประชุมไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนกรรมการทั้งหมดนั้น ตอ้งเป็นกรรมการทั้งหมดตามท่ีก าหนดไว ้
ในข้อบังคับหรือตามมติท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมท่ีมีมติแต่งตั้ ง หรือกรรมการทั้ งหมดเท่าท่ี มีอยู่                          
ซ่ึงบทบญัญติัดงักล่าวยงัคงขาดความชัดเจนเป็นอย่างมาก ในกรณีท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติแต่งตั้ง
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด จ านวน 9 คน แต่ต่อมากรรมการลาออก 2 คน ท าให้กรรมการเหลืออยู่
ทั้งหมด 7 คน แลว้ต่อมาคณะกรรมการไดจ้ดัประชุมเพื่อแต่งแต่งกรรมการท าหนา้ท่ีผูจ้ดัการ จึงเกิดปัญหาว่า
ตอ้งมีกรรมการเขา้ร่วมประชุมจ านวน 5 คน ตามจ านวนกรรมการทั้งหมดตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัหรือ
ตามมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมท่ีมีมติแต่งตั้ง หรือ 4 คน ตามจ านวนกรรมการทั้งหมดเท่าท่ีมีอยู่ จึงจะถือว่า
ไม่นอ้ยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนกรรมการทั้งหมด และถือว่าครบองคป์ระชุม ดงันั้น การท่ีกฎหมายบญัญติัไว้
ไม่ชัดเจน ต้องอาศัยการตีความจนเกิดปัญหาในการบังคับใช้กฎหมาย บทบัญญัติดังกล่าวจึงไม่มี
ประสิทธิภาพเท่าท่ีควร และไม่อาจคุม้ครองสิทธิและเสรีภาพของเจา้ของร่วมและคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดไดอ้ยา่งแทจ้ริง 

 ประเด็นปัญหาท่ีสองเก่ียวกบัหนังสือรับรองการปลอดหน้ีท่ีออกโดยกรรมการท าหน้าท่ีผูจ้ดัการ     
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 
มาตรา  29 วรรคหน่ึง ก าหนดว่า ผู ้ใดประสงค์จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับห้องชุด                           
ตามพระราชบัญญัติน้ีให้น าหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดมาจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี วรรคสอง 
ก าหนดว่า ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุด พนักงานเจา้หน้าท่ีจะรับ                
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้เม่ือห้องชุดดังกล่าวปลอดจากหน้ีอันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18                
โดยตอ้งมีหนังสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง วรรคสาม ก าหนดว่า 
ผูจ้ดัการตอ้งด าเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีตามวรรคสองให้แก่เจา้ของร่วมภายในสิบห้าวนั
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นับแต่วนัท่ีได้รับค าร้องขอและเจ้าของร่วมได้ช าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ครบถว้นแลว้ 
มาตรา 33 วรรคสอง ก าหนดวา่ นิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พื่อจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง 
และใหมี้อ านาจกระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงคด์งักล่าว ทั้งน้ี ตามมติของเจา้ของร่วมภายใต้
บังคับแห่งพระราชบัญญัติน้ี มาตรา 37 วรรคหน่ึง ก าหนดว่า ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
ประกอบด้วยกรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซ่ึงแต่งตั้ งโดยท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วม               
วรรคสอง ก าหนดว่า กรรมการมีวาระการด ารงต าแหน่งคราวละสองปี ในกรณีกรรมการพน้จากต าแหน่ง    
ก่อนวาระหรือมีการแต่งตั้งกรรมการเพิ่มขึ้นในระหว่างท่ีกรรมการซ่ึงแต่งตั้งไวแ้ลว้ยงัมีวาระอยูใ่นต าแหน่ง
ให้ผูซ่ึ้งได้รับแต่งตั้งด ารงต าแหน่งแทนหรือเป็นกรรมการเพิ่มขึ้นอยู่ในต าแหน่งเท่ากับวาระท่ีเหลืออยู่         
ของกรรมการซ่ึงไดรั้บแต่งตั้งไวแ้ลว้ มาตรา 37/6 วรรคหน่ึง ก าหนดวา่ การประชุมของคณะกรรมการตอ้งมี
กรรมการมาประชุมไม่นอ้ยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนกรรมทั้งหมด จึงจะเป็นองคป์ระชุม วรรคสาม ก าหนดว่า 
การวินิจฉัยช้ีขาดของท่ีประชุมให้ถือเสียงข้างมาก กรรมการคนหน่ึงให้มีเสียงหน่ึงในการลงคะแนน                    
ถา้คะแนนเสียงเท่ากนัให้ประธานในท่ีประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด และมาตรา 38 
ก าหนดว่า คณะกรรมการมีอ านาจหน้าท่ี ดงัต่อไปน้ี (1) ควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคารชุด (2) แต่งตั้ง
กรรมการคนหน่ึงขึ้นท าหน้าท่ีเป็นผูจ้ดัการ ในกรณีท่ีไม่มีผูจ้ดัการหรือผูจ้ดัการไม่สามารถปฏิบติัหน้าท่ี
ตามปกติไดเ้กินเจ็ดวนั 

จากหลกักฎหมายดงักล่าวแสดงให้เห็นวา่ คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งมีกรรมการไม่นอ้ยกว่า
สามคนแต่ไม่เกินเกา้คนซ่ึงแต่งตั้งโดยท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม และในการประชุมของคณะกรรมการตอ้งมี
กรรมการมาประชุมไม่นอ้ยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนกรรมการทั้งหมด จึงจะถือว่าครบองคป์ระชุม จึงมีปัญหาว่า 
ในกรณีท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด จ านวน 9 คน แต่ต่อมา
กรรมการลาออก 2 คน ท าให้กรรมการเหลืออยู่ทั้งหมด 7 คน และคณะกรรมการได้จดัประชุมเพื่อเลือก
กรรมการท าหน้าท่ีผูจ้ดัการ โดยมีกรรมการเขา้ร่วมประชุมจ านวน 4 คน จากกรรมการท่ีเหลืออยู่จ  านวน                
7 คน จะถือว่าครบองค์ประชุมหรือไม่ แลว้การท่ีกรรมการท าหน้าท่ีผูจ้ดัการได้ออกใบปลอดหน้ีให้กับ
เจ้าของร่วม เพื่อน าไปประกอบการซ้ือขายว่าไม่มีหน้ีคา้งค่าใช้จ่ายส่วนกลางนั้น จะถือว่าใบปลอดหน้ี
ดงักล่าวชอบดว้ยกฎหมายหรือไม่ และกรรมการท าหนา้ท่ีผูจ้ดัการมีอ านาจในการออกใบปลอดหน้ีหรือไม่ 
ดงันั้น บทบญัญติัดงักล่าวจึงไม่อาจคุม้ครองสิทธิและเสรีภาพของเจา้ของร่วมไดดี้เท่าท่ีควร 

ประเด็นปัญหาท่ีสามเก่ียวกบัคุณสมบติัของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 35 ก าหนดว่า                     
ให้นิติบุคคลอาคารชุดมีผูจ้ดัการคนหน่ึง ซ่ึงจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ้วรรคสอง ก าหนดว่า 
ในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูจ้ ัดการ ให้นิติบุคคลนั้นแต่งตั้ งบุคคลธรรมดาคนหน่ึงเป็นผูด้  าเนินการแทน                
นิติบุคคลในฐานะผูจ้ดัการ มาตรา 35/1 ผูจ้ดัการตอ้งมีอายุไม่ต ่ากว่ายี่สิบห้าปีบริบูรณ์ และตอ้งไม่มีลกัษณะ
ตอ้งห้าม ดงัต่อไปน้ี (1) เป็นบุคคลลม้ละลาย (2) เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
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(3) ... มาตรา35/2 ก าหนดว่า การแต่งตั้งผูจ้ดัการให้เป็นไปตามมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมตามมาตรา 49 
และให้ผูจ้ดัการ ซ่ึงได้รับแต่งตั้งน าหลกัฐาน หรือสัญญาจ้างไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีภายใน
สามสิบวนันบัแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ มาตรา 35/3 ผูจ้ดัการพน้จากต าแหน่ง เม่ือ (1) ตายหรือ
ส้ินสภาพการเป็นนิติบุคคล (2) ลาออก (3)... จากหลกักฎหมายดงักล่าวแสดงให้เห็นว่า ไม่มีบทบญัญติัใด
ของกฎหมายท่ีก าหนดให้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งมีความรู้ความสามารถเก่ียวกับเร่ืองการบริหาร
จัดการอาคารชุด โดยการก าหนดให้ต้องผ่านการอบรมจนได้รับประกาศนียบัตร หรือมีประสบการณ์                 
การท างานด้านนิติบุคคลอาคารชุดแต่อย่างใด ท าให้ปัจจุบันบุคคลใดท่ีมีคุณสมบัติครบถ้วนและไม่มี
ลกัษณะตอ้งห้ามตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้ก็สามารถไดรั้บการแต่งตั้งเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดได้ 
ดังนั้น การท่ีกฎหมายมิได้บญัญติัถึงคุณสมบติัด้านความรู้ความสามารถและประสบการณ์ของผูจ้ัดการ                 
ไวใ้หช้ดัเจน บทบญัญติัดงักล่าวจึงยงัไม่มีประสิทธิภาพในการบงัคบัใชอ้ย่างเห็นไดช้ดั และท าใหเ้กิดปัญหา
ร้องเรียนเร่ืองการบริหารจดัการของนิติบุคคลอาคารชุดจนน าไปสู้การฟ้องร้องคดีต่อศาลเป็นจ านวนมาก  

ประเด็นปัญหาท่ีส่ีเก่ียวกบับุคคลต่างดา้วเป็นคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 37/1               
ก าหนดว่า บุคคลดงัต่อไปน้ีมีสิทธิไดรั้บแต่งตั้งเป็นกรรมการ (1) เจา้ของร่วมหรือคู่สมรสของเจา้ของร่วม 
(2) ผูแ้ทนโดยชอบธรรม ผูอ้นุบาล หรือผูพ้ิทักษ์ในกรณีท่ีเจ้าของร่วมเป็นผูเ้ยาว์ คนไร้ความสามารถ                   
หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แลว้แต่กรณี (3) ตวัแทนของนิติบุคคลจ านวนหน่ึงคน ในกรณีท่ีนิติบุคคล
เป็นเจ้าของร่วม วรรคสอง ก าหนดว่า ในกรณีท่ีห้องชุดใดมีผูถื้อกรรมสิทธ์ิเป็นเจ้าของร่วมหลายคน                   
ให้มีสิทธิไดรั้บแต่งตั้งเป็นกรรมการจ านวนหน่ึงคน และมาตรา 37/2 ก าหนดว่า บุคคลซ่ึงจะไดรั้บแต่งตั้ง
เป็นกรรมการต้องไม่มีลกัษณะตอ้งห้าม ดังต่อไปน้ี (1) เป็นผูเ้ยาว์ คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือน                  
ไร้ความสามารถ (2) เคยถูกท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมให้พน้จากต าแหน่งกรรมการ... จากหลกักฎหมาย
ดังกล่าวแสดงให้เห็นว่า กฎหมายมิได้ก าหนดห้ามมิให้บุคคลต่างด้าวเป็นกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด                
แต่อย่างใด จึงท าให้อาคารชุดหลายโครงการทั้งโครงการใหญ่และเล็กจะประกอบดว้ยกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดท่ีเป็นคนไทยและบุคคลต่างดา้ว จึงท าให้ขาดความชดัเจนในการบงัคบัใช้กฎหมายเป็นอย่างมาก 
เน่ืองจากมีช่องว่างของกฎหมาย ท าให้บุคคลต่างด้าวท่ีเป็นเจ้าของร่วมหรือคู่สมรสของเจ้าของร่วม                      
หรืออาจจะเป็นผูแ้ทนโดยชอบธรรม ผูอ้นุบาล หรือผูพ้ิทกัษใ์นกรณีท่ีเจา้ของร่วมเป็นผูเ้ยาว์                            คน
ไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แล้วแต่กรณี หรือตัวแทนของนิติบุคคลต่างด้าว              
อาศัยช่องว่างของกฎหมายเขา้มาเป็นกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด นอกจากน้ีกฎหมายดังกล่าวยงัมิได้
ก าหนดอ านาจหน้าท่ีของกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเป็นบุคคลต่างดา้วด้วยว่า มีอ านาจหน้าท่ีเพียงใด 
สามารถบริหารจดัการ หรือตดัสินใจในเร่ืองอะไรไดบ้า้ง เพราะการมีบุคคลต่างด้าว เขา้มาเป็นกรรมการ             
นิติบุคคลอาคารชุดนั้น ส่งผลต่อความเช่ือใจและความไว้วางใจของเจ้าของร่วมท่ีเป็นคนไทย ดังนั้ น                
การท่ีกฎหมายมิไดก้ าหนดไวใ้ห้ชดัเจนว่าบุคคลต่างดา้วสามารถเขา้มาเป็นกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดได้
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หรือไม่ และมีอ านาจหนา้ท่ีในการบริหารจดัการอาคารชุดเพียงใด ย่อมท าให้ขาดความชดัเจนในการปฏิบติั 
และเกิดขอ้ถกเถียงเป็นอย่างมาก บทบญัญติัดงักล่าวจึงยงัไม่อาจคุม้ครองสิทธิและเสรีภาพของเจา้ของร่วม
และกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไดอ้ยา่งดีเท่าท่ีควร 

ประเด็นปัญหาท่ีห้าเก่ียวกับสัดส่วนการถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของบุคคลต่างด้าว                   
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 
มาตรา 19 ทวิ ก าหนดว่า อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 
ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้เม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมด 
ในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 และมาตรา 37 ก าหนดวา่ ใหมี้คณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุดประกอบดว้ยกรรมการไม่นอ้ยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเกา้คน ซ่ึงแต่งตั้งโดยท่ีประชุมใหญ่
เจา้ของร่วม จากหลกักฎหมายดงักล่าวแสดงให้เห็นว่า กฎหมายไดเ้ปิดโอกาสให้ทั้งคนไทยและบุคคลต่างดา้ว
สามารถเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดได ้กรณีคนต่างดา้วถา้มีใบถ่ินท่ีอยู่ในไทย หรือมีใบอนุญาตน าเงิน           
เขา้มาลงทุนก็สามารถซ้ือห้องชุดไดต้ามหลกัเกณฑท่ี์กฎหมายก าหนดไว ้โดยในอาคารชุดตอ้งมีคนต่างดา้ว
หรือนิติบุคคลถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดรวมกนัไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีทั้งหมดของอาคารชุด 
จึงท าให้เกิดปัญหาว่า การท่ีกฎหมายก าหนดให้บุคคลต่างดา้วสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิ  ห้องชุดไดถึ้งร้อย
ละส่ีสิบเกา้นั้น ย่อมส่งผลให้มีเจา้ของร่วมท่ีเป็นบุคคลต่างดา้วเป็นจ านวนมาก อีกทั้งท าให้มีกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดท่ีเป็นบุคคลต่างดา้วจ านวนมากดว้ยเช่นกนั ดงันั้น การท่ีกฎหมายมิไดก้ าหนดไวใ้หช้ดัเจนว่า
บุคคลต่างดา้วสามารถเป็นกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไดจ้ านวนก่ีคนจากจ านวนกรรมการทั้งหมด เพียงแต่
ก าหนดสัดส่วนอตัราร้อยละการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของบุคคลต่างดา้วไวเ้ท่านั้นย่อมส่งผลให้อาคาร
ชุดนั้นอาจมีกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเป็นบุคคลต่างดา้วทั้งหมด ท าให้ไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของ
กฎหมายท่ีให้สิทธิบุคคลต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อท่ีอยู่อาศยัเท่านั้น มิใช่เพื่อประกอบการคา้หรือ
แสวงหาก าไร และอาจท าใหก้ระทบสิทธิของเจา้ของร่วมท่ีเป็นคนไทยไดเ้ช่นเดียวกนั 
 จากการศึกษาค้นคว้ามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด                               
ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะ คือ  
 1. ปัญหาการนบัองคป์ระชุมของจ านวนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดทั้งหมด ผูศึ้กษาขอเสนอแนะ
ให้แก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายในเร่ืองการนับองค์ประชุมของจ านวนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดทั้งหมด                
โดยบญัญติัเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด 
(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 37/6 วรรคหน่ึง โดยก าหนดให้ การประชุมของคณะกรรมการตอ้งมีกรรมการ
มาประชุมไม่นอ้ยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนกรรมการทั้งหมดท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัหรือตามมติท่ีประชุมใหญ่
เจ้าของร่วมท่ีมีมติแต่งตั้ง จึงจะเป็นองค์ประชุม เพื่อให้เกิดความชัดเจนในการบังคับใช้กฎหมาย และ
สอดคลอ้งกับบทบญัญติัของพระราชบญัญัติดังกล่าว มาตรา 37 ท่ีก าหนดให้มีคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดประกอบดว้ยกรรมการไม่นอ้ยกวา่สามคนแต่ไม่เกินเกา้คนซ่ึงแต่งตั้งโดยท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม 
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 มาตรา 37/6 มีการแกไ้ขเพิ่มเติม ดงัน้ี  
              “การประชุมของคณะกรรมการตอ้งมีกรรมการมาประชุมไม่นอ้ยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนกรรมการ
ทั้งหมดท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัหรือตามมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมท่ีมีมติแต่งตั้ง จึงจะเป็นองคป์ระชุม” 
 2. ปัญหาหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีท่ีออกโดยกรรมการท าหน้าท่ีผูจ้ดัการ ผูศึ้กษาขอเสนอแนะ
ให้แก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายในเร่ืองหนังสือรับรองการปลอดหน้ีท่ีออกโดยกรรมการท าหน้าท่ีผูจ้ ัดการ                  
โดยการเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด 
(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 29 วรรคห้า โดยก าหนดให้ ในกรณีท่ีมีขอ้สงสัยหรือมีปัญหาเร่ืองการลงนาม 
ของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด หรือกรรมการท าหนา้ท่ีผูจ้ดัการ ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีท าหนงัสือสอบถาม
นิติบุคคลอาคารชุดว่าเจา้ของร่วมผูจ้ะท าเร่ืองการโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดยงัคงมีหน้ีคงคา้งช าระหรือไม่ 
เม่ือท าการตรวจสอบแลว้ปรากฏว่าไม่มีหน้ีคงคา้ง ก็ให้ถือเอาหนงัสือแจง้ยอดหน้ีคงคา้งของนิติบุคคลอาคารชุด
แทนหนงัสือรับรองการปลอดหน้ี เพื่อให้เจา้ของร่วมผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดสามารถท าการซ้ือขายได ้
โดยไม่ตอ้งรอผลการฟ้องคดีต่อศาลว่าผูจ้ดัการหรือกรรมการท าหน้าท่ีผูจ้ดัการมีอ านาจลงนามในหนงัสือ
รับรองการปลอดหน้ีหรือไม่ เน่ืองจากเจา้ของร่วมไม่มีส่วนไดเ้สียในการแต่งตั้งกรรมการท าหนา้ท่ีผูจ้ดัการ 
เพียงแต่กฎหมายก าหนดให้มีหนังสือรับรองการปลอดหน้ีใช้เป็นเอกสารยืนยนัต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี                    
ในเร่ืองหน้ีคงคา้งเท่านั้น เพื่อใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีสามารถจดทะเบียนซ้ือขายใหแ้ก่เจา้ของร่วมได ้ 
     มาตรา 29 วรรคหา้ มีการเพิ่มเติม ดงัน้ี 
     “มาตรา 29 วรรคหา้ ในกรณีมีขอ้สงสัยหรือมีปัญหาเร่ืองการลงนามในหนงัสือรับรองการปลอดหน้ี
ของผูจ้ดัการหรือกรรมการท าหนา้ท่ีผูจ้ดัการ ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีท าหนงัสือสอบถามไปยงันิติบุคคลอาคารชุด 
เพื่อตรวจสอบถึงหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 หากผลการตรวจสอบปรากฏว่าเจา้ของร่วมไม่มีหน้ีคงคา้ง
ก็ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้แก่เจา้ของร่วมได”้ 
 3. ปัญหาคุณสมบติัของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ผูศึ้กษาขอเสนอแนะให้แกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมาย
ในเร่ืองคุณสมบติัของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด โดยการเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522              
และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 35 วรรคสาม โดยก าหนดให้
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งผา่นการอบรมตามเง่ือนไขและหลกัเกณฑท่ี์กฎหมายก าหนด และตอ้งไดรั้บ
ใบอนุญาตให้ประกอบวิชาชีพจากองค์กรท่ีจดัตั้งขึ้นเพื่อก ากบัดูแลและก าหนดมาตรฐานการบริหารอาคารชุด 
เพื่อให้ได้ผู ้จัดการท่ีมีความรู้ความสามารถเก่ียวกับการบริหารจัดการอาคารชุด เพื่อให้บรรลุตาม
วตัถุประสงค์ตามมาตรา 33 ตามขอ้บงัคบัหรือตามมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม หรือคณะกรรมการ 
ทั้งน้ี โดยไม่ขดัต่อกฎหมาย 
     มาตรา 35 วรรคสาม มีการเพิ่มเติม ดงัน้ี 
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     “มาตรา 35 วรรคห้า ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งผ่านการอบรมตามเง่ือนไขและหลกัเกณฑ์            
ท่ีกฎหมายก าหนด และตอ้งไดรั้บใบอนุญาตให้ประกอบวิชาชีพจากองค์กรท่ีจดัตั้งขึ้นเพื่อก ากบัดูแลและ
ก าหนดมาตรฐานการบริหารอาคารชุด” 
 4. ปัญหาบุคคลต่างดา้วเป็นคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ผูศึ้กษาขอเสนอแนะให้แกไ้ขเพิ่มเติม
กฎหมายในเร่ืองในเ ร่ืองบุคคลต่างด้าวเป็นคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  โดยการเพิ่ม เ ติม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 
มาตรา 37/1 วรรคสาม โดยก าหนดให้ทั้ งบุคคลสัญชาติไทยและบุคคลต่างด้าวสามารถเป็นกรรมการ                 
นิติบุคคลอาคารชุดได ้เวน้แต่มีขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดก าหนดห้ามมิให้บุคคลต่างดา้วเป็นกรรมการ            
นิติบุคคลอาคารชุด เน่ืองจากขอ้บงัคบัดงักล่าวผ่านมติท่ีประชุมใหญ่สามญัเจา้ของร่วมแลว้ เพื่อเป็นการให้
สิทธิและเสรีภาพแก่บุคคลสัญชาติไทยและบุคคลต่างดา้วอยา่งเท่าเทียมกนั 
     มาตรา 37/1 วรรคสาม มีการเพิ่มเติม ดงัน้ี 
                “มาตรา 37/1 วรรคสาม  บุคคลผูมี้สัญชาติไทยและบุคคลต่างดา้วสามารถเป็นกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดได ้เวน้แต่มีขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดก าหนดห้ามมิให้บุคคลต่างดา้วเป็นกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด” 
 5. ปัญหาสัดส่วนการถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของบุคคลต่างดา้ว  ผูศึ้กษาขอเสนอแนะให้
แกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายในเร่ืองสัดส่วนการถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของบุคคลต่างดา้ว                      โดย
การเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 
4) พ.ศ. 2551 มาตรา 37 วรรคหน่ึง โดยก าหนดให้กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเป็นบุคคลต่างดา้วตอ้งมี
จ านวนไม่เกินกว่าสามคนจากจ านวนกรรมการทั้งหมด เพื่อป้องกนัไม่ให้บุคคลต่างดา้วเขา้มาครอบครอง
อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศเกินกว่าท่ีจะสามารถควบคุมได ้ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจดัการท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศ และยงัช่วยรักษาสมดุลในการถือครองทรัพยสิ์นระหว่างคนไทยและคนต่างดา้ว 
อีกทั้งยงัเป็นการสร้างความมัน่ใจให้กับประชาชนว่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกสร้างขึ้นในประเทศจะไม่ถูก
กระจุกตวัอยูใ่นมือของบุคคลต่างดา้วเกินไป 
     มาตรา 37 มีการแกไ้ขเพิ่มเติม ดงัน้ี 
                “ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบด้วยกรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเกา้
คน ซ่ึงแตง่ตั้งโดยท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม ในกรณีบุคคลต่างดา้วเป็นกรรมการใหมี้จ านวนไม่เกินกว่าหน่ึง
ในสามของจ านวนกรรมการทั้งหมด” 
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