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จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกับนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยมี

วตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึงประวติัความเป็นมา แนวความคิด ทฤษฎี และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 และระเบียบกรมท่ีดินว่าดว้ยอาคารชุด พ.ศ. 2554 โดยเฉพาะในกรณีปัญหาคุณสมบติัของ
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ปัญหาการโตแ้ยง้คดัคา้นมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม ปัญหาสิทธิของเจา้ของ
ร่วมในการเรียกประชุมวิสามญั และไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 มาตรา 42/2 (3) และปัญหาการฟ้องเพิกถอนมติท่ีประชุมเจา้ของร่วม เน่ืองดว้ยปัจจุบนัคอนโดมิเนียมหรือ
อาคารชุดในประเทศไทยนั้น การเติบโต ขยายตวัของอาคารชุดเป็นไปอยา่งรวดเร็วในเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร
และเขตพื้นท่ีเศรษฐกิจในปัจจุบนันั้นท าให้เกิดปัญหาเก่ียวกบัการบริหารจดัการของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเป็นไป
อย่างมาตรฐานสากลและมีความรู้เป็นมืออาชีพท่ีไดรั้บความน่าเช่ือถือในส่วนน้ีประเทศไทยยงัไม่มีการรับรอง
บุคคลท่ีจะเขา้มาจดัการบริหารดูแลเงินค่าส่วนกลางของเจา้ของร่วมเพื่อเป็นไปอย่างยุติธรรมและวตัถุประสงค์
ของการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบกบักฎหมายของประเทศไทยยงัไม่ไดก้ าหนดคุณสมบติัพิเศษ 
หรือการรับรองบุคคลท่ีจะเขา้มาดูแลบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด ถึงแมบุ้คคลนั้นจะมีความรู้ความสามารถ
ก็ตาม แต่ก็ควรท่ีจะไดรั้บการรับรองจากหน่วยงานเพื่อให้ไดรั้บความมัน่ใจจากประชาชนหรือเจา้ของร่วมท่ีจะ
ให้เข้ามาบริหารจัดการเงินค่าส่วนกลางของตนเองเพื่อให้เป็นไปอย่างสุจริต การด าเนินบริหารงานเงินค่า
ส่วนกลางของเจ้าของร่วมนั้นย่อมมีปัญหาการแสวงหาประโยชน์จากนิติบุคคลอาคารชุดโดยทุจริต การใช้
ต าแหน่งหนา้ท่ีของตนเองจดัการเงินค่าส่วนกลางโดยไม่ชอบ และการใชอ้  านาจโดยไม่ชอบธรรมกลัน่แกลง้ต่อ
เจา้ของร่วมเพื่อให้มีหน้ีค่าส่วนกลางคา้งช าระโดยไม่ชอบเพื่อตดัสิทธิการลงมติออกคะแนนเสียงในท่ีประชุม
ใหญ่เจ้าของร่วมและน าข้อบังคับท่ีได้รับการแก้ไขเปล่ียนแปลงไปจดทะเบียนต่อเจ้าหน้าท่ีกรมท่ีดินเพื่อ
แสวงหาประโยชน์ของตนเองหรือประโยชน์อ่ืนใดอนัไม่ใช่การบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดอันจะให้

 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ืองปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบันิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยเ์รืองยศ แสนภกัดี และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย์
จุฑามาศ นิศารัตน์ และ รองศาสตราจารย ์ดร.ปภาศรี บวัสวรรค ์

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (วิทยาเขตบางนา) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
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เป็นไปตามวตัถุประสงคข์องการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด ผูศึ้กษาจึงไดท้ าการแยกพิจารณาตามประเด็น
ปัญหาเพื่อหาแนวทางการแกไ้ขปัญหาเป็น 4 ประการ ดงัต่อไปน้ี 

ประเด็นปัญหาประการแรก คือ ปัญหาคุณสมบติัของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
จากการศึกษาพบวา่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงก าหนดใหมี้ฐานะเป็นนิติบุคคล และนิติ

บุคคลอาคารชุดไดก้ าหนดให้มีผูจ้ดัการซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลดูแลบริหารควบคุมนิติบุคคลอาคาร
ชุดนั้นๆ ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35 ซ่ึงได้ก าหนดคุณสมบติัของผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดไวใ้นมาตรา 35/1 ว่าผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดกรณีเป็นบุคคลธรรมดาจะตอ้งมีอายไุม่ต ่ากว่ายีสิ่บหา้
ปีบริบูรณ์ และตอ้งไม่มีลกัษณะตอ้งห้ามดงัต่อไปน้ีคือไม่เป็นบุคคลลม้ละลาย ไม่เป็นคนไร้ความสามารถหรือ
เสมือนไร้ความสามารถ ไม่เคยถูกไล่ออก ปลดออกหรือให้ออกจากราชการ องคก์ารหรือหน่วยงานของรัฐหรือ
เอกชนฐานทุจริตต่อหน้าท่ี ไม่เคยได้รับโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงท่ีสุดให้จ าคุก เวน้แต่เป็นโทษส าหรับ
ความผิดท่ีไดก้ระท าโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ ไม่เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผูจ้ดัการเพราะเหตุทุจริต 
หรือมีความประพฤติเส่ือมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอนัดี ไม่มีหน้ีค่าส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดคา้ง
ช าระ ส่วนในกรณีท่ีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นนิติบุคคลนั้น ผูด้  าเนินการแทนจะตอ้งมีคุณสมบติัและไม่มี
ลกัษณะตอ้งห้ามเหมือนเช่นกรณีบุคคลธธรรมดาดว้ยเช่นเดียวกนั เม่ือพิจารณาคุณสมบติัของผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดงักล่าวแลว้นั้นจะเห็นไดว้่ากฎหมายไดก้ าหนดคุณสมบติั
ของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไวก้วา้งๆ ไม่ไดก้ล่าวถึงการฝึกอบรม หรือมีหน่วยงานใดหน่วยงานหน่ึงท่ีเป็น
หน่วยงานการรับรองการเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด เน่ืองจากต าแหน่งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นมี
ความส าคญัในการบริหารอาคารชุดเป็นอยา่งมาก ซ่ึงจะตอ้งบริหารจดัการรายได ้ค่าใชจ่้ายซ่ึงเป็นเงินท่ีไดม้าจาก
เจา้ของร่วมภายในอาคารชุดนั้นๆ เพื่อให้เป็นประโยชน์ของเจ้าของร่วมภายในอาคารชุด ดงันั้น ผูจ้ดัการนิติ
บุคคลอาคารชุดควรท่ีจะไดรั้บการรับรองจากหน่วยงานท่ีกฎหมายรับรองเพื่อเขา้มาบริหารจดัการดูแลรายได้
ของนิติบุคคลอาคารชุด 

หน้าท่ีของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดและคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นมีส่วนส าคญัในการ
บริหารจดัการเงินของเจา้ของร่วมภายในอาคารชุดเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อเจ้าของร่วมและดูแลทรัพย์
ส่วนกลางรวมถึงอาคารชุดใหอ้ยูใ่นสภาพใชง้านได้3 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงไดก้ าหนดไวต้อ้งว่า
มีนิติบุคคลอาคารชุดดูแลเพื่อประโยชน์แก่อาคารชุดนั้นๆ ดว้ย โดยนิติบุคคลอาคารชุดมีหนา้ท่ีเขา้มาบริหารจดั
การเงินส่วนกลางท่ีเจา้ของร่วมไดช้ าระรายปีนั้นให้เกิดผลประโยชน์สูงสุดแก่เจา้ของร่วมทุกคน แต่การบริหาร

 
3 ประสงค ์แสงพายพั, การบริหารคอนโดมิเนียม (กรุงเทพมหานคร: มหาวิทยาลยัรามค าแหง), 2532, หนา้ 73-75 
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จดัการเก่ียวกบัเงินท่ีไม่ใช่ของตนเองนั้น ย่อมมีประเด็นปัญหาเก่ียวกบัหลกัไม่สุจริต หรือมีเจตนาทุจริต รวมถึง
การกลัน่แกลง้เจา้ของร่วมบางรายท าให้เจา้ของร่วมไดรั้บความเสียหายไม่สามารถพกัอาศยัอยู่ในอาคารชุดได ้
เป็นตน้ ในการบริหารอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดในปัจจุบนันั้นมีปัญหาเกิดขึ้นมากมาย แต่ในกรณีน้ีผู ้
ศึกษาจะขอกล่าวถึงเฉพาะกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดหรือเจา้ของร่วมใชสิ้ทธิไม่สุจริตหรือทุจริตภายในอาคารชุด 
การไม่ก าหนดหลกัเกณฑ์ให้แน่ชัดเก่ียวกับการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และรวมถึงการเพิกถอน
ระเบียบขอ้บงัคบั การประชุมท่ีขดัต่อกฎหมายและไม่เป็นไปตามวตัถุประสงค์ของการบริหารอาคารชุด ไม่
ครอบคลุมถึงสภาพปัญหาในปัจจุบนั สภาพปัญหาเก่ียวกบัการกระท าท่ีไม่สุจริตหรือการทุจริตของนิติบุคคล
อาคารชุดมกัจะเกิดจากการท่ีนิติบุคคลอาคารชุดหรือคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดใช้อ านาจในทางท่ีไม่
ชอบ ไม่โปร่งใส หรือกระท าการท่ีอาจไม่สอดคลอ้งกบัประโยชน์สูงสุดของเจา้ของร่วม4 

 ดว้ยเหตุน้ีจึงเห็นว่าเพื่อเป็นการให้การบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นไปอย่างเป็นธรรมสุจริต 
และเป็นการควบคุมการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ควรก าหนดหลักเกณฑ์การเข้ามารับหน้าท่ี
บริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีหน่วยงานท่ีก ากับควบคุมดูแลอย่างชดัแจ้ง และบุคคลผูท่ี้จะเขา้มา
บริหารเป็นนิติบุคคลไดน้ั้นจะไดมี้ใบอนุญาตประกอบกิจการ เน่ืองจากนิติบุคคลนั้นมีหนา้ท่ีตอ้งจดัสรรดูแลเงิน
ส่วนกลางท่ีเจ้าของร่วมได้ช าระทุกปีๆ จึงเป็นการให้บุคคลอ่ืนเขา้มาบริหารจดัการเงินเพื่อให้เกิดประโยชน์
สูงสุดแก่อาคารชุด ซ่ึงในประเด็นดังกล่าวอ้างอิงจากการบริหารอาคารชุดของประเทศแคนนาดาท่ีได้มี
พระราชบญัญติับริการบริหารจดัการคอนโดมิเนียมก าหนดให้จดัตั้งองค์กรซ่ึงมีฐานะเป็นหน่วยงานท่ีมีหนา้ท่ี
ควบคุมก ากบัดูแลการบริหารอาคารชุดและผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นโดยไดเ้รียกว่าหน่วยงานก ากบัดูแล
การบริหารจดัการคอนมิเนียมแห่งออนแทรีโอ (CMRAO) ซ่ึงเป็นองค์กรท่ีตั้งขึ้นมาเพื่อดูแลปกป้องผูท่ี้เป็น
เจา้ของอาคารชุด โดยกฎหมายยงัไดก้ าหนดให้ผูท่ี้จะเป็นผูบ้ริหารอาคารชุดหรือผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดได้
จะตอ้งผ่านการอบรมและไดรั้บใบอนุญาตประกอบวิชาชีพการบริหารจดัการอาคารชุดก่อนถึงจะเป็น ผูบ้ริหาร
อาคารชุดหรือผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดได้ และได้ก าหนดบทก าหนดโทษไวส้ าหรับความผิด เก่ียวกับนิติ
บุคคลท่ีกระท าการทุจริต และก าหนดใหห้น่วยงานท่ีมีหนา้ท่ีเฉพาะดูแลเร่ืองน้ีสามารถเขา้ตรวจสอบบญัชีรายรับ
รายจ่ายทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อความโปร่งใสต่อเจา้ของร่วมท่ีไม่ไดรั้บความเป็นธรรมหรือถูกกลัน่แกลง้ 

ประเด็นปัญหาประการท่ีสอง คือ ปัญหาการโตแ้ยง้คดัคา้นมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม 
จากการศึกษาพบว่าตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 32 ไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกบั

การแกไ้ขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด โดยไดก้ าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดสามารถน าการ

 
4 กรุณา ทาแกว้, ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุด พ.ศ.2551, หนา้ 39 



 4 
แกไ้ขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบัไปยื่นจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีกรมท่ีดินได ้และเจา้พนกังานท่ีดินสามารถ
พิจารณารับจดทะเบียนการเปล่ียนแปลงแกไ้ขดงักล่าวได ้โดยไม่เปิดโอกาสให้เจา้ของร่วมโตแ้ยง้คดัคา้น หรือ
แจง้อธิบายสิทธิวา่ขดัต่อหลกักฎหมายประการใด อนัเป็นการตดัสิทธิของเจา้ของร่วมท่ีไม่เป็นดว้ย หรืออาจเป็น
ขอ้บงัคบัท่ีขดัแยง้ต่อกฎหมาย ผลของการรับจดทะเบียนเปล่ียนแปลงแกไ้ขขอ้บงัคบันั้นจะมีผลใชบ้งัคบัทนัทีท่ี
เจา้พนักงานท่ีดินได้รับจดทะเบียน จึงเห็นไดว้่ากฎหมายไม่ไดก้ าหนดให้สิทธิของเจ้าของร่วมในการโต้แยง้
คดัคา้นหรือช้ีแจงเหตุท่ีไม่ไดรั้บความเป็นธรรมหรือเหตุท่ีขดัต่อกฎหมายหรือสิทธิของเจา้ของร่วมแต่ประการ
ใด เป็นการใชสิ้ทธิของมติท่ีประชุมใหญ่เท่านั้น มาตรา 32 วรรคสอง และวรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 นั้นได้ก าหนดว่าการแก้ไขเพิ่มเติมข้อบงัคบัได้จดทะเบียนไวจ้ะกระท าได้ก็แต่โดยมติของท่ี
ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม และผูจ้ดัการตอ้งน าไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ี
ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ และในกรณีท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ีเห็นว่าการแกไ้ขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบันั้นไม่ขดั
ต่อกฎหมาย ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีรับจดทะเบียนการแก้ไขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบันั้น เห็นไดว้่ากฎหมายและ
ระเบียบขอ้บงัคบัก าหนดเพียงให้เจ้าพนักงานท่ีดินตรวจสอบเอกสารว่าเป็นไปตามหลกัเกณฑ์หรือไม่ โดย
เอกสารทั้งหมดท่ีไดจ้ดัท าขึ้นนั้นเป็นการจดัท าฝ่ายเดียวของนิติบุคคลอาคารชุด โดยผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด
และกรรมนิติบุคคลอาคารชุด เอกสารท่ียืน่ต่อเจา้พนกังานกรมท่ีดินย่อมเป็นประโยชน์ต่อนิติบุคคลอาคารชุดอยู่
แล้ว เม่ือเจ้าพนักงานท่ีดินรับจดทะเบียนตามท่ีนิติบุคคลอาคารชุดได้ยื่นเอาไวน้ั้น ย่อมมีผลใช้บังคับตาม
กฎหมายทนัที และก่อให้เกิดสิทธิหรือกระทบสิทธิหรือการลิดลอนสิทธิของเจ้าของร่วมอย่างไม่ชอบด้วย
กฎหมาย 

 ดว้ยเหตุน้ีจึงเห็นวา่ควรก าหนดระยะเวลาใหเ้จา้ของร่วมหรือบุคคลท่ีมีส่วนไดเ้สียหรือเสียหาย หรือโดน
กลัน่แกลง้อยา่งไม่ไดรั้บความเป็นธรรมนั้น มีสิทธิโตแ้ยง้คดัคา้นการแกไ้ขดงักล่าวภายในเวลาอนัควร และให้ผู ้
ท่ีคดัคา้นช้ีแจงเหตุท่ีไม่ไดรั้บความเป็นธรรมหรือเหตุท่ีขดัต่อกฎหมาย และก าหนดสิทธิให้เจา้พนกังานท่ีดินมี
อ านาจพิจารณาตรวจสอบเพื่อเพิกถอนเก่ียวกบัประเด็นท่ีไดถู้กร้องเรียน 

ประเด็นปัญหาประการท่ีสาม คือ ปัญหาสิทธิของเจา้ของร่วมในการเรียกประชุมวิสามญั และไม่มีสิทธิ
ออกเสียงในการประชุมใหญ่ ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/2 (3) 

จากการศึกษาพบว่าตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้ าหนดไวใ้นมาตรา 42/2 สิทธิในการ
เรียกประชุมใหญ่วิสามญัเจา้ของร่วม เม่ือพิจารณาตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/2 (3) ท่ีได้
ก าหนดเร่ืองเก่ียวกบัการใหสิ้ทธิเจา้ของร่วมมีสิทธิเรียกร้องให้คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจดัประชุมใหญ่
วิสามญัเจา้ของร่วม โดยก าหนดไวว้่าเจา้ของร่วมไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 20 ของคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั้งหมดลง
ลายมือช่ือท าหนังสือร้องขอให้เปิดประชุมต่อคณะกรรมการ ในกรณีน้ีให้คณะกรรมการจดัให้มีการประชุม
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ภายใน 15 วนันับแต่วนัรับค าร้องขอ ถา้คณะกรรมการมิได้จัดให้มีการประชุมภายในก าหนดเวลาดังกล่าว 
เจา้ของร่วมตามจ านวนขา้งตน้มีสิทธิจดัให้มีการประชุมใหญ่วิสามญัเองได ้โดยให้แต่งตั้งตวัแทนคนหน่ึงเพื่อ
อกหนงัสือเรียกประชุม จากบทบญัญติัของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/2 (3) ประกอบมาตรา 
18/1 เก่ียวกบัหลกัเกณฑ์หรือสิทธิเก่ียวกบัเจา้ของร่วมท่ีมีหน้ีคา้งช าระค่าส่วนกลางเกิน 6 เดือน ในอนัจะร้อง
ขอให้กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถเปิดประชุม และหากคณะกรรมการไม่ไดจ้ดัประชุมตามระยะเวลา 
15 วนันับแต่ไดรั้บหนังสือจากเจา้ของร่วมจ านวนร้อยละ 20 ของคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั้งหมดซ่ึงมีเจา้ของ
ร่วมท่ีมีหน้ีค่าส่วนกลางคา้งช าระเกิน 6 เดือน จะสามารถด าเนินการจดัประชุมไดเ้องตามมาตรา 42/2 (3) เม่ือ
พิจารณตามมาตรา 18/1 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522นั้น ไดก้ าหนดสิทธิของเจา้ของร่วม
ท่ีมีหน้ีค่าส่วนกลางค้างช าระว่าไม่มีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุมใหญ่เพียงอย่างเดียว แต่ไม่ได้ก าหนดสิทธิ
เก่ียวกบัการเรียกประชุมวิสามญัเจา้ของร่วมแต่ประการใดจากประเด็นปัญหาดงักล่าวย่อมน ามาสู่การพิจารณาว่า
เจา้ของร่วมท่ีมีหน้ีค่าส่วนกลางคา้งช าระเกิน 6 เดือน ตามมาตรา 18/1 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ท่ีถูกจ ากดัสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในท่ีประชุมใหญ่ว่าสิทธิการลงคะแนนนั้นครอบครุมไปถึงสิทธิใน
การร้องขอใหเ้รียกประชุมใหญ่วิสามญัเจา้ของร่วมเพียงใด 

 ด้วยเหตุน้ีจึงเห็นว่าควรแก้ไขเก่ียวกับการร้องขอให้จดัประชุมใหญ่วิสามญัเจ้าของร่วมนั้น เป็นการ
แกไ้ขเพื่อปิดช่องว่างในกรณีท่ีเจา้ของร่วมมีเจตนากลัน่แกลง้นิติบุคคลอาคารชุดในการเรียกให้เปิดประชุมโดย
ไม่มีเหตุจ าเป็น หรือมีเหตุซ ้ าซ้อนท่ีไม่มีความจ าเป็นตอ้งเรียกประชุมเจา้ของร่วม และรวมถึงการก าหนดให้แน่
ชดัวา่เจา้ของร่วมท่ีมีหน้ีค่าส่วนกลางคา้งช าระเกิน 6 เดือน มีสิทธิเรียกร้องขอใหเ้ปิดประชุมวิสามญัไดห้รือไม่ 

ประเด็นปัญหาประการสุดทา้ย คือ ปัญหาการเพิกถอนมติท่ีประชุมเจา้ของร่วม 
จากการศึกษาพบว่าพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เป็นกฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมก ากบัดูแล

เก่ียวกับอาคารชุดโดยเฉพาะนั้น ไม่ได้ก าหนดเร่ืองเก่ียวกับการเพิกถอนหรือคดัคา้นมติท่ีประชุมใหญ่ หรือ
เก่ียวกบัการใชสิ้ทธิทางศาลในการเพิกถอนการไม่ปฏิบติัตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 หรือมติท่ีฝ่า
ฝืนต่อกฎหมายและข้อบงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดเอาไว ้การใช้สิทธิทางศาลจึงต้องอาศัยบทกฎหมายท่ี
ใกลเ้คียงอยา่งยิง่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1195 ท่ีบญัญติัวา่ “การประชุมใหญ่นั้น ถา้ไดน้ดั
เรียกหรือได้ประชุมกันหรือไดล้งมติฝ่าฝืนบทบญัญติัในลกัษณะน้ีก็ดี หรือฝ่าฝืนขอ้บงัคบัของบริษทัก็ดี เม่ือ
กรรมการหรือผูถื้อหุ้นคนหน่ึงคนใดร้องขึ้นแลว้ ใหศ้าลเพิกถอนมติของท่ีประชุมใหญ่อนัผิดระเบียบนั้นเสีย แต่
ตอ้งร้องขอภายในหนดเดือนหน่ึงนับแต่วนัลงมติันั้น”  ซ่ึงหากปัญหาเก่ียวกบัฟ้องเพิกถอนมติท่ีประชุมใหญ่
เจา้ของร่วม หรือการเพิกถอนการไม่ปฏิบติัตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 หรือมติท่ีฝ่าฝืนต่อกฎหมาย
และขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น หากก าหนดหรือบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะ
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ท าให้ศาลสามารถใช้บทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ปรับวินิจฉัยไดเ้ลยโดยไม่ตอ้งอาศยั
บทบญัญติัเทียบเคียงตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

 ดว้ยเหตุน้ีจึงเห็นว่าควรการแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เก่ียวกบัการฟ้องร้องเพิก
ถอนมติท่ีประชุมใหญ่ หรือการด าเนินการจดัการประชุมท่ีผิดระเบียบหรือขดัต่อกฎหมายนั้น เป็นการแกไ้ขเพื่อ
ก าหนดสิทธิของเจา้ของร่วมและสิทธิของนิติบุคคลอาคารชุดไวโ้ดยเฉพาะ 
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