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จากการศึกษาเก่ียวกับปัญหาทางกฎหมายในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาเก่ียวกบัความเป็นมา และปัญหาของกฎหมาย
เก่ียวกบัการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด เน่ืองจาก ปัจจุบนัประเทศไทยมีอาคารชุดเกิดขึ้นมากมาย และ
นับวันจะมีเพิ่มมากขึ้ น สาเหตุมาจากการเพิ่มจ านวนของประชากรภายในประเทศท่ีมีอย่างต่อเน่ือง                          
แต่มีทรัพยากรพื้นดินท่ีจ ากัด โดยเฉพาะเมืองหลวง เมืองท่องเท่ียว ท่ีมีความเจริญในวฒันธรรม สังคม และ
เศรษฐกิจ ประชากรมกัจะยา้ยเขา้มาหางานหรือยา้ยถ่ินท่ีอยู่จ  านวนมากท าให้พื้นท่ีดินมีราคาแพงมาก และ             
มีจ ากดั ไม่เหมาะกบัการปลูกสร้างท่ีพกัอาศยัในแนวราบ อาคารชุดนบัว่าเป็นท่ีพกัอาศยัเหมาะส าหรับท าใหค้น  
ท่ีท างานในเมืองมาก เพราะไม่ตอ้งเสียเวลากบัการเดินทางท่ีมีการจราจรคบัคัง่ ติดขดัเป็นประจ า และสามารถ
เลือกอาคารชุดท่ีใกลร้ถไฟฟ้าเพื่อความสะดวกในการเดินทาง คนไทยจ านวนไม่นอ้ยท่ีเลือกพกัอาศยัในอาคาร
ชุด เพราะเห็นว่ามีความสะดวกสบาย และปลอดภยั จึงมีความจ าเป็นตอ้งมีการบริหารการจดัการดูแลรักษา
อาคารชุด เน่ืองจาก ในอาคารเดียวกนันั้นไดมี้การแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิออกเป็นสองกรรมสิทธ์ิ คือ กรรมสิทธ์ิ      
ในทรัพยส่์วนบุคคล เป็นหอ้งชุดท่ีปลูกสร้างอนัจดัไว ้ส าหรับเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล หรือของเจา้ของห้องชุด
เฉพาะแต่ละราย ส่วนกรรมสิทธ์ิอีกส่วนหน่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นส่วนกลาง คือ กรรมสิทธ์ิในทรัพยท่ี์ใช้
ร่วมกนั อนัเป็นกรรมสิทธ์ิรวม  หากไม่มีการก าหนดกฎเกณฑห์รือถูกควบคุมโดยกฎหมาย ซ่ึงการบริหารอาคาร
ชุดในระบบสาธารณูปโภค และการบริหารจดัการตามกฎหมายเป็นอ านาจและหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ท่ีไดมี้การก าหนดหลกัเกณฑก์ารจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุด การก าหนด 

หลกัเกณฑก์ารแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ก าหนดอ านาจและหนา้ท่ีในการบริหารอาคารชุดไว ้             
เพื่อเป็นระเบียบในการบริหารจัดการอาคารชุด จึงจ าเป็นต้องมีผูม้าท าหน้าท่ีดูแลรักษาหรือจัดการทรัพย์
ส่วนกลาง เพื่อไดรั้บประโยชน์ในการใชท้รัพยส่์วนกลางอย่างดีท่ีสุด กฎหมายจึงก าหนดให้ตั้งนิติบุคคลอาคาร
ชุดขึ้นมาเพื่อท าหนา้ท่ีน้ี โดยนิติบุคคลอาคารชุดตั้งขึ้นมีวตัถุประสงคเ์พื่อท าหน้าท่ีจดัการดูแลทรัพยส่์วนกลาง
ของอาคารชุด ซ่ึงมีคณะกรรมการเขา้ควบคุมการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด ตรวจสอบการบริหารงาน

 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายในการบริหารจดัการของนิติบุคคลอาคารชุด               

โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.สัจจวตัน์ เรืองกาญจน์กุล และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย ์ดร.ปวริศร 
เลิศธรรมเทวี และผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.ปรีดา โชติมานนท์ 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (วิทยาเขตบางนา) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
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ของนิติบุคคลอาคารชุดว่าเป็นไปตามข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด นั้นๆ หรือไม่ หากเห็นว่าผูจ้ ัดการ           
นิติบุคคลอาคารชุดปฏิบติัหน้าท่ีมีขอ้บกพร่อง ด้อยประสิทธิภาพ มีการทุจริตคดโกง ส่งผลให้เกิดปัญหากบั      
การบริหารจดัการ โดยเฉพาะกฎหมายเก่ียวกับอาคารชุดฉบบัปัจจุบันไม่ได้ก าหนดรูปแบบ หรือมาตรฐาน         
ในการบริหารงานนิติบุคลอาคารชุดและผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีมาจากผู ้ประกอบการอาคารชุด                  
ซ่ึงท่ีผา่นมาอาคารชุดส่วนใหญ่ พบวา่ นิติบุคคลอาคารชุดและผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่ปฏิบติัตามกฎหมาย 
ในการบริหารจัดการอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุด ผูจ้ ัดการในฐานะเป็นผูแ้ทนนิติบุคคลอาคารชุด               
เป็นสาเหตุหน่ึงท่ีท าให้เกิดปัญหากับบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งหลายฝ่าย เช่น ผูป้ระกอบการ เจา้ของร่วม และบริวาร        
ท่ีร่วมอาศยัในอาคารชุด 

อย่างไรก็ตาม เม่ือไดท้ าการศึกษาถึงปัญหาทางกฎหมายในการบริหารจดัการของนิติบุคคลอาคารชุด 
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 พบวา่ยงัมีปัญหาอยูห่ลายประการ สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

ประการแรก คือ การสร้างอาคารชุดเพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภค และจ าเป็นตอ้งบญัญติั
กฎหมายขึ้นมาบงัคบัใช้เป็นการเฉพาะเพื่อใช้ในการบริหารจดัการอาคารชุด และเพื่อให้สอดคลอ้งกับหลกั
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด หลกัการคุม้ครองสิทธิของเจา้ของร่วมตามกฎหมายแพ่ง หลกัการคุม้ครองสิทธิของ
เจา้ของร่วมส่วนนอ้ย และแนวคิดการบริหารจดัการค่าใชจ่้ายส่วนกลางและเงินกองทุน 

ประการท่ีสอง คือ กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดสามารถแบ่งการถือกรรมสิทธ์ิออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ 
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง ส่วนกรรมสิทธ์ิในประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์แบ่งการถือกรรมสิทธ์ิออกเป็น 2 ประเภท คือ กรรมสิทธ์ิโดยผูถื้อคนเดียวและกรรมสิทธ์ิรวม 
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดจึงมีความแตกต่างจากกรรมสิทธ์ิในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ทั้งในเร่ืองของ
ลกัษณะของกฎหมาย การก่อตั้งกรรมสิทธ์ิ ลกัษณะของกรรมสิทธ์ิ ตลอดจนสิทธ์ิในการจดัการทรัพยสิ์น ซ่ึง
กรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่เอ้ือต่อการน ามาปรับใชก้บัระบบอาคารชุด 

ดงันั้น กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดสามารถแกไ้ขขอ้ขดัขอ้งของกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยใ์นเร่ืองสิทธิของผูถื้อกรรมสิทธ์ิ ไม่วา่จะเป็นการแยกกรรมสิทธ์ิเป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล การ
จ าหน่าย การจ านอง การใชสิ้ทธิในทรัพยสิ์น และการจดัการดูแลทรัพยสิ์นและยงัแกไ้ขขอ้ขดัขอ้งของกรรมสิทธ์ิ
รวมตามประมวลกฎหมายแพ่งพาณิชยใ์นเร่ืองหน้าท่ีของผูถื้อกรรมสิทธ์ิด้วย ไม่ว่าจะเป็นหน้าท่ีในการออก
ค่าใชจ่้าย และหนา้ท่ีอ่ืนๆ จึงเป็นท่ีมาของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงมีจุดประสงคส์ าคญัคือเพื่อการ
ก าหนดให้มีการจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นเพื่อท าหนา้ท่ีในการบริหารจดัการงานของอาคารชุด โดยมีหน้าท่ี
หลกัคือบริหารจดัการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงจะตอ้งเก็บค่าใชจ่้ายอนัเป็นค่าส่วนกลางและเงินกองทุนจาก
บรรดาเจ้าของร่วม เพื่อเป็นค่าใช้จ่ายในการดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางและการบริหารจดัการนิติบุคคล
อาคารชุด 
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ประการท่ีสาม คือ ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดไทย เปรียบเทียบ
กบัต่างประเทศ เน่ืองจากความไม่ชดัเจนของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 กรณีทรัพยสิ์นใดท่ีถือว่าเป็น
ทรัพยส่์วนกลาง อ านาจหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด การจดัเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง และการเรียกประชุมเจา้ของร่วม รวมถึงการขาดองค์กรท่ีท าหน้าท่ี
ก ากบัดูแล 

ประการท่ีส่ี คือ แนวทางแก้ไขปัญหากฎหมายเก่ียวกับการบริหารจัดการอาคารชุดประ การขาด
หน่วยงานท่ีควบคุมและดูแลอาคารชุดไม่มีหน่วยงานกลางท่ีมีหนา้ท่ีตรวจสอบและควบคุมดูแลการด าเนินการ
ต่างๆ ท าให้ขาดการตรวจสอบมาตรฐานในการบริหารจัดการ รวมถึงขาดการรับรองและตรวจสอบความ
ปลอดภยั ซ่ึงอาจก่อให้เกิดอนัตราย หรือปัญหาต่างๆ ต่อเจา้ของห้องชุดในระยะยาว การศึกษาปัญหาเหล่าน้ีเป็น
ส่ิงส าคญัในการพิจารณามาตรการทางกฎหมายท่ีเหมาะสมในการแกไ้ขปัญหาและปรับปรุงสภาพการบริหาร
จดัการอาคารชุด 

จากการศึกษาพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 นิติบุคคลอาคารชุดถือเป็นต าแหน่งท่ีมีความส าคญั
ในการบริหารจดัการอาคารชุด ซ่ึงเป็นการบริหารจดัการรายได ้ค่าใชจ่้าย และบริหารจดัการเร่ืองใดๆ อนัเป็นไป
เพื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วมในอาคารชุด เม่ือบุคคลหรือนิติบุคคลท่ีถูกรับเลือกเขา้มาบริหารอาคารชุดหรือเขา้
มาเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ไม่มีความรู้ ความสามารถ หรือประสบการณ์เฉพาะดา้นเก่ียวกบัอาคารชุด  
เขา้มาบริหารหรือด าเนินการแทนเจา้ของร่วมจึงมีความเป็นไปไดท่ี้อาจก่อให้เกิดความเสียหายต่ออาคารชุด นิติ
บุคคลอาคารชุด และเจา้ของร่วมในอาคารชุด และในบางคร้ังก็ด าเนินการแกไ้ขโดยไม่ไดเ้ป็นไปตามมาตรฐาน
หรือวิธีการท่ีถูกตอ้ง ซ่ึงก่อให้เกิดความเสียหายเป็นอย่างมากต่อเจา้ของร่วมและนิติบุคคลอาคารชุด จึงควรตอ้ง
ด าเนินการแกไ้ขพระราชบญัญติัอาคารชุดโดยก าหนดคุณสมบติัพิเศษเก่ียวกบับุคคลท่ีจะเขา้มาบริหารอาคารชุด
และผูท่ี้จะเขา้มาท าหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นพิเศษ และจดัใหมี้องคก์รเพื่อท าหนา้ท่ีควบคุมและ
ก ากบัดูแลการบริหารอาคารชุดของผูบ้ริหารอาคารชุดและผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งน้ี เพื่อคุม้ครองและ
ป้องกนัความเสียหายของนิติบุคคลอาคารชุดและเจา้ของร่วมในอาคารชุด 

ดังนั้นแลว้เพื่อให้การบริหารจดัการของนิติบุคคลอาคารชุด เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ เหมาะสม
เจา้ของร่วมในอาคารชุด ผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมในประเด็นปัญหาดงัต่อไปน้ี 

1. ปัญหาการจดัเก็บค่าส่วนกลาง ไม่มีก าหนดมาตรการหรือวิธีการท่ีเป็นการป้องกันมิให้เกิดหน้ี ค่า
ส่วนกลางท่ีคา้งช าระ 

ผูศึ้กษาเห็นว่า ก าหนดมาตรการหรือวิธีการท่ีเป็นการป้องกนั โดยการให้เจ้าของห้องชุดทุกรายจะตอ้ง
ช าระค่าส่วนกลางล่วงหนา้ เพื่อเป็นหลกัประกนัการช าระค่าใชจ่้ายในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงอาจก าหนดระยะเวลา
การจดัเก็บล่วงหนา้เป็นรายปีหรือรายเดือน โดยจดัเก็บทนัทีในวนัท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุด หรือน าหนงัสือ
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ค ้าประกนัในการช าระหน้ีค่าส่วนกลางของสถาบนัการเงินท่ีมีฐานะเป็นนิติบุคคลท่ีเป็นของรัฐหรือเอกชนมอบ
ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดยึดถือไวเ้ป็นประกนัการช าระค่าใชจ่้ายในทรัพยส่์วนกลาง หากมีหน้ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายใน
ทรัพยส่์วนกลาง นิติบุคคลอาคารชุดสามารถช าระหน้ีจากหลกัประกนัดงักล่าวได ้

2. ปัญหาอ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดในการลดเบ้ียปรับเงินเพิ่มท่ีคา้งค่าใช้จ่ายส่วนกลางน้อย
กว่าข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดให้เจ้าของร่วมก็ควรระบุวิธีการ และแนวทางให้ชัดเจนโดยมีการแก้ไข
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 ซ่ึงปัจจุบนับญัญติัไว ้ดงัน้ี 
“มาตรา 18/1 ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมไม่ช าระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาท่ีก าหนดตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่
เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจ านวนเงินท่ีคา้งช าระโดยไม่คิดทบตน้ ทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั 
เจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไปตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราร้อยละยี่สิบต่อปีและอาจ
ถูกระงบัการใหบ้ริการส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียง
ในการประชุมใหญ่ 

เงินเพิ่มตามวรรคหน่ึง ใหถื้อเป็นค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18” 
ผูศึ้กษาเห็นว่า แกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 วรรคทา้ย โดยระบุว่า 

“เงินเพิ่มตามวรรคหน่ึง ให้ถือเป็นค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 หากจะมีการลดเงินเพิ่มตามวรรคหน่ึง และวรรคสอง
ใหแ้ก่เจา้ของร่วมตอ้งไดรั้บมติจากท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม” 

3. ปัญหาการไม่มีกฎหมายก าหนดวิธีการส่งหนังสือเชิญประชุมและเน้ือหาวาระการประชุมให้แก่
เจา้ของร่วม ท าให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่มีการส่งหนังสือเชิญประชุม และรายละเอียดวาระการประชุมให้แก่
เจา้ของร่วม หรือมีการส่งหนงัสือการประชุมแต่นอ้ยกว่า 7 วนั ตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้จึงเสนอให้มีการแกไ้ข
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/3 โดยปัจจุบนับญัญติัไวว้า่ 

“มาตรา 42/3 การเรียกประชุมใหญ่ตอ้งท าเป็นหนงัสือนดัประชุมระบุสถานท่ี วนั เวลาระเบียบวาระการ
ประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุมพร้อมดว้ยรายละเอียดตามสมควรและจดัส่งให้เจา้ของร่วมไม่น้อยกว่า
เจ็ดวนัก่อนการประชุม” 

ผูศึ้กษาเห็นว่า แกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/3 วรรคทา้ย โดยระบุว่า 
“มาตรา 42/3 การเรียกประชุมใหญ่ตอ้งท าเป็นหนงัสือนดัประชุมระบุสถานท่ี วนั เวลาระเบียบวาระการประชุม 
และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุมพร้อมดว้ยรายละเอียดตามสมควร และจดัส่งให้เจา้ของร่วมไม่น้อยกว่าเจ็ดวนั
ก่อนการประชุม โดยวิธีการส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับ หรือวิธีอ่ืนใดท่ีมีหลกัฐานการน าส่งหนงัสือการ
ประชุมเจา้ของร่วม” 

เจา้ของร่วมเขา้ร่วมประชุมไม่ครบองคป์ระชุม ควรบญัญติักฎหมายอนุญาตให้เจา้ของร่วมสามารถเขา้
ร่วมประชุมไดโ้ดยวิธีการส่ือสารทางอิเลก็ทรอนิกส์ 
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4. ปัญหาการลงคะแนนเสียงของเจา้ของร่วม ควรบญัญติักฎหมายอนุญาตให้เจา้ของร่วมท่ีไม่เขา้ร่วม
ประชุมมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนไดด้ว้ยวิธีการต่าง ๆ 

ผูศึ้กษาเห็นวา่ ปรับปรุงแกไ้ขบทบญัญติัของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ประกอบดว้ย 
1. ก าหนดให้เจา้ของร่วมสามารถยื่นค าร้องต่อศาลเพื่อขอให้ศาลก าหนดอตัราค่าใชจ่้ายในการ

บ ารุงดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางใหม่ได ้
2. แกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 41 ใหค้รอบคลุมถึงค่าใชจ่้ายตามมาตรา 40 ดว้ย 
3. ก าหนดใหมี้บทลงโทษผูจ้ดัการท่ีละเลยต่อหนา้ท่ี 
4. ลดอตัราค่าปรับเงินเพิ่มลงและเพิ่มมาตรการจูงใจใหช้ าระค่าส่วนกลางภายในเวลาท่ีก าหนด 
5. ก าหนดให้เจา้ของร่วมสามารถเขา้ร่วมประชุมไดโ้ดยการประชุมทางวิดีโอหรือโดยวิธีการ

ส่ือสารทางอิเลก็ทรอนิกส์อ่ืนๆ ท่ีอนุญาตใหร้ะบุตวัตนได ้
6. ก าหนดใหเ้จา้ของร่วมสามารถลงคะแนนทางไปรษณียห์รือดว้ยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ได้

เสมือนการออกเสียงในรูปแบบลายลกัษณ์อกัษร 
5. การก าหนดให้รัฐหรือให้มีหน่วยงานของรัฐโดยเฉพาะเข้าควบคุมและดูแลอาคารชุดเพิ่มเติม

บทบญัญติัในจดัตั้งหน่วยงานท่ีก ากบัดูแล ให้มีบทบญัญติัให้จดัตั้ง “หน่วยงานก ากบัดูแลการด าเนินการบริหาร
อาคารชุด” โดยเป็นหน่วยงานรัฐ กรมท่ีดินนั้นมีเป็นจ านวนมากเน่ืองจากตอ้งด าเนินการควบคุมทางทะเบียน
อสังหาริมทรัพยท์ุกประเภท มิไดมี้การแบ่งส่วนราชการภายในใหมี้อ านาจหนา้ท่ีเฉพาะเก่ียวกบัการรับเร่ืองและ
แกไ้ขปัญหาร้องเรียนของอาคารชุดโดยตรง ดงันั้น จึงเห็นว่ากระทรวงมหาดไทยควรมีการจดัตั้งหน่วยงานของ
รัฐท่ีเก่ียวกับอาคารชุดโดยเฉพาะ และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ควรมีบทบญัญัติท่ีก าหนดให้มี
คณะกรรมการตามกฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุดโดยเฉพาะ เพื่อท าหน้าท่ีควบคุม ดูแล จดัการและแกไ้ขปัญหาท่ี
เกิดขึ้นในอาคารชุดท่ีไม่มีนิติบุคคล รวมถึงให้มีอ านาจในการออกค าสั่งและบงัคบัใชก้ฎหมายดว้ย เน่ืองจากใน
ปัจจุบนัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่เปิดช่องใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีของกรมท่ีดินใชอ้ านาจในการออก
ค าสั่งหรือบงัคบัใชก้ฎหมายอาคารชุดแก่บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งได ้โดยส่วนใหญ่จะเป็นการด าเนินงานทางทะเบียน 
และการให้ค  าแนะน าในเร่ืองร้องเรียนเก่ียวกบัท่ีดินผ่านกลุ่มงานวิชาการท่ีดินทัว่ไป ดงันั้น เพื่อให้อาคารชุดใน
ประเทศไทยไม่ถูกทิ้งร้าง เห็นควรใหมี้กรมอาคารชุด ซ่ึงสังกดักระทรวงมหาดไทย เป็นหน่วยงานเพื่อการพฒันา
ระบบ รูปแบบ และวิธีการจดัการอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุด รับผิดชอบภารกิจเก่ียวกบัอาคารชุดเป็นการ
เฉพาะทั้งในส่วนกลางและส่วนภูมิภาค โดยให้มีอ านาจในการออกค าสั่งและบงัคบัใชก้ฎหมายพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ดว้ย 

6) เพิ่มเติมบทบญัญติัการก าหนดใหผู้จ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งมีใบอนุญาตโดยผา่นการอบรมและ
ผ่านการทดสอบตามกฎเกณฑท่ี์ไดม้าตรฐานนั้น พร้อม บทก าหนดโทษ ห้ามมิให้ผูใ้ดเป็นผูบ้ริหารหรือผูจ้ดัการ
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นิติบุคคลอาคารชุด เวน้แต่ไดรั้บใบอนุญาตใหเ้ป็นผูบ้ริหารอาคารชุดหรือผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ผูใ้ดฝ่าฝืน
ตอ้งระวางโทษจ าคุก......ปี หรือปรับไม่เกิน....บาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ ในกรณีผูฝ่้าฝืนเป็นนิติบุคคลซ่ึงแต่งตั้งให้
ผูท่ี้ไม่มีใบอนุญาตเป็นผูด้  าเนินการแทน ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน..........บาท 
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