
สรุปผลการรับฟงความคิดเห็นของผูเกี่ยวของและการพิจารณาผลการรับฟงความคิดเห็น 

ประกอบการประเมินผลสัมฤทธิ์ของพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 
ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 

ความคิดเห็น 
ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 

เห็นวาเหมาะสม 
เนื่องจาก 

เห็นวาไมเหมาะสม 
เนื่องจาก 

1. บทนิยามดังตอไปนี้  ท านคิดวามี
ความเหมาะสมและครอบคลุมสําหรับ
การแปลความแลวหรือไม  อยางไร 
(มาตรา ๔) 
1.1 อาคารชุด หมายความวา อาคารท่ี
บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออก
ไดเปนสวน ๆ โดยแตละสวนประกอบ
ดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและ
กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 4 เก่ียวกับบทนิยามศัพทในพระราชบัญญัติ
อาคารชุดวา คําวา “อาคารชุด” มีความเหมาะสมหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 1.1 
จํานวน 193 คน เห็นวา นิยามคําวา “อาคารชุด” ตามความใน
มาตรา 4 เหมาะสมแลว จํานวน 190 คน เห็นวาไมเหมาะสม 
จํานวน 3 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 
98.45 

สรุปผล เม่ือพิจารณาจากอัตรารอยละของผูแสดงความคิดเห็น 
ประกอบกับไมมีผูใดเสนอความเห็นและขอเสนอแนะเก่ียวกับนิยาม
คําวา “อาคารชุด” เพ่ิมเติมจากบทนิยามเดิมที่ไดใหคําจํากัดความไว
ในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงเห็นวา 
นิยามคาํวา “อาคารชุด” ตามความในมาตรา 4 เหมาะสมแลว 
 
 
 
 
 
 
 



- ๒ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
1.2 ทรัพยสวนบุคคล หมายความวา 
หองชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูก
สรางหรือที่ดินท่ีจัดไวใหเปนของเจาของ
หองชุดแตละราย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
กรมที่ดิน 
แกไขเพิ่มเติมคํานิยาม  
“ทรัพยส วนบุคคล” หมายความว า  
หองชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสราง 
หรือที่ดินที่จัดไวใหเปนเจาของหองชุด 
แตละราย 
     โดยตัดคําวา “หรือที่ดิน” ออก 
เน่ืองจากมีการนําที่ ดินมากําหนดเปน
ทรัพยสวนบุคคล ซึ่งเปนการหลีกเลี่ยง
กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน ประกอบ
กับท่ีดินเปนทรัพยสวนกลางตามมาตรา 
๑๕ (๑) และ (๒) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 4 เก่ียวกับบทนิยามศัพทในพระราชบัญญัติ
อาคารชุดวา คําวา “ทรัพยสวนบุคคล” มีความเหมาะสมหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 1.2 
จํานวน 193 คน เห็นวา นิยามคาํวา “ทรัพยสวนบุคคล” ตามความ
ในมาตรา 4 เหมาะสมแลว จํานวน 188 คน เห็นวาไมเหมาะสม 
จํานวน 5 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 
97.41 

สรุปผล เม่ือพิจารณา นิยามคําวา “ทรัพยสวนบุคคล” ตามความใน
มาตรา 4 แลว เห็นดวยกับขอเสนอแนะของสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน การเสนอใหตัดคําวา “หรือที่ดิน” ออก 
เน่ืองจากการกําหนดใหทรัพยสวนบุคคลหมายความรวมถึงที่ดินที่จัด
ไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละรายอาจจะเปนการหลีกเลี่ยง
กฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดิน ประกอบกับมาตรา 19 บัญญัติให
คนตางดาวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวอาจถือ
กรรมสิทธิ์ในหองชุดได ดังน้ัน การกําหนดนิยามคําวา “ทรัพยสวน
บุคคล” หมายความรวมถึงที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแต
ละราย อาจจะเปนการหลีกเลี่ยงบทบัญญัติมาตรา 96 ทวิ แหง
ประมวลกฎหมายที่ดินได จึงเห็นควรนําขอเสนอแนะดังกลาวมา
กําหนดเปนประเด็นสําคัญในการเสนอขอแกไขบทนิยามคําวา 
“ทรัพยสวนบุคคล” ตอไป ทั้งน้ี เพ่ือมิใหเจตนารมณของบทบัญญัติ
ขัดหรือแยงกับกฎหมายเฉพาะอ่ืน 
    เห็นควรรับขอเสนอแนะทั้งหมด เพื่อดําเนินการทบทวน แกไข
พระราชบัญญัติอาคารชุดให มีความเหมาะสม สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
1.3 ทรัพยสวนกลาง หมายความวา 
สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ท่ีดิน
ที่ต้ังอาคารชุดและที่ดินหรือทรัพยสินอ่ืน
ที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน
สําหรับเจาของรวม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทุน 
อาคารจอดรถถาอยูตึกเดียวกันเปนทรัพย
สวนกลาง 
 
สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี  
ควรเพ่ิมพื้ นที่ กิจกรรมจิ ตอาสาหรือ
กิจกรรมสาธารณประโยชนเพื่อชวยเหลือ
สังคมในรูปแบบตาง  ๆ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นิติบุคคลเอ้ืออาทรบางโฉลง 1 
ส่ิงปลูกสรางที่ปลูกสรางในทรัพยสิน
สวนกลางยอมเปนทรัพยสวนกลางยอม
ไมมีไวเพ่ือกรรมสิทธิ์ของผูหน่ึงผูใด 
 
สํานักงานที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ 
ค ว ร มี ก า ร ร ะ บุ ลั ก ษ ณ ะ อ า ค า ร
ประกอบดวย  
 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช 
สาขารอนพิบูลย 
ใหตัดคําวา “ที่ดิน” ออกเพราะจะเปน
ทางเลี่ยงใหตางดาวถือครองท่ีดินได 
 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางกอกนอย 
ควรกําหนดใหมีความสูงต้ังแต 3 ช้ันขึ้นไป 
เพื่อปองกันการตีความโดยนําเสนอ
อาคา ร ช้ัน เ ดียวห รือสอง ช้ั นมา จด
ทะ เบี ยน เป นอ า คา รชุ ด เพื่ อ เ ล่ี ย ง
กฎหมาย 
 
 
 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 4 เก่ียวกับบทนิยามศัพทในพระราชบัญญัติ
อาคารชุดวา คําวา “ทรัพยสวนกลาง” มีความเหมาะสมหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 1.3 
จํานวน 193 คน เห็นวา นิยามคําวา “ทรัพยสวนกลาง” ตามความ
ในมาตรา 4 เหมาะสมแลว จํานวน 191 คน เห็นวาไมเหมาะสม 
จํานวน 2 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 
98.96 

ผลการพิจารณา จากขอเสนอแนะของสํานักงานคณะกรรมการ
สงเสริมการลงทุนท่ีใหกําหนดเก่ียวกับอาคารจอดรถถาอยูตึก
เดียวกันให เปนทรัพยสวนกลางน้ันตามบทบัญญัติมาตรา 6 
กําหนดใหผูมีกรรมสิทธิ์ท่ีดินและอาคารใดประสงคจะจดทะเบียน
ที่ดินและอาคารน้ันใหเปนอาคารชุด ตองย่ืนคําขอตอพนักงาน
เจาหนาที่พรอม (3) รายละเอียดเก่ียวกับทรัพยสวนกลาง ดังน้ัน 
การจะกําหนดใหทรัพยใดเปนทรัพยสวนกลางตองกําหนดไวในบัญชี
ทรัพยสวนกลางที่ย่ืนมาพรอมกับคําขอ  
    ขอเสนอแนะของสํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช สาขา
รอนพิบูลย ที่ เสนอให ตัดคําวา “ท่ีดิน” โดยให เหตุผลว าการ
กําหนดใหที่ดินเปนทรัพยสวนกลาง ซ่ึงตามมาตรา 19 ไดบัญญัติให
คนตางดาวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวอาจถือ
กรรมสิทธิ์ในหองชุดไดน้ัน การบัญญัติใหท่ีดินเปนทรัพยสวนกลางมี
เจตนาเพื่อใหมีไวเพื่อใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกันสําหรับเจาของ
รวมเทาน้ัน หากตอมาเมื่อมีการเลิกอาคารชุดแลว มีคนตางดาวและ
นิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวเปนผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์
รวมดวยแลวเม่ือกฎหมายวาดวยอาคารชุดมิไดบัญญัติเก่ียวกับการ 
การไดมาซึ่งท่ีดินของคนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปน
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คนตางดาวไวโดยเฉพาะก็ตองบังคับใหเปนไปตามบทบัญญัติใน
หมวด 8 การกําหนดสิทธิในที่ ดินของคนตางดาว แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน อันเปนกฎหมายเฉพาะ 
    ขอเสนอแนะของสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางกอกนอย 
ที่เสนอใหกําหนดความสูงของอาคารท่ีจะนํามาจดทะเบียนเปน
อาคารชุดไดตองมีความสูงต้ังแต 3 ชั้นขึ้นไปน้ัน ตามมาตรา 6 (7) 
ประกอบกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการจด
ทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และการจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. 2553 ขอ 3 (8) ใบรับรองการ
กอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคลื่อนยายอาคาร หรือ
ใบอนุญาตเปล่ียนการใชอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุม
อาคาร ดังน้ันการกําหนดประเภทของอาคารวาอาคารท่ีขออนุญาต
ปลูกสรางเปนอาคารประเภทใด หรือความสูงเทาใด เปนหลักเกณฑ
ในการขออนุญาตท่ีกําหนดไวในกฎหมายวาดวยควบคุมอาคาร 

สรุปผล เม่ือพิจารณาจากอัตรารอยละของผูแสดงความคิดเห็น 
ประกอบกับประเด็นและขอเสนอแนะแลว เห็นวา นิยามคําวา 
“ทรัพยสวนกลาง” ตามความในมาตรา 4 มีความเหมาะสมแลว 
     เห็นควรรับขอเสนอแนะทั้งหมด เพ่ือดําเนินการทบทวน แกไข
นิยามคําวา “ทรัพยสวนกลาง” ในบทบัญญัติมาตรา 4 ใหมีความ
เหมาะสม สอดคลองกับสถานการณในปจจุบันตอไป 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
2. หลักฐานที่ตองนําไปประกอบในการ
ย่ืนคําขอจดทะเบียนอาคารชุด เชน เสน
ทางเขาออกสูทางสาธารณะ ใบอนุญาต
หรือหลักฐานอ่ืนท่ีเจาพนักงานทองถิ่น
ออกให เพื่อแสดงวาอาคารน้ันไดรับ
อนุญาตใหกอสรางตามกฎหมายวาดวย
การควบคุมอาคาร ทานคิดวามีความ
เหมาะสมแลวหรือไม และการที่ตอง
แสดงหลักฐานดังกลาวน้ันในวันยื่นคําขอ
เปนอุปสรรคตอการดํารงชีวิตหรือการ
ประกอบอาชีพของประชาชนหรือเปน
ภาระเกินสมควรหรือไม (มาตรา ๖) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํ านั กงานคณะกรรมการคุ มครอง
ผูบริโภค 
ควรมีการกําหนดลักษณะคุณสมบัติของ
บุคคลตามมาตรา 6 ใหครอบคลุม ผูขาย
รายตอ ๆ ไปดวย เพื่อบังคับใหผูท่ีจะขาย
หองชุดตองใชแบบสัญญามาตรฐานตามท่ี
ประกาศกระทรวงมหาดไทยกําหนด 
 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสระบุร ี
ควรเพ่ิมเอกสารหนังสือรับรองจากสภา
วิศวกรรมในเรื่องความปลอดภัยแข็งแรง
ม่ันคงของอาคารชุดในการพักอาศัยและ
ทํากิจกรรมตาง ๆ และประการที่สําคัญ
สามารถรองรับภัยพิบัติจากแผนดินไหวได
หรือไม 
 
สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
ขอ (7) ควรระบุช่ือกฎกระทรวงใหชัดเจน 
 
สํานักงานที่ดินจังหวัดอุบลราชธานี 
สาขาวารินชําราบ 
ปกติผูประกอบการมีอยูแลว 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๖ (๒)  
     (๒) แผนผังอาคารชุด รวมท้ังเสนทาง  
เขาออกสูทางสาธารณะ ซ่ึงอยางนอย 
ตองเปนทางภาระจํายอม หรือไดรับ
ความยินยอมเปนหนัง สือให ใช เป น
ทางเขาออก จากหนวยงานที่มีอํานาจ
หนาที่ดูแลรักษา 
     เพ่ือปองกันปญหาผูซื้อหองชุดไมมี
สิทธิในการใชทางเขาออกของโครงการ 
ในภายหลัง ทางเขาออกของโครงการ 
ควรเปนทางสาธารณะ หรือทางภาระ 
จํายอมที่จดทะเบียนใหกับอาคารชุด 
 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขา
ปากเกร็ด 
หลั กฐ านที่ กํ า หนดให ยื่ น คว ร ใ ห มี
รายละเอียดท่ีมากข้ึน อาทิ ใบอนุญาต
เช่ือมทาง ใบอนุญาตใหระบายนํ้า ฯลฯ 
 
สมาคมอาคารชดุไทย 
ม.6 (5) คํารับรองท่ีตองแจงวาอาคารชุด
ตองปราศจากภาระผูกพันใด ๆ เวนแต
การจํานอง หากสามารถมีขอยกเวนให
สามารถมีภาระผูกพันบางเรื่องได หรือ
ตองแจงใหลูกคาทราบต้ังแตโฆษณา จะ
ทําใหมีพ้ืนที่พัฒนาคอนโดมีมากขึ้น 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 6 เก่ียวกับหลักฐานที่ตองนําไปประกอบในการ
ยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดวามีความเหมาะสมหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 2 
จํานวน 193 คน เห็นวาหลักฐานท่ีตองนําไปประกอบในการยื่นคําขอ
จดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 เหมาะสมแลว จํานวน 182 คน 
เห็นวาไมเหมาะสม จํานวน 11 คน คิดเปนรอยละของความ
เหมาะสมประมาณ รอยละ 94.30 

ผลการพิจารณา จากขอเสนอแนะของสํานักงานคณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภค ท่ีใหกําหนดลักษณะคุณสมบัติของบุคคลตาม
มาตรา 6 ใหครอบคลุมผูขายรายตอ ๆ ไปดวย เพ่ือบังคับใหผูที่จะขาย
หองชุดตองใชแบบสัญญามาตรฐานตามที่ประกาศกระทรวงมหาดไทย
กําหนด รับขอเสนอแนะเพื่อนําไปทบทวนประกาศกระทรวงมหาดไทย 
เร่ือง กําหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะขายและสัญญาซื้อขายหองชุด 
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
    ขอเสนอแนะของสํานักงานท่ีดินจังหวัดสระบุรี ที่กําหนดใหเพ่ิม
หนังสือรับรองจากสภาวิศวกรรมในเรื่องความปลอดภัยแข็งแรงม่ันคง
ของอาคารชุด อยูในอํานาจหนาที่ของหนวยงานทองถ่ินในการควบคุม
กํากับหรือตรวจสอบตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
    ขอเสนอแนะของสํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี สาขาปากเกร็ด 
ที่กําหนดใหเพิ่มหลักฐานประกอบการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 
เชน ใบอนุญาตเช่ือมทาง ใบอนุญาตให ระบายนํ้า ฯลฯ รับ
ขอเสนอแนะเพื่อนําไปทบทวน ขอ 3 ของกฎกระทรวงกําหนด
หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออก
หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
พ.ศ. 2553  
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช 
สาขารอนพิบูลย 
ในทางปฏิบัติสํานักงานเขตหรือทองถิ่น
จะออก อ. 6 คอนขางลาชา จึงควรแก
กฎหมายวา ใหพนักงานเจาหน าที่มี
อํานาจรับคําขอกอน และใหนํา อ. 6 
หรือเอกสารท่ีไมไดย่ืนในวันรับคําขอมา
ยื่นภายใน 30 วัน นับแตวันยื่นคําขอ 
เพ่ืออํานวยความสะดวกใหแกประชาชน 
 
สํานักงานที่ดินกรงุเทพมหานคร 
หลักฐานบางอยางอาจผอนผันใหยื่น
กอนวันจดทะเบียนอาคารชุดได 
 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
พระโขนง 
ไมควรใหมีการตรวจทางเขา-ออกอีก 
เน่ืองจากสํานักงานเขตตองมีการตรวจ
อยูแลว เพราะตองมีการเชื่อมทอ เชื่อม
ทาง หากไมมีทางเขา-ออก เขตไมควร
อนุญาต เพราะเปนการตรวจซํ้าซอนกัน 
 
 
 
 
 
 

    ขอเสนอแนะของสมาคมอาคารชุดไทย ท่ีกําหนดตองมีการ
โฆษณาคํารับรองตามมาตรา 6 (5) ใหทราบต้ังแตชั้นโฆษณาขาย
หองชุดในโครงการ จะนํามาประกอบเปนขอมูลในการแกไข พ.ร.บ. 
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ตอไป 
    ขอเสนอแนะของสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครและสํานักงาน
ที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช สาขารอนพิบูลย ที่กําหนดใหเอกสาร
ประกอบในการย่ืนคําขอตามมาตรา 6 สามารถผอนผันใหยื่ น
ภายหลังแตตองกอนวันจดทะเบียนอาคารชุด เชน หนังสือรับรอง
การกอสรางอาคาร (อ.6) ฯลฯ เอกสารดังกลาวกฎหมายกําหนดให
เปนเอกสารที่ตองยื่นพรอมกับคําขอ ซึ่งพนักงานเจาหนาที่สามารถ
ใชดุลพินิจกําหนดเวลาในการนําหลักฐานดังกลาวมายื่นในภายหลังได 
ตามพระราชบัญญัติการอํานวยความสะดวกในการพิจารณาอนุญาต
ของทางราชการ พ.ศ. 2558 
    ขอเสนอแนะของสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง 
ที่กําหนดใหไมควรใหมีการตรวจทางเขา-ออกอีก เน่ืองจากสํานักงาน
เขตตองมีการตรวจอยูแลว เปนการตรวจซํ้าซอนกัน หากไม มี
ทางเขา-ออก เขตไมควรอนุญาตใหกอสรางได การตรวจอาคารชุดกอน
ดําเนินการจดทะเบียนอาคารชุดอยูในอํานาจหนาท่ีของพนักงาน
เจาหนาที่ตามมาตรา 60/1 ประกอบคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  
ที่ 198/2551 เร่ือง แตงต้ังพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522  
    ขอเสนอแนะของสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย เสนอแกไข
เพ่ิมเติมมาตรา ๖ (๒)  
    (๒) แผนผังอาคารชุด รวมทั้งเสนทาง เขาออกสูทางสาธารณะ ซ่ึง
อยางนอยตองเปนทางภาระจํายอม หรือไดรับความยินยอมเปน
หนังสือใหใชเปนทางเขาออก จากหนวยงานท่ีมีอํานาจหนาท่ีดูแล
รักษา 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    เพื่อปองกันปญหาผูซ้ือหองชุดไมมีสิทธิในการใชทางเขาออกของ
โครงการในภายหลัง ทางเขาออกของโครงการควรเปนทางสาธารณะ 
หรือทางภาระจํายอมที่จดทะเบียนใหกับอาคารชุด 
สรุปผล เม่ือพิจารณาหลักฐานที่ตองนําไปประกอบในการยื่นคําขอ
จดทะเบียนอาคารชุด เห็นวากรณีเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะ
ควรมีการกําหนดใหชัดเจนวาอยางนอยตองเปนทางภาระจํายอม 
หรือไดรับความยินยอมเปนหนังสือใหใชเปนทางเขาออก จาก
หนวยงานท่ีมีอํานาจหนาท่ีดูแลรักษา เพ่ือปองกันปญหาผูซ้ือหองชุด
ไม มีสิทธิในการใชทางเขาออกของโครงการในภายหลัง และ
ทางเขาออกของโครงการควรเปนทางสาธารณะ หรือทางภาระจํา
ยอมท่ีจดทะเบียนใหกับอาคารชุด เห็นควรรับขอเสนอแนะทั้งหมด 
เพ่ือนําไปทบทวน แกไข ปรับปรุงบทบัญญัติในมาตรา 6 ตอไป 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
3. แบบของสัญญาจะซื้อจะขายหรือ
สัญญาซ้ือขายหองชุดตองทําตามแบบ
สัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด หาก
มิไดทําตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศ
กําหนดและไมเปนคุณตอผูจะซื้อหรือผู
ซ้ือหองชุด สัญญาสวนน้ันไม มีผลใช
บังคับ ทานคิดวาแบบของสัญญาจะซ้ือ
จะขายหรือสัญญาซื้อขายหอง ชุดที่
รัฐมนตรีประกาศกําหนดไว (ประกาศ
กระทรวงมหาดไทย เร่ือง กําหนดแบบ
สัญญาจะซ้ือจะขายและสัญญาซื้อขาย
หองชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ .ศ .  2522 มีความเหมาะสมและ
ครอบคลุมสิทธิประโยชนของผูจะซื้อ
หรือผูซื้อแลวหรือไม อยางไร (มาตรา 
6/2) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํ านั กงานคณะกรรมการคุ มครอง
ผูบริโภค 
ขอให พิจารณาเก่ียวกับเงื่ อนไขการ
รับประกันความชํารุดบกพรองของ อช. 22 
และอช. 23 อาจมีความขัดแยงกัน เห็น
ควรมีการทําความเขาใจเก่ียวกับแนวทาง
ในการรับผิดชอบตอความชํารุดบกพรอง 
ในสวนของระยะเวลาการรับผิดท้ังสวน
ควบและโครงสราง 
 
สํ านั กงานคณะกรรมการคุ มครอง
ผูบริโภค 
แบบของสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญา
ซ้ือขายหองชุดที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด
ไวมีความเหมาะสมเพื่อจะไดยึดถือเปน
แบบในทิศทางเดียวกัน 
 
สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เน่ืองจากจะไดมีการตรวจสอบจากภาครัฐ
และรองรับสิทธิขั้นพ้ืนฐานของประชาชนท่ี
เปนคูสัญญา 
 
สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
ควรมีการประชาสัมพันธทําความเขาใจ
และใหความรูเก่ียวกับรายละเอียดในแบบ

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย 
- ควรกําหนดในสัญญาจะซ้ือจะขายเพิ่ม
ในเรื่อง การรับประกันงานโครงสราง
สวนควบ และโครงสรางสวนประกอบ 
เสนทางเขาออกสูทางสาธารณะไวดวย 
เหตุผล : ตองการใหมีความชัดเจนใน
การแสดงกรรมสิทธิ์ปองกันการตีความที่
ไมตรงกัน และปองกันกรณีพิพาทที่อาจ
เกิดขึ้นในอนาคต 
 
สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
    แกไขเพ่ิมเติม ประกาศกระทรวง 
มหาดไทย เรื่อง กําหนดแบบสัญญาจะ
ซ้ือจะขายและสัญญาซื้อขายหองชุดตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ 
ลงวันที่ ๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑ ขอ ๘  
    สัญญาจะซ้ือจะขายหองชุด (อ.ช. ๒๒) 
    ขอ ๘ ความรับผิดในความชํารุด
บกพรอง 
    ๘ .๑ กรณี ท่ี เปน โครงสร า ง และ
อุปกรณอันเปนสวนประกอบอาคารที่
เปนอสังหาริมทรัพย ในระยะเวลาไม
นอยกวาหาป นับแตวันจดทะเบียน
อาคารชุด 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 6/2 เก่ียวกับแบบของสัญญาจะซ้ือจะขายหรือ
สัญญาซ้ือขายหองชุด ตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดวา
มีความเหมาะสมหรือไม อยางไร 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 3 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 185 คน เห็นวาไม
เหมาะสม จํานวน 7 คน ไมออกความเห็น 1 คน คดิเปนรอยละของ
ความเหมาะสมประมาณ รอยละ 95.85 
    ขอเสนอแนะสํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
ที่เสนอใหมีการประชาสัมพันธรายละเอียดของแบบสัญญาฯ กรมท่ีดิน
ไดดําเนินการเผยแพรรายละเอียดดังกลาวไวในเว็บไซตของสํานัก
สงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน หรือเว็บไซตการเผยแพร
กฎหมายและการรับฟงความคิดเห็นตามมาตรา 77 ของรัฐธรรมนูญ
แหงราชอาณาจักรไทย 
    ขอเสนอแนะสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค และของ
ผูแสดงความคิดเห็นในระบบกลางทางกฎหมายในเรื่องแบบสัญญา
จะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายไว กรณีดังกลาวไดมีการกําหนดแบบ
ไวในประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง กําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขาย
และสัญญาซ้ือขายหองชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ลงวันท่ี 1 กรกฎาคม 2551 แลว 

สรุปผล เม่ือพิจารณาแบบของสัญญาจะซื้อจะขาย (อ.ช. 22) และ
สัญญาซ้ือขายหองชุด (อ.ช. 23) ในประเด็นเรื่องความรับผิดใน
ความชํารุดบกพรอง จะเห็นไดวาขาดความชัดเจนของคํานิยาม 
“โครงสร างและอุปกรณ อันเปนสวนประกอบอาคาร ท่ี เป น
อสังหาริมทรัพย” และ “สวนควบอื่น” ตามสญัญาจะซื้อจะขาย โดย
ไมสามารถกําหนดไดอยางแนชัดวาสิ่งใดเปนโครงสรางและอุปกรณ 



- ๙ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สัญญาจะซื้อจะขาย หรือสัญญาซ้ือขาย
หองชุดเพื่อประโยชนแกผูจะซื้อหองชุด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

     ๘.๒ กรณีสวนควบอื่นนอกจากกรณี
ตามขอ ๘.๑.๑ ในระยะเวลาไมนอยกวา
สองหาป นับแตวันจดทะเบียนอาคารชุด 
     โดยแกไขการกําหนดระยะเวลาการ
รับผิดในความชํารุดบกพรองตามสัญญา 
จะซ้ือจะขายหองชุด (อ.ช. ๒๒) ใหมี
ระยะเวลา ๕ ป ท้ังสองกรณี เพ่ือให
เทากับระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญา
ซ้ือขาย (อ.ช. ๒๓) ซึ่งกําหนดไว ๕ ป 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
ประเด็นท่ี 1 
1. รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
กําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและ
สัญญาซ้ือขายไว ดังน้ี 
 1. สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด
ระหวางผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร
กับผูจะซ้ือหองชุด ใหเปนไปตามแบบ 
อ.ช. ๒๒ 
 
สภาหอการคาแหงประเทศไทย 
ความรับผิดชอบในความชํารุดบกพรอง
ของสวนควบที่ไมใชโครงสราง ควรแก
เปน 1 ป  นับแตวันครบกําหนดโอน
กรรมสิทธิ์ของหองชุดน้ัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ 
แกไข พ.ร.บ. อาคารชุดใหชัดเจนท่ีวาไม
เปนคุณอยางไร 

และส่ิงใดเปนสวนควบ สวนในสัญญาซื้อขายหองชุดมีขอความที่ไม
ชัดเจน “ผูขายจะรับผิดความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นเน่ืองจากความ
ชํารุดบกพรองของหองชุดในระยะเวลาไมนอยกวาหาปนับแตวันจด
ทะเบียนอาคารชุด” ซ่ึงความชํารุดบกพรองของหองชุดน้ัน หมายถึง
สิ่งใดบางที่จะไดรับความคุมครองไมนอยกวา 5 ป และเห็นควรรับ
ขอเสนอแนะของสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค สมาคม
บริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย สภาหอการคาแหงประเทศไทย
และสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพ่ือดําเนินการทบทวน
ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง กําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขาย
และสัญญาซื้อขายหองชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ 
ลงวันที่ ๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑ ใหมีความเหมาะสม สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๑๐ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
4. ในกรณีที่มีการจดทะเบียนอาคารชุด
และเจาพนักงานที่ดินไดจดแจงในโฉนด
ที่ดินแลว หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินดังกลาวอีกตอไป 
เวนแตกรณีที่บัญญัติไวตามพระราชบัญญัติ
น้ี และหามมิใหขอจดทะเบียนอาคารชุด
น้ันกอภาระผูกพันเก่ียวกับอาคารชุด
ดังกลาว ทานคดิวามีความเหมาะสมแลว
หรือไม ควรมีขอยกเวนหรือไม ประการใด 
เชน กรณีที่อาคารชุดน้ันตองถูกเวนคืน 
หรือกรณีไดรับประโยชนจากการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (มาตรา ๑๐) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
ควรมีขอยกเวนเพ่ิมเติมในกรณีที่อาคารชุด
น้ันตองถูกเวนคืนจากโครงการของรัฐ เชน 
การกอสรางโครงสรางพ้ืนฐานตาง ๆ ซ่ึงมี
ผลกระทบตอเจาของรวมอาคารชุด 
 
สํานักงานที่ดนิจังหวัดศรีสะเกษ 
แตควรมีการเพิ่ มเติมขอยกเว นตาม
กฎหมายใหมท่ีเปลี่ยนแปลง โดยไมกระทบ
ตอสิทธขิองผูถือกรรมสิทธิ์หองชุด 
 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
ในทางปฏิบัติเม่ือจดทะเบียนอาคารชุด
แลว ยังมี สํานักงานท่ีดินฯ ปฏิบัติ ไม
เหมือนกัน คือ เมื่อมีการไถถอนจากจํานอง
ยังมีการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองตอ
จากการจดทะเบียนอาคารชุดเลยไมทราบ
วาจะตองจดไถถอนจากจํานองตอจากการ
จดทะเบียนอาคารชุดไดหรือไม 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๑๐  
     มาตรา ๑๐  เม่ือมีการจดทะเบียน
อาคารชุดและเจาพนักงานที่ ดินไดจด
แจงในโฉนดที่ดินตามมาตรา ๙ แลว 
หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับที่ดินดังกลาวอีกตอไป เวนแต
กรณีที่บัญญัติไวตามพระราชบัญญัติน้ี 
หรือกฎหมายอ่ืน และหามมิให ผูขอจด
ทะเบียนอาคารชุดน้ันกอภาระผูกพัน
เก่ียวกับอาคารชุดดังกลาว 
     เน่ืองจากในปจจุบันมีการบัญญัติ
กฎหมายอื่นใหจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเก่ียวกับที่ดินท่ีเปนที่ตั้งอาคารชุด 
เชน พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืนและการ
ไดมาซึ่งอสังหารมิทรัพย พ.ศ. ๒๕๖๒ 
นิติบุคคลเอ้ืออาทรบางโฉลง 1 
ควรเปดใหมีโอกาสเปลี่ยนแปลงแกไข
การใชประโยชนได 
สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทนุ 
อาจมีขอยกเวนในกรณีที่อาคารชุดน้ัน
ตองถูกเวนคืน หรือกรณีไดรับประโยชน
จากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
สํานักงานที่ดินจังหวัดพะเยา 
นาจะมีขอยกเวน กรณีไดรับประโยชน
จากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 10 เก่ียวกับกรณีท่ีมีการจดทะเบียนอาคารชุด
และเจาพนักงานที่ดินไดจดแจงในโฉนดท่ีดินแลว หามมิใหจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินดังกลาวอีกตอไป ซ่ึงใน
ประเด็นน้ีควรมีการแกไขหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 4 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 178 คน เห็นวาไม
เหมาะสม จํานวน 15 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 92.23 
    ขอเสนอแนะของสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาดอนเมือง 
ที่สอบถามวา เม่ือมีการจดทะเบียนอาคารชุดแลว เม่ือมีการไถถอน
จากจํานองยังมีการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองตอจากการจดทะเบียน
อาคารชุดจะจดไถถอนจากจํานองตอจากการจดทะเบียนอาคารชุดได
หรือไมนั้น เปนประเด็นปญหาในการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีซ่ึง
สามารถสงเรื่องหารือไดท่ีกรมที่ดิน 
    ขอเสนอแนะของสํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ ที่เสนอใหเพ่ิมเติม
วา เมื่อจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว ที่ต้ังนิติบุคคลอาคารชุด
ถือวาเปนทรัพยสวนกลางอยูภายใตการดูแลของนิติบุคคล ภายหลัง
มีการรังวัดสอบเขตที่ดิน หากเน้ือที่เปล่ียนแปลงเพ่ิมข้ึนหรือลดลงจะ
สามารถทําไดหรือไม นิติบุคคลจะสามารถแกไขไดหรือไม หรือตอง
ผานท่ีประชุมเจาของรวม เปนประเด็นปญหาในการปฏิบัติงานของ
เจาหนาทีซ่ึ่งสามารถสงเรื่องหารือไดท่ีกรมที่ดิน 
    ขอเสนอแนะของสํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช สาขา
รอนพิบูลย ท่ีเสนอขอแกไขใหเอาที่ดินซ่ึงเปนทรัพยสวนกลางออกให
เชา เพ่ือนําเงินมาเปนรายไดของนิติบุคคลอาคารชุดได ทั้งน้ีตองไม
กระทบตอโครงสรางของอาคาร การใชทรัพยสวนกลางอื่นของ
เจาของรวม และผูเชาตองปฏิบัติตามขอบังคับของนิติบุคคลอยาง



- ๑๑ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
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สภาหอการคาแหงประเทศไทย 
ควรแกไขเปน ยกเวนกรณ ี
1) อาคารชุดน้ันถูกเวนคืน 
2) ไดรับประโยชนจากการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม 
3) ท่ี เปนประโยชน ต อ เจ าของร วม
โดยรวม 
ทั้งน้ีตองไดรับเสียงขางมากจากที่ประชุม
ใหญ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ควรมีกรณียกเวน เชน มีการเวนคืนท่ีดิน
หรอืกรณีอ่ืนที่เปนการไดรับประโยชน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ 
เห็นควรเพ่ิมเติมประเด็นวา เ ม่ือจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว ที่ต้ังนิติ
บุ คคลอาคา รชุ ดถื อ ว า เป นท รั พ ย
สวนกลางอยูภายใตการดูแลของนิติ
บุคคล ภายหลังมีการรังวัดสอบเขตที่ดิน 
หากเน้ือท่ีเปล่ียนแปลงเพ่ิมข้ึนหรือลดลง
จะสามารถทําไดหรือไม นิติบุคคลจะ
สามารถแกไขไดหรือไม หรือตองผานที่
ประชุมเจาของรวม ประเด็นน้ีเห็นควร
เพ่ิมเติมใหชัดเจน 
สมาคมอาคารชดุไทย 
ควรมีขอยกเวน เพราะเปนปญหามาก
ในทางปฏิบัติ เพราะเวนคืนเปนการ
บังคับจะปฏิเสธแทบจะเปนไปไมได   

เครงครัด เพ่ือไมใหเกิดความวุนวายแกเจาของรวมและนิติบุคคล
อาคารชุด ในประเด็นน้ี พ.ร.บ. อาคารชุด มาตรา 48 (7) กําหนดให
สามารถจัดหาผลประโยชนในทรัพยสวนกลางได โดยใชมติของ
เจาของรวมตามท่ีกฎหมายกําหนด 

สรุปผล เม่ือมีการจดทะเบียนอาคารชุดและเจาพนักงานที่ดินไดจด
แจงในโฉนดที่ดินตามมาตรา ๙ แลว หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเก่ียวกับที่ดินดังกลาวอีกตอไป เวนแตกรณีที่บัญญัติไวตาม
พระราชบัญญัติน้ี เห็นควรเพิ่มบทบัญญัติวา “หรือกฎหมายอ่ืน”  
     เน่ืองจากในปจจุบันมีการบัญญัติกฎหมายอ่ืนใหจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินท่ีเปนที่ตั้งอาคารชุด เชน พ.ร.บ. วาดวย
การเวนคืนและการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๖๒ การจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภท ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย  
ตามมาตรา 15 แหงพระราชบัญญัติวาดวยการจัดหาอสังหาริมทรัพย
เพ่ือกิจการขนสงมวลชน พ.ศ. 2540 โดยอาจเทียบเคียงจากมาตรา 
43/1 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และเห็น
ควรรับขอเสนอแนะของสํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาติ สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน สภา
หอการคาแหงประเทศไทย สมาคมอาคารชุดไทย สํานักงานที่ดิน
จังหวัดศรีสะเกษ สํานักงานท่ีดินจังหวัดพะเยา สํานักงานท่ีดิน
จังหวัดเชียงราย สํานักงานที่ดินจังหวัดอุทัยธานี สํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย  นิติบุคคลเอื้ออาทรบางโฉลง 1 มาพิจารณา
ประกอบในการแกไขปรับปรุงเพ่ิมเติมดวย 
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จะเขารับเงินคาเวนคืนก็มีปญหา เพราะ
ผูเวนคืนมีเงื่อนไขตองจดทะเบียนสิทธิ
แตกฎหมายระบุหามไว 
สํานักงานที่ดินจังหวัดอุทัยธาน ี
กรณีการจดทะเบียนปลดเปล้ืองภาระ
ผูกพัน หรือการจดทะเบียนกอตั้งภาระ
ผูกพันในโฉนดที่ดินซึ่งไดจดทะเบียน
อาคารชุดเปนผูทรงสิทธิรับประโยชน
ควรไดรับการยกเวนใหสามารถรับจด
ทะเบียนได 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช 
สาขารอนพิบูลย 
ควรแก ไขให เอาที่ ดินซึ่ ง เปนทรัพย
สวนกลางออกใหเชาเพ่ือนําเงินมาเปน
รายไดของนิติบุคคลอาคารชุดได ทั้งน้ี
ตองไมกระทบตอโครงสรางของอาคาร 
การใชทรัพยสวนกลางอ่ืนของเจาของ
รวม และผูเชาตองปฏิบัติตามขอบังคับ
ของนิติบุคคลอยางเครงครัด เพ่ือไมให
เกิดความวุนวายแกเจาของรวมและนิติ
บุคคลอาคารชุด 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
จตุจักร 
ควรมีขอยกเวน กรณีท่ีเปนการเวนคืน
ที่ดินท่ีต้ังของอาคารชุดหรือกรณีอื่น ๆ 
ที่จะเปนประโยชนแกสาธารณะ 
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เนื่องจาก 
5. ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่มีคําส่ังไม
รับจดทะเบียนอาคารชุด ผูยื่นคําขอมี
สิทธิอุทธรณ เปนหนังสือตอรัฐมนตรี
ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ทราบคําสั่ง 
และใหรัฐมนตรีวินิจฉัยภายใน 60 วัน 
นับแตวันที่ไดรับอุทธรณ คําวินิจฉัยของ
รัฐมนตรีใหเปนที่สุด ทานคิดวาระยะเวลา
ดังกลาวเพียงพอหรือไม และผูมีอํานาจ
วินิจฉัยอุทธรณมีความเหมาะสมหรือไม 
อยางไร (มาตรา 11) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดนิจังหวัดระยอง สาขาแกลง 
เพ่ิมเปน 90 วัน และควรใหผูวิ นิจฉัย
อุทธรณเปนรัฐมนตรีและมีหนวยงาน 
ผังเมืองและส่ิงแวดลอมรวมวินิจฉัยดวย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๑๑  
     มาตรา ๑๑  ในกรณี ท่ีพนั กงาน
เจาหนาท่ีมีคําส่ังไมรับจดทะเบียนอาคาร
ชุด ผูย่ืนคําขอมีสิทธิอุทธรณเปนหนังสือ
ตอรัฐมนตรีปลัดกระทรวงมหาดไทย
ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ทราบคําสั่ง 
     ใหรัฐมนตรีปลัดกระทรวงมหาดไทย
วินิจฉัยภายในหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับ
อุ ท ธ รณ  คํ า วิ นิ จ ฉั ย ขอ ง รั ฐ มนต รี
ปลัดกระทรวงมหาดไทยใหเปนที่สุด 
     เ พ่ื อ ล ด ภ า ร ะ ข อ ง รั ฐ ม น ต รี  
(เทียบเคียงกับการวินิจฉัยช้ีขาดอุทธรณ
ของผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน
ตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน ที่
จะตองอุทธรณตอคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางซ่ึงมีปลัดกระทรวงมหาดไทย
เปนประธาน) 
กรมที่ดิน (จากเว็บไซต 
www.dol.go.th) 
15/30 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย สาขา
เชียงของ 
ระยะเวลาเพียงพอ แตควรอุทธรณตอ
ปลัดกระทรวงหาดไทย 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 11 เก่ียวกับการอุทธรณคําส่ังกรณีที่พนักงาน
เจาหนาที่มีคําสั่งไมรบัจดทะเบียนอาคารชุด 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 5 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 175 คน เห็นวาไม
เหมาะสม จํานวน 18 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 90.67 

สรุปผล เม่ือพิจารณาความเห็นจากแบบสอบถามแลว สามารถสรุป
ประเด็นขอเสนอแนะ ดังน้ี 
1. ผูท่ีอํานาจพิจารณาการอุทธรณคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุด 
ควรเปนบุคคลใด เชน 
รัฐมนตรวีาการกระทรวงมหาดไทย (ขอเสนอแนะของสํานักงานที่ดิน
จังหวัดระยอง สาขาแกลง)  
ปลัดกระทรวงมหาดไทย (ขอเสนอแนะของสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย)  
อธิบดีกรมที่ดินหรือผูวาราชการจังหวัด (ขอเสนอแนะของสํานักงาน
ที่ดินจังหวัดพะเยา) 
2 ระยะเวลาในการย่ืนอุทธรณและการพิจารณาอุทธรณมีความ
เหมาะสมหรือไม  
- ขอเสนอแนะที่ เห็นวาเหมาะสมแลว เชน ขอเสนอแนะของ
สํานักงานที่ดินจังหวัดพิษณุโลก  
- เห็นวาควรเพ่ิมระยะเวลา เชน ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธานีควรเพ่ิมระยะเวลาอีกอีกเทาหน่ึง สํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร ควรกําหนดใหมีการขยายระยะเวลา
พิจารณาอุทธรณของรัฐมนตรีออกไปได เพื่อประโยชนในการ
แสวงหาขอเท็จจริงใหเปนท่ียุติ และเพ่ือประโยชนแหงความยุตธิรรม 
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สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทุน 
บางกรณีอาคารใหญหลายเฟส ตองใช
ระยะเวลามากควรกําหนดใหขยายได
ตามสมควร 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
เห็นวาระยะเวลาที่ใหรัฐมนตรีวินิจฉัย 
ควรปรับเหลือ 30 วัน นับแตวันที่ไดรับ
อุทธรณ (เพ่ือใหกระบวนการพิจารณามี
ความรวดเรว็ย่ิงขึ้น) 
สํานักงานท่ีดินจังหวัดพังงา สาขา
ตะกั่วปา 
ขยายเวลาอุทธรณเปน 60 วัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสระบุร ี
ระยะเวลาการยื่นอุทธรณ 30 วัน และ
ระยะเวลาการพิจารณาอุทธรณ 60 วัน 
มีความเหมาะสม สวนผูพิจารณาอุทธรณ
ควรเปนอธิบดีกรม ท่ีดินเ น่ืองจากมี
บุคลากรที่มีความเช่ียวชาญเฉพาะดาน
เก่ียวกับท่ีดินและอาคารส่ิงปลูกสราง 
สํานักงานที่ดินจังหวัดพะเยา 
การอุทธรณนาจะเปนการอุทธรณตอ
อธิบดีหรือผูวาราชการจังหวัด 
สํานักงานที่ดินจังหวัดพิษณุโลก 
- ระยะเวลาเหมาะสม 
- ผู มีอํานาจวิ นิจฉัยอุทธรณควรเปน
พนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติ

ดังน้ัน ประเด็นเรื่องผู พิจารณาอุทธรณ และระยะเวลาในการ
พิจารณาอุทธรณ มีหลายความเห็นท่ีมีความประสงคอยากใหแกไข
เปลี่ยนแปลงผูพิจารณาอุทธรณ กรณีที่พนักงานเจาหนาที่มีคําส่ังไม
รับจดทะเบียนอาคารชุดจากเดิมรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
เปนปลัดกระทรวงมหาดไทย เพ่ือลดขั้นตอนในการพิจารณาอุทธรณ
และลดภาระหนาที่ของรัฐมนตรี และระยะเวลาในการพิจารณา
อุทธรณ วามีความเหมาะสมแลวหรือควรแกไข จึงเห็นควรรับ
ขอเสนอแนะของผูเก่ียวของทั้งหมดมาพิจารณาทบทวน ปรับปรุง
แกไขบทบัญญัติในมาตรา 11 ใหมีความเหมาะสมสอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป     
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อาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งรัฐมนตรี
แตงต้ังหรืออธิบดีกรมที่ดิน เพ่ือความ
รวดเร็วและคลองตัวในการดําเนินการ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ระยะเวลาเพียงพอ แตควรอุทธรณตอ
ปลัดกระทรวงมหาดไทย 
สํานักงานที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ 
ควรใชหลักตาม พ.ร.บ. วิปกครองมาใช 
ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธาน ี
ควรเพ่ิมอีกเทาหนึ่ง 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
จตุจักร 
ควรกําหนดใหมีการขยายระยะเวลา
พิจารณาอุทธรณของรัฐมนตรีออกไปได 
เพ่ือประโยชนในการแสวงหาขอเท็จจริง
ใหเปนท่ียุติ และเพ่ือประโยชนแหงความ
ยุติธรรม 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
ระยะเวลานอยไปไมเหมาะสม 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๑๖ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
6. การกําหนดทรัพยสินของอาคารชุด
ใหเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด 
น้ัน ๆ ทานคิดวารายการทรัพยสินตามท่ี
กําหนดไว มีความเหมาะสมครอบคลุม
และเพียงพอแลวหรือไม (มาตรา 15) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
ควรระบุเพิ่มพื้นท่ีสีเขียวและตนไมใหเปน
ทรัพยสวนกลางดวย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๑๕ (๘) 
     มาตรา ๑๕ ทรัพยสินตอไปน้ีใหถือวา
เปนทรัพยสวนกลาง 
     (๘) สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
ควรมีขนาดเน้ือที่ไมนอยกวา ๓๐ ตาราง
เมตร 
     เน่ืองจากสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด 
มีความสําคัญในการบริหารงานของอาคารชุด
โดยเปนสถานท่ีสวนกลางในการประสานงาน 
จัดเก็บเอกสารหลักฐานตาง ๆ รวมทั้ ง 
สามารถประกอบกิจกรรมอ่ืน ๆ ได เชน 
จัดประชุมคณะกรรมการ หากใหสํานักงาน
มีขนาดเล็ก ไมเพียงพอตอการใชสอย 
อาจเกิดปญหาในการบริหารจัดการได
(ขนาดเน้ือท่ีควรปรับเปลี่ยนตามขนาด
ของอาคารชุด) 
สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย 
เพิ่มขอความในมาตรา 15 พ.ร.บ. 
อาคารชุด 
ทรัพยสินตอไปน้ีใหถือวาเปนทรัพย
สวนกลาง 
(12) แผนผัง แบบแปลน และรายการ
ประกอบแบบแปลนท่ีไดรับอนุญาตปลูก
สรางท้ังหมด 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 15 เก่ียวกับรายการทรัพยสินท่ีกฎหมาย
กําหนดใหเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 6 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 181 คน เห็นวาไม
เหมาะสม จํานวน 11 คน ไมออกความเห็น 1 คน คิดเปนรอยละ
ของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 93.78 
    ขอเสนอแนะของสํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ ควรระบุเพ่ิมพ้ืนท่ีสีเขียวและตนไมใหเปนทรัพยสวนกลาง 
ในประเด็นน้ี ถาพื้นท่ีสีเขียวและตนไมตั้งอยูในบริเวณที่เปนทรัพย
สวนกลางหรือที่ดินท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน หรือเปน
ทรัพยสินอ่ืนที่มีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน ก็ถอืวาเปนทรัพย
สวนกลางตามมาตรา 15 อยูแลว 

สรุปผล พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 15 (8) 
กําหนดให สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด เปนทรัพยสวนกลาง
ของอาคารชุด แต เ น่ืองจากสํา นักงานนิ ติ บุคคลอาคารชุด มี
ความสําคัญในการบริหารงานของอาคารชุดโดยเปนสถานที่
สวนกลางในการประสานงาน จัดเก็บเอกสารหลักฐานตาง ๆ รวมท้ัง 
สามารถประกอบกิจกรรมอื่น ๆ ได เชน จัดประชุมคณะกรรมการ 
หากใหสํานักงานมีขนาดเล็ก ไมเพียงพอตอการใชสอย อาจเกิด
ปญหาในการบริหารจัดการได จึงควรกําหนดขนาดเนื้อที่ข้ันตํ่าของ
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด และอาจมีการปรับเปลี่ยนขนาด
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดใหเพ่ิมมากขึ้นตามขนาดของอาคารชุด
ได (เทียบเคียงขอกําหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินเพ่ือที่อยูอาศัยและ
พาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2565 ขอ 41 (๓) พื้นท่ีสวน
อ่ืนซ่ึงผูขอไดจัดไวเพ่ือเปนที่ ต้ังสํานักงานของนิติบุคคลหมูบาน
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เหตุผล : ตองการใหมีการจัดเก็บรักษา
ดูแลแผนผัง แบบแปลนและรายการ
ประกอบแบบแปลนหองชุด ท่ีไดรับ
อนุญาตปลูกสราง 
สํานักงานท่ีดินจังหวัดพังงา สาขา
ตะกั่วปา 
เพ่ิมทรัพยสินอื่น ๆ ตามมติท่ีประชุม
ใหญ 
สํานักงานทีด่ินจังหวัดนนทบุรี 
มาตรา 15 (3) (เพิ่ม) และมีไวเพื่อใช
หรอืเพื่อประโยชนรวมกัน 
ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธาน ี
ควรใหเปนของนิติบุคคล 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ซํ้าซอนกับคํานิยามในมาตรา 4 ทําให
เขาใจความหมายยาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

จัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว เชน สํานักงาน สโมสร 
เปนตน ตองจัดใหมีพ้ืนที่ใชสอยสําหรับสํานักงานของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ในอาคารดังกลาวไม
นอยกวา 64 ตารางเมตร) และเห็นควรรับขอเสนอแนะของสํานัก
สงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย สํานักงานที่ดินจังหวัดพังงา สาขาตะก่ัวปา สํานักงานที่ดินจังหวัด
นนทบุรี ฝายทะเบียน สํานักงานท่ีดินจังหวัดอุบลราชธานี สํานักงาน
ที่ดินกรุงเทพมหานคร เพ่ือดําเนินการทบทวนรายการทรัพยสินที่ให
ถือวาเปนทรัพยสวนกลางให มีความเหมาะสม สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
7. ในกรณีท่ีอาคารชุดไดมีการจัดพ้ืนท่ี
ของอาคารชุดเพื่อประกอบการคา ตอง
จัดระบบการเขาออกในพ้ืนท่ีไวเปนการ
เฉพาะไมใหรบกวนความเปนอยู โดย
ปกติสุขของเจาของรวม ทานคิดวา
บทบัญญัติดังกลาวน้ีมีความเหมาะสม 
แ ล ะ มี ก ล ไ ก ใ น ก า ร ค ว บ คุ ม ที่ มี
ประสิทธิ ภาพแล วห รือไม  (มาตรา 
17/1) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ระบบกลางทางกฎหมาย 
ในปจจุบันมีหองชุดเพ่ือการคาเปนจํานวน
มาก ควรมีการกําหนดวาหองชุดเพ่ือ
การคาคอืหองชุดที่สามารถทําส่ิงใดไดบาง 
สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เห็นควรตรวจสอบระบบไฟฟาและระบบ
นํ้าท่ีใชในรานคาใหเปนมาตรฐานเดียวกับ
ที่ใชในอาคารชุดเพ่ือความปลอดภัยเร่ือง
อัคคภีัยและความสะอาดของพื้นที ่
สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
ควรกํ าหนดขนาดพ้ื นที่ สํ าหรั บการ
ประกอบการคาในอาคารชุดตามสัดสวน 
ที่เหมาะสม เชน อาคารชุดจํานวน 300  
ยูนิต ควรมีพ้ืนที่ประกอบการคาจํานวน ... 
ตารางเมตร เปนตน 
สํานักงานที่ดนิจังหวัดศรีสะเกษ 
ควรกําหนดความกวางใหชัดเจน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย 
แกไขเพิ่มเติม ดังน้ี 
มาตรา 17/1 ในกรณีที่มีการจัดพ้ืนที่
ของอาคารชุดเพื่อประกอบการคาตอง
จัดระบบทางเขาออกในพ้ืนที่ ดังกลาว
เปนการเฉพาะไมใหรบกวนความเปนอยู
โดยปกติสุขของเจาของรวมอ่ืน หามผูใด
ประกอบการคาในอาคารชุด เวนแตเปน
การประกอบการคาในพื้นที่ของอาคาร
ชุดที่จัดไว และตองมีระบบสาธารณูปโภค
ใหเหมาะสมกับการใชอาคาร  ตามวรรค
หน่ึง 
เ ห ตุ ผ ล  :  ต อ ง ก า ร ใ ห มี ร ะ บ บ
สาธารณูปโภคที่ เหมาะสมกับการใช
อาคารแตละประเภท 
สํานักงานท่ีดินจังหวัดพังงา สาขา
ตะกั่วปา 
เขียนระบุเพ่ิมใหชัดในชั้นการขออนุญาต 
วาเปนสวนรานคา 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ สาขา
จัตุรัส 
ไมควรให มีการจัด พ้ืนที่ เพื่ อการค า
ภายในอาคารชุด แตควรจัดพื้นที่นอก
อาคารใหเหมาะสม 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 17/1 เก่ียวกับการจัดพื้นที่ของอาคารชุดเพื่อ
ประกอบการคา 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 7 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 187 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 6 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 96.89 
    ขอเสนอแนะของสํานักงานที่ดินจังหวัดสระบุรี ระบบไฟฟาและ
ระบบนํ้าท่ีใชในรานคาที่ตั้งภายในอาคารชุด ไมไดอยูภายใตการ
ควบคุมของพระราชบัญญัติอาคารชุด  
    ขอเสนอแนะของสํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ ท่ีใหกําหนดขนาดพ้ืนที่สําหรับการประกอบการคาตาม
สัดสวนขนาดของอาคารชุดน้ัน ไมไดอ ยู ในการควบคุมตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด 
    -ขอเสนอของสํานักงานที่ดินจังหวัดศรสีะเกษ ที่ควรกําหนดความ
กวางของพื้นที่เพื่อประกอบการคาใหชัดเจนน้ัน ควรกําหนดไวใน
กฎหมายเก่ียวกับการควบคมุอาคาร 

สรุปผล ในปจจุบันมีความตองการท่ีจะประกอบการคาหรือ
ประกอบการพาณิชยในอาคารชุดเปนจํานวนมาก ทั้งในรูปแบบของ
สํานักงาน โรงแรม รานคา เพ่ือใหเกิดความชัดเจนวากิจการใดที่
สามารถประกอบกิจการในอาคารชุดได หรือกิจการใดบางที่ ไม
สามารถประกอบกิจการในอาคารชุดได มาตรา 17/1 จึงควรมีการ
กําหนดใหชัดเจนวา การประกอบการคาในอาคารชุดมีความ
หมายถึงอะไร และรวมถึงกิจการใดบาง เพ่ือใหเกิดความชัดเจนใน
แนวทางการบังคับใชกฎหมาย พรอมทั้งรับฟงขอเสนอแนะของ
สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย สํานักงานที่ดินจังหวัด
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สมาคมอาคารชดุไทย 
ปจจุบันอาคารชุดไมไดมีแตที่พักอาศัย + 
รานคา ยงัมีสํานักงาน, โรงแรมและอ่ืน ๆ 
รวมอยูในอาคารเดียว จึงควรบัญญัติ
แนวทางใหมีความครอบคลุมดวย 
สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดนิ 
ควร มีการ กําหนดประเภท กิจก าร
ประกอบการคา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พังงา สาขาตะก่ัวปา สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ สาขาจัตุรัส 
สมาคมอาคาร ชุดไทย สํ า นักมาตรฐานการทะ เ บียนที่ ดิ น  
เพ่ือดําเนินการทบทวน แกไขบทบัญญัติในมาตรา 17/1 ใหมีความ
เหมาะสม สอดคลองกับสถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๒๐ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
8. การ กําหนดให เ จ าของร ว มต อง

ร วม กันออกค า ภาษี อ า ก ร แล ะ
คาใชจายสวนกลาง หากไมชําระเงิน
ภายในเวลาที่กําหนด ตองเสียเงิน
เพ่ิม ดังน้ี 
๘.1  หากไมชําระเงินภายในเวลาที่

กําหนดตองเสียเ งิน เพิ่ ม ใน
อัตราไมเกินรอยละสิบสองตอ
ปของจํานวนเงินที่คางชําระ
โดยไมคดิทบตน 

๘.2  หากคางชําระต้ังแตหกเดือน
ขึ้นไปตองเสียเงินเพ่ิมในอัตรา
ไมเกินรอยละยี่สิบตอปและ
อาจถูกระงับการใหบริการ
ส วนรวมหรือการใชทรัพย
ส วนกลางตามที่ กํ าหนดใน
ขอบังคับ รวมท้ังไมมีสิทธิออก
เสียงในการประชุมใหญ 

ทานคิดวามาตรการตามที่กฎหมายกําหนด
ในขอ ๘.1 และขอ ๘.2 มีความเหมาะสม 
และเปนอุปสรรคตอการดํารงชีวิตหรือ
การประกอบอาชีพของประชาชนหรือ
เปนภาระเกินสมควรหรือไม (มาตรา ๑๘ 
และมาตรา ๑๘/๑) 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย สาขา
เชียงของ 
แตควรใหมีสิทธิออกเสียงในการประชุม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
     แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๑๘/๑ 
     มาตรา ๑๘/๑  ในกรณีท่ีเจาของรวม 
ไมชําระเงินตามมาตรา ๑๘ ภายในเวลา 
ที่กําหนดตองเสียเงินเพ่ิมในอัตราไมเกิน 
รอยละสิบสองตอปของจํานวนเงินที่คาง
ชําระโดยไมคิดทบตน ทั้งนี้ ตามที่กําหนดใน
ขอบังคับ 
     เจาของรวมที่คางชําระเงินตามมาตรา 
๑๘ ต้ังแตหกเดือนขึ้นไปตองเสียเงินเพ่ิมใน
อัตราไมเกินรอยละยี่สิบของจํานวนเงินที่
ค างชําระตอป และอาจถู กระงั บการ
ใหบริการส วนรวมหรือการใช ทรัพย
สวนกลางตามที่กําหนดในขอบังคับ รวมทั้ง
ไมมีสิทธอิอกเสียงในการประชุมใหญ 
     เงินเพ่ิมตามวรรคหน่ึงใหถือเปน
คาใชจายตามมาตรา ๑๘ 
     เพื่อไมให เกิดปญหาในการตีความ 
การคํานวณเงินเพิ่มที่เจาของรวมตองชําระ 
(เทียบเคียงกับระเบียบคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร วาดวยการ
กําหนดอัตราคาปรับกรณีท่ีชําระเงินคา
บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
ลาชากวาเวลาที่กําหนด พ.ศ. ๒๕๔๙) 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 18 และมาตรา 18/1 เก่ียวกับเงินเพ่ิมในกรณี
เจาของรวมไมชําระคาสวนกลาง และเจาของรวมที่คางชําระตั้งแต
หกเดือนขึ้นไปอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวมการการใชทรัพย
สวนกลาง รวมท้ังไมมีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 8 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 170 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 23 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 88.08 

สรุปผล เม่ือพิจารณาขอเสนอแนะจากทุกฝายแลว มี 2 ประเด็นที่
เสนอ คือ 1. เงินเพ่ิมมีจํานวนที่เหมาะสมแลวหรือไม 2. การตัดสิทธิ
ตาง ๆ เมื่อมีการคางชําระคาใชจายสวนกลางวาความเหมาะสม
หรอืไม  
         เ ก่ียวกับเงินเพ่ิมในกรณี ท่ี เจ าของรวมคางชําระเงินคา
สวนกลางตามมาตรา 18 น้ัน เพ่ือไมใหเกิดปญหาในการตีความการ
คํานวณเงินเพิ่มที่ เจาของรวมตองชําระ เทียบเคียงกับระเบียบ
คณะกรรมการจัดสรรที่ ดินกรุงเทพมหานคร วาดวยการกําหนด
อัตราคาปรับกรณีที่ชําระเงินค าบํารุง รักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคลาชากวาเวลาที่กําหนด พ.ศ. ๒๕๔๙ ขอ 4 (2) 
กําหนดวา “ที่ดินท่ีใชเพ่ือเกษตรกรรม ที่ดินที่ใชเพ่ือที่อยูอาศัยและ
ที่ดินเปลาตองชําระคาปรับในอัตราที่นิติบุคคลกําหนด แตตองไมเกิน
รอยละสิบของจํานวนเงินที่คางชําระ” ดังน้ัน จึงควรจะมีการแกไข
การคิดคาปรับหรือเงินเพ่ิมจากยอดเงินท่ีคางชําระท้ังหมด โดยไม
ตองคิดเปนรายปและควรลดอัตราเงินเพ่ิมลง เน่ืองจากพระราช
กําหนดแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. ๒๕๖๔ 
ไดกําหนดลดดอกเบ้ียในการผิดนัดลงเชนกัน และอัตราคาปรับ 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย 
     แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๑๘/๑ 
     มาตรา ๑๘/๑  ในกรณีท่ีเจาของ
รวมไมชําระเงินตามมาตรา ๑๘ และให
หมายความรวมถึง  ค า นํ้ าประปา , 
ประกันภัยอาคาร, เงินกองทุนพิเศษ,
คาบริการตาง ๆ และคาใชจายอ่ืนตาม
ขอบังคับกําหนดภายในเวลาที่กําหนด
ตองเสียเงินเพ่ิมในอัตราไมเกินรอยละ
สิบสองตอปของจํานวนเงินท่ีคางชําระ
โดยไมคิดทบตน ท้ังน้ี ตามที่กําหนดใน
ขอบังคับ 
     เจ าของรวมที่ค าง ชําระเงินตาม
มาตรา ๑๘ ตั้งแตหกเดือนขึ้นไปตองเสีย
เงินเพ่ิมในอัตราไมเกินรอยละยี่สิบตอป
โดยใหคํานวณรวมมูลหนี้ทั้งหมดตามท่ี
กําหนดในขอบังคบัและอาจถูกระงับการ
ใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพย
สวนกลางตามที่ กําหนดในขอบัง คับ 
รวมทั้งไมมีสิทธิออกเสียงในการประชุม
ใหญ 
     เงินเพ่ิมตามวรรคหน่ึงใหถือเปน
คาใชจายตามมาตรา ๑๘ 
เหตุผล : 1. ตองการใหเปนประโยชนกับ
นิติบุคคลฯ ในการจัดเก็บหนี้ตามใบแจง
หน้ีตาง ๆ เชน คานํ้าประปา, ประกันภัย

เงินเพ่ิมที่กฎหมายกําหนดรอยละ 12 และกรณีคางชําระตั้งแตหก
เดือนข้ึนไปเปนอัตรารอยละ 20 น้ัน เปนอัตราท่ีอาจสูงเกินไป  
จึงเห็นควรรับฟงขอเสนอแนะท้ังหมดเพื่อดําเนินการทบทวน แกไข
บทบัญญัติในมาตรา 18/1 ใหมีความเหมาะสม สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อาคาร, เงินกองทุนพิเศษ, คาบรกิารตาง ๆ 
และค าใช จ าย อ่ืน ๆ  ตามขอ บังคับ
กําหนด 
2. ตองการใหเขาใจหลักการคํานวณเงิน
เพ่ิมใหถูกตองตรงกันโดยระบุใหชัดเจน  
"ใหคํานวณรวมมูลหน้ีท้ังหมด" 
กรมที่ดิน จาก www.dol.go.th 
ตัดคําวาไมเกินออกแลวใชอัตราคงท่ีเชน
ตองชําระเพ่ิมในอัตรารอยละเปนตน 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
1. เรื่ องอาจถูกระงับการใชบ ริการ
สวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลาง
ตามท่ีกําหนดในขอบัง คับ อาทิ เชน 
ระงับคียการด ไมสงมอบสติ๊กเกอรที่จอด
รถ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ มี
การระบุไว แตในทางปฏิบัติไมสามารถ
ดําเนินการไดตามแนวคําพิพากษาของ
ศาลฎีกา ที่วางหลักในการฟองรองคดี
เทานั้น 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสระบุร ี
- เห็นควรลดเงินเพ่ิมมาอยูที่รอยละ 3 
ตอป 
- สวนดอกเบ้ียหน้ีเงินระหวางผิดนัดเปน
รอยละ 2 ตอป 
- เห็นควรเพ่ิมการเจรจาประนีประนอม
โดยใหผอนชําระเงินตนเปนงวด ๆ ได * 
มาตรา 3 มาตรา 4 และมาตรา 5 แหง
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. 2564 
สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
กรณีที่ ไม ชําระค า ใช จ ายสวนกลาง
ภายในเวลาที่กําหนด ควรพิจารณาใหมี
บทลงโทษอ่ืน ๆ เพิ่มเติมจากการระงับ
การใชทรัพยสวนกลาง และงดใชสิทธิใน
การออกเสียงในท่ีประชุมใหญเจาของ
รวม เชน การฟองรองดําเนินคดีตาม
กฎหมาย เพื่อใหเจาของรวมมีความ
ตระหนักและรับผิดชอบตอสวนรวม 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชยีงราย 
ควรใหสิทธิออกเสียงในการประชุม 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ 
กรณีตามมาตรา 18/1 วรรคสอง ไม
ควรเกินรอยละ 15 ตอป เพราะผูท่ีคาง 
6 เดือนขึ้นไปแสดงวาสถานะทางการ
เงนิไมด ี
ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธาน ี
ควรลดคาอัตราเงินเพ่ิมใหสอดคลองกับ
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดอุบลราชธานี 
สาขาวารินชําราบ 
ในขอ 8.2 มาตรา 18/1 วรรคสอง เปน
การกําหนดเงินเพ่ิมที่ สูงเกินกฎหมาย
กําหนด 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
นาจะระบุใหรวบรัดชัดเจน เชน คาง
ชําระตั้งแต 3 เดือน ตองเสียเงินเพิ่ม
เทาไหร หรือเสียสิทธิอยางไรบาง 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
นาจะปรับเงินเพิ่มที่คางชําระใหลดลง
กวาน้ี เห็นควรมีบทกําหนดโทษในกรณี
ที่นิติบุคคลอาคารชุดคิดดอกเบี้ยทบตน
ส ม า ชิ ก เ ม่ื อ ไ ด รั บ คํ า ทั ก ท ว ง จ า ก
เจาหนาที่แลวไมดําเนินการ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
- เงินเพิ่มไมเกินรอยละ 20 ตอป มาก
เกินไป ควรเปน 15 ตอป 
- คางชําระเกิน 6 เดือน ควรเสียเงินเพ่ิม
ไมเกินรอยละ 15 ตอป เพ่ือไมใหเปน
ภาระแกเจาของรวมเกินไป และเงินเพ่ิม
ตามมาตรา 18 ทําใหมีคาใชจายท่ีสูงข้ึน 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๒๕ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
9. การกําหนดคุณสมบัติของคนตางดาว
แ ล ะ นิ ติ บุ ค ค ล ต า ง ด า ว ที่ อ า จ ถื อ
ก ร รม สิ ท ธิ์ ใ น ห อ ง ชุ ด  ท า น คิ ด ว า
คุณสมบัติตามท่ีกฎหมายกําหนดไวมี
ความเหมาะสมและสอดคลอ ง กับ
สภาพการณปจจุบันหรือไม (มาตรา 19) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เห็นควรเพิ่มบุคคลตางดาวประเภทที่ไดรับ
ผลกระทบดานสิทธิมนุษยชนอยางรายแรง
โดยองคการสหประชาชาติใหการรับรอง
เปนรายกรณีไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กรมที่ดิน จาก www.dol.go.th 
อนุญาติทุกกรณ ี
หอการคาขอนแกน 
คนต างด าว นาจะนํา เงิ นรายได ใ น
ประเทศ มาซ้ือหองชุดได เพราะมีหลาย
คนที่ทํางานในเมืองไทย และมีการลงทุน
ไดผลตอบแทน ไม จําเปนตองจํากัด
เฉพาะเงินตราจากตางประเทศ เหมือน
ยุคที่ประเทศขาดแคลนเงินสํารองและ 
ยอมใหขอสินเชื่อได 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ประเวศ 
หากสถานการณปจจุบันระบบเศรษฐกิจ
ในภาพรวมของประเทศ มีความตองการ
ระดมทุน อาจจะตองปรับเปลี่ยนในเร่ือง
ของสัดสวนการถือครองของตางชาติเพ่ิม
สูงข้ึน  แตควรจะมีมาตรการที่ชัดเจน 
และรัดกุม 
สํานักงานที่ดินจังหวัดพะเยา 
นาจะขยายสัดสวนการถือครองของ 
ตางดาวเพ่ือเปนการกระตุนเศรษฐกิจ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ควรเพ่ิมและปรับปรุงคุณสมบัติของคน
ตางดาวที่อาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
เน่ืองจากปจ จุบันคนตางดาวเข ามา
ลงทุนและพักอาศัยในประเทศไทย
เพ่ิมข้ึน 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 19 เก่ียวกับการกําหนดคุณสมบัติของคนตาง
ดาวและนิติบุคคลตางดาวท่ีอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด  

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 9 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 182 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 11 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 94.30 

สรุปผล เมื่อพิจารณาจากสภาพเศรษฐกิจในปจจุบันที่ ได รับ
ผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจชะลอตัวจากการระบาดของโรคติด
เช้ือไวรัสโคโรนา 2019 การดึงดูดใหนักลงทุน หรือนักทองเที่ยว
ชาวตางชาติเขามาในประเทศถือเปนหน่ึงในทางออกสําคัญที่จะชวย
ดึงเอาเม็ดเงินมากระตุนพลิกฟนทุกภาคสวนได ซ่ึงการเปดโอกาสให
ชาวตางชาติเขามาถือครองอสังหาริมทรัพยไดน้ัน ก็เปนอีกทางหนึ่ง
ที่ไดรับความสนใจอยางมาก จึงอาจมีการแกไขคุณสมบัติของคนตาง
ดาวและนิติบุคคลซึ่งตามกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ที่อาจถือ
กรรมสิทธิ์ในหองชุดได ใหมีความทันสมัยและตรงกับสภาพเศรษฐกิจ
ในสถานการณปจจุบันที่ตองการดึงดูดเม็ดเงินและการลงทุนจาก
ตางชาติได จึงเห็นควรรับฟงขอเสนอแนะท้ังหมดเพื่อดําเนินการ
ทบทวน แก ไขบทบัญญัติ ในมาตรา 19 ให มีความเหมาะสม 
สอดคลองกับสถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 



- ๒๖ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สมาคมอาคารชดุไทย 
ควรมีการผอนปรนเงื่อนไขการถือครอง
หองชุดของตางชาติมากกวาท่ีเปนอยู 
สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดนิ 
ควรมีการ กําหนดเงื่ อนไข เ ก่ียว กับ
คุณสมบัติของตางดาวใหชัดเจนและ
บุคคลตองหาม 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ขอความใน มาตรา 19 (5) ไมชัดเจน
ประชาชนเขาใจยากนาจะมีตัวอยาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๒๗ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
10. การกําหนดอัตราสวนที่คนตางดาว
และนิติบุคคลตางดาวที่อาจถือกรรมสิทธิ์
ในหองชุดวา คนตางดาวและนิติบุคคล
ตางดาวที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว 
ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเม่ือรวมกัน
แลวตองไมเกินอัตรารอยละ 49 ของ
เน้ือท่ีหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดน้ัน 
ทานคิดวาอัตราสวนที่คนตางดาวและ
นิติบุคคลตางดาวอาจถือกรรมสิทธิ์ใน
หองชุดดังกลาวยังมีความเหมาะสม
สอดคลองกับสภาพการณและเศรษฐกิจ
ในปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 19 ทวิ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
มีความเหมาะสมสอดคลองกับอัตราสวนที่
คนตางดาวและนิติบุคคลตางดาวสามารถ
ถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินได 
สภาหอการคาแหงประเทศไทย 
แตอาจจะปรับเพ่ิมเติมวา ในกรณีที่มีบาง
พ้ืนที่ตองการใหคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์
ในหองชุด เกินอัตรารอยละ 49 ของเน้ือที่
หองชุดท้ังหมดในอาคารชุดน้ัน ใหอยูใน
อํานาจรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
เห็นชอบเปนกรณีไป 
สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
ควรมีมาตรการหรือกฎระเบียบควบคุม
พฤติกรรมการอยูอาศัยรวมกันในอาคาร
ชุดของคนตางดาว เพ่ือความสงบเรียบรอย
และปลอดภัยของเจาของรวมอาคารชุด 
รวมทั้งการทําธุรกรรมเก่ียวกับหองชุดของ
คนตางดาวและนิติบุคคลตางดาว เพ่ือ
ปองกันการกระทําผิดและทุจริตในการใช
ชองวางของกฎหมายเกี่ยวกับการถือ
กรรมสิทธิ์หองชุดของคนตางดาว 
 
 
 
 
 

กระทรวงมหาดไทย จาก 
www.dol.go.th 
อัตราควรไมเกินรอยละ ๓๐ 
กรมที่ดิน จาก www.dol.go.th 
- รอยละ 100 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ประเวศ 
หากสถานการณปจจุบันระบบเศรษฐกิจ
ในภาพรวมของประเทศ มีความตองการ
ระดมทุน อาจจะตองปรับเปลี่ยนในเร่ือง
ของสัดสวนการถือครองของตางชาติเพ่ิม
สูงขึ้น แตควรจะมีมาตรการที่ชัดเจน 
และรัดกุม 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสกลนคร 
ควรใหถือกรรมสิทธิ์ไดเกินกวา 49 %
เพ่ือใหเหมาะกับสภาพการณปจจุบัน 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
ควรเพิ่มสัดสวนที่คนตางดาวอาจถือ
กรรมสิทธิ์ในหองชุดใหเพิ่มขึ้นมากกวา 
49% (60-70%) โดยอาจจํากัดสิทธิ
การออกเ สียงของคนตางดาวที่ เป น
เจาของหองชุดรวมกันท้ังหมดไวไมเกิน 
49% ของเสียงเจาของรวมทั้งหมดใน
อาคารชุด แทนการจํากัดอัตราสวนการ
ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 19 ทวิ เก่ียวกับอัตราสวนท่ีคนตางดาวและนิติ
บุคคลตางดาวอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดได เม่ือรวมกันแลวตองไม
เกินอัตรารอยละสี่สิบเกาของเน้ือที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุด
วามีความเหมาะสมหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 10 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 180 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 13 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 93.26 

สรุปผล เมื่อพิจารณาจากสภาพเศรษฐกิจในปจจุบันที่ ได รับ
ผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจชะลอตัวจากการระบาดของโรคติด
เช้ือไวรัสโคโรนา 2019 การดึงดูดใหนักลงทุน หรือนักทองเที่ยว
ชาวตางชาติเขามาในประเทศถือเปนหน่ึงในทางออกสําคัญที่จะชวย
ดึงเอาเม็ดเงินมากระตุนพลิกฟนทุกภาคสวนได  อัตราสวนที่
กําหนดใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด
ไดเม่ือรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละ 49 ของเน้ือที่หองชุด
ทั้งหมดในอาคารชุดน้ัน จากขอมูลสถิติในการถือครองหองชุดของ
คนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวในปจจุบันยังไมมีอาคารชุดใดท่ีมี
คนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดถึงรอยละ 
49 ของเน้ือท่ีหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดน้ัน ดังน้ัน หากมีการเสนอ
มาตรการท่ีจะใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวถือกรรมสิทธิ์ใน
หองชุดเกินรอยละ 49 ก็สามารถดําเนินการไดโดยอาจจะกําหนด
ระยะเวลาในการดําเนินการไว ทั้งน้ี ตองเพ่ือประโยชนสาธารณะ
หรอืความมั่นคงในทางดานเศรษฐกิจของประเทศเปนสําคัญ 
 
 



- ๒๘ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กองมาตรฐานการประเมิน ราคา
ทรัพยสิน กรมธนารักษ 
ควรจะมีการพิจารณาทบทวนอัตราสวน
ที่คนตางดาวและนิติบุคคลตางดาวท่ี
สามารถถือกรรมสิทธิ์ ในหองชุดไดให
เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและสังคม
ในปจจุบัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดพะเยา 
นาจะขยายเพ่ิมอัตราสวนการถือครอง
ใหตางดาวหรือนิติบุคคลฯ เพ่ือกระตุน
เศรษฐกิจ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขา
ปากเกร็ด 
เพื่อเปนการสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ควรมีการทบทวนเพื่อเพิ่มสัดสวนของ 
ผูถือกรรมสิทธ์ิหองชุดที่เปนบุคคลตางดาว 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ 
ควรลดอัตราสวนคนตางดาวลงเหลือ
รอยละ 40 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ไมควรกําหนดอัตราสวนในการถือครอง
ของคนตางดาว เพื่อใหเศรษฐกิจและมี
เงนิหมุนเวียนในประเทศมากข้ึน 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๒๙ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
11. การกําหนดหลักฐานท่ีคนตางดาว
แล ะ นิ ติ บุ คคล ต า งด า ว ต อ ง นํ า ม า
ประกอบในการย่ืนคําขอโอนกรรมสิทธ์ิ
ในหองชุด ทานคิดวาหลักฐานดังกลาวมี
ความเหมาะสมและเปนภาระเกินสมควร
ตอประชาชนหรือไม (มาตรา 19 ตรี) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดนิ จาก www.dol.go.th 
ควรลงรายละเอียดใหเจาะจงและชัดเจน 
เน่ืองจากปจจุบันมีชาวตางชาติมาอยูและ
ทํางานที่ไทยเยอะมาก ในกรณีแบบน้ี เวลา
ซ้ือจะใชหลักฐานอะไรไดบาง 
สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เห็นควรเพ่ิมเอกสารหนังสือ รับรอง
ตรวจสอบประวัติอาชญากรรมท่ีประเทศ
ภูมิลําเนาของคนตางดาว 
สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง 
อาจกําหนดระยะเวลาในการพิจารณา
หลักฐานเพื่อใหเกิดความชัดเจนในทาง
ปฏิบัติยิ่งข้ึน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หอการคาขอนแกน 
ควรยกเวนหลักฐานนําเงินเขาประเทศ  
บางครั้งเขานานแลว ก็ไมมีหลักฐาน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย สาขา
เชียงของ 
หลักฐานการเงินมีภาระ ควรหาวิธีท่ีงาย
และสะดวกทั้งผูซ้ือและเจาหนาที ่
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ประเวศ 
ควรกําหนดรูปแบบเก่ียวกับการรับรอง
เงินที่ตางชาตินําเขามาซ้ือหองชุดให
ชัด เจน(มีแบบฟอรม)  ที่ กํ าหนดให
สถาบันการเงินใชเพื่อใหเปนมาตรฐาน
เดียวกัน และมีชองทางใหผูขอสามารถ
เข าถึ งขอ มูลได โดยสะดวก เพื่อ ให
ประชาชนมีความรู และความพรอมใน
การโอนกรรมสิทธิ ์
สภาหอการคาแหงประเทศไทย 
ควรแกไข มาตรา 19 ตรี (5) ใหเหลือ
เพียงหลักฐานการชําระเงินในจํานวน 
ไมนอยกวาคาหองชุดที่จะซื้อ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
- หลักฐานการเงินมีภาระ ควรหาวิธีท่ี
งายและสะดวกทั้งผูซ้ือและเจาหนาที ่
- คอนขางยุงยากในการคนตางดาวที่จะ
ขอหนังสือรับรองจากทางธนาคารและ
เปนการเพิ่มภาระใหกับประชาชน แต

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 19 ตรี เก่ียวกับหลักฐานที่คนตางดาวและนิติ
บุคคลตางดาวตองนํามาประกอบในการยื่นคําขอโอนกรรมสิทธิ์ใน
หองชุดวามีความเหมาะสมและเปนภาระเกินสมควรหรือไม 
ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 11 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 184 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 9 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 95.34 
สรุปผล เม่ือพิจารณาขอเสนอแนะแลว มีหลายขอเสนอแนะเห็นวา
หลักฐานท่ีกฎหมายกําหนดใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมาย
ถือวาเปนคนตางดาวตองนํามาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ในการ
โอนกรรมสิทธ์ิหองชุดน้ัน โดยความคิดเห็นสวนใหญเห็นวารายการ
ของหลักฐานที่กําหนดไวมีความเหมาะสมแลว แตก็มีบางความเห็นที่
เห็นวารายการเอกสารท่ีตองนํามาแสดงเปนภาระเกินสมควรมีความ
ยุงยากและไมชัดเจน ดังน้ัน เห็นควรจึงรับขอเสนอแนะท้ังหมดเพื่อ
ดําเนินการทบทวน แกไขบทบัญญัติในมาตรา 19 ตรี สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๓๐ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หากจะขอความรวมมือจากธนาคารเปน
การใหทางธนาคารออกหนังสือรับรองให
คนตางดาวตั้งแตวันท่ีมีการถอนเงินบาท 
ก็จะเปนการอํานวยความสะดวกมากข้ึน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ 
กรณีการโอนเงินหรือนําเงินเขามาใน
ราชอาณาจักร ควรกําหนดใหชัดเจนวา
มาในรูปแบบใดบาง รวมทั้งกําหนดให
สอดคลองกับเทคโนโลยีในปจจุบันดวย 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ สาขา
จัตุรัส 
เปนภาระมากเกินความจําเปน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
เปนภาระเกินสมควร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๓๑ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
12. การกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่มี
อํ านาจสอบสวนและเรี ยกห นั งสื อ
กรรมสิทธิ์หองชุดและเอกสารที่เก่ียวกับ
การจดทะเบียน การจดแจงรายการใน
สารบัญสําหรับจดทะเบียน หรือเอกสาร
อ่ืนท่ีเก่ียวของ ในกระบวนการเพิกถอน
หรือแกไข และกําหนดใหพนักงาน
เจ าหนาที่ แจ ง ผู มีส วนได เสี ยทราบ
ลวงหนาไมนอยกว า 15 วันเ พ่ือให
โอกาสคัดคาน ถาไมคัดคานภายใน 30 
วัน นับแตวันที่ไดรับแจง ใหถือวาไมมี
การคัดคาน หากพนักงานเจาหนาที่เรียก
หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดมาดําเนินการ
ไมได ไดกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่มี
อํานาจออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์
หองชุดน้ันได  ทานคิดวาหลักเกณฑ  
วิ ธี การและการกําหนดระยะเว ลา
ดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลอง
กับสภาพการณป จ จุบันอยู หรื อ ไม  
(มาตรา 24 วรรคสอง) 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ 
ระยะเวลา 15 วัน ควรปรับเปน 30 วัน 
เน่ืองจากกระชั้นชิดมากเกินไป 
ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธาน ี
ควรเพ่ิมอีก 1 เทา 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
นาจะระบุใหชัดเจน เชน ใหแจงผูมีสวน
ไดเสียคัดคานภายใน 30 วัน นับแตวันท่ี
ไดรับแจง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 24 เก่ียวกับการเพิกถอนหรือแกไข กรณีที่การ
ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับหองชุด หรือการจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจด
ทะเบียนคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 12 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 187 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 6 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 96.89 

สรุปผล มาตรา 24 วรรคสอง เปนการกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ 
และเงื่อนไขเก่ียวกับการเพิกถอนหรือแกไข กรณีที่การออกหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุด 
หรือการจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียนคลาดเคล่ือน
หรือไมชอบดวยกฎหมาย ซึ่งบทบัญญัติดังกลาวมีลักษณะใกลเคียง
กับบทบัญญัติในมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เม่ือ
พิจารณาจากขอเสนอแนะทั้งหมดแลว เพ่ือใหการบังคับใชกฎหมาย
ทั้ง 2 มาตราของกฎหมายทั้ง 2 ฉบับ ที่มีเจตนารมณเดียวกัน 
เปนไปในทิศทางเดียวกัน จึงสมควรแกไข ปรับปรุงหลักเกณฑ 
วิธีการ และเงื่อนไข เพื่อใหมีการบังคับใชไปในลักษณะเดียวกัน  
มีความเหมาะสม สอดคลองกับสถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 



- ๓๒ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
13. การกําหนดใหผู จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดมีหน าที่ ต องออกห นังสือ
รับรองการปลอดหน้ี เมื่อเจาของรวมได
ชําระหน้ีอันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา 
18 ครบถวนแลว ภายใน 15 วัน นับแต
วันที่ไดรับคํารองขอ ระยะเวลาดังกลาว
ยัง มีความเหมาะสมสอดคล อ ง กับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 
29 วรรคสาม) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เห็นควรลดระยะเวลาเหลือ 7 วัน เพ่ือ
ประโยชนในการทําธุรกรรม ซ่ึงอาจทําให
สมาชิกอาคารชุดไดรับความเสียหายเร่ือง
ดอกเบี้ยจากสถาบันการเงิน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
ควรกําหนดให มี บุคคลผูมีหนาที่ออก
หนังสือรับรองการปลอดหน้ีเ พ่ิมข้ึน 
นอกจากผูจัดการนิติบุคคล   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานท่ีดินจังหวัดพังงา สาขา
ตะกั่วปา 
ภายใน 7 วัน 
กระทรวงมหาดไทย 
ควรออกไดทันทีหรือไมเกิน ๓ วันทําการ 
กรมที่ดินจาก www.dol.go.th 
๗ วัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย สาขา
เชียงของ 
ภายใน 7 วัน 
สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทุน 
ควรจะออกไดทันที ไมเกิน 7 วัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสกลนคร 
ควรออกหนังสือรับรองภายใน 3 วัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดแพร 
แกไขเปนภายใน 7 วัน 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
1.ระยะเวลาการออกใบปลอดหน้ี 15 
วัน นับแตวันท่ีได รับคํารองขอและ
เจาของรวมไดรับชําระหน้ีอันเกิดจาก
คาใชจายตามมาตรา 18 ครบถวน ควร
ลดระยะเวลาการออกใบปลอดห น้ี
ภายใน 7 วันจะเหมาะสมตามยุคและ
สภาวะเศรษฐกิจ ณ ปจจุบันมากกวา 
2 . ควรระบุ ห น้ี เ งิ นกอง ทุน  เ งิ นค า
ประกันภัยอาคาร คานํ้า รวมถึงหน้ีคาง

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 29 เก่ียวกับระยะเวลาการออกหนังสือรับรอง
การปลอดหน้ีท่ีกฎหมายกําหนดไวใหผูจัดการมีหนาที่ตองดําเนินการ
ภายในสิบหาวันนับแตวันท่ีไดรับคํารองขอ ระยะเวลาดังกลาวยังมี
ความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 13 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 159 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 34 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 82.38 

สรุปผล เม่ือพิจารณาจากขอเสนอแนะที่เสนอแลว ผูเขารวมแสดง
ความคิดเห็นสวนใหญรอยละ 82.38 เห็นวาระยะเวลาที่กําหนดให
ผูจัดการตองออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีมีความเหมาะสมแลว 
และมีหลายขอเสนอแนะเห็นวาระยะเวลาท่ีกฎหมายกําหนดไว 15 
วันน้ัน นานเกินไปเพื่อประโยชนในการทําธุรกรรมหรือการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุดของเจาของหองชุด  
ควรจะลดระยะเวลาลงเหลือเพียงแค 7 วัน นับแตผูจัดการไดรับ 
คํารองขอ และมีขอเสนอแนะของสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
สาขาบางกะป ท่ีเสนอวา ควรใหคณะกรรมการสามารถออกใบ
ปลอดหน้ีไดดวย ซ่ึงในข้ันแรกกฎหมายไดกําหนดใหการออกหนังสือ
รับรองใบปลอดหนี้เปนหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หาก
กรณีใดท่ีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดหมดวาระการดํารงตําแหนง
ตามสัญญาจาง หรือไมอาจปฏิบัติหนาท่ีตามปกติไดเกิน 7 วัน 
กฎหมายไดกําหนดรองรับการทําหนาที่ของผูจัดการนิติบุคลในกรณี
ดังกลาว ใหเปนหนาที่ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไวแลว
ตามมาตรา 38 (2) ในสวนของระยะเวลาการออกหนังสือรับรอง
การปลอดหนี้กฎหมายไดกําหนดระยะเวลาขั้นสูงไวภายใน 15 วัน 



- ๓๓ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ชําระอื่น ๆ ท่ีไมใชหนี้คาสวนกลางตาม
มาตรา 18 เจาของรวมจะตองชําระให
ครบถวน ถึงจะออกใบปลอดหน้ีได 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางกะป 
ควรใหคณะกรรมการสามารถออกใบ
ปลอดหน้ีไดดวย  
สํานักงานที่ดินจังหวัดพะเยา 
นาจะกําหนดใหออกใบปลอดหน้ีภายใน 
7 วัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขา
ปากเกร็ด 
ในกรณี ท่ี ผู จัดการนิติ บุคคลไมออก
หนังสือรับรองการปลอดห น้ีให แก
เจาของรวมโดยปราศจากเหตุผลให
เจาของรวมมีสิทธิแสดงเอกสารหลักฐาน
ตอพนักงานเจาหนาที่เพ่ือประกอบการ
โอนได 
สํานักงานที่ ดิน จังหวัดเพชรบูรณ   
สาขาหลมเกา 
ระยะเวลาที่กําหนดควรจะภายใน 7 วัน 
นับแตเจาของรวมไดชําระหน้ีฯ ตาม
มาตรา 18 ครบถวนแลว 
สภาหอการคาการแหงประเทศไทย 
ควรแกไขจากภายใน 15 วัน ใหเปน
ภายใน 7 วัน 
 

นับแตวันที่ไดรับคํารองขอ ซึ่งนิติบุคคลอาคารชุดสามารถกําหนด
เร่ืองการออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีไวในขอบังคับของนิติ
บุคคลอาคารชุดใหตํ่ากวาระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดได ในสวน
ของขอเสนอแนะทั้งหมดจะนํามาเปนขอมูลเพ่ือดําเนินการทบทวน 
บทบัญญัติในมาตรา 29 ใหมีความเหมาะสม สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๓๔ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดแพร 
แกไขเปนภายใน 7 วัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ควรลดเวลาใหเหลือ 7 วัน เพ่ือเจาของ
รวมจะไดทํานิติกรรมอ่ืนไดรวดเร็วข้ึน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ 
ใหกําหนดเพียง 7 วัน หรือนอยกวาน้ัน 
จะเปนประโยชนกับประชาชนมากข้ึน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดระยอง สาขา
ปลวกแดง 
ตองออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ี ใน
วันท่ีได รับการรองขอหรืออยางชาใน
วันรุงข้ึน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ 
ควรปรับเปน 7 วัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดอุบลราชธานี 
สาขาวารินชําราบ 
ผู ถือกรรมสิทธิ์ ในหองชุดตองรอนาน
เกินไปในการรับหนังสือ เม่ือมีความ
จําเปนตองโอนกรรมสิทธิ์ ในหองชุด 
ห นังสือควรออกใหภายในวั นห รือ
วันรุงข้ึน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดอุทัยธาน ี
ควรปรับลดระยะเวลาการออกหนังสือ
รับรองการปลอดหน้ีใหมีระยะเวลานอย
กวา 15 วัน เนื่องจากระยะเวลาการใช
หนังสือรับรองการปลอดหน้ีตองอยู

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๓๕ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภ า ย ใ น ช ว ง ร ะ ย ะ เ ว ล า ก อ น ค ร บ
กําหนดการชําระคาใชจานสวนกลาง
ใหแกนิติบุคคลอาคารชุดในงวดถัดไป 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช 
สาขารอนพิบูลย 
ควรกําหนดไมเกิน 5 วันทําการ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ภายใน 15 วัน ใชเวลามากเกินไป 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
จตุจักร 
ควรกําหนดใหผู จัดการฯ มีหนาที่ออก
หนังสือรับรองฯ ภายใน 3 วัน นับแตได
รับคํารองขอและตรวจสอบแลวพบวา
เจาของรวมไมมีหน้ีคางชําระ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
เ น่ืองจาก หากผู ขอ มีความจําเป น
เรงดวนท่ีจะตองใชใบปลอดหน้ีก็จะไม
สามารถเอาใบปลอดหน้ีมาดําเนินการได
ทันที 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางกอกนอย 
ควรไมเกิน 7 วัน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ลาดพราว 
ภายใน 7 วัน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๓๖ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
- ควรออกไดภายในวันที่ย่ืนคําขอ 
- ควรจะออกใหภายใน 7 วัน เ พ่ือ
เจาของรวมไมตองรอนาน 
- 7 วัน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
มีนบุรี 
ควรลดเหลือ 7 วัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๓๗ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
14. การท่ีขอบังคับของนิติบุคคลอาคาร
ชุดอยางนอยตองมีสาระสําคัญตามที่
กฎหมายกําหนด ทานคิดวาสาระสําคัญ
ที่กําหนดไวดังกลาว มีความเหมาะสม
และเพียงพอกับสภาพการณปจจุบันอยู
หรอืไม (มาตรา 32) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เห็นควรเพิ่มชองทางการสื่อสารผานทาง
โซเชียลมีเดียใหสมาชิกอาคารชุดและ
บุคคลภายนอกรับทราบแนวทางปฏิบัติ
ของนิติบุคคลอาคารชุด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขา
ปากเกร็ด 
ควรกําหนดตัวอยางขอบัง คับให เปน
มาตรฐานขั้นต่ําโดยพิจารณาจากปญหา
ตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึน 
นิติบุคคลอาคารชดุ ลุมพินี สวีท ปนเกลา 
เห็นวาควรเ พ่ิมรายละเอียดการนับ
คะแนนเสียงแตงต้ังคณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุด 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
เน่ืองจากปจจุบันสถานการณเปลี่ยน 
ขอ บัง คับตองปรับใหสอดคลอง กับ
สถานการณปจจุบันไมวาจะเปนการ
ประชุมใหญ , การสงเอกสาร วิธีการ
ประชุม เปนตน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 32 เก่ียวกับสาระสําคัญของขอบังคับของนิติ
บุคคลอาคารชุดวามีความเหมาะสมและเพียงพอกับสภาพการณ
ปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 14 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 185 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 8 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 95.85 

สรุปผล สาระสําคัญของขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดกฎหมาย
ไดกําหนดมาตรฐานขั้นต่ําที่ตองระบุไวในขอบังคับตามมาตรา 32 
เม่ือเทียบเคียงกับสาระสําคัญท่ีตองระบุไวในขอบังคับของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
อันเปนกฎหมายที่ใกลเคียงอยางย่ิง เห็นวารายการท่ีกําหนดไวใน
มาตรา 32 เม่ือเทียบเคียงกับกฎหมายท่ีใกลเคียงอยางย่ิงแลวถือวา
มีมาตรฐานไมตํ่ากวา และขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดเปนขอบังคับ
ที่ เจ าของรวมสามารถเพิ่มเติมหรือกําหนดสาระสําคัญและ
รายละเอียดใหสูงกวามาตรฐานที่กําหนดไวในมาตรา 32 น้ีได จึง
เห็นวารายการที่กําหนดไวในมาตรา 32 มีความเหมาะสมแลว  
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๓๘ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
๑๕. การที่กฎหมายกําหนดใหผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดตองนํามติท่ีประชุม
ใหญของเจาของรวมเก่ียวกับการแกไข
หรอืเพ่ิมเติมขอบังคบั (มาตรา 32 วรรค
สอง) การแตง ต้ังผู จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด (มาตรา 35/2) การแตงตั้ง
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 
37 วรรคหา) ไปจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ท่ี
ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ ทานคิดวา
ระยะเวลาดังกลาวยังมีความเหมาะสม 
เพียงพอหรือไม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เห็นควรลดระยะเวลาเหลือ 15 วัน เพ่ือ
ปองกันความเสียหายซึ่ งอาจเกิดกับ
บุคคลภายนอกในการดําเนินการติดตอ
หรือทําธุรกรรมกับนิติบุคคลอาคารชุด 
เชน รับเหมาการเก็บขยะ ตัดหญารอบ
อาคารชุด เปนตน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
พระโขนง 
ไมควรมีการจดทะเบียนกรรมการอีกอัน
เน่ืองมาจากปญหาจากการเปนกรรมการ 
มีจํานวนมากข้ึน และสวนมากเกิดจากการ
บริหารจัดการภายในท่ีพนักงานเจาหนาท่ี
ไมสามารถดําเนินการใหได และพนักงาน
เจาหนาที่มักจะกลายเปนคูขัดแยงเอง 
เนื่องมาจากผลของคําวิ นิจฉัย ควรจด
ทะเบียนเพียงแคผูจัดการเพราะเปนผูแทน
ของนิติบุคคลตามกฎหมาย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
     - เพิ่มวรรคทายของมาตรา ๓๒   
       มาตรา  ๓๒  วร รคท าย  เ ม่ือ
พ นั ก ง า น เ จ า ห น า ท่ี จ ด ท ะ เ บี ย น
เปลี่ยนแปลงขอบังคับแลว ใหขอบังคับที่
เปลี่ยนแปลงมีผลใชบังคับได 
       เพ่ือไมใหเกิดปญหาในการตีความ
การบังคับใชของขอบังคับของนิติบุคคล
อาคารชุด (เทียบเคียงกับกฎกระทรวงวา
ดวยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร 
การควบ และการยกเลิ ก นิ ติบุ คคล
หมูบานจัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕) 
     - แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๓๕/๒ วรรค
แรก 
       มาตรา ๓๕/๒ การแตงต้ังผูจัดการ 
ใหเปนไปตามมติที่ประชุมใหญเจาของ
รวมตามมาตรา ๔๙ และใหผูจัดการซึ่ง
ไดรับแตงต้ังนําหลักฐาน หรือสัญญาจาง
เอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของ ไปจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวัน 
นับแตวันที่ท่ีประชุมใหญเจาของรวมมี
มต ิ
       เพ่ือปองกันปญหาในการตีความ
เก่ียวกับการนําหลักฐานไปจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ี และใหเกิดความ
ครอบคลุมมากย่ิงข้ึน 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 32 เก่ียวกับการแกไขขอบังคับ มาตรา 35/2 
การแตงต้ังผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และมาตรา 37 วรรคหา 
การแตงต้ังกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งกฎหมายกําหนดใหไปจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ที่ประชุม
ใหญเจาของรวมมีมติ ระยะเวลาดังกลาวยังมีความเหมาะสม 
เพียงพอหรอืไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 15 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 181 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 12 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 93.78 

สรุปผล เม่ือพิจารณาขอเสนอจากทั้งหมดแลว มีขอเสนอแนะสําคัญ 
3 ประเด็นคือ 
1. เรื่องระยะเวลาที่กําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองนํา 
มติที่ประชุมเก่ียวกับการแกไขเพ่ิมเติมขอบังคับมาจดทะเบียน ซ่ึงมี
ทั้งขอเสนอเพิ่มระยะเวลาเพ่ือใหโอกาสไดจัดเตรียมเอกสารให
ครบถวนกอนยื่นตอพนักงานเจาหนาที่  และขอเสนอแนะลด
ระยะเวลา เพ่ือปองกันความเสียหายซ่ึงอาจเกิดกับบุคคลภายนอกใน
การดําเนินการติดตอหรือทําธุรกรรมกับนิติบุคคลอาคารชุด 
2. เร่ืองขอบังคับ กรรมการและผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เปน
เร่ืองกิจการภายในของนิติบุคคลอาคารชุด เชน หุนสวน บริษัท  
ไมควรนํามาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที ่
3. เพ่ิมข้ันตอนการปดประกาศในการจดทะเบียนแกไขหรือเพ่ิมเติม
ขอบังคับ (มาตรา 32 วรรคสอง) การแตงต้ังผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด (มาตรา 35/2) การแตงต้ังกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
เพ่ือใหโอกาสผูมีสวนไดเสียในการคัดคาน เพ่ือสรางความโปรงใส 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

     - เพิ่มมาตรา ๓๕/๒ วรรคสอง วรรค
สาม วรรคสี ่และวรรคหา 
       เน่ืองจากมีกรณีฟองรองดําเนินคดี 
สืบเน่ืองจากการจดทะเบียนผูจัดการ 
นิติบุคคลอาคารชุด ตามมติที่ประชุม
ใหญเจาของรวม จึงควรแกไขเพิ่มเติม
กฎหมายวาดวยอาคารชุด เพ่ือสราง
ความโปรงใสและปองกันปญหาความ
ขัดแยงที่จะเกิดข้ึน ดังน้ี 
       การขอจดทะเบียนผู จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดตามวรรคหน่ึง ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีปดประกาศการขอจดทะเบียนน้ัน
ไวในท่ีเปดเผย มีกําหนดสามสิบวัน ณ 
สํานักงานที่ดิน สํานักงานเขตหรือท่ีวาการ
อําเภอ หรือก่ิงอําเภอ สํานักงานเทศบาล 
ที่ทําการองคการบริหารสวนตําบล แหง
ทองที่ท่ีอาคารชุดตั้งอยู และบริเวณอาคาร
ชุดน้ันแหงละหน่ึงฉบับ  
       ภายในกําหนดเวลาที่ประกาศ 
หากมีผูคัดคาน ใหผูคัดคานไปดําเนินการ
ฟองตอศาลภายในกําหนดสามสิบวันนับ
แตวันที่คัดคาน ในกรณีที่ไดฟองตอศาล
แล ว  ใหรอ เรื่ อง ไว  เ ม่ือศาลไดมี คํา
พิพากษาหรือมีคําสั่งถึงที่สุดประการใด 
จึงใหดําเนินการไปตามกรณี เวนแตใน
ภายหลังที่ประชุมใหญเจาของรวมจะมีมติ

และปองกันปญหาความขัดแยงที่จะเกิดขึ้น จากประเด็นปญหาและ
ขอเสนอแนะดังกลาว ตลอดรวมถึงสถิติการรองเรียนรองทุกข   
การดําเนินคดีตอศาล เห็นควรรับฟงขอเสนอแนะท้ังหมดเพื่อ
ดําเนินการทบทวน แกไขหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขใหมีความ
เหมาะสม ลดปญหาอุปสรรคของการบังคับใชลดขอรองเรียน  
รองทุกข และลดการฟองคดีตอศาลสอดคลองกับสถานการณใน
ปจจุบันตอไป 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เปนอยางอื่น ในกรณีน้ีใหถือวาคําขอเดิม
เปนอันยกเลิก 
       ถาไม มีผูคัดคาน หรือผู คัดคาน 
ไมฟองภายในกําหนด ก็ใหดําเนินการ 
จดทะเบียนตามคาํขอได 
       เม่ือพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดแลว ใหการ
ปฏิบัติหนาท่ีของผูจัดการมีผลใชบังคับ
ได 
       เ พ่ื อสร า งความ โปร ง ใ ส  และ
ปองกันปญหาความขัดแยงที่จะเกิดขึ้น 
เ น่ืองจากมีกรณีฟองรอง ดําเ นินคดี  
สืบเน่ืองจากการจดทะเบียนผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด ตามมติที่ประชุมใหญ
เจ าของร วม จึงควรแก ไข เพิ่ ม เ ติม
กฎหมายวาดวยอาคารชุด และเพื่อให
เปนไปตามขอ สังเกตของสํานักงาน
ผูตรวจการแผนดิน 
     - เพิ่มมาตรา ๓๗ วรรคหก  
       มาตรา ๓๗ วรรคหก ใหนําความ
ในมาตรา ๓๕/๒ วรรคสอง วรรคสาม 
วรรคส่ี และวรรคหา มาใชบังคับกับการ
จดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
โดยอนุโลม 
       เ พ่ื อ ใ ห สอ ดคล อ ง กั บ ก า ร จด
ทะเบียนผู จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามมาตรา ๓๕/๒ วรรคสอง วรรคสาม 
วรรคส่ี และวรรคหา ท่ีเพิ่มข้ึน 
กระทรวงมหาดไทย 
ไมควรเกิน ๗ วัน 
กรมที่ดิน www.dol.go.th 
15 วัน 
นิติบุคคลเอ้ืออาทรบางโฉลง 1 
ควรเปน 45 วัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสกลนคร 
ควรกําหนดใหนําไปจดทะเบียนภายใน 
15 วัน 
สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
การกําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลนํามติ
ในที่ประชุม เรื่อง การแตงตั้งกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุด ไปจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับ
แตวันที่ท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 
ควรแกไขเปน 15 วัน เน่ืองจากเอกสาร
ก า ร ข อ จ ด ท ะ เ บี ย น ก ร ร ม ก า ร ฯ 
ประกอบดวยสําเนาบัตรประชาชนและ
หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของผูไดรับ
แตง ต้ังเปนกรรมการเทาน้ัน ซึ่ง เปน
เอกสารที่มีอยูแลว 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ควรเพ่ิมระยะเวลาเปน 45 หรอื 60 วัน 
เพ่ือใหโอกาสได จัดเตรียมเอกสารให
ครบถวนกอนยื่นตอพนักงานเจาหนาที ่
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ 
เร่ืองขอบังคับ กรรมการและผูจัดการ 
เปนเรื่องกิจการภายในของนิติบุคคล
อาคารชุด เชน หุนสวน บริษัท ไมควร
นํามาจดทะเบียน เน่ืองจากมีกรณีพิพาท
มาก และทําใหเกิดปญหาในทางปฏิบัติ 
ซ่ึงเพียงแจงใหเจาหนาที่ทราบก็เพียงพอ
แลว เชน การจดทะเบียนบริษัท เปนตน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
จตุจักร 
- กรณีนิติบุคคลอาคารชุดสงเรื่องราว
การขอจดทะเบียนผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
หรอืแกไขขอบังคับ เปนตน ใหสํานักงาน
ที่ดินเพ่ือดําเนินการจดทะเบียน เมื่อ
สํานักงานที่ ดินไดจดทะเบียนใหผูขอ
เสร็จเรียบรอยแลว ควรกําหนดใหสแกน
ภาพลักษณเอกสารการขอจดทะเบียน
ดังกลาวเทาที่จําเปนลงในระบบงานจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเ พ่ือ เปน
ฐานขอมูลในการสืบคนยอนหลัง และคืน
เอกสารการขอจดทะเบียนดังกลาวใหแก
ผูขอเพ่ือนําไปเก็บรักษาไวที่นิติบุคคลฯ 
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ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ซ่ึงเปนการสนับสนุนการเก็บรักษาขอมูล
ของทางราชการทางอิเล็กทรอนิกสให
เปนไปในแนวทางเดียวกันกับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และเพ่ือเปน
การลดความแออัดในการจัดเก็บเอกสาร
ภายในสํานักงานที่ดิน ประกอบกับเปน
การอํานวยความสะดวกแกเจาของรวม
ในแตละอาคารชุดใหสามารถตรวจสอบ
เอกสารที่เก่ียวของกับการดําเนินการ
ดังกลาวไดที่นิติบุคคลอาคารชุดน้ัน ๆ 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
1๖. การท่ีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
ตองมีคุณสมบัติตามท่ีกฎหมายกําหนด 
ทานคิดวาคุณสมบัติที่กําหนดไวดังกลาว
ยัง มีความเหมาะสมสอดคล อ ง กับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 
35/1) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นิติบุคคลเอ้ืออาทรบางโฉลง 1 
คุณสมบัติตามขอบังคับในทางปฏิบั ติ  
คณะกรรมการมักจะกําหนดเพิ่มเพ่ือล็อก
คุณสมบัติที่เปนประโยชนตอพรรคพวก
ตัวเอง 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
1. ควรเพ่ิม (7) ในมาตรา 35/3 ดังน้ี  
    (7) มีวาระดํารงตําแหนงคราวละสองป
ในกรณีผูจัดการพนจากตําแหนงกอนวาระ
ใหผูซ่ึงไดรับแตงตั้งดํารงตําแหนงแทนอยู
ในตําแหนงเทากับวาระที่ เหลืออยูของ
ผูจัดการซ่ึงไดรบัแตงต้ังไวแลว  
    เม่ือครบกําหนดวาระคราวละสองป 
หากยังมิไดมีการแตงตั้งผูจัดการข้ึนใหมให
ผูจัดการซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระน้ัน
ปฏิบัติหนาท่ีตอไปอีกเปนเวลา 90 วัน 
จนกวาผูจัดการซ่ึงไดรับแตงต้ังใหมเขามา
รับหนาท่ี แตถาภายใน 90 วันยังไมม ี
การแต ง ต้ั ง ผู จัดการใหม  ให แต ง ต้ั ง
คณะกรรมการคนใดคนหนึ่ งมาดํารง
ตําแหนงผูจัดการแทนได จนกวาจะมีการ
แตงต้ังผูจัดการใหมเขามารับหนาที ่ 
    ผูจัดการซึ่งพนจากตําแหนงอาจไดรับ
แตงต้ังอีกไดแตจะดํารงตําแหนงเกินสอง
วาระติดตอกันไม ได เวนแตไมอาจหา
บุคคลอื่นมาดํารงตําแหนงได 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
     แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๓๕/๑ วรรค
แรก 
     มาตรา ๓๕/๑ ผูจัดการตองมีอายุ 
ไ ม ต่ํ า กว า ยี่ สิ บห า ป บ ริ บู รณ  มี วุฒิ
การศึกษาไม ตํ่ากวาระดับปริญญาตรี 
และตองไมมีลักษณะตองหาม ดังตอไปน้ี 
     เ พ่ือให เปนไปตามขอสังเกตของ
สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย
ที่ตองการใหผู จัดการมีวุฒิการศึกษา 
ไมต่ํ ากวาระดับปริญญาตรี  เน่ืองจาก
ต องการผู ที่ มี คว าม รู และวุฒิ ภ า วะ
เหมาะสมในการเปนผูแทนนิติบุคคล 
สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย 
มาตรา ๓๕/๑  
(๑) ผูจัดการตองมีอายุไมต่ํากวาสามสิบ
ปบรบิูรณ  
(๒) ตองมีสัญชาติไทย 
(๓) ตองมีวุฒิการศึกษาปริญญาตร ี  
และตองไมมีลักษณะตองหาม ดังตอไปน้ี 
(๑) เปนบุคคลลมละลาย  
(๒) เปนคนไรความสามารถหรือคน
เสมือนไรความสามารถ  
(๓) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออก
จากราชการ องคการหรือหนวยงานของ
รัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาที ่  

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 35/1 เก่ียวกับคุณสมบัติของผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด วายังมีความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณปจจุบัน
อยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 16 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 182 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 11 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 94.30 

สรุปผล เม่ือพิจารณาจากขอเสนอแนะแลว จะเห็นไดวามีความ
ตองการใหเพิ่มคุณสมบัติของผูจัดการใหมีมาตรฐานสูงขึ้น เน่ืองจาก 
พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดคุณสมบัติของผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดไวในมาตรา 35/1 อาจยังไมสมบูรณ ครบถวน 
เหมาะสม หรือไมทันสมัยตามสถานการณในปจจุบัน โดยประเด็นท่ี
มีการเสนอ เชน ในเรื่องของอายุของบุคคลที่จะดํารงตําแหนง
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด จากเดิมตองมีอายุไมตํ่ากวา 25 ป เปน 
30 ป และเรื่องวุฒิการศึกษาควรจะกําหนดใหมีวุฒิการศึกษาข้ันตํ่า
ระดับปริญญาตรีข้ึนไป หรือเร่ืองวาระการดํารงตําแหนงที่ควรจะมี
กําหนดเวลาใหชัดเจนวาควรมีระยะเวลาในการดํารงตําแหนงก่ีป 
ดังน้ัน เห็นควรรับฟงขอเสนอแนะทั้งหมดเพ่ือดําเนินการทบทวน 
แกไขการกําหนดคุณสมบัติของผู จัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหมี
ความเหมาะสม สอดคลองกับสถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 



- ๔๕ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2. สําหรับ มาตรา 35/1 , 35/2 , 35/3 
ผูจัดการนิตบิุคคลควรมีคุณสมบัติ ดังน้ี  
    1. ตองการผูจัดการตองมีอายุไมต่ํา
กวาสามสิบปบริบูรณ เน่ืองจากมีวุฒิภาวะ 
    2. ตองมีสัญชาติไทย เน่ืองจากตองการ
สงวนสิทธิ์อาชีพผูจัดการไวใหบุคคลท่ีมี
สัญชาติไทยเทาน้ัน 
    3. ตองมีวุฒิการศึกษาปริญญาตรี
เน่ืองจากตองการผูท่ีมีวุฒิภาวะและการ
ติดตอส่ือสารท่ีเขาใจไปในทิศทางเดียวกัน 
    4. ลักษณะตองห าม ค างชําระค า
สวนกลาง 3 เดือนขึ้นไป ตองการผูจัดการ
คุณสมบัติที่ มีวิ นัยในการชําระหน้ีค า
สวนกลาง 
    5. ผูจัดการ มีวาระดํารงตําแหนงคราว
ละสองป เน่ืองจากตองการสับเปลี่ยน
ผูจัดการบริหารงานเพ่ือประโยชนตอนิติ
บุคคล 
    6. เพ่ือใหการถอดถอนผูจัดการ ใน
มาตรา 35/3 (5), (6) ยังคงใชคะแนน
เสียงตามมาตรา 49 เทาน้ัน 
 
 
 
 
 
 

(๔) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษา
ถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ
ความผิดท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือ
ความผิดลหุโทษ 
(๕ )  เคย ถูกถอดถอนจากการ เป น
ผู จั ดการ เพราะเห ตุ ทุจ ริต หรื อตั ว
ผูกระทําการแทนกระทําการทุจริต หรือ
มีความประพฤติเสื่อมเสียหรือบกพรอง
ในศีลธรรมอันดี 
(๖) มีหนี้คางชําระคาใชจายตามมาตรา 
๑๘ 
(๗) คางชําระคาสวนกลางตั้งแตสาม
เดือนขึ้นไป 
มาตรา 35/3 เพิ่ม 
(๗) มีวาระดํารงตําแหนงคราวละสองป 
ในกรณีผูจัดการพนจากตําแหนงกอน
วาระใหผูซึ่งไดรับแตงต้ังดํารงตําแหนง
แทนอยู ใ นตํ า แหน ง เท า กับวา ระที่
เหลืออยูของผูจัดการซึ่งไดรับแตงต้ังไว
แลว 
       เม่ือครบกําหนดวาระคราวละสองป 
หากยังมิไดมีการแตงต้ังผูจัดการขึ้นใหม
ใหผูจัดการซึ่งพนจากตําแหนงตามวาระ
น้ันปฏิบัติหนาท่ีตอไปอีกเปนเวลา 90 วัน 
จนกวาผูจัดการซ่ึงไดรับแตงตั้งใหมเขา
มารับหนาที่ แตถาภายใน 90 วัน ยังไม
มีการแตง ต้ัง ผู จัดการใหมใหแตง ต้ัง

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๔๖ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คณะกรรมการคนใดคนหน่ึง มาดํารง
ตําแหนงผูจัดการแทนได จนกวาจะมี
การแตงต้ังผูจัดการใหมเขามารับหนาที ่
        ผูจัดการซ่ึงพนจากตําแหนงอาจ
ไดรับแตงตั้งอีกได แตจะดํารงตําแหนง
เกินสองวาระติดตอกันไมได เวนแตไม
อาจหาบุคคลอื่นมาดํารงตําแหนงได 
เหตุผล : 
1. ตองการผูจัดการตองมีอายุไมต่ํากวา
สามสิบปบริบูรณเน่ืองจากมีวุฒิภาวะ 
2. ตองมีสัญชาติไทย เน่ืองจากตองการ
สงวนสิทธิ์อาชีพผูจัดการไวใหบุคคลที่มี
สัญญาติไทยเทานั้น 
3 . ต อ ง มี วุฒิ กา รศึ กษาปริญญาต รี  
เน่ืองจากตองการผูที่ มีวุฒิภาวะ และ 
การติดตอส่ือสารที่เขาใจไปในทิศทาง
เดียวกัน 
4 .  ลักษณะต องห าม ค า งชํ าระค า
ส วนกลาง 3 เดือนขึ้ นไป ตองการ
ผูจัดการคุณสมบัติท่ีมีวินัยในการชําระ
หน้ีคาสวนกลาง 
5. ผูจัดการ มีวาระดํารงตําแหนงคราว
ละสองป เน่ืองจากตองการสับเปลี่ยน
ผู จัดการบริหารงานเพ่ือประโยชนตอ 
นิติบุคคล 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๔๗ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6. เพื่อใหการถอดถอนผูจัดการ ใน
มาตรา ๓๕/๓ (๕), (๖) ยังคงใชคะแนน
เสียงตามมาตรา ๔๙ เทาน้ัน 
กรมที่ดิน จาก www.dol.go.th 
กําหนดอายุ ๓๐ วุฒิการศึกษาไมต่ํากวา
ปริญญาตร ี
สํานักงานที่ดินจังหวัดนาน สาขานานอย 
ควรกําหนดเรื่อง ความรูความสามารถ 
หรอืวุฒิทางการศึกษา 
ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธาน ี
ควรมีใบประกอบวิชาชีพ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช 
สาขารอนพิบูลย 
ควรผานการอบรมกฎหมายเก่ียวกับ
อาคารชุด และกรมฯ ควรมีวิ ดี โอ
เ ก่ียวกับกฎหมายอาคารชุดสําหรับ
ผูจัดการนิติบุคคลที่เพ่ิงรับตําแหนง 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ไมนาจะกําหนดคุณสมบัติมากเกินไป 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ลาดพราว 
ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนผู จัดการใหนิติ
บุคคลน้ันแตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหน่ึง
เปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะ
เปนผู จัดการ บุคคลธรรมดาท่ีไดรับ
แตงต้ังควรจํากัดไมเกิน 2 นิติบุคคล 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๔๘ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
1๗. การท่ีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมี
หนาที่และอํานาจตามที่กฎหมายกําหนด 
ทานคิดวาหนาที่และอํานาจดงักลาวยังมี
ความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณ
ปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 36) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย 
มาตรา 36  เพ่ิม 
(๘) เสนอการดําเนินการบังคับชําระหนี ้
เหตุผล : เพ่ือความสะดวกรวดเร็ว และมี
ความคลองตัวในการฟองรองดําเนินคดี
ตาง ๆ ไดตามกําหนดอายุความ ปองกัน
ความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นในอนาคต 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
1. ควรเพ่ิม (8) ในมาตรา 36 ดังน้ี 
   (8) เสนอการดําเนินการบังคับชําระ
หน้ี เน่ืองจากเพ่ือความสะดวกรวดเร็ว 
และมีความคลองตัวในการฟองรอง
ดําเนินคดีตาง ๆ ไดตามกําหนดอายุความ 
ปองกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นใน
อนาคต 
สํานักงานที่ดินจังหวัดพิษณุโลก 
- ควรจํากัดผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
เปนผูจัดการฯ ไดไมเกิน 2 อาคารชุด 
เ น่ืองจากมี ผู จั ดการ นิติ บุคคล เป น
ผูจัดการมากกวา 2 อาคารชุด 
 
 
 
 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 36 เก่ียวกับหนาที่และอํานาจของผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด วายังมีความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณ
ปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 17 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 182 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 10 คน ไมออกความเห็น จํานวน 1 คน  
คิดเปนรอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 94.30 

สรุปผล ในประเด็นเก่ียวกับหนาที่และอํานาจของผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด เมื่อพิจารณาจากขอเสนอแนะแลว มีประเด็นพิจารณา
สําคัญ 2 ประเด็น คือ (1) การเสนอดําเนินการบังคับชําระหน้ี และ
(2) การจํากัดมิใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถดํารงตําแหนง
เปนผูจัดการฯ ไดไมเกิน 2 อาคารชุด  
- ประเด็นเร่ืองที่กําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจและ
หนาท่ีในดําเนินการบังคับชําระหน้ีถือเปนอํานาจตามกฎหมายที่
ผูจัดการนิติบุคคลสามารถดําเนินการไดตามมาตรา 36 (6)  
-  ประเด็นเรื่องท่ีจะกําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถ
ดํารงตําแหนงไดไมเกิน 2 อาคารชุด ในประเด็นดังกลาวน้ีการไดมา
ซึ่งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนมติของที่ประชุมใหญของแตละ 
นิติบุคคลอาคารชุดที่สามารถใชดุลพินิจในการคัดเลือกและคัดสรร
บุคคลมาดํารงตําแหนงได ประกอบทั้งมีผูเขารวมแสดงความคิดเห็น
คิดเปนรอยละ 94.30 ที่เห็นวาบทกําหนดท่ีเก่ียวกับหนาที่และ
อํานาจของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีความเหมาะสมแลว  
 
 
 



- ๔๙ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
๑๘. การที่กฎหมายกําหนดเก่ียวกับ
จํานวนของคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด และระยะเวลาการดํารง
ตําแหนงไว ทานคิดวาเงื่อนไขดังกลาว 
ยัง มีความเหมาะสม สอดคลอง กับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 37) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง 
อาจกําหนดเปนชวงระยะเวลาการดํารง
ตําแหนงเพ่ือเพิ่มความยืดหยุน ทั้งน้ี อาจ
ข้ึนอยูกับขอบังคับของแตละอาคารชุด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กรมที่ดิน จาก www.dol.go.th 
เพ่ิมจํานวน 
สภาหอการคาแหงประเทศไทย 
ควรแกไข  
1) กรรมการไมนอยกวา 5 คนแตไมเกิน 
11 คน 
2) ดํารงตําแหนงคราวละ 3 ป 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
วาระการดํารงตําแหนงเกิน 2 วาระ
ติดตอ กันไม ได  ควรจะมีขอยก เว น
เน่ืองจากบางนิติบุคคลไมมีผูใดสนใจ
สมัคร 
ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธาน ี
กําหนดให เปนโครงสรางเดียว กันท้ัง
ระบบ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
พระโขนง 
เน่ืองจากปจจุบันกรรมการซ้ําเกิน 2 
วาระเกือบทั้งหมด ควรตัดเร่ืองกรรมการ
ซํ้าออก เพราะคนท่ีอยากเปนกรรมการก็
จะเปนบุคคลเดิมอยูตลอด จึงไมควรมี
เร่ืองกรรมการซํ้าเกิน 2 วาระอีก 
 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 37 เก่ียวกับจํานวนของคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด และระยะเวลาการดํารงตําแหนงวาเงื่อนไขดังกลาวยังมี
ความเหมาะสม สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 18 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 185 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 7 คน ไมออกความเห็น จํานวน 1 คน คิดเปน
รอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 95.85 
    ขอเสนอแนะของสํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงราย กรรมการดํารง
ตําแหนงเกิน 2 วาระติดตอกันไมได ควรจะมีขอยกเวนนั้น มาตรา 
37 วรรค 4 กําหนดวา กรรมการจะดํารงตําแหนงเกินสองวาระ
ติดตอกันไมได เวนแตไมอาจหาบุคคลอื่นมาดํารงตําแหนงได จะเห็น
ไดวากฎหมายไดกําหนดขอยกเวนกรณีดังกลาวไวแลว  

สรุปผล เมื่อพิจารณาจากขอเสนอแลว มีความประสงคใหเพ่ิม
จํานวนของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดใหมากขึ้น และเพิ่ม
ระยะเวลาการดํารงตําแหนงใหยาวนานข้ึน แตทั้งน้ีเปนขอเสนอของ
สํานักงานท่ีดินซ่ึงเปนผูบังคับใชกฎหมายเปนสวนใหญ การที่แกไข
ปรบัปรุงจํานวนหรือระยะเวลาในการดํารงตําแหนงของคณะกรรมการ
หรือผูจัดการควรใหความสําคัญในความเห็นของเจาของรวมหรือ 
ผูที่อาศัยในหองชุดแตละอาคารชุดเปนสําคัญ เพราะถือวาเปนผูมี
สวนไดเสียโดยตรงเก่ียวกับเร่ืองการบริหารจัดการของนิติบุคคล
อาคารชุด และควรรับขอเสนอแนะท้ังหมดเพ่ือดําเนินการทบทวน 
แก ไขบทบัญญัติดังกลาวให มีความเหมาะสม สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 



- ๕๐ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
๑๙. การท่ีกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
ตองมีคุณสมบัติตามท่ีกฎหมายกําหนด 
ทานคิดวาคุณสมบัติที่กําหนดไวดังกลาว
ยัง มีความเหมาะสมสอดคล อ ง กับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม ควรแกไข
เพ่ิมเติมหรือไม อยางไร เชน กําหนด
หามเจาของรวมที่คางชําระคาใชจาย
สวนกลางเปนกรรมการ (มาตรา 3๗/1 
และมาตรา ๓๗/๒) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย สาขา
เชียงของ 
ควรกําหนดเพ่ิมเติม หามเจาของรวมที่คาง
ชําระคาสวนกลางเปนกรรมการ 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
ควรเพ่ิม (5) ในมาตรา 37/2 ดังน้ี 
   (5) คางชําระคาสวนกลางตั้งแตสาม
เดือนข้ึนไป 
เน่ืองจากตองการกรรมการผูมีวินัยในการ
ชําระคาสวนกลางเปนแบบอยางที่ดีแก
เจาของรวม 
สํานักงานที่ดนิจังหวัดพะเยา 
นาจะกําหนดคุณสมบัติเชนเดียวกันกับ
ผูจัดการนิตบิุคคลอาคารชุด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๓๗/๒  
     มาตรา ๓๗/๒ บุคคลซึ่ งจะได รับ
แตงตั้งเปนกรรมการตองไมมีลักษณะ
ตองหาม ดังตอไปน้ี 

ฯลฯ 
     (๕) มีหนี้คางชําระคาใชจายตาม
มาตรา ๑๘ 
     เน่ืองจากไมไดกําหนดหามเจาของ
รวมที่คางชําระคาใชจายสวนกลางเปน
กรรมการ 
สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย 
มาตรา 37/2 เพิ่ม 
(๕) คางชําระคาสวนกลางตั้งแตสาม
เดือนขึ้นไป 
เหตุผล : ตองการกรรมการผูมีวิ นัยใน
การชําระคาสวนกลางเปนแบบอยางท่ีดี
แกเจาของรวม 
กระทรวงมหาดไทย 
เพ่ิมไปตามตัวอยาง 
หอการคาขอนแกน 
ควรหามคนคางจายคาสวนกลางเปน
กรรมการ 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 37/1 และมาตรา 37/2 เก่ียวกับคุณสมบัติ
ของบุคคลที่จะไดรับการแตงต้ังเปนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
วายงัมีความเหมาะสม สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 19 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 173 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 19 คน ไมออกความเห็น จํานวน 1 คน คิดเปน
รอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 89.64 

สรุปผล เม่ือพิจารณาจากขอเสนอแลว สามารถสรุปประเด็น
ขอเสนอแนะเก่ียวกับการกําหนดคุณสมบัติของกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดได ดังน้ี 
1. ควรกําหนดหามเจาของรวมที่คางชําระคาใชจายสวนกลางเปน
กรรมการ  
2. สามารถคางชําระคาสวนกลางไดแตตองไมเกิน 3 เดือน  
3. ควรกําหนดหามบุคคลเดียวกันดํารงทั้งตําแหนงผูจัดการฯ และ
กรรมการฯ  
กรณีขอเสนอแนะที่กําหนดหามเจาของรวมที่คางชําระคาใชจาย
สวนกลางเปนกรรมการ ถือวาเปนคุณสมบัติข้ันพ้ืนฐานท่ีพึ่งกําหนด
ไวในกฎหมาย เพื่อไมเกิดความเหล่ือมล้ําใหการบริหารจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด หรือไมเกิดสิทธิพิเศษใด ๆ หรือการเปนตัวแบบที่ดี
ใหแกเจาของรวม ที่ตองชําระคาสวนกลางเพื่อนําเงินมาบริหาร
จัดการอาคารชุดใหเปนปกติสุขได สวนขอเสนอแนะใหกําหนดหาม
บุคคลเดียวกันดํารงทั้งตําแหนงผูจัดการฯ และกรรมการฯ ถือวาเปน
คุณสมบัติข้ันพื้นฐานอีกประการหน่ึงที่พ่ึงกําหนดไวในกฎหมายให
ชัดเจน ลดปญหาการตีความ เม่ือกฎหมายไมไดกําหนดใหชัดเจน
อาจมีการตีความที่ไมตรงตามเจตนารมณของการออกกฎหมายมา



- ๕๑ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดสกลนคร 
เจาของรวมที่คางคาสวนกลางไมควร
ได รับแตง ต้ังเปนกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนาน สาขานานอย 
หามเจาของรวมที่คางชําระคาใชจาย
ส วนกลาง ห รือประพฤ ติตนเป น ท่ี
รังเกียจเปนกรรมการ 
สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
เห็นควรเพ่ิมขอความกําหนดหามมิให
เ จ า ของร วมที่ ค า ง ชํา ระค า ใ ช จ า ย
ส วนกลาง เป นกรรมกา ร นิ ติบุ คคล 
(มาตรา 37/1 และมาตรา 37/2) เพ่ือ
ปองกันการเอ้ือประโยชนตอตนเอง เชน 
กําหนดใหขยายระยะเวลาการชําระ
คาใชจายสวนกลาง เปนตน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ควรกําหนดเพิ่มเติม หามเจาของรวมท่ี
คางชําระคาสวนกลางเปนกรรมการ 
สมาคมอาคารชดุไทย 
เห็นดวยวาควรแกไข 
 
 
 
 

บังคับใชได อีกทั้งอาจจะขัดกับหลักการการถวงดุลอํานาจซ่ึงกัน 
และกัน และการตรวจสอบการใชอํานาจซึ่งกันและกัน หากกําหนด
หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขไวชัดเจนจะทําใหการบังคับใช
กฎหมายเกิดความเปนธรรมมากขึ้น ดังนั้น ควรรับขอเสนอแนะ
ทั้งหมดเพ่ือดําเนินการทบทวน แกไขบทบัญญัติดังกลาวใหมีความ
เหมาะสม สอดคลองกับสถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๕๒ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช 
สาขารอนพิบูลย 
ควร กําหนด ให ก รรมกา รที่ ค า ง ค า
ส วนกลางไม สามารถลงสมัคร เปน
กรรมการฯ ได 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ไมนาจะกําหนดคุณสมบัติมากเกินไป 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
จตุจักร 
- ควรกําหนดอายุข้ันต่ําของกรรมการฯ 
- ควรกําหนดลักษณะตองหามเพ่ิมเติม 
เชน ไมเปนบุคคลลมละลาย, ไมมีหน้ีคาง
ชําระคาใชจาย เปนตน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ธนบุร ี
เพ่ิมเติมโดยกําหนดหามเจาของรวมคาง
ชําระคาสวนกลางเปนกรรมการ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
เห็นควร กําหนดหามเจาของรวมท่ีคาง
ชําระคาใชจายสวนกลางเปนกรรมการ 
แตจะทราบไดอยางไรวาคางชําระฯ ตอง
กําหนดเอกสารย่ืนเพ่ิมเติมเขามา หรือ
หลักฐานตรวจสอบวาไมคางชําระฯ เชน 
ใบเสร็จรับเงิน เปนตน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๕๓ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางกอกนอย 
ควรเพ่ิมเติม 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
ควรมีกฎหมายบัญญัติใหชัดเจนเก่ียวกับ
การ ดํ า รงตํ า แหน ง ซํ้ าซ อน กันขอ ง
ผูจัดการนิติฯ และกรรมการนิติฯ เชน  
ผู ดํารงตําแหนงผู จัดการนิติฯ ดํารง
ตําแหนงกรรมการนิติฯ ดวยในวาระ
เดียวกัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๕๔ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
20. การที่คณะกรรมการนิ ติบุคคล
อาคารชุดมีหนาที่ และอํานาจตามที่
กฎหมายกําหนด ทานคิดวาหนาที่และ
อํานาจดังกลาวยังมีความเหมาะสม 
สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยู
หรอืไม (มาตรา 38) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
ควรเพ่ิมเติมอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุด ในกรณีสามารถแจง
ปรบัเปล่ียนหัวหนานิติบุคคลอาคารชุดได 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ระบบกลางทางกฎหมาย 
ควรเพ่ิมอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการ
อีกขอหน่ึงวา ใหมีอํานาจออกกฎระเบียบ
และบทลงโทษปรับบังคับใชกับเจาของ
รวมหรือผูพักอาศัยในอาคารชุดได โดย
ผานความเห็นชอบจากที่ประชุมใหญ
เจาของรวมกอนใชบังคับ เชน การเลี้ยง
สุนัข การสูบบุหร่ี ฯลฯ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
และยังกําหนดไมชัดเจน เน่ืองจากเม่ือ
หมดวาระแล ว กรรมการรักษาการ
สามารถดําเนินการและมีอํานาจแคไหน
สามารถทําอะไรไดบางที่ไมขัดตอ พ.ร.บ. ฯ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 38 เก่ียวกับอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการ 
นิติบุคคลอาคารชุด วามีความเหมาะสม สอดคลองกับสภาพการณ
ปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 20 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 183 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 8 คน ไมออกความเห็น จํานวน 2 คน คิดเปน
รอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 94.82 

สรุปผล เม่ือพิจารณาจากขอเสนอแลว สามารถสรุปประเด็น
ขอเสนอแนะเก่ียวกับการกําหนดหนาท่ีและอํานาจของกรรมการ 
นิติบุคคลอาคารชุดได ดังน้ี 
1. ขอเสนอที่กําหนดใหเพิ่มชองทางสื่อสารทางโซเชียลมีเดียเพ่ือให
สมาชิกอาคารชุดและบุคคลภายนอกมีสวนรวมในการตรวจสอบ 
เร่ืองการจัดเก็บรายได และการนํารายไดไปใชตามระเบียบหรือไม  
ในกรณีดังกลาวถือวาเปนเร่ืองการบริหารจัดการภายในของนิติบุคคล
อาคารชุด ซ่ึงกฎหมายกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดตองแสดงรายการ
หรือบัญชีรายรับรายจายใหเจาของรวมทราบทุกเดือน และกําหนด
ระยะเวลาเปดเผยบัญชีรายรับรายจายใหทราบไมนอยกวา 15 วัน  
ถือวากฎหมายได กําหนดอํานาจให เจาของรวมมีสวนรวมในการ
ตรวจสอบการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดอยางเพียงพอแลว 
สวนการจะแสดงทางชองทางไหน โดยวิธีการไหน เปนเร่ืองท่ีนิติบุคคล
อาคารชุดและเจาของรวมจะตกลงกันสามารถกําหนดไวในขอบังคับ 
ของอาคารชุดน้ัน ๆ ได  
2. ขอเสนอที่ควรกําหนดเพิ่มอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการใหมี
อํานาจออกกฎ ระเบียบ และกําหนดบทลงโทษ กับเจาของรวมหรือ
ผูพักอาศัยในอาคารชุด กรณีดังกลาวถือเปนเรื่องของกติกาหรือ



- ๕๕ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขอตกลงกันภายในระหวางนิติบุคคลอาคารกับเจาของรวมที่จะ
สามารถกําหนดกติกา ขอตกลง หรือกําหนดบทลงโทษ สําหรับการ
อยูอาศัยรวมกันภายในอาคารชุดได ซึ่งนิติบุคคลอาคารชุดสามารถ
กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขดังกลาวไวในขอบังคับของ 
นิติบุคคลอาคารชุดได  
3. ขอเสนอแนะใหกําหนดหนาที่และอํานาจของกรรมการรักษาการ 
สามารถดําเนินการและมีอํานาจแคไหน สามารถทําอะไรไดบางท่ีไม
ขัดตอกฎหมาย ในประเดนดังกลาวเห็นวา กรรมการรักษาการมี
อํานาจเต็มเชนเดียวกับกรรมการตามวาระที่ไดรับการแตงต้ังจากมติ
ที่ประชุมใหญของเจาของรวม ซ่ึงกฎหมายไดมีบทบัญญัติรับรองใน
เร่ืองหนาที่และอํานาจไวตามมาตรา 37 วรรคสาม ที่กําหนดวาเมื่อ
ครบกําหนดวาระตามวรรคสอง หากยังมิไดมีการแตงตั้งกรรมการ 
ขึ้นใหมใหกรรมการซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระนั้นปฏิบัติหนาที่
ตอไปจนกวากรรมการซึ่งไดรับแตงต้ังใหมเขารับหนาที่ ประกอบทั้ง
มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นคิดเปนรอยละ 94.82 ที่เห็นวา 
บทกําหนดที่เก่ียวกับหนาที่และอํานาจของคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดมีความเหมาะสมแลว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๕๖ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
๒๑. กฎหมายไดกําหนดเก่ียวกับหนาที่
ของนิติบุคคลอาคารชุดในการจัดทํางบดุล 
การจัดทํารายงานประจําป  การเก็บ
รักษารายงานประจําป พรอมทั้งขอบังคับ 
และการใชสิทธิของเจาของรวมในการ
ตอสูค ดีกับบุคคลภายนอกหรือการ
เรียกรองเอาทรัพยสินคืนเพื่อประโยชน
ของเจาของรวม เปนตน ทานคิดวา
หนาท่ีดังกลาวมีความเหมาะสมสอดคลอง 
และมีสภาพการบังคับใช มีกลไกในการ
ตร วจส อ บ ท่ี เ ห ม า ะส ม ก อ ใ ห เ กิ ด
ประสิทธิภาพหรือไม (มาตรา 38/1 
มาตรา 38/2 มาตรา 38/3 และมาตรา 
39) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เห็นควรเพ่ิมชองทางการสื่ อสารทาง
โซเชียลมีเดีย เพื่อใหสมาชิกอาคารชุดและ
บุคคลภายนอกมีสวนรวมในการตรวจสอบ
เร่ืองการจัดเก็บรายได และการนํารายได
ไปใชตามระเบียบหรือไม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๓๘/๑  
     มาตรา ๓๘/๑ ใหนิติบุคคลอาคารชุด
จัดทํางบดุลอยางนอยหน่ึงครั้งทุกรอบ
สิบสองเดือนโดยให ถือวาเปนรอบป
ในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 
     งบดุลตามวรรคหน่ึงตองมีรายการ
แสดงจํานวนสินทรัพยและหน้ีสินของนิติ
บุคคลอาคารชุดกับทั้งบัญชีรายรับรายจาย 
และตองจัดใหมีผูสอบบัญชีรับอนุญาต
ตรวจสอบ แลวนําเสนอเพ่ืออนุมั ติใน 
ที่ประชุมใหญเจาของรวมภายในหน่ึงรอย
ยี่สิบวันนับแตวันส้ินปทางบัญช ี
     เพื่อใหการจัดทํางบการเงินของนิติ
บุคคลอาคาร ชุด มีมาตรฐานเป นที่
ยอมรับ (ความเห็นของสภาวิชาชีพบัญชี 
ในพระบรมราชูปถัมภ) 
     แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๓๘/๒  
     มาตรา ๓๘/๒  ใหนิติบุคคลอาคารชุด
จัดทํารายงานประจําป แสดงผลการ
ดําเนินงานเสนอตอที่ประชุมใหญเจาของ
รวมพรอมกับการเสนองบดุล และใหสง
สําเนาเอกสารดังกลาวใหแกเจาของรวม 
หรือปดประกาศไวท่ีสํานักงานนิติบุคคล
อาคารชุดเพื่อประกาศใหเจาของรวมทราบ
กอนวันนัดประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวา
เจ็ดสิบหาวัน 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 38/1 มาตรา 38/2 มาตรา 38/3 และมาตรา 39 
เก่ียวกับอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด วามีความเหมาะสม 
สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 21 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 184 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 9 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 95.34 

สรุปผล เมื่อพิจารณาจากขอเสนอแนะแลว สามารถสรุปประเด็น
ขอเสนอแนะ ดังน้ี 
1. ควรกําหนดใหมีผูสอบบัญชีรับอนุญาต เพื่อตรวจสอบการจัดทํา
งบดุลของนิติบุคคลอาคารชุด  
2. ควรกําหนดเพ่ิมชองทางใหนิติบุคคลอาคารชุด ตองปดประกาศ
รายงานประจําป และการเสนองบดุล โดยปดประกาศไวที่สํานักงานนิติ
บุคคลอาคารชุดเพื่อประกาศใหเจาของรวมทราบ 
3. เพ่ิมระยะเวลาในการจัดสงสําเนารายงานประจําปและการเสนอ 
งบดุลใหเจาของรวมทราบกอนวันนัดประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวา 
15 วัน เดิมกฎหมายกําหนดระยะเวลาการจัดสงเอกสารดังกลาวใหแก
เจาของรวมไวเปนระยะเวลาไมนอยกวา 7 วัน ท้ังน้ี เพื่ออํานวยความ
สะดวกและเพ่ิมระยะเวลาใหเจาของรวมในการพิจารณาเน้ือหาวาระ
ไดมากขึ้น 
    ดังน้ัน เห็นควรรับขอเสนอแนะทั้งหมดเพ่ือดําเนินการทบทวน แกไข
การทําหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด เพ่ิมวิธีการติดตอหรือการจัดสง
เอกสารใหแกเจาของรวม และเพ่ิมระยะเวลาในการพิจารณาเน้ือหา
วาระและเอกสารประกอบการประชุมใหมากข้ึน เพื่อเปนการคุมครอง
รักษาสิทธิของเจาของรวมและใหมีระยะเวลาในการตรวจสอบความ



- ๕๗ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

     เพ่ือเพ่ิมทางเลือกและระยะเวลาใหกับ
นิติบุคคลอาคารชุดในการแจงเจาของรวม
กอนวันนัดประชุมใหญ ซึ่งจะเปนการลด
ภาระและคาใชจายในการสงสําเนาเอกสาร
ซ่ึงอาจมีปริมาณมากใหแกเจาของรวม 
กรมที่ดิน จาก www.dol.go.th 
เพิ่มรอบการตรวจสอบบัญชีเปน ๔  
ไตรมาส 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
ขอแกไขการจัดทํางบดุล เปล่ียนเปนงบ
แสดงฐานะทางการเงินตามผูสอบบัญช ี
สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
ควรแกไขขอความในมาตรา 38/2 เปน
ใหจัดสงสําเนาเอกสารใหแกเจาของรวม
กอนวันนัดประชุมใหญลวงหนาไมนอย
กวา 15 วัน เพ่ืออํานวยความสะดวก
และเพ่ิมระยะเวลาใหเจาของรวมในการ
พิจารณาเน้ือหาวาระไดมากข้ึน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ลาดพราว 
ตองสงงบการเงินที่ผูสอบบัญชีอนุญาต
รับรองแลวเชนเดียวกับหางหุนสวนและ
บริษัท 
 
 
 

ถูกตองใหมากขึ้นกวาเดิม ทั้งน้ี เพ่ือใหมีความเหมาะสม สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๕๘ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
2๒. การกําหนดใหเจาของรวมตองชําระ
เงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุดนอกจาก
การชําระคาใชจายตามมาตรา 18 เพื่อ
เปนคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุด 
เงินทุนเริ่มตน หรือเงินอื่นตามมติที่
ประชุมใหญ  ทานคิดว าการกําหนด
หน าที่ ดั ง กล า ว  มีความ เหมา ะสม
สอดคลองกับสภาพการณในปจจุบัน
หรอืไม (มาตรา 40) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หอการคาขอนแกน 
ควรทําได เม่ือมีเหตุจําเปน เรงดวน ที่จะ
รักษา อาคารทรัพยสินและบริการใหอยู
ในสภาพเดิม และ เงินทุนสํารองไม
เพียงพอสําหรับคาใชจาย ๖ เดือน และ 
ไมตองอาศัยมติพิเศษ ที่ใชเสียงจํานวน
มาก ท่ีมักจะเรียกประชุมและลงมติได
ยากมาก 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
การเก็บเงินตามมาตรา 40 เปนชองวาง
ที่ ใช ในการเรียกเก็บเงินจากเจาของ 
หองชุด จึงอยากใหมีการกําหนดมติขั้น
ตํ่าในการอนุมัติดวย 
สํานักงานที่ดินจังหวัดบุรีรัมย 
เปนการเพิ่มภาระใหแก เจาของรวม  
เห็นควรนํา เงินที่ ได จากการจัดเ ก็บ
คาใชจายสวนกลางไปบริหารจัดการ
ภายในอาคารชุดน้ัน นอกจากคาใชจาย
ตามมาตรา 18 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช 
สาขารอนพิบูลย 
ควรกําหนดคาใชจายสวนกลางเฉพาะ
มาตรา 18 เทาน้ัน 
 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 40 ที่กําหนดใหเจาของรวมตองชําระเงินใหแก
นิติบุคคลอาคารชุด เพื่อเปนคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุด 
เงินทุนเริ่มตน หรือเงินอ่ืนตามมติที่ประชุมใหญ วาการชําระเงิน
ดังกลาวมีความเหมาะสม สอดคลองกับสภาพการณในปจจุบันอยู
หรอืไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 22 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 182 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 11 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 94.30 

สรุปผล เงินที่เก็บตามมาตรา 40 ตามมติของที่ประชุมใหญเจาของ
รวมน้ัน เปนวิธีการที่กฎหมายกําหนดใหมีการเรียกเก็บเงินเพิ่มเติม
จากคาสวนกลาง เพ่ือมาใชเปนเงินกองทุนหรือเงินอ่ืน ๆ เพื่อปฏิบัติ
ตามมติของที่ประชุมใหญเจาของรวมอาคารชุด เชน เงินคาทาสี  
เงนิคาซอมแซมลิฟต เปนตน แตในบางกรณีก็เปนการเปดชองทางให
เกิดการเรียกเก็บเงินจากเจาของหองชุดที่เกินความจําเปน เพราะมติ
ในการเก็บเงินตามมาตรา 40 ไมไดมีการกําหนดคะแนนเสียงข้ันตํ่าไว 
จึงใชเพียงแคคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม  
จึงเห็นควรรับขอเสนอแนะท้ังหมดเพื่อดําเนินการทบทวนมติท่ี
จะตองใชในการเรียกเก็บเงินตามมาตรา 40 ใหมีความเหมาะสม
ตอไป 
 
 
 
 
 



- ๕๙ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
2๓. การกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมี
บุริมสิทธิเก่ียวกับการคางคาใชจายตาม
มาตรา 18 โดยใหถือวาอยูในลําดับกอน
จํานองเมื่อผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
ไดสงรายการหน้ีตอพนักงานเจาหนาท่ีแลว 
ทานคิดวาบทบัญญัติดังกลาวยังมีความ
เหมาะสมอยูหรือไม เนื่องจากมีบทบัญญัติ
ในมาตรา ๓๓๕ แหงประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพง รองรับอยูแลว 
(มาตรา 41) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ระบบกลางทางกฎหมาย 
ควรแก ไขใหสอดคลองกับ ประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพงมาตรา
335 เน่ืองจากมีปญหาวาสํานักงาน
บั งคับคดีมีหนังสือให นิติแจ งห น้ีค า
สวนกลางคางชําระ ภายใน 30 วัน หาก
ไมแจงภายในกําหนด เจาพนักงานบังคับ
ค ดีจะ ไม กั น เ งิ นที่ ไ ด จ า กก า ร ข า ย
ทอดตลาดให ระยะเวลาที่กําหนดไวนอย
เกินไป และเปนปญหาในทางปฏิบัติท่ี
บางนิติฯ แจงไมทันเจาพนักงานบังคับ
คดีจะไมกันเงินใหทุกกรณี ถึงแมนิติฯ 
จะไปแจงหน้ีบุริมสิทธิไว กับสํานักงาน
ที่ดินก็ตาม แตเจาพนักงานบังคับคดีก็มี
อํานาจออกหนังสือ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ธนบุร ี
ยกเลิกการกําหนดใหตองสงรายการหน้ี
ตอพนักงานเจาหนาที ่
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางกอกนอย 
ควรตัดออกเน่ืองจาก หากคางชําระ 
คาสวนกลางก็ไมสามารถออกใบปลอด
หน้ีไดอยูแลวและมีสภาพบังคับซึ่งไมอาจ
จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ใน
หองชุดไดจนกวาจะไดชําระคาสวนกลาง 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 41 บุริมสิทธิเก่ียวกับการคางคาใชจายตาม
มาตรา 18 โดยใหถือวาอยูในลําดับกอนจํานองเม่ือผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดไดสงรายการหน้ีตอพนักงานเจาหนาที่แลว วา
บทบัญญัติดังกลาวยังมีความเหมาะสมอยูหรือไม 
ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 23 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 183 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 9 คน ไมออกความเห็น 1 คน คิดเปนรอยละ
ของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 94.82 

สรุปผล บทบัญญัติมาตรา 41 เปนการกําหนดสิทธิของนิติบุคคล
อาคารชุดในการท่ีจะไดรับชําระหน้ีเงินคาสวนกลางตามมาตรา 18 
อันคางชําระจากทรัพยสินของลูกหน้ี กอนเจาหนี้สามัญหรือเจาหน้ีอ่ืน 
อันเปนมาตรการที่ทําใหการบังคับชําระหน้ีคาสวนกลางของนิติ
บุคคลอาคารชุดน้ันมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น เม่ือพิจารณาจาก
ขอเสนอแนะ ที่ใหมีการปรับปรุงกฎหมายใหสอดคลองกับมาตรา 
335 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง หรือเสนอแนะให
ยกเลิกบุริมสิทธิตามมาตราน้ี แตบทบัญญัติในมาตราน้ีเปนมาตรการ
หรือเปนเคร่ืองมือสําคัญในการบริหารจัดการดานการเงินของนิติ
บุคคลอาคารชุด ที่กฎหมายกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจ
เรียกเก็บอันเกิดจากการใชบริการสาธารณะสวนกลางของอาคารชุด
น้ัน ๆ เพื่อที่จะไดนําเงินที่จัดเก็บไดดังกลาวไปพัฒนา ปรับปรุง การ
ใหบริการสาธารณะสวนกลางของอาคารชุด ตลอดจนนําเงินไปใชใน
การดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ดังนั้น การกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุด
มีบุริมสิทธิเก่ียวกับการคางคาใชจายตามมาตรา 18 โดยใหถือวา 
อยูในลําดับกอนจํานองจึงยังมีความเหมาะสม ประกอบกับผูเขารวม
แสดงความคิด จํานวนรอยละ 94.82 เห็นวาบทบัญญัติดังกลาว 
ยังมีความเหมาะสมและมีความจําเปนในการบังคับใชอยูตอไป 



- ๖๐ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
2๔. การกําหนดใหผูจัดการจัดใหมีการ
ประชุมใหญสามัญคร้ังแรกภายใน 6 เดือน 
นับตั้งแต วันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดเพื่อแตง ต้ังคณะกรรมการ 
พิจารณาใหความเห็นชอบขอบังคับ และ
ผูจัดการท่ีไดจดทะเบียนตามที่ไดย่ืนขอ
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไว ทาน
คิดวาระยะเวลา ดังกล าว ยังมี ความ
เหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณ
ปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 42) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานท่ีดินจังหวัดพังงา สาขา
ตะกั่วปา 
ภายใน 3 เดือน 
กรมที่ดิน จาก www.dol.go.th 
ลดเปน ๓ เดือนหรอื ๙๐ วัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย สาขา
เชียงของ 
ระยะเวลาภายใน 6 เดือน นับแตวัน 
จดทะเบียนอาจสั้นไป เน่ืองจากอาจม ี
ผูซื้อท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์นอย
เกินไป 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสระบุร ี
เห็นควรเพิ่มระยะเวลาเปน 2 เดือน 
เพ่ือใหการบริหารงานมีความตอเน่ือง
และระบบการตรวจสอบจากสมาชิก
อาคารชุดจะไดทํางานและถวงดุลกัน 
สํานักงานที่ ดิน จังหวัดเพชรบูรณ   
สาขาหลมเกา 
ควรกําหนดใหมีการประชุมใหญสามัญ
คร้ังแรก โดยใชเงื่อนไขตามจํานวนก่ี
เปอรเซ็นตของเจาของรวมแทนการใช
เงื่อนไขตามเวลาที่กําหนดไว 6 เดือน 
สํานักงานที่ดินจังห วัดนาน สาขา 
นานอย 
ประชุมใหญสามัญค ร้ังแรก ภายใน 
สามเดือน หกเดือนอาจนานเกินไป 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 42 กําหนดใหผูจัดการจัดใหมีการประชุมใหญ
สามัญครั้งแรกภายใน 6 เดือน นับตั้งแตวันท่ีไดจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดเพื่อแตงต้ังคณะกรรมการ พิจารณาใหความเห็นชอบ
ขอบังคับ และผูจัดการที่ไดจดทะเบียนตามท่ีไดยื่นขอจดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุดไว วาระยะเวลาดังกลาวยังมีความเหมาะสม
สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 
ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 24 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 178 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 15 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 92.23 
สรุปผล เม่ือพิจารณาจากขอเสนอแนะแลว มีทั้งที่เสนอใหเพ่ิม
ระยะเวลาในการประชุมใหญสามัญครั้งแรกจาก 6 เดือน ใหเปน  
1 ป บางขอเสนอก็ใหลดจาก 6 เดือน เปน 3 เดือน ซึ่งก็เปน
ประเด็นท่ีตองพิจารณาตอไปวาระยะเวลาท่ีเหมาะสมในการจัด
ประชุมใหญสามัญครั้งแรกควรจะเปนระยะเวลาเทาใด จากการ
ตรวจสอบขอมูลดานอื่น ๆ เชน สถิติการรองเรียน รองทุกข สถิติการ
ดําเนินคดีตอศาล และสถิติการหารือ ยังไมพบประเด็นปญหาในเรื่อง
ระยะเวลาที่กําหนดใหผูจัดการจัดใหมีการประชุมใหญสามัญคร้ังแรก
ภายใน 6 เดือน นับต้ังแตวันท่ีไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
เพ่ือแตงตั้งคณะกรรมการ พิจารณาใหความเห็นชอบขอบังคับ และ
ผูจัดการท่ีไดจดทะเบียนตามที่ไดยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
ไวแตอยางใด ประกอบท้ังมีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นคิดเปนรอยละ 
92.23 ท่ีเห็นวาระยะเวลาตามท่ีกําหนดในบทบัญญัติดังกลาว 
มีความเหมาะสมแลว 
 
 



- ๖๑ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ระยะเวลาภายใน 6 เดือน นับแตวันจด
ทะเบียนอาจสั้นไป เน่ืองจากอาจมีผูซื้อ
ที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์นอยเกินไป 
ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธาน ี
ควรเพ่ิมเปน 1 ป 
สํานักงานที่ดินจังหวัดอุบลราชธานี 
สาขาวารินชําราบ 
ระยะเวลานานเกินไป 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางกอกนอย 
ควรกําหนดเ กิน 1 ป  เ พ่ือให มีการ
บริหารในชวงแรกมีระยะเวลาท่ีไม ส้ัน
จนเกินไป 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
ควรประชุมครั้งแรกภายใน 3 เดือน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๖๒ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
2๕. การกําหนดใหการเรียกประชุมใหญ
จะตองทําเปนหนังสือนัดประชุม ระบุ
สถานที่  วัน เวลา ระเบียบวาระการ
ประชุม เร่ืองท่ีจะเสนอตอที่ประชุม และ
จะตองจัดสงใหเจาของรวมไมนอยกวา 
7  วั นก อ นวั นป ระ ชุม  ท า น คิด ว า
รายละเอียดและระยะเวลาดังกลาวยังมี
ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม ส อ ด ค ล อ ง กั บ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 
42/3) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หอการคาขอนแกน 
ใหเรียกประชุมผานระบบดิจิทัลได ประชุม
และลงมติ โดยระบบดิจิทัลไดเวียนหนังสือ
ขอรับรองมติ หรือลงคะแนน ตามหลังทาง
ดิจิทัลได  กรณคีนมาประชุมไมครบ 
สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เห็นควรเพ่ิมชองทางการสื่อสารทางอื่น 
เชน Line Group นอกจากหนังสือแจง
ปกติเพ่ือใหการสื่อสารถึงสมาชิกมากท่ีสุด
เทาที่จะทําได และเปนการปองกันการ
หลบเล่ียงกฎหมาย 
สํานักงานที่ดนิจังหวัดอุทัยธาน ี
เน่ืองจากเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดบางราย
ไมไดอาศัยอยูในอาคารชุดดังกลาว การมี
หนังสือแจงลวงหนาเพ่ือเรียกประชุมใหญ
ตามมาตรา 42/3 จึงยังคงเปนหลักเกณฑ
ที่ปองกันความไมชอบดวยกฎหมาย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๔๒/๓ 
     มาตรา ๔๒/๓ การเรียกประชุมใหญ
ตองทํา เปนหนัง สือ นัดประชุ มระ บุ
สถานที่  วัน เวลา ระเบียบวาระการ
ประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอตอที่ประชุม
พรอมดวยรายละเอียดตามสมควรและ
จัดสงใหเจาของรวมไมนอยกวาเจ็ดสิบหาวัน 
กอนวันประชุม 
     เพ่ือขยายระยะเวลาใหกับเจาของ
รวม และสอดรับกับมาตรา ๓๘/๒ 
กระทรวงมหาดไทย 
ควรมีการกลาวถึงการนัดประชุมดวยวิธี
ทางอิเล็กทรอนิกสใหชัดเจน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสกลนคร 
ควรกําหนดวิธีการแจงใหม 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
- อยากใหมีการกําหนดวันเพิ่มจาก 7 
วัน เปน 15 วนั 
- ควรระบุชองทางในการสงหนังสือเชิญ
ประชุมใหเจาของรวมใหชัดเจน เชน 
สามารถสงไดทาง E-mail , Mail Box 
 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขา
ปากเกร็ด 
ควรกําหนดชองทางออนไลนเพิ่มเติม
เพ่ือลดขั้นตอน และสรางการมีสวนรวม
จากเจาของรวมใหมากข้ึน 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 42/3 เก่ียวกับขั้นตอนการเรียกประชุมใหญ
ของเจาของรวมอาคารชุด วากระบวนการดังกลาวยังมีความ
เหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 25 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 166 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 26 คน ไมออกความเห็น จํานวน 1 คน  
คิดเปนรอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 86.01 

สรุปผล เมื่อพิจารณาจากขอเสนอแนะ สรุปได ดังน้ี 
1. ตองการใหเพ่ิมระยะเวลาในการแจงและจัดสงเอกสารท่ีเก่ียวของ
กับการประชุม จากเดิมไมนอยกวา 7 วัน กอนวันประชุม เปน  
ไมนอยกวา 15 วัน กอนวนัประชุม 
2. เพ่ิมชองทางในการแจงและจัดสงเอกสารประกอบการประชุม 
โดยเพิ่มชองทางระบบอิเล็กทรอนิกส เชน ทางอีเมล แอปพลิเคชัน 
LINE  
3. กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดตองปดประกาศรายงานการประชุม
ใหญไวที่สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือประกาศใหเจาของรวม
ทราบ เปนเวลาไมนอยกวาสามสิบวัน จุดประสงคในการบัญญัติเพ่ิม
มาตราน้ี คือใหเจาของรวมไดทราบถึงรายละเอียดของการประชุม 
มติท่ีประชุม เพ่ือใหเจาของรวมไดตรวจสอบวารายงานการประชุม
น้ัน ตรงกับขอเท็จจริงในการประชุมหรือไม และเจาของรวมบาง
ทานที่ไมไดเขารวมการประชุมจะไดทราบขอมูลดวย 
4. กําหนดใหสามารถนําการจัดการประชุมผานสื่ออิเล็กทรอนิกสมา
ใชกับการประชุมใหญอาคารชุด เพ่ืออํานวยความสะดวกแกเจาของ
รวมอาคารชุดมากขึ้น  



- ๖๓ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ ดิน จังหวัดเพชรบูรณ   
สาขาหลมเกา 
ควรแจงลวงหนาประมาณ 15 วัน หรือ 
1 เดือน 
สํานักงานที่ดินจังห วัดนาน สาขา 
นานอย 
สงไมนอยกวา 15 วัน 
สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต ิ
ควรแกไขขอความให “จัดสงใหเจาของ
รวมไมนอยกวา 15 วันกอนวันประชุม” 
เพ่ือใหสอดคลองกับ ขอ 21 
สํานักงานที่ดินจังหวัดพิษณุโลก 
- ระยะเวลาควรไมนอยกวา 15 วัน 
กอนวันประชุม 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ควรเพ่ิมการแจงทางอิเล็กทรอนิกส  
เพ่ือใหทันกับสถานการณปจจุบัน 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ 
ควรเพ่ิมอีเมลหรือหนังสืออิเล็กทรอนิกส
เขาไปดวย 
สํานักงานที่ดินจังหวัดอุบลราชธานี 
สาขาวารินชําราบ 
ระยะเวลานอยเกินไป ควรมีระยะเวลา
ไมนอยกวา 15 วัน 
 
 

5. กําหนดใหการสงหนังสือนัดประชุมหรือการติดตอระหวางนิติ
บุคคลอาคารชุดกับเจาของรวมโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสได  
จึงเห็นควรรับขอเสนอแนะทั้งหมดเพื่อดําเนินการทบทวนระยะเวลา
ในการเรียกประชุมใหญของเจาของรวมอาคารชุดให มีความ
เหมาะสม สอดคลองกับสถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๖๔ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สมาคมอาคารชดุไทย 
ควรเพ่ิมขอความวา สามารถทําหนังสือ
นัดประชุม + รายงานการประชุมจัดสง
ใหเจาของรวมดวยไฟลอิเล็กทรอนิกสได 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช 
สาขารอนพิบูลย 
การประชุมคร้ังท่ี 1 ควรไมนอยกวา 30 วนั 
การประชุมคร้ังที่ 2 ควรไมนอยกวา 7 วนั 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
นาจะขยายสงเอกสารใหไมนอยกวา 10 
วัน กอนวันประชุม สวนหนังสือนัด
ประชุมนาจะมีวิธีการอื่นเพ่ิมเขามา เชน 
สงไลนหรอืสงอีเมล เปนตน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
- ควรเรียกประชุมใหญไดดวยวิธีอื่น ๆ 
ได เชน แจงทาง Line E-mail เปนตน 
- ควรแจงไมต่ํากวา 15 วัน เพ่ือการ
เตรียมตัวของเจาของรวม เชน กรณีที่
เจาของรวมอยูตางพื้นที่ กับอาคารชุด
และสามารถแจงชองทาง Line, E-mail 
ได เพื่อความสะดวกคลองตัวกวา 
- ควรแจงไมนอยกวา 15 วัน เน่ืองจาก
ลูกหน้ีจะไดมีเวลาเตรียมความพรอมใน
การประชุม 
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สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางเขน 
ควรเพิ่มระยะเวลาในการจัดสงหนังสือ
เชิญประชุมใหญใหแกเจาของรวม 
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เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 
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26. การกําหนดใหองคประชุมของการ
ประชุมใหญ จะตองมีผูมาประชุมซึ่งมี
เสียงคะแนนรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 4 
ของจํานวนเสียงลงคะแนนท้ังหมด จึงจะ
เปนองคประชุม และในกรณีที่เจาของ
ร วมมาประ ชุมไม ครบองคป ระชุ ม
สามารถเรียกประชุมใหมภายใน 15 วัน 
นับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และการ
ประชุมคร้ังหลังน้ีไมบังคับวาจะตองครบ
องคประชุม ท านคิดว าหลัก เกณฑ  
วิธีการ และระยะเวลาดังกลาวยังมีความ
เหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณ
ปจจุบนัอยูหรือไม เชน “วันเรียกประชุม
ครั้ ง ก อ น”  คว รแก ไ ข เป น  “ วั น ท่ี
กําหนดใหมีการประชุม” เพื่อไมใหเกิด
ปญหาในการตีความวาหมายถึงวันท่ี
ออกหนังสือเชิญประชุม (มาตรา 43) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดเพชรบูรณ  สาขา
หลมเกา 
“วันเรียกประชุมครั้งกอน” ควรแกเปน 
“วันที่ มี การประชุ มคร้ั งก อน” ส วน
ระยะเวลาในการเรียกประชุมใหมภายใน 
15 วัน เหมาะสมแลว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
     แกไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๓ วรรคสอง  
     มาตรา ๔๓ วรรคสอง ในกรณีที่ 
เจาของรวมมาประชุมไมครบองคประชุม
ตามท่ีกําหนดไวในวรรคหน่ึง ใหเรียก
ประชุมใหมภายในสิบหาสามสิบวันนับ
แตวันเรียกประชุมวันท่ีกําหนดใหมีการ
ประชุมคร้ังกอนและการประชุมใหญครั้ง
หลัง น้ี ไม บัง คับว าจะต องครบองค 
ประชุม 
     เพ่ือขยายระยะเวลาในการเรียก
ประชุมใหม ให กับเจาของร วม และ
แกปญหาการตีความวาวันเรียกประชุม
ครั้งกอนหมายถึงวันท่ีออกหนังสือเชิญ
ประชุม 
สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย 
ควรแกไขเปน “วันท่ีกําหนดใหมีการ
ประชุม” 
เหตุผล : เพื่อไมใหเกิดปญหาในการ
ตีความ 
สํานักงานท่ีดินจังหวัดพังงา สาขา
ตะกั่วปา 
ภายใน 30 วัน 
กรมที่ดิน www.dol.go.th 
วันกําหนดการประชุม 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 43 เก่ียวกับองคประชุมของการประชุมใหญ 
และในกรณีที่เจาของรวมมาประชุมไมครบองคประชุมสามารถเรียก
ประชุมใหมภายใน 15 วัน นับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน และการ
ประชุมครั้งหลังน้ีไมบังคับวาจะตองครบองคประชุม วากระบวนการ
ดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยู
หรอืไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 26 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 168 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 25 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 87.05 

สรุปผล เมื่อพิจารณาจากขอเสนอแนะ สรุปได ดังน้ี 
1. มาตรา 43 วรรคสอง เดิม บัญญัติวา “ภายในสิบหาวันนับแตวัน
เรียกประชุมครั้งกอน” ทําใหเกิดความไมชัดเจนในการตีความวา
หมายความถึงวันใด จึงควรแกไขเปน “...นับแตวันที่มีการประชุม
คร้ังกอน” เพ่ือใหเกิดความชัดเจน และไมสับสนแกผูที่ตองใช
กฎหมาย และในสวนของระยะเวลาควรเพ่ิมเปน 30 วัน เพราะ
ระยะเวลา 15 วันน้ันสั้นเกินไป จึงควรมีการขยายระยะเวลา
เพ่ิมเติมในการประชุมใหมใหกับเจาของรวมเปน “ใหเรียกประชุม
ใหมภายในสามสิบวันนับแตวันที่มีการประชุมคร้ังกอน” 
2. ควรเพ่ิมบทบัญญัติท่ีเกี่ยวกับการเพิกถอนมติที่ประชุมใหญอาคารชุด 
ตามขอเสนอของสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร กรณี
ที่การจัดประชุมไมชอบดวยกฎหมายเพราะในปจจุบันศาลยุติธรรม
ตองวินิจฉัยคดีอาศัยเทียบเคียงกฎหมายที่ใกลเคียงอยางย่ิง ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 4 ในกรณีนี้ไดแก  
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1195 ที่ใหการรอง
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หอการคาขอนแกน 
ควรใหออกนัดประชุม ๒ คร้ัง ไดเลย 
โดยแจงไปพรอมวา หากคร้ังแรก ไมครบ
องคประชุม จะนัดอีกครั้งวันท่ี.. โดย
ถือเอาคนที่มาประชุมเปนองคประชุม 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย สาขา
เชียงของ 
ควรนับจากวันท่ีมีการประชุม ขอ น้ี
สําคัญเกิดปญหาทางปฏิบัติมาก 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสกลนคร 
ควรแกเปนวันท่ีกําหนดประชุมคร้ังกอน 
สภาหอการคาแหงประเทศไทย 
ควรแกไข นับแตวันที่กําหนดใหมีการ
ประชุมครั้งกอน 
สํานักงานที่ดินจังห วัดนาน สาขา 
ทาวังผา 
“นับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน” เปน 
“นับแตวันกําหนดการประชุมคร้ังแรก” 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ควรที่จะนับจากวันท่ีการประชุม ขอน้ี
สําคัญซ่ึงพบปญหาในทางปฏิบัติมาก 
ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธาน ี
ควรแกเปนวันท่ีกําหนดใหมีการประชุม 
 
 

ขอใหศาลเพิกถอนมติของท่ีประชุมใหญอันผิดระเบียบน้ันตองรอง
ขอภายในกําหนดเดือน 1 นับแตวันลงมติน้ัน  
- คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2898/2543 พระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มิไดกําหนดเวลารองขอใหศาลเพิกถอนมติของท่ี
ประชุมใหญเจาของรวมอันผิดระเบียบไว จึงตองวนิิจฉัยคดีโดยอาศัย
เทียบบทกฎหมายใกลเคียงอยางยิ่ง อันไดแกวิธีการเพิกถอนมติของ
ที่ประชุมใหญอันผิดระเบียบตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1195 ซึ่งสอดคลองกับเจตนารมณของกฎหมายที่ตองการ
ใหการจัดการนิติ บุคคลอาคารชุดเปนไปโดยรวดเร็ว และมี
ประสิทธภิาพตรงตามความประสงคของเจาของรวมทั้งหลาย 
     ดังน้ัน ควรเพ่ิมบทบัญญัติที่เก่ียวกับการเพิกถอนมติที่ประชุม
ใหญเจาของรวม เพราะในปจจุบันมีการเทียบเคียงกฎหมายแพง
เร่ืองการประชุมใหญบริษัทตามมาตรา 1195 มาบังคับใช ซึ่งตอง
เพิกถอนภายในหนึ่งเดือนนับแตวันลงมติ โดยระยะเวลาหนึ่งเดือน
น้ันสั้นเกินไป นาจะไมเหมาะสมในการที่จะนํามาใชกับการฟองเพิก
ถอนการประชุมใหญเจาของรวมอาคารชุด และตามพระราชบัญญัติ
วิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551 ขอพิพาทระหวางนิติบุคคล
อาคารชุดกับเจาของรวม ก็ถือเปนคดีผูบริโภคโดยกฎหมายมุง
คุมครองผูบริโภคซ่ึงก็คือเจาของหองชุดมากกวากรณีการประชุมของ
ผูถือหุนบริษัท จึงตองมีการพิจารณาวาระยะเวลาที่เหมาะสมในการ
ฟองเพิกถอนการประชุมหรือมติที่ประชุมควรจะเปนระยะเวลา
เทาใด เห็นควรรับขอเสนอแนะทั้งหมด เพื่อดําเนินการทบทวน 
แกไขบทบัญญัติในมาตรา 43 ใหมีความเหมาะสม สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
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สํานักงานที่ดินจังหวัดอุบลราชธานี 
สาขาวารินชําราบ 
องคประชุมนอยเกินไป ควรเปนหน่ึงใน
สาม หรือหน่ึงในสอง 
สมาคมอาคารชดุไทย 
เห็นดวยใหแกไขเพ่ือความชัดเจน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ขอความในการเรียกครั้งท่ีสองไมชัดเจน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
จตุจักร 
ควรแกไขถอยคํา “ภายใน 15 วัน นับ
แต วันเรี ยกประชุมครั้ งก อน” เป น 
“ภายใน 15 วัน นับแตวันท่ีกําหนดใหมี
การประชุม” เพ่ือมิใหมีประเด็นปญหา
การตีความขอกฎหมาย 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ธนบุร ี
แกไขเปน “วันที่กําหนดใหมีการเรียก
ประชุม” 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
สมควรแกข อความที่ ว า  “วัน เ รียก
ประชุมครั้งกอน” แกเปน “วันท่ีประชุม
ครั้งกอน” 
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สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
- ควรให ระยะเวลาจัดประชุมใหญ
ภายใน 30 วัน เพ่ือใหระยะเวลาในการ
เรียกประชุมใหญ 
- นับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน ควร
ระบุให ชั ด เจน หรือแก ไขเป นวั น ท่ี
กําหนดใหมีการประชุมคร้ังกอน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางเขน 
ควรแกไขขอความ “วันเรียกประชุมคร้ัง
กอน” เป น “วันที่ กําหนดใหมี การ
ประชุม” ตามตัวอยาง 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
จตุจักร 
- กรณีมีการโตแยงคัดคานซ่ึงเก่ียวกับ
การจัดประชุมใหญเจาของรวม ไมวาจะ
เปนการประชุมใหญสามัญหรือการ
ประชุมใหญวิสามัญก็ตาม ควรกําหนดให
เจาของรวมซึ่งไมพอใจหรือเห็นวาการ
ประชุมดังกลาวไมถูกตองไปใชสิทธิทาง
ศาล โดยดําเนินการฟองรองตอศาล
ยุติธรรมภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีมี
การประชุมเพื่อใหศาลมีคําพิพากษาให
เพิกถอนหรือแก ไขมติของที่ประชุม
ดังกลาว 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๗๐ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
2๗. การกําหนดใหเจาของรวมอาจมอบ
ฉันทะเปนหนังสือใหผูอ่ืนออกเสียงแทน
ตนได แตผูรับมอบฉันทะคนหน่ึงจะรับ
มอบฉันทะใหออกเสียงในการประชุม
ครั้งหน่ึงเกิน 3 หองชุดมิได ทานคิดวา
บทบัญญัติดังกลาวยังมีความเหมาะสม
สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยู
หรอืไม (มาตรา 47) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย 
มาตรา ๔๗  
เจาของรวมอาจมอบฉันทะเปนหนังสือ
ใหผูอ่ืนออกเสียงแทนตนไดแตผูรับมอบ
ฉันทะจะรับมอบฉันทะคนหน่ึงจะรับ
มอบฉันทะใหออกเสียงในการประชุม
ครั้งหน่ึงเกินเจ็ดหองชุดมิได  
       บุคคลดังตอไปน้ีจะรับมอบฉันทะ
ใหออกเสียงแทนเจาของรวมมิได 
(๑) กรรมการและคูสมรสของกรรมการ 
(๒) ผูจัดการและคูสมรสของผูจัดการ 
(๓) พนักงานหรือลูกจางของนิติบุคคล
อาคารชุดหรือของผูรับจางของนิติบุคคล
อาคารชุด  
(๔) พนักงานหรือลูกจางของผูจัดการ  
ในกรณทีี่ผูจัดการเปนนิติบุคคล 
เหตุผล : เพ่ือความสะดวกในการบริหาร
จัดการนิติบุคคล 
นําชัย จาก www.dol.go.th 
ไมควรจํากัด 
กระทรวงมหาดไทยจาก
www.dol.go.th 
จะจํากัดทําไม 
กรมที่ดิน จาก www.dol.go.th 
เพ่ิมข้ึนจาก ๓ เปน ๑๐ 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 47 เก่ียวกับการมอบฉันทะเปนหนังสือใหผูอ่ืน
ออกเสียงแทน ซ่ึงผูรับมอบคนหน่ึงจะรับมอบไดไมเกิน 3 หองชุด  
ว ากระบวนการดังกล าว ยังมีความเหมาะสมสอดคลอ ง กับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 27 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 170 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 23 คน คิดเปนรอยละของความเหมาะสม
ประมาณ รอยละ 88.08 

สรุปผล เม่ือพิจารณาจากขอเสนอแนะแลว สวนใหญเห็นวาใหเพิ่ม
จํานวนหองที่บุคคลหน่ึงสามารถรับมอบฉันทะไดมากขึ้นจากเดิม 3 
หองชุด ซึ่งอาจจะเพ่ิมเปน 5 - 10 หองชุด เพ่ือเปนการอํานวย
ความสะดวกแกการรับมอบฉันทะใหมากขึ้น แตก็มีบางขอเสนอแนะ 
เชน สํานักงานท่ีดินจังหวัดสระบุร ีและสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
สาขามีนบุรี เห็นวาควรมอบฉันทะไดแคหองเดียว เพื่อเปนการ
ปองกันการล็อกผลมติที่ประชุม จากการตรวจสอบขอมูลดานอื่น ๆ 
เชน สถิติการรองเรียน รองทุกข สถิติการดําเนินคดีตอศาล และสถิติ
การหารือ ยังไมพบประเด็นปญหาในเรื่องการมอบฉันทะใหบุคคลอ่ืน
ออกเสียงในที่ประชุมใหญเจาของรวมแตอยางใด ประกอบทั้งมี
ผูเขารวมแสดงความคิดเห็นคิดเปนรอยละ 88.08 ท่ีเห็นวาหลักการ
วิธีการและเงื่อนไขท่ี กําหนดในในบทบัญญัติดังกลาวมีความ
เหมาะสมแลว 
 
 
 
 



- ๗๑ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หอการคาขอนแกน  
ควรใหเปนดุลยพินิจของเจาของหองเอง 
ไม จํากัดจํานวน และการมอบฉันทะ 
อาจจะใหออกเสียงตามประเด็นท่ีจะขอ
มติที่แจงไวมาเลยก็ได 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
ควรแกไขมาตรา 47 วรรคแรก เดิม 
เจาของรวมอาจมอบฉันทะเปนหนังสือ
ใหผูอ่ืนออกเสียงแทนตนได แตผูรับมอบ
ฉันทะคนหน่ึงจะรับมอบฉันทะใหออก
เสียงในการประชุมครั้งหน่ึงเกินสามหอง
ชุดมิได ควรแกไขเปน ใหผูรับมอบฉันทะ
คนหน่ึงจะรับมอบฉันทะ ในการประชุม
ครั้งหน่ึงเกินหาหองชุดมิได 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางกะป 
ควรรับมอบไดเกิน 3 หองชุด 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสระบุร ี
เห็นควรใหเจาของรวมรับมอบฉันทะได
เพียง 1 หองชุด ตอ 1 เสียง เพื่อเปน
การปองกันการล็อกผลมติที่ประชุม 
สํานักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขา
ปากเกร็ด 
เน่ืองจากบางคร้ังเจาของรวมอาจจะไม
สามารถมารวมประชุมได ควรกําหนดให
มอบอํานาจตอคนไดมากขึ้น 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๗๒ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ สาขา
จัตุรัส 
อาจกําหนดใหเกิน 3 หองชุดก็ได 
สํานักงานที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ 
ไมควรกําหนดอัตราข้ันต่ําไว 
สมาคมอาคารชดุไทย 
ควรตัดออกเพราะปจจุบันเจาของรวม 
ที่มีหองเกิน 3 หองในโครงการเดียวก็มี
อยูมาก ปกติถามาเองก็มาคนเดียว แต
ถ ามอบอํานาจไม มีเหตุผลใดท่ีจะไป
จํากัดสิทธิของเขาไมใหมอบคน ๆ เดียว
มาลงคะแนนแทนได หรือแมแตหองท่ียัง
ขายไมหมดและเหลือจํานวนมาก เปนไป
ไดยากที่จะใหผูบริหารไปประชุมเอง 
ในทุกคร้ังหรือจะมอบอํานาจก็ลําบาก 
ทําใหการประชุมหรือการลงคะแนน
เสียงมีลักษณะเหมือนการไปรอนสิทธิ
ของผูที่มีหองจํานวนมากไมใหลงคะแนน
ทั้งที่คาสวนกลางก็ตองจายเต็มเทากัน
ควรระบุวารับมอบอํานาจตางกรรมสิทธิ์
ไมเกิน 3 ราย 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
เพ่ิมจํานวนหองในการรับมอบฉันทะให
มากขึ้น 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๗๓ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
นาจะรับมอบฉันทะเพ่ิมเปนคร้ังหน่ึงเกิน 
5 หองชุด มิได 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
หนองจอก 
การกําหนดใหผูอื่นออกเสียงแทนได  
ผูรับมอบฉันทะคนหน่ึงนาจะรับมอบ
ฉันทะใหออกเสียงในการประชุมครั้ ง
หน่ึงเกินไดมากกวา 3 หองชุด 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
มีนบุร ี
ไมควรใหรบัมอบเกิน 1 หองชุด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๗๔ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
2๘. การกําหนดใหมติ เ ก่ียวกับการ
บริหารจัดการทรัพยสวนกลางไมวาจะ
เปนการซื้อ การจําหนาย การอนุญาตให
เจาของรวมทําการกอสราง ตกแตง 
ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง หรือตอเติมหอง
ชุด การแกไขเปลี่ยนแปลงขอบัง คับ 
อัตราสวนคาใชจาย การกอสราง การ
จัดหาผลประโยชน ในสวนที่ เก่ียวกับ
ทรัพย ส วนกลาง มติ เ ก่ี ยว กับ เ ร่ื อง
ดังกลาวน้ันจะไดรับคะแนนเสียงไมนอย
กวาก่ึงหน่ึงของจํานวนคะแนนเสียงของ
เจ าของรวม ท้ั งหมด หากในกรณีที่
เจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียง 
(องคประชุม) ไมถึงก่ึงหน่ึงของจํานวน
คะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 
กําหนดใหสามารถเรียกประชุมใหม
ภายใน 15 วัน นับแตวันเรียกประชุม
ครั้งกอน และกําหนดใหมติเก่ียวกับเร่ือง
ดังกลาว ตามมาตรา 48 ตองไดรับ
คะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 3 ของ
จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวม
ทั้งหมด ทานคิดวาบทบัญญัติดังกลาวยัง
มี ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม ส อ ด ค ล อ ง กั บ
สภาพการณปจจุบันหรือไม (มาตรา 48) 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
แกไขเพิ่มเติมมาตรา ๔๘ วรรคสอง  
     มาตรา ๔๘ วรรคสอง ในกรณีที่
เจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียง 
ไมครบตามที่ กําหนดไว ในวรรคหน่ึง  
ใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาสามสิบวัน
นับแตวันเรียกประชุมวันที่ กําหนดใหมี 
การประชุมคร้ังกอน และมติเก่ียวกับ
เร่ืองที่บัญญัติไวตามวรรคหน่ึงในการ
ประชุมครั้งใหมน้ีตองไดรับคะแนนเสียง 
ไมนอยกวาหน่ึง ในสามของจํ านวน
คะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 
     เพ่ือขยายระยะเวลาในการเรียก
ประชุมใหม ให กับเจาของรวม และ
แกปญหาการตีความวาวันเรียกประชุม
ครั้งกอนหมายถึงวันท่ีออกหนังสือเชิญ
ประชุม 
สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย 
มาตรา ๔๘ 
มติเก่ียวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับ
คะแนนเสียงไมนอยกวา ก่ึงหน่ึงของ
จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวม
ทั้งหมด 
(๑) การซื้ออสังหาริมทรัพยหรือรับการ
ใหอสังหาริมทรัพยท่ีมีคาภาระติดพัน
เปนทรัพยสวนกลาง  

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 48 ซ่ึงเปนมติท่ีประชุมในกิจการสําคัญ  
ซึ่งกฎหมายจะกําหนดใหใชจํานวนคะแนนเสียงมากกวาเร่ืองทั่วไป 
วาการกําหนดมติดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลองกับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 28 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 176 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 15 คน ไมออกความเห็น จํานวน 2 คน  
คิดเปนรอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 91.19 

สรุปผล เมื่อพิจารณาจากขอเสนอแนะ สรุปได ดังน้ี 
1. สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยเสนอแกไขบทบัญญัติใน 
มาตรา 48 วรรคสอง โดยแกไขถอยคํา “นับแตวันเรียกประชุม 
ครั้งกอน” เปน “นับแตวันท่ีกําหนดใหมีการประชุมครั้งกอน” และ
เพ่ิมระยะเวลาในการประชุมคร้ังที่สองเปนภายใน 30 วัน นับแตวัน
ประชุมคร้ังกอน เพ่ือขยายระยะเวลาในการเรียกประชุมใหมใหกับ
เจาของรวม และแกปญหาการตีความวาวันเรียกประชุมครั้งกอน
หมายถึงวันท่ีออกหนังสือเชิญประชุม 
2. สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย เสนอใหตัดบทบัญญัติ 
ในมาตรา 48 (4) (5) (6) (7) ไปบัญญัติไวในมาตรา 49 แทน  
เพ่ือความสะดวกในการบริหารจัดการนิติบุคคลที่เหมาะสมและ
สอดคลองตอสภาพการณปจจุบันมากยิ่งขึ้น 
3. สํานักงานที่ดินจังหวัดสระบุร ีเสนอวาการประชุมคร้ังหลังเห็นควร
ใชคะแนนเสียงไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของ
เจาของรวมทั้งหมดเหมือนครั้งแรก เน่ืองจากการประชุมเจาของรวม
สามารถดําเนินการไดในรูปแบบอื่น เชน ใชระบบ VCF แทนได โดย
ใชโปรแกรม Microsoft Team, Zoom และ Webex 



- ๗๕ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(๒) การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปน
อสังหาริมทรัพย 
(๓) การอนุญาตใหเจาของรวมทําการ
กอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง
หรื อต อ เติ มห อ ง ชุดของตนเองที่ มี
ผลกระทบตอท รัพยสวนกลางหรือ
ลักษณะภายนอกของอาคารชุดโดย
คาใชจายของผูน้ันเอง 
(๔) ตัดออก ยายไปอยู มาตรา ๔๙ แทน  
(๕) ตัดออก ยายไปอยู มาตรา ๔๙ แทน  
(๖) ตัดออก ยายไปอยู มาตรา ๔๙ แทน  
(๗) ตัดออก ยายไปอยู มาตรา ๔๙ แทน  
           ใ นกร ณีที่ เ จ า ขอ ง ร ว ม เ ข า
ประชุมวันเรียกประชุมมีคะแนนเสียงไม
ครบตามที่กําหนดไวในวรรคหน่ึงใหเรียก
ประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตครั้ง
กอน และมติเก่ียวกับเร่ืองท่ีบัญญัติไว
ตามวรรคหน่ึงในการประชุมครั้งใหมน้ี
ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหน่ึงใน
สามของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของ
รวมท้ังหมด 
เหตุผล : เพ่ือความสะดวกในการบริหาร
จัดกา ร นิ ติ บุคคล ท่ี เ หมาะส มแ ละ
สอดคลองตอสภาพการณปจจุบันมาก
ยิ่งขึ้น 
 
 

     เห็นควรรับขอเสนอแนะทั้งหมด เพ่ือดําเนินการทบทวน แกไข
บทบัญญัติในมาตรา 48 ใหมีความเหมาะสม สอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๗๖ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กระทรวงมหาดไทย www.dol.go.th 
คร้ังหลังก็เอาก่ึงหน่ึงขององคประชุม
ดีกวา 
หอการคาขอนแกน www.dol.go.th 
ควรเอาตามองคประชุมที่มี ไมบังคับข้ันต่ํา 
ควรเพ่ิม ใหมีระยะเวลา ติดประกาศ 
แจงขาว และ ใหคัดคานได 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
ควรเปลี่ยนจํานวนคะแนนเสียงในการลง
ม ติจาก เ ดิม ก่ึ งห น่ึ ง  เป น  1  ใน 4
เน่ืองจากเพ่ือความสะดวกในการบริหาร
จัดกา ร นิ ติ บุคคล ท่ี เ หมาะส มแ ละ
สอดคลองตอสภาพการณปจจุบันมาก
ยิ่งขึ้น 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสระบุร ี
การประชุมคร้ังหลังเห็นควรใชคะแนน
เสียงไมนอยกวา ก่ึงหน่ึงของจํานวน
คะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด
เหมือนคร้ังแรก เนื่องจากการประชุม
เจาของรวมสามารถดําเนินการไดใน
รูปแบบอื่น เชน ใชระบบ VCF แทนได 
โ ดยใช โปรแกรม  Microsoft Team, 
Zoom และ Webex 
สํานักงานที่ ดิน จังหวัดเพชรบูรณ   
สาขาหลมเกา 
การกําหนดใหมติเ ร่ืองดังกลาว ตาม
มาตรา 48 ควรไดรับคะแนนเสียงไม

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๗๗ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นอยกวาก่ึงหน่ึงของจํานวนคะแนนเสียง
ของเจาของรวม 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
จตุจักร 
ควรแกไขถอยคํา “ภายใน 15 วัน นับ
แต วันเรี ยกประชุมครั้ งก อน” เป น 
“ภายใน 15 วัน นับแตวันที่กําหนดใหมี
การประชุม” เพ่ือมิใหมีประเด็นปญหา
การตีความขอกฎหมาย 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
- คร้ังที่ 2 คะแนนเสียงควรเปนก่ึงหน่ึง
เทาเดิม 
- การเรียกประชุมใหมควรใหระยะเวลา 
30 วัน เพ่ือไมกระช้ันชิดเกินไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๗๘ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
29. การกําหนดใหม ติ เ ก่ียว กับการ
แตงต้ัง ถอดถอน หรือการมอบอํานาจให
ผูอ่ืนทําการแทนของผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอย
กวา 1 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียง
ของเจาของร วมท้ังหมด ทานคิดวา
บทบัญญัติดังกลาวยังมีความเหมาะสม
สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยู
หรอืไม (มาตรา 49) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศ
ไทย 
มาตรา ๔๙ 
มติเก่ียวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับ
คะแนนเสียงไมนอยกวาหน่ึงในส่ีของ
จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวม
ทั้งหมด 
(๑) การแต งตั้ งห รือถอดถอน และ
กําหนดคาตอบแทนผูจัดการ 
(๒) การกําหนดกิจการท่ีผูจัดการมี
อํานาจมอบหมายใหผูอื่นทําแทน 
(๓) การแกไขเปล่ียนแปลงขอบังคับ
เก่ียวกับการใชหรือการจัดการทรัพย
สวนกลาง  
(๔) การแกไขเปลี่ยนแปลงอัตราสวน
คาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา 
๓๒ (๘) 
(๕) การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลง 
เพ่ิมเติม หรือปรบัปรุงทรัพยสวนกลาง 
(๖) การจัดหาผลประโยชนในทรัพย
สวนกลาง  
เหตุผล : เพ่ือความสะดวกในการบริหาร
จัดกา ร นิ ติ บุคคล ท่ี เ หมาะส มแ ละ
สอดคลองตอสภาพการณปจจุบันมาก
ยิ่งขึ้น 
กระทรวงมหาดไทย www.dol.go.th 
เอาตามองคประชุม 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 49 ซึ่งเปนมติเก่ียวกับการแตงตั้ง ถอดถอน 
หรือการมอบอํานาจใหผูอื่นทําการแทนของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
วาการกําหนดมติดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลองกับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 29 
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 176 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 16 คน ไมออกความเห็น จํานวน 1 คน  
คิดเปนรอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 91.19 

สรุปผล มาตรา 49 เปนบทบัญญัติเก่ียวกับมติที่ใชในการแตงต้ัง
และถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตลอดรวมถึงการกิจการท่ี
ผูจัดการการดําเนินการในเร่ืองดังกลาวตองไดรับคะแนนเสียงไมนอย
กวาหน่ึงในส่ีของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้ งหมด  
จากการตรวจสอบขอมูลดานการรองเรียน รองทุกข การดําเนินคดี
ตอศาล และขอหารือ บางนิติบุคคลอาคารชุดจะมีปญหาไมสามารถ
เรียกประชุมใหญไดเพราะมีผูเขารวมประชุมไมครบองคประชุมตาม
มาตรา 43 เมื่อผูเขารวมประชุมไมครบองคประชุมจึงไมสามารถ
ดําเนินการประชุมได จึงเปนปญหาที่ไมสามารถลงมติออกคะแนน
เสียงเก่ียวกับการแตงตั้ง ถอดถอน หรือการมอบอํานาจใหผูอื่นทํา
การแทนของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดได เปนปญหาการบริหาร
จัดการภายในของนิติบุคคลอาคารชุดเองซ่ึงเปนเหตุใหการบังคับใช
กฎหมายไมบรรลุผลเทาที่ควร ประกอบกับผูเขารวมแสดงความ
คิดเห็นรอยละ 91.19 เห็นวาบทบัญญัติดังกลาวยังมีความ
เหมาะสมสอดคลองกับสถานการณในปจจุบันอยู 
 
 



- ๗๙ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กรมที่ดิน www.dol.go.th 
ก่ึงหน่ึง 
หอการคาขอนแกน www.dol.go.th 
ตามจํานวนองคประชุมท่ีมีกําหนดขั้นตํ่า 
แลวทําไมได เปนภาระมาก 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
ควรเพ่ิมเรื่องใน (1) ดังน้ี 
(1) การแต งตั้ งห รือถอดถอน และ
กําหนดคาตอบแทนของผูจัดการ เพ่ือ
ความสะดวกในการบริหารจัดการนิติ
บุคคลที่ เหมาะสมและสอดคลองกับ
สภาพการณปจจุบันมากยิ่งขึ้น 
สํานักงานที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ 
ควรมากกวาก่ึงหน่ึง 
ฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัด
อุบลราชธาน ี
ควรมอบเปนเรื่อง ๆ ไป 
สํานักงานที่ดินจังหวัดอุบลราชธานี 
สาขาวารินชําราบ 
นอยเกินไป ไมควรนอยกวาหนึ่งในสาม 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
บางขุนเทียน 
- ควรไดรับคะแนนเสียงก่ึงหน่ึง 
- ควรได รับคะแนนเสียงก่ึงหน่ึงของ
เจาของรวมทั้งหมด 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- ๘๐ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
30. การเลิกอาคารชุดมีหลักเกณฑ 
วิธีการ และเงื่อนไข ตามที่กฎหมาย
กําหนด ทานคิดวาบทบัญญัติดังกลาวยัง
มี ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม ส อ ด ค ล อ ง กั บ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 
51 - มาตรา 60) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 51 - มาตรา 60 เก่ียวกับหลักเกณฑ วิธีการ 
และเงื่อนไขในการเลิกอาคารชุด วายังมีความเหมาะสมสอดคลอง
กับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 30
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 190 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 2 คน ไมออกความเห็น จํานวน 1 คน คิดเปน
รอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 98.45 

สรุปผล เหตุท่ีจะขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดได เชน (1) ผูขอจด
ทะเบียนอาคารชุด ในกรณีที่ยังไมไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
มีความประสงคจะขอเลิก (2) เจาของรวมมีมติเปนเอกฉันทใหเลิก 
(3) อาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจาของรวมมีมติไมกอสราง
อาคารนั้นขึ้นมาใหม (4) อาคารชุดถูกเวนคืนท้ังหมด เหตุแหงการ
เลิกอาคารชุดจึงประกอบไปดวยปจจัยสําคัญ 2 ประการ คอื มีความ
ประสงคหรือมีมติเปนเอกฉันท และเหตุตามกฎหมายอื่น และจาก
การตรวจสอบขอมูลดานการรองเรียน รองทุกข การดําเนินคดีตอ
ศาล และขอหารือไมพบปญหาอุปสรรคของการบังคับใชบทบัญญัติ
ดังกลาวแตอยางใด ประกอบกับผูเขารวมแสดงความคิดเห็นรอยละ 
98.45 เห็นวาบทบัญญัติดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลองกับ
สถานการณในปจจุบันอยู  
 
 
 
 
 
 



- ๘๑ - 
 

ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
๓๑. การที่พนักงานเจาหนาท่ีมีหนาท่ี
และอํานาจตามท่ีกฎหมายกําหนด ทาน
คิดวาบทบัญญัติดังกลาว ยังมีความ
เหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณ
ปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 60/1 - 
มาตรา 60/3) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํ านั กงานคณะกรรมการคุ มครอง
ผูบริโภค 
ควรเพ่ิมเติมหนาที่ ในการดําเนินการ
ตรวจสอบการใชสัญญามาตรฐานตามที่
ประกาศกระทรวงมหาดไทยกําหนด (อช. 
22 และ อช. 23) รวมถึงมีหนาที่ในการ
ดําเนินคดี กับผูประกอบธุรกิจท่ี ไม ใช
สัญญาตามที่กําหนดดวย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กระทรวงมหาดไทย www.dol.go.th 
อํานาจหนาที่นอยเกินไป 
หอการคาขอนแกน 
กรณีมีขอขัดแยง นาจะมีอํานาจวินิจฉัย
ส่ังการ ออกเสียงแทนเจาของหองชุด
สวนใหญไดดวย 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
อยากใหมีการเขียนกําหนดอํานาจหนาที่
ของพนักงานเจาหนาที่ใหมีความชัดเจน
ยิ่งกวาน้ี 
สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ 
พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเกินขอบเขต 
เร่ือง อาคารชุดเปนกิจการภายใน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
พระโขนง 
ไมควรกําหนดอํานาจหนาที่ตามมาตรา 
60/1 - มาตรา 60/3 เพราะในทาง
ปฏิบัติเจาพนักงานไมสามารถดําเนินการ
ใหกับผูเดือดรอนไดจริง เมื่อดําเนินการ
ไปแลวอีกฝายไมพอใจก็จะฟองรอง
เจาหนาที่วาปฏิบัติหนาที่ไมชอบ ควร
กําหนดใหไปฟองศาล เพ่ือความชอบ
ธรรมของท้ังสองฝาย มิฉะน้ันพนักงาน
เจาหนาที่จะกลายเปนคู ขัดแยงแทน 
เพราะอํานาจตามมาตรา  60/1 - 
มาตรา 60/3 ก็บัญญัติเหมือนการรวม
สอบสวนตามประมวลกฎหมายวิ ธี

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 60/1 - มาตรา 60/3 เก่ียวกับหนาท่ีและ
อํานาจของพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด วายังมี
ความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 31
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 179 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 12 คน ไมออกความเห็น จํานวน 2 คน  
คิดเปนรอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 92.75 

สรุปผล 
1. พระราชบัญญัติอาคารชุด หมวด 6/1 เปนบทบัญญัติที่กําหนด
อํานาจของพนักงานเจาหนาที่วามีอํานาจกระทําการอยางไร ตาม
มาตรา 60/1 (1) - (3) เม่ือพิจารณาจากขอเสนอแนะแลว มีความ
ประสงคใหเพิ่มบทบัญญัติอํานาจของพนักงานเจาหนาที่ใหชัดเจน
มากย่ิงขึ้น เพ่ือใหพนักงานเจาหนาที่ผูปฏิบัติงานเขาใจขอบเขต
อํานาจหนาที่ของตนไดอยางถูกตองและชัดเจนมากยิ่งขึ้น  
2. อาจมีการออกระเบียบท่ีเก่ียวของกับหมวด 6/1 พนักงาน
เจาหนาที่โดยเฉพาะ เพ่ือเปนแนวทางในการปฏิบัติงานและเปนการ
ขยายความเขาใจในมาตรา 60/1 (1) – (3) ใหชัดเจนมากยิ่งข้ึน 
     จึงเห็นควรรับขอเสนอแนะทั้งหมด เพื่อดําเนินการทบทวน  
การบังคับใชในหมวด 6/1 พนักงานเจาหนาที่ ตลอดจนการทบทวน
กฎหรือระเบียบท่ีออกโดยอาศัยอํานาจของบทบัญญัติในหมวด
ดังกลาวตอไป เพ่ือใหการบังคับใชกฎหมายมีประสิทธิภาพ เกิด
ผลสัมฤทธิ์ มีความเหมาะสม สอดคลองกับสถานการณในปจจุบัน
ตอไป 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พิจารณาความอาญา ที่ปจจุบันฝาย
ปกครองก็ไมสามารถรวมการสอบสวน
ได จริ ง  จึง ไมควรบัญญั ติ ไว เ พ่ื อ ให
ประชาชนสับสน 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
จตุจักร 
ในการปฏิบัติหนาที่ตาม พ.ร.บ. อาคารชุดฯ 
ถาเปนกรณีที่ไมไดรับความรวมมือจาก
นิติบุคคลฯ หรือเจาของรวม และเปน
กรณีฉุกเฉินเรงดวน ใหสามารถขอความ
ชวยเหลือจากพนักงานฝายปกครองหรือ
ตํารวจได 
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
32. บทกําหนดโทษของพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดกําหนดโทษ
ของบุคคลท่ีมิไดปฏิบั ติให เปนไปตาม
กฎหมายไวหลายประการ ทานคิดวาบท
กําหนดโทษทางอาญาดังกลาวมีสภาพ
การบังคับใชที่มีประสิทธิภาพ และยังมี
ค ว า ม ค ร อ บ ค ลุ ม  เ ห ม า ะ ส ม กั บ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม หากเห็น
วายังไมมีความครอบคลุมเพียงพอ ควร
แกไขเพิ่มเติมในประเด็นใด เชน กรณี
การใชประโยชนในทรัพยสวนบุคคลไม
เปนไปตามขอบังคับ หรือตามท่ีได รับ
อนุญาต กรณมีีการเรียกเก็บคาใชจายใน
การออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ี
ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 
63 - มาตรา 73) 

สํานักงานที่ดนิจังหวัดสระบุรี 
เห็นควรเพิ่ มโทษจําคุกและปรับด วย 
เน่ืองจากมีผลกระทบตอความม่ันคงในการ
อยูอาศัยรวมกันของสังคม 

กระทรวงมหาดไทย www.dol.go.th 
ไมชัดเจนวาสุดทายใครปรับ กรมที่ดิน 
หรอืตํารวจ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย สาขา
เชียงของ 
ควรกําหนดโทษในอัตราที่สูงกวาน้ี 
สํานักงานที่ดินจังหวัดสกลนคร 
ควรมีการกําหนดโทษฯ เจาของรวมที่ใช
ทรัพยสวนบุคคลผิดประเภท 
ระบบกลางทางกฎหมาย 
- อยากใหมีการกําหนดใหชัดเจนวา ใคร
เปนผูเสียหายท่ีมีอํานาจหนาที่แจงความ
รองทุกขในแตละฐานความผิด 
-  เ ห็นควรพิจารณา โทษจําคุ กตาม 
มาตรา 73 กรณีไมปฏิบัติตามคําส่ังเจา
พนักงาน อาจใชโทษปรับทางปกครอง 
ในอัตราสูงแทน 
สภาหอการคาแหงประเทศไทย 
ควรแกไข 
1) มาตรา 72 เพ่ิมกรณีการใชประโยชน
ในทรัพยส วนบุคคลไม เป น ไป ตาม
ขอบังคับ หรือตามที่ไดรับอนุญาต 
2) มาตรา 68 และมาตรา 71 เพิ่ม 
กรณีการเรียกเก็บเงินคาใชจาย ในการ
ออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีของ
ผูจัดการหรือนิติบุคคลของอาคารชุด 

ประเด็น การรับฟงความคิดเห็นในขอน้ี เปนการรับฟงความคิดเห็น
ตามความในมาตรา 63 - มาตรา 73 เก่ียวกับบทกําหนดโทษของ
พระราชบัญญัติอาคารชุด วาบทกําหนดโทษทางอาญาดังกลาวมี
สภาพการบังคับใชที่ มีประสิทธิภาพ และยังมีความครอบคลุม 
เหมาะสมกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม  

ผลการรับฟงความคิดเห็น มีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นในขอ 32
จํานวน 193 คน เห็นวา เหมาะสมแลว จํานวน 175 คน เห็นวา 
ไมเหมาะสม จํานวน 17 คน ไมออกความเห็น จํานวน 1 คน  
คิดเปนรอยละของความเหมาะสมประมาณ รอยละ 90.67 

สรุปผล เม่ือพิจารณาจากขอเสนอแนะทั้งหมดแลว สวนใหญมีความ
ประสงคใหเพ่ิมบทกําหนดโทษใหหนักขึ้น เม่ือพิจารณาหลักการของ
รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย มาตรา 77 วรรคสาม กําหนดวา 
พึงกําหนดโทษอาญาเฉพาะความผิดรายแรง จากการทบทวนความ
ในหมวด 8 บทกําหนดโทษ แลวเห็นวา บทกําหนดโทษของกฎหมาย
วาดวยอาคารชุดโดยสวนใหญเปนบทกําหนดโทษทางอาญาที่เปน
มาตรการปองปรามสําหรับผูประกอบกิจการอาคารชุดและนิติบุคคล
อาคารชุดเปนสําคัญ ทั้งน้ี เจตนารมณของการออกบทกําหนดโทษ
ใหเปนความผิดทางอาญาเพ่ือคุมครองสิทธิในทรัพยสิน และสิทธิ 
ขั้นพ้ืนฐานของการอยูรวมกันภายในสังคมใหเปนปกติสุข หากจะ
ปรบัเปล่ียนโทษทางอาญาเปนโทษปรับเปนพินัย ตามพระราชบัญญัติ
วาดวยการปรับเปนพินัย พ.ศ. 2565 อาจไมเปนไปตามเจตนารมณ
ของการออกกฎหมายวาดวยปรับเปนพินัยมาบังคับใช ที่ตองการ
คุมครองสิทธิข้ันพ้ืนฐานของประชาชนใหมีความเสมอภาคและ
คุมครองศัก ด์ิศรีความเปนมนุษยให มีความทัดเทียมกัน แต
จุดมุงหมายของบทกําหนดโทษของกฎหมายวาดวยอาคารชุดเพื่อ
ปองปรามสําหรับผูประกอบกิจการอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด
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ประเดน็คาํถามที่นําไปรบัฟง 
ความคิดเห็น 

ประเด็นและความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะ สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
เห็นวาเหมาะสม 

เนื่องจาก 
เห็นวาไมเหมาะสม 

เนื่องจาก 
3) มาตรา 73 เสนอตัด โทษจําคุกออก
ใหเหลือแตโทษปรับ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย 
ควรกําหนดโทษบางข อ  เ น่ืองจาก
ปจจุบันมีการใชประโยชนทรัพยสวน
บุคคลที่ไม เปนไปตามขอบังคับ อาจ
กอใหเกิดความเสียหายกับเจาของรวมได 
สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดนิ 
ควรมีการกําหนดโทษเจาของรวม หาก
ทําความเดือดรอนหรือฝาฝนขอบังคับ 
ตองรับผิดทางอาญา - แพง และใหนิติ
บุคคลเปนผูเสียหาย 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
นาจะระบุใหชัดเจนวา เมื่อมีการกระทํา
ผิด ข้ึนเจาหน า ท่ีหรือผู ท่ี ได รับความ
เสียหายเปนผูท่ีจะดําเนินคดีกับผูกระทําผิด 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมือง 
ควรเพ่ิมโทษเร่ืองการเรียกเก็บคาใชจาย
ในการออกใบปลอดหน้ีและแกไขเรื่อง
การนํารายงานประชุม เรื่อง การจด
คณะกรรมการหรือผูจัดการย่ืนเกิน 30 
วัน และมีโทษปรับ เห็นควรแกไขไมใหมี
โทษปรับ เปนตน 

ที่ มีความรูดานกฎหมายอาคารชุดเปนอยางดี เพราะเปนผู ใช
กฎหมายดังกลาวในประกอบอาชีพโดยตรง หากดําเนินการฝาฝน
ตามท่ีกฎหมายกําหนดโดยสภาพของการกระทําความผิดอาจสงผล
กระทบตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนอยาง
รายแรง ดังน้ัน มาตรการทางอาญาจึงยังมีความสําคัญและมีความ
จําเปนที่จะใชฐานความผิดทางอาญาเปนฐานความผิดของผูกระทํา
ความผิดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดอยู ประกอบกับผูเขารวม
แสดงความคิดเห็นรอยละ 90.67 เห็นวา บทบัญญัติในหมวด 8 
บทกําหนดโทษ ยังมีความเหมาะสมสอดคลองกับสถานการณใน
ปจจุบัน 
 

 

 


