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1.  รางพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่................) พ.ศ. ........................ 

 

(ราง) 

พระราชบัญญัติ 

อาคารชุด (ฉบับที่......................) 

พ.ศ. .......................... 

....................................................... 

....................................................... 

....................................................... 

 

 ...........................................................................................................................................

................................................................................................................................................................

............................ 

 โดยเปนการสมควรแกไขเพิ่มเติมกฎหมายวาดวยอาคารชุด 

 ...........................................................................................................................................

................................................................................................................................................................

............................ 

 มาตรา 1  พระราชบัญญัตินี้เรียกวา “พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่.......) พ.ศ. 

.............” 

 มาตรา 2  พระราชบัญญัติฉบับนี้ใหใชบังคับเมื่อพนกําหนดหนึ่งรอยยี่สิบวัน นับแตวัน

ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

 มาตรา 3  ใหยกเลิกความในมาตรา 4 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 และใหใชความตอไปนี้แทน 

 “อาคารชุด” หมายความวา อาคารตั้งแตสี่ชั้นขึ้นไป ที่มีบันไดและทางเดินในอาคาร

รวมกัน ซึ่งในอาคารแตละชั้นแตละหองบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน ๆ โดยแต

ละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

 หามมิใหจดทะเบียนอาคารชุดแกอาคารเดี่ยว อาคารแฝด หรืออาคารแถว ที่สามารถถือ

กรรมสิทธิ์ในอาคารแยกออกจากกันในแตละหลังหรือแตละคูหา” 

 มาตรา 4  ใหเพิ่มบทนิยามคําวา “ทรัพยสวนกลางเฉพาะสวน” ระหวางบทนิยามคําวา 

“ทรัพยสวนกลาง” และคําวา “หนังสือกรรมสทิธิ์หองชุด” ในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 
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  “ทรัพยสวนกลางเฉพาะสวน” หมายความวา ทรัพยสวนกลางที่เปนกรรมสิทธิ์หรือ

มีไวใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวมเฉพาะกลุมหนึ่งกลุมใด” 

 มาตรา 5  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปน หมวดที่ 1 มาตรา 5/1 มาตรา 5/2 มาตรา 5/3 

มาตรา 5/4 มาตรา 5/5 มาตรา 5/6 มาตรา 5/7 มาตรา 5/8 มาตรา 5/9 มาตรา 5/10 มาตรา 5/11 

มาตรา 5/12 มาตรา 5/13 มาตรา 5/14 มาตรา 5/15 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

“หมวดที่ 1 

คณะกรรมการอาคารชุดและคณะผูไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท 

 

 มาตรา 5/1  “ใหมีคณะกรรมการอาคารชุดกลาง ประกอบดวย ปลัดกระทรวงมหาดไทย 

เปนประธานคณะกรรมการ อัยการสูงสุด อธิบดีกรมการปกครอง อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

เลขาธิการคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค เลขาธิการสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ

และสิ่งแวดลอม ผูวาการการเคหะแหงชาติ และผูทรงคุณวุฒิจํานวนหกคน ซึ่งรัฐมนตรีแตงตั้งจากผูมี

ความรู ความสามารถ หรือประสบการณดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย การผังเมือง การพัฒนา

ชุมชน หรือกฎหมายเปนกรรมการ 

  ใหอธิการบดีกรมที่ดินเปนกรรมการและเลขานุการ และแตงตั้งขาราชการกรมที่ดิน

จํานวนไมเกินสองคนเปนผูชวยเลขานุการ 

  กรรมการผูทรงคุณวุฒิตามวรรคหนึ่ง ใหแตงตั้งจากผูแทนภาคเอกชน ซึ่งเปน 

ผูดําเนินกิจการเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยไมนอยกวากึ่งหนึ่ง” 

 มาตรา 5/2  “คณะกรรมการอาคารชุดกลางมีอํานาจหนาที่กํากับดูแลอาคารชุด

โดยทั่วไป รวมทั้งใหมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี ้

  (1)  กําหนดนโยบายเกี่ยวกับอาคารชุด 

  (2)  วางระเบียบและออกขอกําหนดเกี่ยวกับอาคารชุด 

  (3)  ใหความเห็นชอบขอกําหนดเกี่ยวกับอาคารชุดที่คณะกรรมการอาคารชุดระดับ

จังหวัดเสนอ ตามมาตรา 5/8 

  (4)  กําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายอาคารชุด เพื่อใหรัฐมนตรี

ประกาศกําหนดตามมาตรา 6/2 

  (5)  ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น 

  ระเบียบและขอกําหนดตามขอ (2) และขอ (3) เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษา

แลวใหใชบังคับได” 

 มาตรา 5/3  “กรรมการผูทรงคุณวุฒิมีวาระการดํารงตําแหนงคราวละสองป 
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 กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงอาจไดรับแตงตั้งอีกได แตจะดํารงตําแหนงเกินสองวาระ

ติดตอกันมิได” 

 มาตรา 5/4  นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระตามมาตรา 5/3 กรรมการ

ผูทรงคุณวุฒิพนจากตําแหนงเมื่อ 

  (1)  ตาย 

  (2)  ลาออก 

  (3)  รัฐมนตรีใหออกเพราะมีความประพฤติเสื่อมเสีย บกพรองหรือไมสุจริตตอ

หนาที่หรือหยอนความสามารถ 

  (4)  เปนบุคคลลมละลาย 

  (5)  เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

  (6)  ไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดที่ไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ” 

 มาตรา 5/5  ในกรณีที่กรรมการผูทรงคุณวุฒิพนจาตําแหนงกอนวาระ รัฐมนตรีอาจ

แตงตัง้ผูอื่นเปนกรรมการแทนได และใหผูไดรับแตงตั้งดํารงตําแหนงเทากับวาระที่เหลืออยูของผูซึ่ง

ตนแทน” 

 มาตรา 5/6  การประชุมคณะกรรมการอาคารชุดกลางตองมีกรรมการมาประชุมไมนอย

กวากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม 

 ในการประชุมของคณะกรรมการอาคารชุดกลาง ถาประธานกรรมการไมมาประชุม

หรือไมอาจปฏิบัติหนาที่ได ใหกรรมการที่มาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานในที่ประชุม 

 การวินิจฉัยช้ีขาดของที่ประชุมใหถือเสียงขางมาก กรรมการคนหนึ่งมีเสียงหนึ่งในการ

ลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในที่ประชุมออกเสยีงเพิ่มขึ้นอีกเสยีงหน่ึงเปนเสยีงชี้ขาด” 

 มาตรา 5/7  ใหมีคณะกรรมการอาคารชุดระดับจังหวัด ดังนี้ 

  (1)  ในกรุงเทพมหานคร ใหมีคณะกรรมการอาคารชุดกรุงเทพมหานคร 

ประกอบดวย อธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีกรมที่ดินซึ่งอธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย เปนประธาน

กรรมการ ผูแทนกรมโยธาธิการและผังเมือง ผูแทนสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ

และสิ่งแวดลอม ผูแทนสํานักงานอัยการสูงสุด ผูแทนกรุงเทพมหานคร และผูทรงคุณวุฒิหาคน ซึ่ง

ปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงตั้งเปนกรรมการ และใหผูแทนกรมที่ดินเปนกรรมการและเลขานุการ 

  (2)  ในจังหวัดอื่น ใหมีคณะกรรมการอาคารชุดจังหวัด ประกอบดวย ผูวาราชการ

จังหวัดหรือรองผูวาราชการจังหวัดซึ่งผูวาราชการจังหวัดมอบหมายเปนประธานกรรมการ อัยการ

จังหวัดซึ่งเปนหัวหนาสํานักงานอัยการจังหวัด โยธาธิการและผังเมืองจังหวัด ปลัดจังหวัด พัฒนาการ
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จังหวัด และผูทรงคุณวุฒิจํานวนหาคน ซึ่งปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงตั้งเปนกรรมการ และใหเจา

พนักงานที่ดินจังหวัดเปนกรรมการและเลขานุการ 

  การแตงตั้งกรรมการผูทรงคุณวุฒิ ตาม (1) และ (2) ใหรัฐมนตรีแตงตั้งจาก

ภาคเอกชน ซึ่งไมไดเปนผูประกอบการอาคารชุด และเปนผูมีความรูความสามารถ หรือประสบการณ

ในดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย การผังเมือง การพัฒนาชุมชน หรือกฎหมาย” 

 มาตรา 5/8  คณะกรรมการอาคารชุดระดับจังหวัด ตามมาตรา 5/7 มีอํานาจหนาที่

กํากับดูแลอาคารชุดภายในจังหวัด ใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้ รวมทั้งใหมีอํานาจหนาที่ 

ดังตอไปนี ้

  (1)  ออกขอกําหนดเกี่ยวกับอาคารชุด โดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการอาคาร

ชุดกลาง 

  (2)  เสนอแนะรัฐมนตรีในการแตงตั้งผูไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาทประจําจังหวัด 

  (3)  ปฏิบัติการอื่นตามที่ไดบัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอื่น 

  ขอกําหนดตาม (1) เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได” 

 มาตรา 5/9  ในการปฏิบัติหนาที่ตามพระราชบัญญัตินี้ใหคณะกรรมการอาคารชุดกลาง

และคณะกรรมการอาคารชุดระดับจังหวัด มีอํานาจเรียกเปนหนังสือใหบุคคลใดมาใหขอเท็จจริง 

คําอธิบาย ความเห็น คําแนะนําทางวิชาการ หรือใหสงเอกสารหรือขอมูลเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 

หรือกิจการอื่นที่เกี่ยวเนื่องกับอาคารชุดตามที่เหน็สมควร 

 มาตรา 5/10  การออกขอกําหนดเกี่ยวกับอาคารชุดตามมาตรา 5/8 (1) ให

คณะกรรมการอาคารชุดระดับจังหวัดกําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการจัดทําแผนผังโครงการ เพื่อ

ประโยชนเกี่ยวกับการสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม การคมนาคม การจราจร ความ

ปลอดภัย การสาธารณูปโภค และการผังเมอืง ตลอดจนการอื่นที่จําเปนเกี่ยวกับอาคารชุดใหเหมาะสม

กับสภาพทองที่ของจังหวัดนั้น โดยใหกําหนดเงื่อนไขในสิ่งตอไปนี้ดวย คือ  

  (1) ขนาดความกวางและความยาวต่ําสุด หรือเนื้อที่จํานวนนอยที่สุดของหองชุด 

รวมทั้งความกวางของทางเดินระหวางหองชุด 

  (2) ระบบและมาตรฐานของถนน ทางเขาออกอาคารชุด รวมทั้งพื้นที่วางรอบ

อาคารชุด  

  (3) ระบบการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย และการกําจัดขยะสิ่งปฏิกูล  

  (4) ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปนตอการ

รักษาสภาพแวดลอม การสงเสริมสภาพความเปนอยูและการบริหารชุมชน  

 มาตรา 5/11 ใหนํามาตรา 5/3 มาตรา 5/4 มาตรา 5/5 และมาตร 5/6 มาใชบังคับแก

คณะกรรมการอาคารชุดระดับจังหวัดโดยอนุโลม  
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 มาตรา 5/12 ในการปฏิบัติหนาที่ตามพระราชบัญญัตินี้คณะกรรมการอาคารชุดกลาง

และคณะกรรมการอาคารชุดระดับจังหวัดมีอํานาจแตงตั้งคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหนึ่งบุคคลใด

เพื่อใหพิจารณา หรือกระทําการอยางใดตามที่คณะกรรมการอาคารชุดกลางหรือคณะกรรมการ

อาคารชุดระดับจังหวัดมอบหมายได เวนแตการดําเนินการตามมาตรา 5/8 (1)  

 คณะอนุกรรมการและบุคคลซึ่งคณะกรรมการอาคารชุดกลางหรือคณะกรรมการอาคาร

ชุดระดับจังหวัดแตงตั้ง มีอํานาจหนาที่เชนเดียวกับคณะกรรมการอาคารชุดกลางหรือคณะกรรมการ

อาคารชุดระดับจังหวัดในกจิการที่ ไดรับมอบหมาย  

 มาตรา 5/13 ใหนํามาตรา 5/6 มาใชบังคับแกการประชุมของคณะอนุกรรมการโดย

อนุโลม  

 มาตรา 5/14 ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ใหคณะกรรมการอาคารชุดกลาง 

คณะกรรมการอาคารชุดระดับจังหวัด คณะอนุกรรมการ และบุคคลซึ่งไดรับแตงตั้งตามมาตรา 5/12 

เปนเจาพนักงาน ตามประมวลกฎหมายอาญา 

 มาตรา 5/15  “ใหมีคณะผูไกลเกลีย่และประนอมขอพิพาทประจําจงัหวัดในทุกจังหวดั มี

อํานาจหนาที่ในการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาทอันเกี่ยวกับอาคารชุดในเขตจังหวัด ไมวาจะเปน

ขอพิพาทระหวางเจาของหองชุดดวยกันเอง หรือระหวางเจาของหองชุดกับนิติบุคคลอาคารชุด” 

 คุณสมบัติ วาระ และองคคณะของผูไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาทประจําจังหวัด 

รวมทั้งหลักเกณฑ กระบวนการ และวิธีการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท ใหเปนไปตามขอกําหนด

ที่ออกโดยคณะกรรมการอาคารชุดกลาง 

 การแตงตั้งผูไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาทประจําจังหวัด ใหรัฐมนตรีแตงตั้งจากผูมี

ความรู ความสามารถ หรือมีประสบการณในดานการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท โดยการ

เสนอแนะของคณะกรรมการอาคารชุดระดับจังหวัด” 

 มาตรา 6  “ใหแกไขความในหมวด 1 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยให

ใชความตอไปนี้แทน 

“หมวด 1/1 

การจดทะเบียนอาคารชุด” 

 มาตรา 7  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปน (3/1) ในมาตรา 6 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 

  “(3/1) วัตถุประสงคของอาคารชุดและวัตถุประสงคของหองชุด” 

 มาตรา 8  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา 13/1 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 
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   “มาตรา 13/1 หามมิใหนําสัตวที่อาจกอเหตุเดือดรอนรําคาญเขาไปเลี้ยงใน

อาคารชุด เวนแตอาคารชุดนั้นจะจัดพื้นที่ไวสําหรับการเลี้ยงสัตวเปนการเฉพาะ” 

 มาตรา 9  ใหเพิ่มความตอไปนี ้เปนมาตรา 17/2 และมาตรา 17/3 แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 

  “มาตรา 17/2 หามเก็บคาบริการจอดรถยนตจากเจาของรวมในพื้นที่จอดรถยนต

ของอาคารชุด และหามนําพื้นที่จอดรถยนตของอาคารชุดไปประกอบกิจการหรือใชประโยชนอยางอื่น 

เวนแตจะไดรับอนุมัติโดยมิติของที่ประชุมเจาของรวม 

  มาตรา 17/3  ใหมีพื้นที่สําหรับจอดรถยนตหรือยานยนตของคนพิการ และใหถือ

วาอาคารชุดเปนอาคารที่ตองมีอุปกรณที่อํานวยความสะดวกโดยตรงแกคนพิการ ตามพระราชบัญญัติ

การฟนฟูสมรรถภาพคนพิการ พ.ศ. 2534” 

 มาตรา 10  ใหยกเลิกความในมาตรา 18/1 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 และใหใชความตอไปนี้แทน 

  “เจาของรวมที่คางชําระเงินตามมาตรา 18 ต้ังแตหกเดือนข้ึนไป ตองเสียเงินเพิ่ม

ในอัตราไมเกินรอยละยี่สิบตอป และอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวม การใชทรัพยสวนกลาง หรือ

การใชสิทธิในสาธารณูปโภค ตามที่กําหนดในขอบังคับ รวมทั้งไมมีสิทธิออกเสียงในที่ประชุมใหญ” 

 มาตรา 11 ใหเพิ่มความตอไปนี้ เปนมาตรา 18/2 มาตรา 18/3 มาตรา 18/4 แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

  “มาตรา 18/2 เจาของรวมที่ชําระเงินตามมาตรา 18 ครบถวนภายในเวลาที่

กําหนดติดตอกันเปนเวลาตั้งแตสิบสองเดือนขึ้นไป ใหมีสิทธิไดรับสวนลดคาใชจายตามมาตรา 18 

วรรคสอง ตามอัตราสวนที่กําหนดในขอบังคับ 

  มาตรา 18/3  ใหเรียกเก็บเงินประกันคาใชจายตามมาตรา 18 จากเจาของหอง

ชุดในขณะจดทะเบียนโอนหองชุดครั้งแรก ตามอัตราที่กําหนดไวในขอบังคับ แตทั้งนี้ตองไมนอยกวา

จํานวนเงินคาใชจายตามมาตรา 18 ตั้งแตสิบสองเดือนขึ้นไป หากภายในหกเดือนนับแตการ 

จดทะเบียนโอนหองชุดหองแรก ยังมีหองชุดที่ยังไมไดโอนให เก็บเงินประกันดังกลาวจาก

ผูประกอบการโครงการอาคารชุดนั้น 

  ในกรณีที่เจาของรวมคางชําระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแตสิบสองเดือนข้ึนไป ใหนํา

เงินจํานวนเงินคางชําระดังกลาวหักออกจากเงินประกันตามวรรคหนึ่ง หากเงินประกันตามวรรคหนึ่ง

ไมเพียงพอกับคาสวนกลางที่คางชําระ ใหนิติบุคคลอาคารชุดฟองบังคับคดีโดยเร็ว ทั้งนี้ไมเปนการตัด

สิทธิที่นิติบุคคลอาคารชุดจะฟองบังคับคดีเจาของรวมที่คางชําระเงินตามมาตรา 18 กอนที่จะถึงสิบ

สองเดือน หรือฟองบังคับคดีเรียกเงินประกันที่ถูกหักออกเพื่อคาใชจายที่คางชําระดังกลาว 

  มาตรา 18/4  ใหมีกองทุนเพื่อการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง ที่มาของกองทุน

ประกอบดวย 
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  (1)  เงินสมทบจากผูประกอบการโครการอาคารชุดนั้น ตามอัตราที่คณะกรรมการ

อาคารชุดกลางกําหนด 

  (2)  เงินสมทบจากเจาของรวม ตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ทั้งนี้ 

ตามอัตราที่คณะกรรมการอาคารชุดกลางกําหนด 

  (3)  เงินรายไดอื่นของนิติบุคคลอาคารชุด ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 

  (4)  เงินหรือทรัพยสินที่มีผูบริจาคหรือมอบใหกองทุน 

  (5)  ดอกผลหรือผลประโยนที่เกิดจากเงินหรือทรัพยสินของกองทุน 

  หลักเกณฑและวิธีการเกี่ยวกับการจัดการกองทุน ใหเปนไปตามที่คณะกรรมการ

อาคารชุดกลางกําหนด” 

 มาตรา 12  ใหยกเลิกความในมาตรา 19 ทวิ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

และใหใชความตอไปนี้แทน 

  “มาตรา 19 ทวิ อาคารชุดแตละอาคารชุดจะมีคนตางดาวและหรือนิติบุคคลที่ระบุ

ไวในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละสี่สิบของเนื้อที่ของ

หองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด ตามมาตรา 6 

  หามมิใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่ระบุไวในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน

บุคคลที่เปนที่ดิน” 

 มาตรา 13  ใหเพิ่มความตอไปนี้ เปน (5/1) และ (6/1) ในมาตรา 32 แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 

  “(5/1) การจัดการทรัพยสวนกลางเฉพาะสวน” 

  “(6/1) วัตถุประสงคของอาคารชุดและวัตถุประสงคของหองชุด” 

 มาตรา 14  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนวรรคสาม วรรคสี่ และวรรคหา ในมาตรา 35 แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

  “ในกรณีผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการตามวรรคสอง ตาย ลาออก 

หรือไมสามารถปฏิบัติหนาที่ตามปกติได ใหกรรมการผูจัดการของนิติบุคคลนั้นทําหนาที่ผูจัดการ 

จนกวาจะแตงตั้งบุคคลอื่นเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ 

  ผูจัดการตองมีจรรยาบรรณวิชาชีพ ขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ

การจัดการอาคารชุด 

  จรรยาบรรณวิชาชีพ และการทดสอบความรูเพื่อขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาต

ประกอบวิชาชีพการจัดการอาคารชุด ใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และรายละเอียดที่

คณะกรรมการอาคารชุดกลางกําหนด” 
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 มาตรา 15  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา 36/1 และ มาตรา 36/2 แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 

  “มาตรา 36/1  ใหนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการซอมแซมแกไขความเสียหายที่

เกิดจากอุปกรณหรือสิ่งกอสรางที่ชํารุดบกพรองที่เกิดขึ้นในอาคารชุด โดยไมตองคํานึงวาความ

เสียหายนั้นเกิดจากความผิดของผูใด ทั้งความเสียหายที่เกิดขึ้นแกทรัพยสวนกลางและทรัพยสวน

บุคคล เวนแตเจาของรวมประสงคจะดําเนินการซอมแซมแกไขเองในสวนที่เปนความเสียหายแกทรพัย

สวนบุคคล 

  เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการซอมแซมแกไขความเสียหายตามวรรคหนึ่ง

แลว ในกรณีที่ความเสียหายนั้นเกิดขึ้นจากความผิดของเจาของรวมรายใดใหนําคาใชจายในการ

ซอมแซมแกไข หักจากเงินประกันความเสียหายตามมาตรา 36/2 ของเจาของรวมรายนั้น หากเงิน

ประกันความเสียหายไมเพยีงพอตอคาใชจายในการซอมแซมแกไข ใหเรียกเก็บจากเจาของรวมรายนั้น 

  มาตรา 36/2  ใหเรียกเก็บเงินประกันความเสียหายจากเจาของรวมในขณะจด

ทะเบียนโอนหองชุดครั้งแรก ตามอัตราที่กําหนดไวในขอบังคับ 

  ในกรณีที่เงินประกันความเสียหายถูกหักตามมาตรา 36/1 ใหเจาของรวมนั้น

จายเงินประกันความเสียหายจนครบจํานวนตามวรรคหนึ่ง ภายในหกสิบวันนับแตวันถูกหัก” 

 มาตรา 16  ใหยกเลิกมาตรา 38/1 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

และใหใชความตอไปนี้แทน 

  “มาตรา 38/1  ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํางบดุลอยางนอยหนึ่งครั้งทุกรอบหก

เดือน และจัดทํางบดุลประจําปโดยใหถือวาเปนรอบปในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น” 

 มาตรา 17  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา 39/1 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 

  “มาตรา 39/1  นิติกรรมระหวางนิติบคุคลอาคารชุดกับผูจดัการ ผูแทนผูจัดการ 

คูสมรสหรือญาติของผูจัดการถึงชั้นที่สาม จะตองไดรับอนุมัติจากมติของที่ประชุมเจาของรวม กรณี

ดังกลาวใชบังคับกับนิติกรรมระหวางนิติบุคคลอาคารชุดกับนิติบุคคล ซึ่งบุคคลดังกลาวเปนเจาของ

หรือหุนสวน เปนผูมีตําแหนงใด ๆ เปนลูกจาง หรือเปนตัวแทนดวย 

  บทบัญญัติตามวรรคหนึ่งใหใชบังคับกับกรรมการและผูประกอบการโครงการ

อาคารชุดนั้นดวย” 

 มาตรา 18  ใหยกเลิกมาตรา 43 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

และใหใชความตอไปนี้แทน 

  “ในกรณีเจาของรวมมาประชุมไมครบองคประชุมตามที่กําหนดไวในวรรคหนึ่ง 

ใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และการประชุมครั้งหลังนี้จะตองมี
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ผูมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวาหนึ่งในสิบของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะ

เปนองคประชุม” 

 มาตรา 19  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา 43/1 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522  

  “มาตรา 43/1  เจาของรวมที่เขารวมประชุมครบตามหลักเกณฑ อาจไดรับ

สวนลดคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสอง หรือไดรับสิทธิประโยชนอยางอื่น ทั้งนี้ตามที่กําหนดไวใน

ขอบังคับ” 

 มาตรา 20  ให เพิ่ มความตอไปนี้ เปน มาตรา 44/1 และมาตรา 44/2 แห ง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

  “มาตรา 44/1 ในกรณีที่ไมเปนธรรมหรืออาจเกิดความเสียหายตอนิติบุคคล

อาคารชุด เจาของรวมที่ไมเห็นดวยกับมติของที่ประชุมใหญ อาจยื่นเรื่องคัดคานตอคณะผูไกลเกลี่ยและ

ประนอมขอพิพาทประจําจังหวัดไดภายใน 30 วันนับแตวันลงมตินั้น หากภายใน 30 วันนับแตวันที่

คณะผูไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาทประจําจังหวัดไดรับเรื่องแลวขอโตแยงยังไมยุติ ผูที่ไมเห็นดวย

อาจฟองรองตอศาลได ทั้งนี้ตองไมเกิน 60 วันนับแตวันลงมตินั้น” 

  “มาตรา 44/2  มติของที่ประชุมใหญที่มิชอบดวยกฎหมาย หรือฝาฝนขอบัคับ

ของอาคารชุด เมื่อเจาของรวมหรอืกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดคนหนึ่งคนใด หรือนิติบุคคลอาคารชุด

รองขอ ใหศาลเพิกถอนมติของที่ประชุมใหญนั้นเสีย ทั้งนี้ตองรองขอภายใน 60 วันนับแตวันลงมติ

นั้น” 

 มาตรา 21  ใหยกเลิกมาตรา 45 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

และใหใชความตอไปนี้แทน 

  “ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียง

ทั้งหมดที่เขารวมประชุม ใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับหนึ่งในสามของบรรดา

เจาของรวมคนอื่น ๆ ที่เขารวมประชุมนั้น” 

 มาตรา 22  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปน มาตรา 47/1 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 

  “มาตรา 47/1  เจ าของร วมอาจออกเสี ยงลงคะแนนโดยวิธีการทาง

อิเล็กทรอนิกสได ตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการอาคารชุดกลางกําหนด” 

 มาตรา 23  ใหยกเลิกมาตรา 48 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และใหใช

ความตอไปนี้แทน 
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  “มาตรา 48  มติเกี่ยวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่ง

หนึ่งของบรรดาเจาของรวมทั้งหมดและตองเปนคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนน

เสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

  (1)  การซื้ออสังหาริมทรัพยหรือรับการใหอสังหาริมทรัพยที่มีคาภาระติดพันเปน

ทรัพยสวนกลาง 

  (2)  การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย 

  (3)  การอนุญาตใหเจาของรวมทําการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง

หรือตอเติมหองชุดของตนเองที่มีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุด

โดยคาใชจายผูของนั้นเอง 

  (4)  การแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพย

สวนกลาง 

  (5)  การแกไขเปลีย่นแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา 32 (8) 

  (6)  การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง 

  (7)  การจัดหาผลประโยชนในทรัพยสวนกลาง 

  ในกรณีที่เจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียงไมครบตามที่กําหนดในวรรคหนึ่ง 

ใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และมติเกี่ยวกับเรื่องที่บัญญัติไว

ตามวรรคหนึ่ง ในการประชุมครั้งใหมนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในสามของบรรดา

เจาของรวมทั้งหมด และตองเปนคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในสามของจํานวนคะแนนเสียงของ

เจาของรวมทั้งหมด” 

 มาตรา 24  ใหยกเลิกมาตรา 50 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

และใหใชความตอไปนี้แทน 

  “ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเปนบางสวนตั้งแตครึ่งหนึ่งของจํานวน

หองชุดทั้งหมด ถาเจาของรวมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา 48 ใหกอสรางหรือซอมแซมอาคาร

สวนที่เสียหายนั้น ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนด”ี 

 มาตรา 25  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปน มาตรา 50/1 มาตรา 50/2 มาตรา 50/3 มาตรา 

50/4 และมาตรา 50/5  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

  “มาตรา 50/1  ใหกําหนดอายุการใชงานอาคารชุดตามระดับคุณภาพในการ

กอสรางตามหลักเกณฑและรายละเอียดที่คณะกรรมการอาคารชุดกลางกําหนด และใหใชเปน

หลักฐานในการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด ตามมาตรา 6 

  มาตรา 50/2  ใหมีการตรวจสอบคุณภาพของอาคารชุด ตามหลักเกณฑและ

รายละเอียดที่คณะกรรมการอาคารชุดกลางกําหนด 
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  มาตรา 50/3  ใหหองชุดแตละหองชุดมีการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง ตาม

มาตรฐานที่คณะกรรมการอาคารชุดกลางกําหนด  

  ใหมีการตรวจสอบมาตรฐานการใชงานของอุปกรณที่เกี่ยวของกับระบบไฟฟา

และระบบปองกันอัคคีภัย ตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการอาคารชุดกลางกําหนด 

  มาตรา 50/4  หามมิใหเจาของหรือผูครอบครองหองชุดใชหรือยินยอมใหผูอื่นใช

พลังงานประเภทแกสหรือเตาถานภายในหองชุดหรือบริเวณอาคารชุด 

  มาตรา 50/5 หามมิใหผูใดใชหองชุดเปนที่เก็บหรือประกอบกิจการเกี่ยวกับวัสดุ

ติดไฟ หรืออาจระเบิดได กระทบตอความปลอดภัยหรือกอมลภาวะตอสิ่งแวดลอม” 

 มาตรา 26  ใหยกเลิก (2) ในมาตรา 51 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ

ใหใชความตอไปนี้แทน 

  “(2) เจาของรวมโดยคะแนนเสียงไมนอยกวาสี่ในหาของจํานวนคะแนนเสียง

ทั้งหมดมีมติใหเลิกอาคารชุด” 

 มาตรา 27  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปน มาตรา 64/1 แหงพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 

   “มาตรา 64/1 ผูใดฝาฝนมาตรา 13/1 ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 

และปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาที่ฝาฝนอยู” 

 มาตรา 28  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปน มาตรา 67 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติอาคารชดุ  

พ.ศ.2522 

  “คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวใหบุคคลอื่นถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุดในฐานะเปนเจาของแทน ไมวาคนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาวจะมีสิทธิถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุดตามพระราชบัญญัตินี้หรือไมก็ตาม ตองระวางโทษตามที่กําหนดไวในวรรคหนึ่ง” 

 มาตรา 29  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปน มาตรา 68/1 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 

  “มาตรา 68/1  ผูจัดการผูใดไมขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ

การจัดการอาคารชุด ตามมาตรา 35 วรรคสี่ ตองระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท” 

 มาตรา 30  ให เพิ่ มความตอไปนี้ เปน มาตรา 71/1 และมาตรา 71/2 แห ง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

  “มาตรา 71/1  ผูจัดการ กรรมการหรือผูประกอบการโครงการอาคารชุด ผูใด

ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 39/1 ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท” 

  “มาตรา 71/2  ผูจัดการหรือกรรมการผูใดอาศัยอํานาจหนาที่ของตนกระทํา

การโดยทุจริต ตองระวางโทษเพิ่มขึ้นอีกกึ่งหนึ่งสําหรับความผิดนั้น” 
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 มาตรา 31  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปน มาตรา 72/1 และมาตรา 72/2 แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 

  “มาตรา 72/1  เจาของหองชุดหรือผูครอบครองหองชุดผูใดฝาฝน มาตรา 50/4 

ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท 

  มาตรา 72/2 ผูใดฝาฝนมาตรา 50/5 ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งเดือนหรือ

ปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ” 

 มาตรา 32  ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี ้

 

ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 

 

................................................. 

        นายกรัฐมนตรี 
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หมายเหต ุ เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้  คือ โดยที่พระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 ไดใชบังคับมาเปนเวลานานและปรากฏวาหลักเกณฑและรายละเอียดหลายประการไม

สามารถใชบังคับไดจริงในทางปฏิบัติ มีชองวางใหมีการหลีกเลี่ยงหรือตองตีความ ตลอดจนไม

สอดคลองกับสภาวการณที่เปลีย่นแปลงไปในปจจุบัน จึงเปนการสมควรแกไขเพิ่มเติมกฎหมายวาดวย

อาคารชุด โดยกําหนดมาตรการหามจดทะเบียนอาคารชุดในอาคารแนวราบ แกไขหลักเกณฑการถือ

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดของคนตางดาว กําหนดใหมีทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนได ใหมีคณะกรรมการ

กํากับดูแลอาคารชุด กําหนดใหมีมาตรฐานของโครงการ รวมทั้งมาตรฐานของสาธารณูปโภคและ

บริการสาธารณะ กําหนดกลไกในการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท การหามละเมิดวัตถุประสงค

ของอาคารชุด การเพิ่มมาตรการคุมครองผูบริโภค มาตรการปองกันการกอเหตุเดือดรอนรําคาญ 

มาตรการแกไขการคางชําระคาสวนกลางและการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง การกําหนดใหมี

ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพการจัดการอาคารชุด การปองกันกรณีผลประโยชนทับซอนและการปฏิบัติ

หนาที่โดยทุจริต การแกไขปญหาความเสียหายที่เกิดจากอุปกรณหรือสิ่งกอสรางที่ชํารุดบกพรองใน

อาคาร การกําหนดมาตรการเพื่อปองกันอัคคภีัย การกําหนดอายุการใชงานอาคารชุด ตลอดจนการ

บริหารจัดการอาคารชุดในกรณีอื่น ๆ จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ข้ึน 



2.  ผลสรุปการจัดกลุมสมัมนายอยเพื่อปรึกษาหารือ (Consultative Meeting) 

 

ผลสรุป 

การจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหารือ (Consultative Meeting) 

 

1.  เรื่อง     การใชบังคับกฎหมายวาดวยอาคารชุด 

2.  สถานที่จัดสัมมนา   หองประชุม 231 อาคารสมัมนา 2 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

3.  วันที่จัดสัมมนา วันที่ 6 ธันวาคม พ.ศ. 2558 

4.  ผูดําเนินการสัมมนา รองศาสตราจารยวิกรณ  รักษปวงชน 

5.  ผูรวมสัมมนา ผูทรงคุณวุฒิ นักวิชาการ นักกฎหมาย และผูทีเ่กี่ยวของกับ 

   ธุรกิจอสังหาริมทรัพย  รวม 42 ทาน 

6.  สรุปผลการสัมมนา 

 ผูเขารวมจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหรือไดแสดงความคิดเห็นอยางกวางขวาง 

สรุปผลการใชบังคับกฎหมายวาดวยอาคารชุดมีปญหาและขอเสนอแนะ 14 ประการ ดังตอไปนี ้

 6.1  ปญหาการขอจดทะเบียนอาคารชุดในแนวราบ 

  ในปจจุบันปญหาการขอจดทะเบียนอาคารชุดในแนวราบมีมากขึ้น โดยเฉพาะอยาง

ยิ่งในพื้นที่แหลงทองเที่ยวซึ่งเปนที่นิยมของชาวตางประเทศ เหตุที่มีการขอจดทะเบียนสําหรับอาคาร

ชุดในอาคารแนวราบนั้น มิไดเกิดจากปญหาการถือกรรมสิทธิ์ เพราะอาคารในแนวราบดังกลาว 

สามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารและที่ดินออกเปนสัดสวนของแตละบุคคลตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยไดอยูแลว แตวัตถุประสงคที่แทจริงเกิดจากเหตุ 2 ประการ ดังตอไปนี้ 

  (1)  ผูประกอบการตองการหลีกเลี่ยงการจดทะเบียนตามกฎหมายการจัดสรรที่ดิน 

เพราะกฎหมายอาคารชุดมิไดกําหนดมาตรฐานของโครงการ และมาตรฐานของสาธารณูปโภคและ

บริการสาธารณะไวเปนการเฉพาะดังเชนกฎหมายการจัดสรรที่ดิน และในการจัดสรรที่ดิน 

ผูประกอบการจะตองมีภาระในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจนกวาจะเปนไป

ตามเงื่อนไขของกฎหมาย แตตามกฏหมายอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดเปนผูดูแลทั้งสิ้น 

  (2)  ผูประกอบการตองการลูกคาที่เปนคนตางดาว เพราะตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 คนตางดาวมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดดถึงรอยละ 49 ของเนื้อที่ของหองชุด

ทั้งหมดในอาคารชุด ซึ่งเปนการอาศัยชองวางของกฎหมายอาคารชุดในการหลีกเลี่ยงบทบัญญัติ

เกี่ยวกับการจํากัดการถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

  ขอเสนอแนะ ควรกําหนดความหมายของคําวา “อาคารชุด” ใหชัดเจน ไมให

ผูประกอบการอาศัยชองวางของกฎหมายนําอาคารเดี่ยว อาคารแฝด หรืออาคารแถวมาขอจด
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ทะเบียนอยูภายในบังคับของกฎหมายวาดวยอาคารชุด เพื่อหลีกเลี่ยงการจดทะเบียนตามกฎหมาย

จัดสรรที่ดิน และหลีกเลี่ยงบทบัญญัติเกี่ยวกับการจํากัดการถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวตาม

กฎหมายที่ดินไดอีกตอไป 
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 6.2  ปญหาการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาว 

  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ทวิ กําหนดใหอาคารชุดแตละ

แหงจะมีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกินรอยละ 

49 ของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น การใหสิทธิคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดได

เกือบกึ่งหนึ่งดังกลาว เปนชองทางใหคนตาวดาวครอบงําการบริหารจัดการอาคารชุดไดโดยงาย 

เพราะมติของที่ประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 44 สําหรับการประชมุใหญดังกลาวตองมีผูมาประชุมที่

มีคะแนนเสียงรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุม 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 43 และมติเกี่ยวกับเรื่องสําคัญตองไดรับคะแนน

เสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมดเทานั้น ซึ่งโดยทั่วไปแลวคน

ตางดาวสามารถรวมตัวกันเปนกลุมกอนไดมากกวา และเจาของหองชุดคนไทยเปนปญหาโดยทั่วไปที่

ไมชอบเขารวมประชุม 

  สําหรับกรณีการถือกรรมสิทธิ์แทนคนตางดาว (Nominee) ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 67 มีบทกําหนดโทษเฉพาะบุคคลที่ถือกรรมสิทธิ์แทนคนตางดาว แตไม

มีบทกําหนดโทษคนตางดาวที่ใหผูอื่นถือกรรมสิทธิ์แทน เชนนี้ คนตางดาวจึงไมเกรงกลัวที่จะฝาฝน

กฎหมายโดยใหผูอื่นถือกรรมสิทธิ์แทนดังกลาว การถือกรรมสิทธิ์แทนคนตางดาวจึงเปนปญหาที่

เกิดข้ึนโดยทั่วไป โดยเฉพาะในพื้นที่อันเปนแหลงทองเที่ยวของประเทศไทย หากไมมีมาตรการแกไข 

ปญหาดังกลาวจะเพิ่มความรุนแรงยิ่งขึ้น 

  ขอเสนอแนะ  ควรกําหนดใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในหอง

ชุดไดในสัดสวนที่ลดลง และควรมีบทกําหนดโทษสําหรับคนตางดาวที่ใหผูอื่นถือกรรมสิทธิ์แทนดวย 

มิใชมีบทกําหนดโทษเฉพาะบุคคลที่ถือกรรมสิทธิ์แทนคนตางดาวเทานั้น 

 6.3  ปญหาการขาดกลไกในการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท 

  อาคารชุดเปนอาคารในแนวสูง มีเจาของรวมพักอาศัยอยูรวมกันเปนจํานวนมากใน

ลักษณะของชุมชนหนาแนน เจาของรวมแตละรายเปนเจาของหองชุดอันเปนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน

บุคคล และเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางรวมกัน การพักอาศัยรวมกันในลักษณะดังกลาว

จึงมีโอกาสที่จะเกิดขอพิพาทขึ้นไดโดยงาย ทั้งขอพิพาทในระหวางเจาของหองชุดดวยกันเอง เจาของ

หองชุดกับเจาของรวม เจาของหองชุดกับคณะกรรมการอาคารชุด รวมทั้งเจาของหองชุดกับนิติบุคคล

อาคารชุด ไมวาจําเปนปญหาการใชทรัพยสวนกลาง การใชทรัพยสวนบุคคล ปญหาเกี่ยวกับกฎหมาย

อาคารชุดโดยตรงหรือเกี่ยวของกับกฎหมายอื่น ๆ ปญหาเกี่ยวกับการฝาฝนขอบังคับ การทําละเมิดใน

ลักษณะตาง ๆ เชน การสงเสียงดัง การทําใหเกิดกลิ่นควัน ความเดือดรอนรําคาญจากการเลี้ยงสัตว 

การทิ้งขยะ การทําของตกหลนจากชั้นบน การทําใหเกิดการสั่นสะเทือน การทําใหน้ําซึมรั่วไหล ฯลฯ 
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ปญหาการคางชําระคาสวนกลาง ปญหาเกี่ยวกับความแตกแยก รวมทั้งปญหาเกี่ยวกับการอยูรวมกัน

อื่น ๆ เหลานี้เปนปญหาขอพิพาทที่เกิดขึ้นเปนจํานวนมาก ทั้งที่เปนคดีขอพิพาทขึ้นสูศาล และใน

หลายกรณีเปนปญหาความขัดแยงตอเนื่องเรื้อรังยากตอการเยียวยาแกไข 
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  ขอเสนอแนะ  ควรกําหนดใหมีกลไกในการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาทขึ้น 

โดยมีคนกลางเปนผูไกลเกลีย่และประนอมขอพิพาท ทําหนาที่ในการระงับขอพิพาทในเบื้องตน ลดขอ

พิพาทที่จะเปนคดีไปสูศาล รวมทั้งปองกันไมใหปญหาขอพิพาทบานปลายขยายตัวไปสูความขัดแยงใน

ระดับชุมชน 

 6.4  ปญหาการละเมิดวัตถุประสงคของอาคารชุด 

  การที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมีบทบัญญัติขอจํากัดสิทธิการใช

อาคารตามวัตถุประสงคของอาคารชุดไวโดยตรง ประกอบกับนิติบุคคลอาคารชุดสวนใหญไมมี

มาตรการใชบังคับอยางจริงจังในกรณีที่มีการฝาฝน ทําใหมีการใชประโยชนในอาคารชุดไมเปนไปตาม

วัตถุประสงค ขาดความเปนระเบียบ กระทบตอการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง รวมทั้งกอความ

เดือดรอนรําคาญ ซึ่งเปนผลเสียตอสวนรวม ปญหาสวนใหญเปนกรณีที่ใชหองชุดเพื่อการอยูอาศัยไป

ประกอบการคาหรือทําเปนสํานักงาน เหลานี้เปนปญหาในการบริหารจัดการอาคารชุดที่เกิดขึ้น

โดยทั่วไป 

  ขอเสนอแนะ  ควรกําหนดวัตถุประสงคของอาคารชุดไวใหชัดเจนในขณะจด

ทะเบียนอาคารชุด และมีมาตรการใชบังคับที่มีประสิทธภิาพในกรณีที่มีการฝาฝน 

 6.5  ปญหาที่จอดรถยนตไมเพียงพอ 

  ปญหาที่จอดรถยนตไมเพียงพอเปนปญหาใหญของอาคารชุดเกือบทุกแหง 

โดยเฉพาะอาคารชุดในระดับราคาปานกลางถึงระดับราคาต่ํา ซึ่งเกิดจากสาเหตุสําคัญ ๆ  2 ประการ 

ดังตอไปนี ้

  (1)  อาคารชุดสวนใหญ พื้นที่ของหองชุดแตละหองชุดมขีนาดไมถึง 60 ตารางเมตร 

จึงไมอยูภายใตการใชบังคับที่ตองจัดใหมีที่จอดรถยนต 1 คันตอ 1 ครอบครัว หรือ 1 คันตอ 2 

ครอบครัว แลวแตกรณี ตามบทบัญญัติของกฎหมายวาดวยการควบคุมการกอสราง 

  (2)  ตามแผนผังในขณะจดทะเบียนอาคารชุดมีพื้นที่จอดรถยนตตามหลักเกณฑ

ของกฎหมาย แตตอมาผูประกอบการอาคารชุดนั้นนําพื้นที่ไปใชประกอบกิจการอื่น ๆ เชน ทําเปน

ตลาดนัด ใหเชาเปนที่ประกอบกิจการตาง ๆ หรือยังเปนพื้นที่จอดรถยนตอยูแตเก็บคาบริการจากทั้ง

เจาของหองชุดและบุคคลภายนอก เปนตน 

  ปญหาที่จอดรถยนตไมเพียงพอดังกลาว กอใหเกิดปญหาตอเนื่องอื่น ๆ เชน เกิดขอ

พิพาทในการแยงที่จอดรถยนตในระหวางเจาของหองชุด หรือเจาของหองชุดตองนํารถยนตไปจอด

ขางทางสัญจรในตรอกซอกซอยตาง ๆ ทําใหเกิดปญหาการจราจร สรางความเดือดรอนใหแกผูอยู

อาศัยในบริเวณใกลเคียง รวมทั้งเกิดปญหารถยนตถูกเฉียวชนเสียหาย ถูกโจรกรรมทรัพยสินหรือสูญหาย 
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  ขอเสนอแนะ  ควรกําหนดใหมีที่จอดรถยนตสําหรับเจาของหองชุดในสัดสวน  

1 คันตอ 1 หองชุด และมีมาตรการหามเก็บเงินคาจอดรถยนต รวมทั้งหามนําที่จอดรถยนตไป

ประกอบกิจการหรือหาประโยชนอยางอื่น 

 6.6  ปญหาการกอเหตุเดือดรอนรําคาญจากการเลี้ยงสัตวในอาคารชุด 

  การนําสัตวเขาไปเลี้ยงในอาคารชุดมีทุกประเภทไมตางจากชุมชนโดยทั่วไป สัตวที่

นิยมนําเขาไปในเลี้ยงในอาคารชุดมากที่สุดคือสุนัข รองลงมาคือแมว การเลี้ยงสัตวในอาคารชุดซึ่งมี

ลักษณะการอยูอาศัยกันอยางหนาแนน ยอมเปนปญหามากกวาหมูบานจัดสรร ไมวาจะเปนปญหาการ

กอเหตุเดือดรอนรําคาญจากเสียง กลิ่นเหม็นจากมูลสัตว ความสกปรกเลอะเทอะ เชื้อโรคจากการ

เลี้ยงที่ไมถูกสุขลักษณะ รวมทั้งอันตรายจากสัตวประเภททีดุ่ราย แมอาคารชุดหลายแหงจะมีขอบังคับ

หามนําสัตวเขาไปเลี้ยงในหองชุด แตก็มีการฝาฝนหรือหลบเลี่ยงกันเปนจํานวนมาก เพราะขอบังคับ

ของอาคารชุดขาดประสิทธิภาพในการใชบังคับ ปญหาการนําสัตวเขาไปเลี้ยงในอาคารชุดจึงเปน

ปญหาโดยทั่วไปของอาคารชุดเกือบทุกแหง 

  ขอเสนอแนะ  ควรมีขอกําหนดหามนําสัตวเขาไปเลี้ยงในอาคารชุด โดยมีมาตาการ

ใชบังคับที่มีประสิทธิภาพ นั่นคือ หากฝาฝนใหมีโทษปรับทางอาญา 

 6.7  ปญหาการคางชําระคาสวนกลาง 

  มาตรการตามกฎหมายที่ใชบังคับในปจจุบันยังไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ ปญหา

การคางชําระคาสวนกลางจึงเปนปญหาสําคัญที่นิติบุคคลอาคารชุดสวนใหญยังไมสามารถแกไขให

ลุลวงไปได และปญหาการคางชําระคาสวนกลางดังกลาวยังสงผลกระทบตอเนื่อง ทําใหเกดิปญหาการ

ขาดงบประมาณในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

  ขอเสนอแนะ  ควรกําหนดมาตรการที่มีประสิทธิภาพจริงในทางปฏิบัติ นั่นคือ 

แกไขเพิ่มเติมกฎหมายใหนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจระงับการใชสิทธิในสาธารณูปโภคไดโดยชอบ

ดวยกฎหมาย และมีมาตาการเชิงบวกโดยใหสิทธิประโยชนแกเจาของหองชุดที่ชําระคาสวนกลาง

ครบถวนตามกําหนดระยะเวลา 

 6.8  ปญหาการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง 

  พระราชบัญญัติอาคารชุดของไทยตราขึ้นในป 2522 อาคารชุดที่จดทะเบียนใน

ชวงแรกๆ ปจจุบันมีสภาพเปนอาคารที่เกาและมอีายุการใชงานมาเปนเวลานานพอสมควรแลว อาคาร

ชุดที่มีอายุการใชงานมากขึ้น ก็ยอมจะมีความชํารุดทรุดโทรมมากขึ้นเปนธรรมดา ในปจจุบันมีอาคาร

ชุดเปนจํานวนมากที่มีปญหาการบํารุงรักษาอาคาร สาธารณูปโภค และทรัพยสวนกลางอื่น ๆ ที่ชํารุด

ทรุดโทรม โดยเฉพาะอยางยิ่งอาคารชุดระดับราคาต่ําและราคาปานกลาง 
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  ขอเสนอแนะ  ควรมีกองทุนเพื่อบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง โดยเก็บเงินสมทบจาก

ผูประกอบการโครงการอาคารชุด และเงินสมทบจากเจาของหองชุดในขณะที่โอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด

ครั้งแรก 

 6.9  ปญหาเกี่ยวกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

  ปจจุบันผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจํานวนไมนอยที่ยังขาดความรูเกี่ยวกับอาคารชุด 

โดยเฉพาะอยางยิ่งความรูทางกฎหมาย ทั้งกฎหมายวาดวยอาคารชุดโดยตรง กฎกระทรวง 

กฎระเบียบตาง ๆ และกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ ขาดประสบการณดานการบริหารอสังหาริมทรัพย 

รวมทั้งยังมีปญหาเกี่ยวกับคุณธรรมและจริยธรรมในการเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ดีดวย 

  นอกจากนี้กรณีนิติบุคคลเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยใหพนักงานของนิติ

บุคคลเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะเปนผูจัดการ ปญหาที่เกิดขึ้นก็คือ เมื่อพนักงานซึ่ง

ดําเนินการแทนในฐานะเปนผูจัดการดังกลาว ตาย ลาออก หรือมีเหตุไมอาจปฏิบัติหนาที่แทนนิติ

บุคคลที่เปนผูจัดการนั้นได ทําใหขาดความตอเนื่องในการดําเนินงาน 

  ขอเสนอแนะ  ควรกําหนดผูที่จะเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไดจะตองไดรับ

ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพการจัดการอาคารชุด โดยกําหนดใหผานหลักสูตรการอบรม มีความรูและ

ประสบการณในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย รวมทั้งมีจรรยาบรรณวิชาชีพตามที่กําหนด 

  สําหรับกรณีนิติบุคคลเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยใหพนักงานของ 

นิติบุคคลเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะเปนผูจัดการนั้น หากมีเหตุที่พนักงานนั้นไมอาจ

ปฏิบัติหนาที่ตอไปได กฎหมายควรกําหนดใหมีบุคคลหนึ่งบุคคลใดทําหนาที่แทนเปนการชั่วคราวได

ทันที เพื่อไมใหการดําเนินการของนิติบุคคลอาคารชุดขาดความตอเนื่อง 

 6.10  ปญหาเจาของรวมไมเขารวมประชุม 

  แตเดิมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 44 กําหนดใหการประชุม

ใหญตองมีผูมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนเสียงลงคะแนน

ทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุม แตมีปญหาเจาของรวมไมเขารวมประชุม ทําใหไมครบเปนองคประชุม

ตามกฎหมาย ไมสามารถจัดประชุมได เปนผลกระทบตอการบริหารจัดการอาคารชุด ตอมาจึงไดมี

การแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ใหลดองคประชุมลงเปนเสียง

ลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม หาก

เจาของรวมยังมาประชุมไมครบองคประชุมตามจํานวนที่กําหนดดังกลาว ใหเรียกประชุมใหมภายใน 

15 วัน นับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และการประชุมครั้งหลังนี้ไมบังคับวาจะตองครบองคประชุม 

ทําใหสามารถจัดประชุมได แตการประชุมที่มีเจาของรวมเขาประชุมเปนจํานวนนอย เปนผลใหการ

ประชุมขาดประสิทธิภาพ จํานวนเสียงลงคะแนนไมเพียงพอที่จะลงมติตามหลักเกณฑของกฎหมายได 
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ซึ่งยังคงเปนปญหาในการบริหารจัดการอาคารชุดอยูนั่นเอง รวมทั้งเปนผลใหองคกรชุมชนขาดความ

เขมแข็งดวย 

  ขอเสนอแนะ  ควรกําหนดให เจาของรวมที่ เขารวมประชุมครบถวนตาม

หลักเกณฑมีสิทธิไดรับสวนลดคาสวนกลางหรือไดรับสิทธิประโยชนอยางอื่นตามที่กําหนดในขอบังคับ 

รวมทั้งควรใหสิทธิเจาของรวมสามารถลงคะแนนเสียงโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสได 

 6.11 ปญหาเกี่ยวกับผลประโยชนทับซอนและการปฏิบัติหนาที่โดยทุจริต 

  กฎหมายอาคารชุดของไทยไมมีบทบัญญัติควบคุมปญหาเกี่ยวกับผลประโยชนทับ

ซอน ทําใหการบริหารจัดการอาคารชุดของไทยมีปญหาผลประโยชนทับซอนเปนอันมาก ทั้งกรณีของ

ผูประกอบการโครงการอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด มี

ผลประโยชนเกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารชุดในรูปแบบตาง ๆ เชน ผูจัดการเปนบริษัทใน

เครือของผูประกอบการโครงการอาคารชุด ผูจัดการใหนิติบุคคลอาคารชุดทํานิติกรรมกับบริษัทที่ตน

เปนหุนสวน หรือบริษัทที่เปนญาติมิตรของผูจัดการหรือกรรมการนติิบุคคลอาคารชุดน้ัน ๆ เปนตน  

  นอกจากนี้ กฎหมายวาดวยอาคารชุดยังมีชองวางทําใหเกิดการทุจริตทั้งในกรณี

ของผูจัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ไมวาจะเปนการยักยอก หรือฉอโกงเงินคาสวนกลาง

หรือทรัพยสวนกลาง การแสวงประโยชนจากการจัดซื้อจัดจาง หรือการแสวงประโยชนโดยทุจริตใน

รูปแบบตาง ๆ เหลานี้เปนปญหาที่เกิดข้ึนโดยทั่วไป 

  ขอเสนอแนะ  ควรกําหนดมาตรการหามใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและ

กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด รวมทั้งผูเกี่ยวของใกลชิดกับบุคคลดังกลาวทํานิติกรรมกับนิติบุคคล

อาคารชุดโดยไมไดรับอนุญาตจากที่ประชุมเจาของรวม 

  สําหรับปญหาการปฏิบัติหนาที่โดยทุจริตนั้น ควรใหมีการจัดทํางบดุลถี่ข้ึน เพื่อให

ตรวจสอบไดงายขึ้น และการอาศัยอํานาจหนาที่กระทาํการโดยทจุรติใหมีบทลงโทษทางอาญาหนักขึ้น 

 6.12  ปญหาความเสียหายที่เกิดจากอุปกรณหรือการกอสรางชํารุดบกพรองใน

อาคารชุด 

  ความเสียหายที่เกิดจากอุปกรณหรือการกอสรางชํารุดบกพรองในอาคารชุดที่เปน

ปญหาพบบอยที่สดุ คือ ปญหาน้ํารัว่ซึม สาเหตุเกิดจากความชํารุดบกพรองของทอน้ําหรือการกอสราง

พื้นหรือผนังที่มีความชํารุดบกพรอง มีทั้งกรณีที่เปนทรัพยสวนกลางและเปนทรัพยสวนบุคคลภายใน

หองชุด ทําใหเกิดความเสียหายแกทรัพยสินของหองชุดอื่น ๆ รวมทั้งทรัพยสวนกลางดวย 

  ขอเสนอแนะ  ควรใหนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการซอมแซมแกไขเปนการดวน 

โดยใชเงินคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดน้ัน แลวใชสิทธิไลเบี้ยเอาจากเจาของรวมที่เปนตนเหตุ

ทําใหเกิดความเสียหายดังกลาว 

 6.13  ปญหาอัคคีภัย 
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  อาคารชุดสวนใหญเปนอาคารสูงและใชเปนที่อยูอาศัย ในชีวิตประจําวันการใช

ประโยชนหองชุดจะมกีิจกรรมเกี่ยวกับการใชระบบไฟฟา รวมทั้งมีการใชเชื้อเพลิงในครัวเรือน เชนนี้จึง

มีความเสี่ยงในการเกิดอัคคีภัยมากกวาอาคารในลักษณะอื่น ๆ อาคารชุดหลายแหงมีขอบังคับหามใช

แกสในการหงุตม แตก็มีการฝาฝนเพราะไมมีมาตรการลงโทษอยางจริงจงั ปญหาอุปกรณการใชแกสเกา 

ชํารุดบกพรอง การรั่วไหลของแกส การระบิดของถังแกส หากเกิดอัคคีภัยเหลานี้ลวนแตเพิ่มความเสี่ยง

ตออุบัติภัยรายแรง โดยเฉพาะอาคารชุดระดับราคาต่ําและราคาปานกลาง 

  ขอเสนอแนะ  ควรกําหนดใหหองชุดแตละหองชุดติดตั้งอุปกรณดับเพลิงตาม

มาตรฐานที่กําหนด รวมทั้งหามใชแกสหรือเตาถานภายในหองชุดดวย 

 6.14  ปญหาอายุการใชงานของอาคารชุด 

  ตามกฎหมายอาคารชุดของไทยมิไดมีบทบัญญัติกําหนดอายุการใชงานไวเปนการ

เฉพาะ จึงเปนปญหาสําหรับอาคารชุดเกาหรืออาคารชุดที่กอสรางมาเปนเวลานานแลว โดยเฉพาะ

อาคารชุดระดับราคาปานกลางและราคาต่ํา สภาพอาคารชํารุดทรุดโทรมเปนอันตรายตอการอยูอาศัย 

อาคารชุดที่ชํารุดทรุดโทรมดังกลาวในปจจบุันมีอยูเปนจาํนวนมาก และในอนาคตจะยิ่งมีจาํนวนมากขึน้

ตามระยะเวลาทีผ่านไป ประกอบกับกฎหมายอาคารชุดของไทยไมไดกําหนดมาตรฐานในการตรวจสอบ

เพื่อรับรองคุณภาพของอาคาร โดยทั่วไปอาคารชุดเปนอาคารที่ใชประโยชนในการอยูอาศัย และเปน

การอยูอาศัยในลักษณะที่หนาแนน หากอาคารชุดทรุดหรือพังทลายจะสรางความเสียหาย หรือเกิด

โศกนาฏกรรมที่รายแรงขึ้นได 

  ขอเสนอแนะ  ควรแกไขเพิ่มเติมกฎหมายอาคารชุดใหมีบทบัญญัติกําหนดอายุ

การใชงานของอาคารชุด รวมทั้งกําหนดมาตรการในการตรวจสอบคุณภาพของอาคารชุดดวย 

 




