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บทคัดยอ 

 สารนิพนธนี้มุงศึกษาพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2551 มาตรา 33 เกี่ยวกับ
ปญหาและอุปสรรคกรณีนิติบุคคลอาคารชุดมิไดดําเนินการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับภายใน
กําหนดระยะเวลา 360 วัน พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2551 มีผลใชบังคับตั้งแตวันที่ 
5 กรกฎาคม พ.ศ.2551 เพื่อแกไขปญหาที่เกิดจากการบังคับใชกฎหมายและคุมครองประชาชนผูซ้ือ
หองชุดเพื่อการอยูอาศัยใหมีประสิทธิภาพ รวมทั้งปรับปรุงอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายใหมี
ความเหมาะสมยิ่งขึ้น ภายหลังที่พระราชบัญญัติฉบับนี้ใชบังคับ ยังผลใหขอบังคับอาคารชุดสําหรับ
อาคารชุดแหงใด ๆ ที่มีผลใชบังคับอยูกอนหรือในวันที่พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4)  พ.ศ. 
2551 ใชบังคับ ยังคงมีผลใชบังคับตอไปเทาที่ไมขัดหรือแยงกับพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) 
พ.ศ.2551 ประกอบกับมาตรา 33 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4)  พ.ศ.2551 กําหนดใหนิติ
บุคคลอาคารชุดตองดําเนินการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับฉบับเกาภายใน 360 วัน นับแตวันที่
พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ กลาวคือ ตองแกไขเพิ่มเติมใหเสร็จสิ้นภายใน วันที่ 29 มิถุนายน 2552  
หากมีการฝาฝนไมกระทําการใหแลวเสร็จภายในกําหนดระยะเวลาดังกลาว ยังผลใหเจาของรวมใน
อาคารชุดขาดประโยชนที่ควรได  

ผลการศึกษาพบวา เกิดปญหาการขาดการมีสวนรวมของเจาของรวมในการรวมบริหาร
จัดการอาคารชุด ซ่ึงตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4 ) พ.ศ.2551 ไดกําหนดการมีสวนรวม
ใหกับเจาของกรรมสิทธิ์รวมหรือเจาของหองชุดนั้น ไมวาจะเปนการเขารวมประชุมสามัญประจําป
ของเจาของรวม การเขารวมประชุมวิสามัญของเจาของรวม การพิจารณาอนุมัติในการแกไข
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เปล่ียนแปลงขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด การเปนองคประชุมในรวมพิจารณาตามมติตาง ๆ ที่
กําหนด เห็นไดวากฎหมายดังกลาวยังมีหลักเกณฑใหม ๆ ซ่ึงเจาของรวมหรือนิติบุคคลอาคารชุด
ควรจะตองดําเนินการและเขามามีสวนรวมในการดําเนินการ ซ่ึงผูศึกษาไดเสนอแนะใหมีการ
กําหนดบทลงโทษปรับสําหรับกรณีการฝาฝนไมกระทําการภายในกําหนดระยะเวลาตามมาตรา 33 
แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2551 และหากนิติบุคคลอาคารชุดมิไดแกไขเพิ่มเติม
ขอบังคับภายในกําหนดระยะเวลา 360 วัน แลว ยังผลใหนิติบุคคลอาคารชุดหรือผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดกระทําหนาที่ในการเก็บเงินคาสวนกลางมาบริหารใชจายในอาคารชุดนั้น ๆ โดยมี
มาตรการในการเรงรัดหนี้สินมิใหเกิดการคางชําระเพื่อรักษาสิทธิของเจาของรวมทุกคนที่ตองใช
พื้นที่ เพื่อเปนมาตรการในการแกไขปญหาและสงผลใหการบริหารจัดการอาคารชุดเปนไปไดอยาง
ถูกตองและเหมาะสม 


