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เป็นปีที่ ๓๔ ในรัชกาลปัจจุบัน 
 

 พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกล้าฯ 
ให้ประกาศว่า  
 โดยท่ีเป็นการสมควรมีกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด 
 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้ตราพระราชบัญญัติข้ึนไว้โดยคําแนะนําและยินยอม
ของสภานิติบัญญัติแห่งชาติ ทําหน้าท่ีรัฐสภา ดังต่อไปนี้ 
 มาตรา ๑  พระราชบัญญัตินี ้เรียกว่า “พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒”
 มาตรา ๒๑  พระราชบัญญัตินี้ให้ใช้บังคับเม่ือพ้นกําหนดหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่ 
วันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป 
 มาตรา ๓  บรรดาบทกฎหมาย กฎ หรือข้อบังคับอ่ืนในส่วนท่ีมีบัญญัติไว้แล้วใน
พระราชบัญญัตินี้ หรือซ่ึงขัดหรือแย้งกับบทแห่งพระราชบัญญัตินี้ ให้ใช้พระราชบัญญัตินี้แทน 
 มาตรา ๔  ในพระราชบัญญัตินี้ 
 “อาคารชุด” หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้ 
เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมใน 
ทรัพย์ส่วนกลาง 
 “ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้าง หรือ
ท่ีดินท่ีจัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย 
 
 
๑ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๙๖/ตอนท่ี ๖๗/ฉบับพิเศษ หน้า ๒๙/๓๐ เมษายน ๒๕๒๒ 



๒ 
 

 “ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน

เฉพาะของแต่ละบุคคล 

 “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีต้ังอาคารชุด 

และท่ีดินหรือทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกันสําหรับเจ้าของร่วม 

 “หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด” หมายความว่า หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ 

ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 

 “เจ้าของร่วม” หมายความว่า เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด 

 “นิติบุคคลอาคารชุด” หมายความว่า นิติบุคคลท่ีได้จดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 

 “ข้อบังคับ” หมายความว่า ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

 “การประชุมใหญ่”๒ หมายความว่า การประชุมใหญ่สามัญหรือการประชุมใหญ่วิสามัญ

ของเจ้าของร่วม แล้วแต่กรณี 

 “คณะกรรมการ” 
๓ หมายความว่า คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 “กรรมการ”๔ หมายความว่า กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 “ผู้จัดการ”๕ หมายความว่า ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 “พนักงานเจ้าหน้าท่ี” หมายความว่า ผู้ซ่ึงรัฐมนตรีแต่งต้ังให้ปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 

 “รัฐมนตรี” หมายความว่า รัฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 

 มาตรา ๕  ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 

และให้มีอํานาจแต่งตั้งพนักงานเจ้าหน้าที่ ออกกฎกระทรวงกําหนดค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่ายไม่เกินอัตราท้ายพระราชบัญญัตินี ้  และกําหนดกิจการอื่นเพื่อปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัตินี้ 

 กฎกระทรวงนั้น เม่ือได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษาแล้ว ให้ใช้บังคับได้ 

 
 
๒ มาตรา ๔ นิยามคําว่า “การประชุมใหญ่” เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๓ มาตรา ๔ นิยามคําว่า “คณะกรรมการ” เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๔ มาตรา ๔ นิยามคําว่า “กรรมการ” เพ่ิมโดยพระราชบัญญั ติอาคารชุด (ฉบับ ท่ี  ๔ ) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๕ มาตรา ๔ นิยามคําว่า “ผู้จัดการ” เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



๓ 
 

หมวด ๑ 
การจดทะเบียนอาคารชุด 

 
 มาตรา ๖๖ ผู้มีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารใดประสงค์จะจดทะเบียนท่ีดินและอาคาร
นั้นให้เป็นอาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้  ให้ยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงาน
เจ้าหน้าท่ีพร้อมหลักฐานและรายละเอียด ดังต่อไปนี้  
 (๑) โฉนดท่ีดิน 

 (๒) แผนผังอาคารชุด รวมท้ังเส้นทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะ 

 (๓) รายละเอียดเก่ียวกับห้องชุด ทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ จํานวน
พ้ืนท่ี ลักษณะการใช้ประโยชน์และอ่ืน ๆ ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด 

 (๔) อัตราส่วนท่ีเจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๔ 
 (๕) คํารับรองของผู้ยื่นคําขอว่าอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจากภาระผูกพันใดๆ 
เว้นแต่การจํานองอาคารรวมกับท่ีดิน 

 (๖) ร่างข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

 (๗) หลักฐานอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
 มาตรา ๖/๑๗ ในกรณีที่ผู ้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา ๖ ทําการ
โฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุด ต้องเก็บสําเนาข้อความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือ
ชักชวนท่ีนําออกโฆษณาแก่บุคคลท่ัวไปไม่ว่าจะทําในรูปแบบใดไว้ในสถานท่ีทําการจนกว่าจะ
มีการขายห้องชุดหมด และต้องส่งสําเนาเอกสารดังกล่าวให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดเก็บไว้
อย่างน้อยหนึ่งชุด 
 การโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดในส่วนที่เกี่ยวกับหลักฐานและรายละเอียด 
ท่ีกําหนดไว้ในมาตรา ๖ ข้อความหรือภาพท่ีโฆษณาจะต้องตรงกับหลักฐานและรายละเอียด
ที่ยื ่นพร้อมคําขอจดทะเบียน และต้องระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางนอกจาก 
ท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา ๑๕ ให้ชัดเจน 
 ให้ถือว่าข้อความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือชักชวนเป็นส่วนหนึ่งของสัญญา 
จะซ้ือจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุด แล้วแต่กรณี หากข้อความหรือภาพใดมีความหมาย
ขัดหรือแย้งกับข้อความในสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุด ให้ตีความไปในทาง
ท่ีเป็นคุณแก่ผู้จะซ้ือหรือผู้ซ้ือห้องชุด 
 
๖ มาตรา ๖ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๗ มาตรา ๖/๑ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



๔ 
 

 มาตรา ๖/๒๘ สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ใน
ท่ีดินและอาคารตามมาตรา ๖ กับผู้จะซ้ือหรือผู้ซ้ือห้องชุดต้องทําตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรี
ประกาศกําหนด 
 สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดตามวรรคหนึ่งส่วนใด มิได้ทําตามแบบ
สัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดและไม่เป็นคุณต่อผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุด สัญญาส่วนนั้น 
ไม่มีผลใช้บังคับ 
 มาตรา ๗  เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้รับคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖ แล้ว 
ถ้ามีรายชื่อเจ้าหนี้จํานองหรือเจ้าหนี้ซ่ึงมีบุริมสิทธิเหนือท่ีดินและอาคารท่ีขอจดทะเบียนนั้น
ปรากฏอยู่ในโฉนดท่ีดิน ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีประกาศคําขอนั้นพร้อมกับมีหนังสือแจ้งไปยัง
เจ้าหนี้ดังกล่าวให้มาแจ้งแก่พนักงานเจ้าหน้าท่ี พร้อมท้ังแสดงหลักฐานภายในสามสิบวันนับแต่
วันได้รับหนังสือแจ้ง 
 วรรคสอง๙  (ยกเลิก) 
 เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีพิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้องและท่ีดินนั้นปราศจากภาระผูกพันใดๆ 
หรือในกรณี ท่ี ท่ี ดินนั้น ติดการจํานองแต่ผู้ รับจํานองยินยอมให้ จดทะเบียนอาคารชุด 
ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีรับจดทะเบียนอาคารชุดได้ แต่ในกรณีท่ีอาคารติดการจํานองโดยไม่ครอบ
ถึงท่ีดิน ห้ามมิให้รับจดทะเบียนอาคารชุด 
 ในกรณีท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีเห็นว่าการขอจดทะเบียนอาคารชุดดังกล่าวไม่ถูกต้อง 
ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีคําสั่งไม่รับจดทะเบียนอาคารชุดและมีหนังสือแจ้งไปยังผู้ยื่นคําขอ 
พร้อมด้วยเหตุผลโดยไม่ชักช้า 
 การจดทะเบียนอาคารชุด ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
 มาตรา ๘  การขอจดทะเบียนตามมาตรา ๖ การประกาศ การแจ้งเจ้าหนี้และการจดทะเบียน
ตามมาตรา ๗ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  
 มาตรา ๙  เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีรับจดทะเบียนอาคารชุดแล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีส่ง
โฉนดท่ีดินท่ียื่นมาตามมาตรา ๖ ไปยังเจ้าพนักงานท่ีดินท้องท่ีท่ีอาคารชุดนั้นต้ังอยู่ภายใน 
สิบห้าวันเพ่ือให้จดแจ้งในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของโฉนดท่ีดินว่าท่ีดินนั้นอยู่ภายใต้บังคับ
แห่งพระราชบัญญัตินี้และให้เก็บรักษาโฉนดท่ีดินนั้นไว้ 
 ในกรณีท่ีท่ีดินติดการจํานองแต่ผู้รับจํานองยินยอมให้จดทะเบียนอาคารชุด ให้พนักงาน
เจ้าหน้าท่ีบันทึกความยินยอมของผู้รับจํานองตามมาตรา ๗ วรรคสาม และจํานวนเงินท่ีผู้รับจํานอง
จะได้รับชําระหนี้จากห้องชุดแต่ละห้องชุดตามมาตรา ๒๒ ไว้ด้วย 
 
๘ มาตรา ๖/๒ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๙ มาตรา ๗ วรรคสอง ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



๕ 
 

 มาตรา ๑๐  เม่ือมีการจดทะเบียนอาคารชุดและเจ้าพนักงานท่ีดินได้จดแจ้งใน 
โฉนดท่ีดินตามมาตรา ๙ แล้ว ห้ามมิให้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินดังกล่าว 
อีกต่อไป เว้นแต่กรณีท่ีบัญญัติไว้ตามพระราชบัญญัตินี้ และห้ามมิให้ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น
ก่อภาระผูกพันเก่ียวกับอาคารชุดดังกล่าว 
 มาตรา ๑๑  ในกรณีท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีมีคําสั่งไม่รับจดทะเบียนอาคารชุด ผู้ยื่นคําขอ
มีสิทธิอุทธรณ์เป็นหนังสือต่อรัฐมนตรีภายในสามสิบวันนับแต่วันท่ีทราบคําสั่ง 
 ให้รัฐมนตรีวินิจฉัยภายในหกสิบวันนับแต่วันท่ีได้รับอุทธรณ์ คําวินิจฉัยของรัฐมนตรี 
ให้เป็นท่ีสุด 

หมวด ๒ 
กรรมสิทธิ์ในห้องชุด 

 
 มาตรา ๑๒  กรรมสิทธิ์ในห้องชุดจะแบ่งแยกมิได้ 
 มาตรา ๑๓  เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลท่ีเป็นของตน และมีกรรมสิทธิ์ร่วม
ในทรัพย์ส่วนกลาง 
 พ้ืนห้อง ผนังก้ันห้องท่ีแบ่งระหว่างห้องชุดใด ให้ถือว่าเป็นกรรมสิทธิ์รวมของเจ้าของร่วม
ระหว่างห้องชุดนั้น และการใช้สิทธิเก่ียวกับทรัพย์ดังกล่าวให้เป็นไปตามข้อบังคับ 
 เจ้าของห้องชุดจะกระทําการใด ๆ ต่อทรัพย์ส่วนบุคคลของตนอันอาจจะเป็นการ
กระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความม่ันคง การป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคารหรือการอ่ืน
ตามท่ีกําหนดไว้ในข้อบังคับมิได้ 
 มาตรา ๑๔๑๐  อัตราส่วนในกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของร่วมให้เป็นไป
ตามอัตราส่วนระหว่างเนื้อท่ีของห้องชุดแต่ละห้องชุดกับเนื้อท่ีของห้องชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้น
ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖ 
 มาตรา ๑๕  ทรัพย์สินต่อไปนี้ให้ถือว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง 
 (๑) ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด 
 (๒) ท่ีดินท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน 
 (๓) โครงสร้าง และสิ่งก่อสร้างเพ่ือความม่ันคงและเพ่ือการป้องกันความเสียหายต่อ 
ตัวอาคารชุด 
 (๔) อาคารหรือส่วนของอาคารและเครื่องอุปกรณ์ท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน 
 (๕) เครื่องมือและเครื่องใช้ท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน 
 
๑๐ มาตรา ๑๔ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



๖ 
 

 (๖) สถานท่ีท่ีมีไว้เพ่ือบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด 
 (๗) ทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน 
 (๘)๑๑ สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
 (๙)๑๒ อสังหาริมทรัพย์ท่ีซ้ือหรือได้มาตามมาตรา ๔๘ (๑) 
 (๑๐)๑๓ สิ่งก่อสร้างหรือระบบท่ีสร้างข้ึนเพ่ือรักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดล้อม
ภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย การจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การปรับอากาศ 
การระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย หรือการกําจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 
 (๑๑)๑๔ ทรัพย์สินท่ีใช้เงินตามมาตรา ๑๘ ในการดูแลรักษา 
 มาตรา ๑๖  ทรัพย์ส่วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์จะถูกฟ้องให้แบ่งแยกบังคับจํานอง 
หรือบังคับให้ขายทอดตลาด แยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้ 
 มาตรา ๑๗  การจัดการและการใช้ทรัพย์ส่วนกลางให้เป็นไปตามพระราชบัญญัตินี้ และ
ตามข้อบังคับ 
 มาตรา ๑๗/๑๑๕  ในกรณีท่ีมีการจัดพ้ืนท่ีของอาคารชุดเพ่ือประกอบการค้าต้อง
จัดระบบการเข้าออกในพ้ืนท่ีดังกล่าวเป็นการเฉพาะไม่ให้รบกวนความเป็นอยู่โดยปกติสุขของ
เจ้าของร่วม 
 ห้ามผู้ใดประกอบการค้าในอาคารชุด เว้นแต่เป็นการประกอบการค้าในพ้ืนท่ีของอาคารชุด
ท่ีจัดไว้ตามวรรคหนึ่ง  
 มาตรา ๑๘๑๖  เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าภาษีอากรตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วม 
แต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๔ 
 เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมและท่ีเกิดจาก
เครื่องมือ เครื่องใช้ ตลอดจนสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน และ
ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลาง ตามอัตราส่วนท่ี
เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๔ หรือตามส่วนแห่งประโยชน์
ท่ีมีต่อห้องชุด ท้ังนี้ ตามท่ีกําหนดในข้อบังคับ 
 ให้ผู้มีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารตามมาตรา ๖ เป็นเจ้าของร่วมในห้องชุดท่ียังไม่มีการ
โอนกรรมสิทธิ์ให้แก่บุคคลใดบุคคลหนึ่ง และต้องร่วมออกค่าใช้จ่ายตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง
สําหรับห้องชุดดังกล่าวด้วย 
 
๑๑ มาตรา ๑๕ (๘) เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๑๒ มาตรา ๑๕ (๙) เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๑๓ มาตรา ๑๕ (๑๐) เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๑๔ มาตรา ๑๕ (๑๑) เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๑๕ มาตรา ๑๗/๑ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑  
๑๖ มาตรา ๑๘ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



๗ 
 

 มาตรา ๑๘/๑๑๗ ในกรณีท่ีเจ้าของร่วมไม่ชําระเงินตามมาตรา ๑๘ ภายในเวลาท่ีกําหนด 

ต้องเสียเงินเพ่ิมในอัตราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจํานวนเงินท่ีค้างชําระโดยไม่คิดทบต้น  

ท้ังนี้ ตามท่ีกําหนดในข้อบังคับ 

 เจ้าของร่วมท่ีค้างชําระเงินตามมาตรา ๑๘ ต้ังแต่หกเดือนข้ึนไปต้องเสียเงินเพ่ิมในอัตรา

ไม่เกินร้อยละยี่สิบต่อปีและอาจถูกระงับการให้บริการส่วนรวมหรือการใช้ทรัพย์ส่วนกลางตามท่ี

กําหนดในข้อบังคับ รวมท้ังไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ 

 เงินเพ่ิมตามวรรคหนึ่งให้ถือเป็นค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ 

 มาตรา ๑๙๑๘ คนต่างด้าวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว อาจถือ

กรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ ถ้าเป็นคนต่างด้าวและนิติบุคคล ดังต่อไปนี้ 

 (๑) คนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยคนเข้าเมือง 

 (๒) คนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริม

การลงทุน 

 (๓) นิติบุคคลตามท่ีกําหนดไว้ในมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ซ่ึงจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 

 (๔) นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างด้าวตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๑ ลงวันท่ี ๒๔ 

พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ และได้รับบัตรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริม 

การลงทุน 

 (๕)๑๙ คนต่างด้าวหรือนิ ติ บุคคลท่ีกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวซ่ึงนําเงินตรา

ต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู่นอก

ประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ 

 มาตรา ๑๙ทวิ๒๐ อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไว้ใน

มาตรา ๑๙ ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้เม่ือรวมกันแล้วต้องไม่เกินอัตราร้อยละสี่สิบเก้าของเนื้อท่ี

ของห้องชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖ 

 
๑๗ มาตรา ๑๘/๑ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๑๘ มาตรา ๑๙ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๑๙ มาตรา ๑๙ (๕) แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒ 
๒๐ มาตรา ๑๙ ทวิ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



๘ 
 

 มาตรา ๑๙ ตรี๒๑ การโอนกรรมสิทธิ์ ในห้องชุดให้แก่คนต่างด้าวหรือนิ ติ บุคคล 
ตามท่ีระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ให้ผู้ขอโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดแจ้งรายชื่อคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล
ตามท่ีระบุไว้ในมาตรา ๑๙ พร้อมท้ังอัตราส่วนเนื้อท่ีของห้องชุดท่ีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล 
ดังกล่ าวถือกรรมสิทธิ์อยู่ แล้ วต่อพนั กงานเจ้าหน้ าท่ี  และให้คนต่างด้าวหรือนิ ติ บุคคล 
ผู้ขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดแสดงหลักฐานดังต่อไปนี้ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีด้วย 
 (๑) สําหรับคนต่างด้าวตามท่ีระบุไว้ในมาตรา ๑๙ (๑) ต้องแสดงหลักฐานการเป็น 
ผู้ได้รับอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยคนเข้าเมือง 
 (๒) สําหรับคนต่างด้าวตามท่ีระบุไว้ในมาตรา ๑๙ (๒) ต้องแสดงหลักฐานการเป็น 
ผู้ได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน 
 (๓) สําหรับนิติบุคคลตามท่ีระบุไว้ในมาตรา ๑๙ (๓) ต้องแสดงหลักฐานการจดทะเบียน
เป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 
 (๔) สําหรับนิ ติ บุคคลตามท่ีระบุไว้ในมาตรา ๑๙ (๔) ต้องแสดงหลักฐานการเป็น 
ผู้ได้รับบัตรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน 
 (๕)๒๒ สําหรับคนต่างด้าวและนิ ติ บุคคลตามมาตรา ๑๙ (๕) ต้องแสดงหลักฐาน 
การนําเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักรหรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาท 
ของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู่นอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศในจํานวน 
ไม่น้อยกว่าค่าห้องชุดท่ีจะซ้ือ 
 มาตรา ๑๙ จัตวา๒๓ เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้รับเอกสารและหลักฐานตามมาตรา ๑๙ ตรี 
และตรวจสอบแล้วเห็นว่าเป็นเอกสารและหลักฐานท่ีถูกต้องตามมาตรา ๑๙ ตรี และอัตราส่วน
การถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามมาตรา ๑๙ ท้ังผู้ท่ีถือกรรมสิทธิ์อยู่แล้ว
และผู้ท่ีขอรับโอนไม่เกินอัตราท่ีกําหนดไว้ในมาตรา ๑๙ ทวิ ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีดําเนินการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับห้องชุดตามหมวด ๔ ให้แก่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคล 
ผู้ขอรับโอนนั้น  
 มาตรา ๑๙  เบญจ๒๔ คน ต่างด้าวหรือนิ ติ บุ คคลตาม ท่ี ระบุ ไว้ ในมาตรา ๑๙ 
ต้องจําหน่ายห้องชุดในกรณี ดังต่อไปนี้ 
 
๒๑ มาตรา ๑๙ ตรี เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๒๒ มาตรา ๑๙ ตรี (๕) แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒ 
๒๓ มาตรา ๑๙ จัตวา แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๒๔ มาตรา ๑๙ เบญจ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 



๙ 
 

 (๑)๒๕ เม่ือคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ได้มาซ่ึงห้องชุดโดยได้รับ
มรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผู้รับพินัยกรรม หรือโดยประการอ่ืน แล้วแต่กรณี เม่ือรวมกับ
ห้องชุดท่ีมีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ถือกรรมสิทธิ์อยู่แล้วในอาคารชุด
นั้นเกินอัตราท่ีกําหนดตามมาตรา ๑๙ ทวิ 
 (๒) เม่ือคนต่างด้าวตามท่ีระบุไว้ในมาตรา ๑๙ (๑) ถูกเพิกถอนการอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยู่
ในราชอาณาจักรหรือใบสําคัญถ่ินท่ีอยู่ของคนต่างด้าวใช้ไม่ได้ 
 (๓) เม่ือคนต่างด้าวตามท่ีระบุไว้ในมาตรา ๑๙ (๑) (๒) และ (๕) ถูกสั่งเนรเทศออกไป
นอกราชอาณาจักรและไม่ได้รับการผ่อนผันหรือถูกส่งไปประกอบอาชีพ ณ ท่ีใดแทนการเนรเทศ 
 (๔) เม่ือคนต่างด้าวตามท่ีระบุไว้ในมาตรา ๑๙ (๒) ไม่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ
ส่งเสริมการลงทุนให้อยู่ในราชอาณาจักร 
 (๕) เม่ือนิติบุคคลตามท่ีระบุไว้ในมาตรา ๑๙ (๔) ถูกเพิกถอนบัตรส่งเสริมการลงทุน 
 คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงต้องจําหน่ายห้องชุดตามวรรคหนึ่ง ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้
พนักงานเจ้าหน้าท่ีทราบภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแต่วันท่ีมีเหตุต้องจําหน่ายตามวรรคหนึ่ง 
 ท้ังนี้ สําหรับกรณี (๑) ให้จําหน่ายเฉพาะห้องชุดท่ีเกินอัตราท่ีกําหนด สําหรับกรณี (๒) 
(๓) (๔) และ (๕) ให้จําหน่ายห้องชุดท่ีมีกรรมสิทธิ์อยู่ท้ังหมด 
 การจําหน่ายห้องชุดตามวรรคสาม ให้จําหน่ายภายในกําหนดเวลาไม่เกินหนึ่งปีนับแต่
วันท่ีได้มา ซ่ึงกรรมสิทธิ์ในห้องชุด หรือวันท่ีถูกเพิกถอนการอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจักร 
หรือใบสําคัญถ่ินท่ีอยู่ใช้ไม่ได้ หรือวันท่ีถูกสั่งเนรเทศ หรือวันท่ีถูกคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน
เพิกถอนการอนุญาตให้อยู่ในราชอาณาจักร หรือวันท่ีถูกเพิกถอนบัตรส่งเสริมการลงทุน แล้วแต่กรณี 
ถ้าไม่จําหน่ายภายในกําหนดเวลาดังกล่าว ให้อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจจําหน่ายห้องชุดนั้น และให้นํา
บทบัญญัติเรื่องการบังคับจําหน่ายท่ีดินตามความในหมวด ๓ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
และกฎกระทรวงท่ีออกตามบทบัญญัติดังกล่าวมาใช้บังคับแก่การจําหน่ายห้องชุดดังกล่าวด้วย
โดยอนุโลม 
 มาตรา ๑๙ ฉ๒๖ เม่ือเจ้าพนักงานผู้มีอํานาจมีคําสั่งเพิกถอนการอนุญาตให้คนต่างด้าว 
มีถิ่นที่อยู่ในราชอาณาจักร หรือเมื่อข้อเท็จจริงปรากฏแก่เจ้าพนักงานว่าใบสําคัญถิ่นที่อยู่
ของคนต่างด้าวใช ้ไม ่ได ้สําหรับคนต่างด ้าวตามที ่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ (๑ ) หรือ เมื ่อ 
เจ้าพนักงานผู้มีอํานาจมีคําสั่งเนรเทศคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ (๑) (๒) หรือ 
(๕) ออกไปนอกราชอาณาจักรหรือมีคําสั่งเพิกถอนการอนุญาตให้คนต่างด้าวตามที่ระบุไว้
ในมาตรา ๑๙ (๒) อยู่ในราชอาณาจักร หรือมีคําสั่งเพิกถอนบัตรส่งเสริมการลงทุนสําหรับ
นิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ (๔) แล้วแต่กรณี ให้เจ้าพนักงานดังกล่าวข้างต้น 
แจ้งให้อธิบดีกรมท่ีดินทราบภายในหกสิบวันนับแต่วันท่ีมีคําสั่งหรือวันท่ีทราบข้อเท็จจริงดังกล่าว 
 
๒๕ มาตรา ๑๙ เบญจ (๑) แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๒๖ มาตรา ๑๙ ฉ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 



๑๐ 
 

 มาตรา ๑๙ สัตต๒๗ คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว
นอกจากที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ได้มาซึ่งห้องชุดโดยได้รับมรดกในฐานะเป็นทายาทโดยธรรม 
หรือผู ้ร ับพิน ัยกรรมหรือโดยประการอื ่น แล้วแต่กรณี ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ทราบภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแต่วันที่ได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในห้องชุด และต้อง
จําหน่ายห้องชุดนั้นภายในกําหนดเวลาไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที่ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุด 
ถ้าไม ่จําหน ่ายภายในกําหนดเวลาดังกล ่าว ให ้นําความในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคสี่ 
มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
 มาตรา ๑๙ อัฏฐ๒๘ ผู้ใดได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในห้องชุดในขณะท่ีมีสัญชาติไทย ถ้าต่อมา 
ผู้นั้นเสียสัญชาติไทย เพราะการสละสัญชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือถูกถอนสัญชาติไทย 
ตามกฎหมายว่าด้วยสัญชาติ และมิใช่เป็นคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ต้องแจ้งเป็น
หนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทยและการที่ไม่อาจถือกรรมสิทธิ์ใน
ห้องชุดต่อไปได้ภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแต่วันที่เสียสัญชาติไทย และต้องจําหน่าย 
ห้องชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยู่ทั้งหมดภายในกําหนดเวลาไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที่เสียสัญชาติไทย 
ถ้าไม่จําหน่ายภายในกําหนดเวลาดังกล่าวให้นําความในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคสี่ มาใช้บังคับ
โดยอนุโลม 
 มาตรา ๑๙ นว๒๙ ผู้ใดได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในห้องชุดในขณะท่ีมีสัญชาติไทย ถ้าต่อมาผู้นั้น
เสียสัญชาติไทย เพราะการสละสัญชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือการถูกถอนสัญชาติไทย 
ตามกฎหมายว่าด้วยสัญชาติ และเป็นคนต่างด้าวตามท่ีระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ถ้าประสงค์จะมี
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อไปต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีทราบถึงการเสียสัญชาติไทย 
และต้องนําหลักฐานว่าเป็นคนต่างด้าวตามท่ีระบุไว้ในมาตรา ๑๙ มาแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี
ภายในหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันท่ีเสียสัญชาติไทย แต่ถ้าการมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของ 
คนต่างด้าวนั้นเกินอัตราตามมาตรา ๑๙ ทวิ ต้องจําหน่ายห้องชุดท่ีเกินอัตราท่ีกําหนดภายใน
กําหนดเวลาไม่เกินหนึ่งปี นับแต่วันท่ีเสียสัญชาติไทย ถ้าไม่จําหน่ายภายในกําหนดเวลาดังกล่าว 
ให้นําบทบัญญัติในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคสี่ มาใช้บังคับโดยอนุโลม๓๐ 
 ถ้าคนต่างด้าวตามวรรคหนึ่งไม่ประสงค์จะมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อไป ต้องแจ้งเป็น
หนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีทราบถึงการเสียสัญชาติไทยภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแต่
วันท่ีเสียสัญชาติไทย และต้องจําหน่ายห้องชุดท่ีมีกรรมสิทธิ์อยู่ท้ังหมดภายในกําหนดเวลาไม่เกิน
หนึ่งปีนับแต่วันท่ีเสียสัญชาติไทย ถ้าไม่จําหน่ายภายในกําหนดเวลาดังกล่าว ให้นําความใน
มาตรา ๑๙ เบญจ วรรคสี่ มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
 
๒๗ มาตรา ๑๙ สัตต เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๒๘ มาตรา ๑๙ อัฏฐ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๒๙ มาตรา ๑๙ นว เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๓๐ มาตรา ๑๙ นว วรรคหนึ่ง แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



๑๑ 
 

 มาตรา ๑๙ ทศ๓๑ นิติบุคคลซึ่งมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดอยู่แล้ว 

ถ้าต่อมาสภาพของนิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเป็นนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่าง

ด้าวและมิใช่เป็นนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงาน

เจ้าหน้าท่ีทราบถึงการเปลี่ยนสภาพและการท่ีไม่อาจถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อไปได้ภายใน

กําหนดเวลาหกสิบวันนับแต่วันที่เปลี่ยนสภาพ และต้องจําหน่ายห้องชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยู่

ทั้งหมดภายในกําหนดเวลาไม่เกินหนึ ่งปีนับแต่วันที่เปลี ่ยนสภาพ ถ้าไม่จําหน่ายภายใน

กําหนดเวลาดังกล่าว ให้นําความในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคสี่ มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
 มาตรา ๑๙ เอกาทศ๓๒ นิติบุคคลซ่ึงมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดอยู่แล้ว 

ถ้าต่อมาสภาพของนิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเป็นนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวและ

อาจถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้เพราะเป็นนิติบุคคลตามท่ีระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ถ้าประสงค์จะมี

กรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อไป ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีทราบถึงการเปลี่ยนสภาพ และ

ต้องนําหลักฐานว่าเป็นนิติบุคคลตามท่ีระบุไว้ในมาตรา ๑๙ มาแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีภายใน

หนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันท่ีเปลี่ยนสภาพ แต่ถ้าการมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของนิติบุคคลนั้น 

เกินอัตราท่ีกําหนดตามมาตรา ๑๙ ทวิ ต้องจําหน่ายห้องชุดท่ีเกินอัตราท่ีกําหนดภายในกําหนดเวลา

ไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันท่ีเปลี่ยนสภาพ ถ้าไม่จําหน่ายภายในกําหนดเวลาดังกล่าว ให้นําความใน

มาตรา ๑๙ เบญจ วรรคสี่ มาใช้บังคับโดยอนุโลม 

 ถ้านิติบุคคลตามวรรคหนึ่งไม่ประสงค์จะมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อไป ต้องแจ้งเป็นหนังสือ

ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีทราบถึงการเปลี่ยนสภาพภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแต่วันเปลี่ยนสภาพ

และต้องจําหน่ายห้องชุดท่ีมีกรรมสิทธิ์อยู่ ท้ังหมดภายในกําหนดเวลาไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันท่ี 

เปลี่ยนสภาพ ถ้าไม่จําหน่ายภายในกําหนดเวลาดังกล่าวให้นําความในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคสี่  

มาใช้บังคับโดยอนุโลม  

 มาตรา ๑๙ ทวาทศ๓๓  (ยกเลิก) 

 มาตรา ๑๙ เตรส๓๔  (ยกเลิก) 

 
๓๑ มาตรา ๑๙ ทศ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๓๒ มาตรา ๑๙ เอกาทศ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๓๓ มาตรา ๑๙ ทวาทศ ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๓๔ มาตรา ๑๙ เตรส ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 



๑๒ 
 

หมวด ๓ 
 หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

 
 มาตรา ๒๐   เมื ่อได้ร ับจดทะเบียนอาคารช ุดตามมาตรา ๗ แล้ว ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ดําเนินการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดตามแผนผังอาคารชุดที่จดทะเบียนนั ้น 
โดยไม่ชักช้า 
 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับห้องชุดจะกระทํามิได้จนกว่าจะจดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา ๓๑ เว้นแต่เป็นการจดทะเบียนไถ่ถอนจํานองที่พนักงาน
เจ้าหน้าท่ีได้จดแจ้งการจํานองไว้ตามมาตรา ๒๒ หรือเป็นการโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดท้ังหมด
ให้แก่บุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวม 
 มาตรา ๒๑  หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด อย่างน้อยต้องมีสาระสําคัญ ดังต่อไปนี้ 
 (๑) ตําแหน่งท่ีดินและจํานวนเนื้อท่ีของท่ีดินของอาคารชุด 
 (๒) ท่ีตั้ง เนื้อท่ี และแผนผังของห้องชุด ซ่ึงแสดงความกว้าง ความยาว และความสูง 
 (๓) อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
 (๔) ชื่อตัวและชื่อสกุลของผู้มีกรรมสิทธิ์ในห้องชุด 
 (๕) สารบัญสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 (๖) ลายมือชื่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
 (๗) ประทับตราประจําตําแหน่งของพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
 หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้ทําเป็นคู่ฉบับรวมสองฉบับ มอบให้ผู้มีกรรมสิทธิ์ในห้องชุด
ฉบับหนึ่ง อีกฉบับหนึ่งเก็บไว้ท่ีสํานักงานของพนักงานเจ้าหน้าท่ี สําหรับฉบับท่ีเก็บไว้ท่ีสํานักงาน
ของพนักงานเจ้าหน้าท่ีนั้นจะจําลองเป็นรูปถ่ายก็ได้ ในกรณีเช่นนี้ให้ลงลายมือชื่อและประทับตรา
ประจําตําแหน่งของพนักงานเจ้าหน้าท่ีด้วย 
 แบบ หลักเกณฑ์ และวิธีการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดรวมท้ังใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์
ห้องชุด ให้กําหนดโดยกฎกระทรวง  
 มาตรา ๒๒  ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรา ๑๕ (๑) หรือ (๒) ติดการจํานองอยู่
ก่อนจดทะเบียนอาคารชุด แต่ผู้รับจํานองได้ยินยอมให้จดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๗  
วรรคสาม เม่ือออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด พนักงานเจ้าหน้าท่ีจะต้องระบุให้ผู้ขอจดทะเบียน
เป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดและจดแจ้งการจํานองนั้นในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดทุกฉบับ 
พร้อมท้ังระบุจํานวนเงินท่ีผู้รับจํานองจะได้รับชําระหนี้จากห้องชุดแต่ละห้องชุด โดยคํานวณ
จํานวนเงินดังกล่าวตามอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางไว้ในสารบัญสําหรับจด
ทะเบียนด้วย 
 เมื่อได้ออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดตามวรรคหนึ่งแล้ว ให้ถือว่าห้องชุดแต่ละห้อง
เป็นประกันหนี้จํานองเฉพาะส่วนท่ีระบุไว้ในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้น 



๑๓ 
 

 มาตรา ๒๓   ในกรณี ท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้จดแจ้งการจํานองอสังหาริมทรัพย์ 

ในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดตามมาตรา ๒๒ แล้ว การจําหน่ายห้องชุดแต่ละห้องในครั้งแรก 

โดยผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดซ่ึงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดจะจําหน่าย

ห้องชุดนั้นให้ผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้รับโอนไปโดยปลอดจํานอง 

 มาตรา ๒๔  เมื่อปรากฏว่า การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การจดทะเบียนสิทธิ

และน ิต ิกรรมเกี ่ยวก ับห ้องช ุด หร ือการจดแจ ้งรายการในสารบ ัญสําหรับจดทะเบ ียน

คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอํานาจเพิกถอนหรือแก้ไขได้ 

แล้วแต่กรณี 

 ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอํานาจสอบสวนและเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด เอกสารท่ีได้

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เอกสารที่ได้จดแจ้งรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียน หรือ

เอกสารอื่นที่เกี่ยวข้องมาพิจารณา แต่ก่อนที่จะดําเนินการเพิกถอนหรือแก้ไข ให้พนักงาน

เจ้าหน้าที ่แจ้งให้ผู ้ม ีส ่วนได้เสียทราบล่วงหน้าไม่น ้อยกว่าสิบห้าวันเพื ่อให้โอกาสคัดค้าน 

ถ้าไม่คัดค้านภายในกําหนดสามสิบวันนับแต่วันท่ีได้รับแจ้ง ให้ถือว่าไม่มีการคัดค้าน ในกรณีท่ี

พนักงานเจ้าหน้าที่เรียกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดมาดําเนินการไม่ได้ ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ี 

มีอํานาจออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้ 

 เม่ือพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอํานาจตามวรรคหนึ่งพิจารณาประการใดแล้ว ให้ดําเนินการ

ไปตามนั้น 

 ในกรณีที ่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั ่งถึงที ่ส ุดให ้เพ ิกถอนหรือแก้ไขอย่างใดแล้ว 

ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้น 

 มาตรา ๒๕  หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดของผู้ใดสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ 

ให้เจ้าของขอรับใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้นได้ 

 มาตรา ๒๖  ในกรณีท่ีมีการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดตามมาตรา ๒๔ หรือ

มาตรา ๒๕ แล้ว ให้หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับเดิมเป็นอันยกเลิก เว้นแต่ศาลจะสั่งเป็นอย่างอ่ืน 

 มาตรา ๒๗  ในกรณีท่ีหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับท่ีเก็บไว้ท่ีสํานักงานของพนักงาน

เจ้าหน้าท่ีสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอํานาจเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์

ห้องชุดฉบับเจ้าของห้องชุดมาพิจารณา แล้วจัดทําข้ึนใหม่โดยอาศัยหลักฐานเดิม 

 



๑๔ 
 

หมวด ๔ 
 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 
 มาตรา ๒๘  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัตินี ้เป็นพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับห้องชุด 

 มาตรา ๒๙๓๕ ผู้ใดประสงค์จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับห้องชุดตาม
พระราชบัญญัตินี้ ให้นําหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดมาจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
 ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด พนักงานเจ้าหน้าท่ี
จะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้เม่ือห้องชุดดังกล่าวปลอดจากหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตาม
มาตรา ๑๘ โดยต้องมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวท่ีสุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง 
 ผู้จัดการต้องดําเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามวรรคสองให้แก่เจ้าของร่วม
ภายในสิบห้าวันนับแต่วันท่ีได้รับคําร้องขอและเจ้าของร่วมได้ชําระหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตาม
มาตรา ๑๘ ครบถ้วนแล้ว 
 ความในวรรคสองมิให้ใช้บังคับแก่กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์
ในห้องชุดก่อนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
 มาตรา ๓๐  ให้นําบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน หมวด ๖ การจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม และกฎกระทรวงท่ีออกตามบทบัญญัติดังกล่าว มาใช้บังคับแก่การจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับห้องชุดโดยอนุโลม 
 

หมวด ๕ 
 นิติบุคคลอาคารชุด 

 
 มาตรา ๓๑  การโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดให้แก่บุคคลหนึ่งบุคคลใด โดยไม่เป็นการโอน
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดท้ังหมดในอาคารชุดให้แก่บุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวม
จะกระทําได้ต ่อเมื ่อผู ้ขอโอนและผู ้ขอรับโอนกรรมสิทธิ ์ในห้องชุดดังกล่าวยื ่นคําขอโอน
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดพร้อมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีสําเนาข้อบังคับและ
หลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
  
 
๓๕ มาตรา ๒๙ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



๑๕ 
 

 เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีพิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้อง ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ ในห้องชุดให้แก่ผู้ขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดและจดทะเบียนนิ ติบุคคล 
อาคารชุดตามวรรคหนึ ่งพร้อมกันไปและให้ประกาศการจดทะเบียนนิติบ ุคคลอาคารชุด 
ในราชกิจจานุเบกษา 
 การขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการ 
ท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
 ความในวรรคหนึ่งมิให้ใช้บังคับแก่การโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดภายหลังท่ีได้จดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุดแล้ว  
 มาตรา ๓๒๓๖ ข้อบังคับอย่างน้อยต้องมีสาระสําคัญ ดังต่อไปนี้ 
 (๑) ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงต้องมีคําว่า “นิติบุคคลอาคารชุด” ไว้ด้วย 
 (๒) วัตถุประสงค์ตามมาตรา ๓๓ 
 (๓) ท่ีตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงจะต้องต้ังอยู่ในอาคารชุด 
 (๔) จํานวนเงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจ้าของร่วมต้องชําระล่วงหน้า 
 (๕) การจัดการทรัพย์ส่วนกลาง 
 (๖) การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง 
 (๗) อัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามท่ีขอ 
จดทะเบียนอาคารชุด 
 (๘) อัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วมตามมาตรา ๑๘ 
 (๙) ข้อความอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
 การแก้ไขหรือเพ่ิมเติมข้อบังคับท่ีได้จดทะเบียนไว้ จะกระทําได้ก็แต่โดยมติของท่ีประชุม
ใหญ่เจ้าของร่วม และผู้จัดการต้องนําไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีภายในสามสิบวัน 
นับแต่วันท่ีท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ 
 ในกรณีท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีเห็นว่าการแก้ไขหรือเพ่ิมเติมข้อบังคับนั้นไม่ขัดต่อกฎหมาย 
ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีรับจดทะเบียนการแก้ไขหรือเพ่ิมเติมข้อบังคับนั้น 
 มาตรา ๓๓  นิติบุคคลอาคารชุดท่ีได้จดทะเบียนตามมาตรา ๓๑ ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล 
 นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค์เพ่ือจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และให้มี
อํานาจกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว  ท้ังนี้ ตามมติของเจ้าของร่วม
ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี้  
 
๓๖ มาตรา ๓๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



๑๖ 
 

 มาตรา ๓๔  ในกรณีท่ีอาคารชุดถูกเวนคืนบางส่วนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ ให้เจ้าของร่วมซ่ึงถูกเวนคืนห้องชุดหมดสิทธิในทรัพย์ส่วนกลางท่ีเหลือจากการ 
ถูกเวนคืน ในกรณีนี้ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดการให้เจ้าของร่วมซ่ึงไม่ถูกเวนคืนห้องชุดร่วมกัน 
ชดใช้ราคาให้แก่เจ้าของร่วมซ่ึงหมดสิทธิไปดังกล่าว  ท้ังนี้ ตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคน 
มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
 เพ่ือประโยชน์ในการชดใช้ราคาให้แก่เจ้าของร่วมซ่ึงหมดสิทธิไปตามวรรคหนึ่ง ให้ถือว่า 
หนี้เพ่ือชดใช้ราคาดังกล่าวมีบุริมสิทธิเหนือทรัพย์ส่วนบุคคลของเจ้าของห้องชุดซ่ึงไม่ถูกเวนคืน 
ห้องชุดเช่นเดียวกับค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง 
 มาตรา ๓๕  ให้นิติบุคคลอาคารชุดมีผู้จัดการคนหนึ่ง ซ่ึงจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือ
นิติบุคคลก็ได้ 
 ในกรณีที ่นิติบุคคลเป็นผู ้จัดการ ให้นิติบุคคลนั ้นแต่งตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ ่ง 
เป็นผู้ดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการ 
 มาตรา ๓๕/๑๓๗ ผู้จัดการต้องมีอายุไม่ตํ่ากว่ายี่สิบห้าปีบริบูรณ์ และต้องไม่มีลักษณะ
ต้องห้าม ดังต่อไปนี้ 
 (๑) เป็นบุคคลล้มละลาย 
 (๒) เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
 (๓) เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือให้ออกจากราชการ องค์การหรือหน่วยงานของรัฐ 
หรือเอกชน ฐานทุจริตต่อหน้าท่ี 
 (๔) เคยได้รับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดให้จําคุก เว้นแต่เป็นโทษสําหรับความผิด
ท่ีได้กระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
 (๕) เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผู้จัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติ 
เสื่อมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอันดี 
 (๖) มีหนี้ค้างชําระค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ 
 ในกรณีท่ีผู้จัดการเป็นนิติบุคคล ผู้ดําเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะผู้จัดการต้องมี
คุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามตามวรรคหนึ่งด้วย 
 มาตรา ๓๕/๒๓๘ การแต่งต้ังผู้จัดการให้เป็นไปตามมติท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตาม
มาตรา ๔๙ และให้ผู้จัดการซ่ึงได้รับแต่งต้ังนําหลักฐาน หรือสัญญาจ้างไปจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าท่ีภายในสามสิบวันนับแต่วันท่ีท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ 
 
๓๗ มาตรา ๓๕/๑ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๓๘ มาตรา ๓๕/๒ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



๑๗ 
 

 มาตรา ๓๕/๓๓๙ ผู้จัดการพ้นจากตําแหน่ง เม่ือ 
 (๑) ตายหรือสิ้นสภาพการเป็นนิติบุคคล 
 (๒) ลาออก 
 (๓) สิ้นสุดระยะเวลาตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาจ้าง 
 (๔) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะต้องห้ามตามมาตรา ๓๕/๑ 
 (๕) ไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัตินี้หรือกฎกระทรวงท่ีออกตามความใน
พระราชบัญญัตินี้ หรือไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีกําหนดไว้ในสัญญาจ้างและท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วม
มีมติให้ถอดถอนตามมาตรา ๔๙ 
 (๖) ท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติให้ถอดถอน 
 มาตรา ๓๖๔๐ ผู้จัดการมีอํานาจหน้าท่ี ดังต่อไปนี้ 
 (๑) ปฏิบัติการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ตามมาตรา ๓๓ ตามข้อบังคับหรือตาม 
มติของท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมหรือคณะกรรมการ ท้ังนี้ โดยไม่ขัดต่อกฎหมาย 
 (๒) ในกรณีจําเป็นและรีบด่วน ให้ผู้จัดการมีอํานาจโดยความริเริ่มของตนเองสั่งหรือ
กระทําการใด ๆ เกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคารดังเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและจัดการ
ทรัพย์สินของตนเอง 
 (๓) จัดให้มีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด 
 (๔) เป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
 (๕) จัดให้มีการทําบัญชีรายรับรายจ่ายประจําเดือน และติดประกาศให้เจ้าของร่วม
ทราบภายในสิบห้าวันนับแต่วันสิ้นเดือนและต้องติดประกาศเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสิบห้าวัน
ต่อเนื่องกัน 
 (๖) ฟ ้องบังคับชําระหนี ้จากเจ้าของร่วมที ่ค ้างชําระค่าใช ้จ ่ายตามมาตรา ๑๘  
เกินหกเดือนข้ึนไป 
 (๗) หน้าท่ีอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
 ผู้จัดการต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยตนเอง เว้นแต่กิจการซึ่งตามข้อบังคับหรือมติของท่ี
ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา ๔๙ (๒) กําหนดให้มอบหมายให้ผู้อื่นทําแทนได้และต้อง
อยู่ปฏิบัติหน้าท่ีตามเวลาท่ีกําหนดไว้ในข้อบังคับ 
 มาตรา ๓๗๔๑ ให้ม ีคณะกรรมการนิต ิบ ุคคลอาคารชุดประกอบด้วยกรรมการ 
ไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซ่ึงแต่งต้ังโดยท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
 
๓๙ มาตรา ๓๕/๓ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๔๐ มาตรา ๓๖ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๔๑ มาตรา ๓๗ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 



๑๘ 
 

 กรรมการมีวาระการดํารงตําแหน่งคราวละสองปี ในกรณีกรรมการพ้นจากตําแหน่ง
ก่อนวาระหรือมีการแต่งต้ังกรรมการเพ่ิมข้ึนในระหว่างท่ีกรรมการซ่ึงแต่งต้ังไว้แล้วยังมีวาระอยู่
ในตําแหน่ง ให้ผู้ซ่ึงได้รับแต่งต้ังดํารงตําแหน่งแทนหรือเป็นกรรมการเพ่ิมข้ึนอยู่ในตําแหน่งเท่ากับ
วาระท่ีเหลืออยู่ของกรรมการซ่ึงได้รับแต่งต้ังไว้แล้ว 
 เมื ่อครบกําหนดวาระตามวรรคสอง หากยังมิได้ม ีการแต่งตั ้งกรรมการขึ ้นใหม่ 
ให้กรรมการซ่ึงพ้นจากตําแหน่งตามวาระนั้นปฏิบัติหน้าท่ีต่อไปจนกว่ากรรมการซ่ึงได้รับแต่งต้ัง
ใหม่เข้ารับหน้าท่ี 
 กรรมการซ่ึงพ้นจากตําแหน่งอาจได้รับแต่งต้ังอีกได้ แต่จะดํารงตําแหน่งเกินสองวาระ
ติดต่อกันไม่ได้ เว้นแต่ไม่อาจหาบุคคลอ่ืนมาดํารงตําแหน่งได้ 
 การแต่งตั้งกรรมการ ให้ผู ้จัดการนําไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่ภายใน
สามสิบวันนับแต่วันท่ีท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ 
 มาตรา ๓๗/๑๔๒ บุคคลดังต่อไปนี้มีสิทธิได้รับแต่งต้ังเป็นกรรมการ 
 (๑) เจ้าของร่วมหรือคู่สมรสของเจ้าของร่วม 
 (๒) ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนุบาล หรือผู้พิทักษ์ในกรณีท่ีเจ้าของร่วมเป็นผู้เยาว์ คนไร้
ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แล้วแต่กรณี 
 (๓) ตัวแทนของนิติบุคคลจํานวนหนึ่งคน ในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นเจ้าของร่วม 
 ในกรณีท่ีห้องชุดใดมีผู้ถือกรรมสิทธิ์เป็นเจ้าของร่วมหลายคน ให้มีสิทธิได้รับแต่งต้ังเป็น
กรรมการจํานวนหนึ่งคน  
 มาตรา ๓๗/๒๔๓ บุคคลซ่ึงจะได้รับแต่งต้ังเป็นกรรมการต้องไม่มีลักษณะต้องห้าม 
ดังต่อไปนี้ 
 (๑) เป็นผู้เยาว์ คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
 (๒) เคยถูกที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมให้พ้นจากตําแหน่งกรรมการ หรือถอดถอนจาก
การเป็นผู้จัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อมเสีย หรือบกพร่องในศีลธรรมอันดี 
 (๓) เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือให้ออกจากราชการ องค์การหรือหน่วยงานของรัฐ
หรือเอกชน ฐานทุจริตต่อหน้าท่ี 
 (๔) เคยได้รับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที ่ส ุดให้จําคุก เว้นแต่เป็นโทษสําหรับ
ความผิดท่ีได้กระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ  
 มาตรา ๓๗/๓๔๔ นอกจากการพ้นจากตําแหน่งตามวาระ กรรมการพ้นจากตําแหน่ง เม่ือ 
 (๑) ตาย 
 (๒) ลาออก 
 
๔๒ มาตรา ๓๗/๑ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๔๓ มาตรา ๓๗/๒ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๔๔ มาตรา ๓๗/๓ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



๑๙ 
 

 (๓) ไม่ได้เป็นบุคคลตามมาตรา ๓๗/๑ หรือมีลักษณะต้องห้ามตามมาตรา ๓๗/๒ 
 (๔) ท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติตามมาตรา ๔๔ ให้พ้นจากตําแหน่ง 
 มาตรา ๓๗/๔๔๕ ให้คณะกรรมการเลือกกรรมการคนหนึ่งเป็นประธานกรรมการและจะ
เลือกกรรมการคนหนึ่งเป็นรองประธานกรรมการก็ได้ 
 มาตรา ๓๗/๕๔๖ ให้ประธานกรรมการเป็นผู้เรียกประชุมคณะกรรมการ และในกรณีท่ี
กรรมการต้ังแต่สองคนข้ึนไปร้องขอให้เรียกประชุมคณะกรรมการ ให้ประธานกรรมการกําหนด
วันประชุมภายในเจ็ดวันนับแต่วันท่ีได้รับการร้องขอ 
 มาตรา ๓๗/๖๔๗ การประชุมของคณะกรรมการต้องมีกรรมการมาประชุมไม่น้อยกว่าก่ึง
หนึ่งของจํานวนกรรมการท้ังหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 
 ในการประชุมคณะกรรมการถ้าประธานกรรมการไม่มาประชุมหรือไม่อาจปฏิบัติ 
หน้าท่ีได้ ให้รองประธานกรรมการเป็นประธานในท่ีประชุม ถ้าไม่มีรองประธานกรรมการหรือ 
มีแต่ไม่อาจปฏิบัติหน้าท่ีได้ ให้กรรมการซ่ึงมาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเป็นประธาน 
ในท่ีประชุม 
 การวินิจฉัยชี้ขาดของท่ีประชุมให้ถือเสียงข้างมาก กรรมการคนหนึ่งให้มีเสียงหนึ่งในการ
ลงคะแนน ถ้าคะแนนเสียงเท่ากันให้ประธานในท่ีประชุมออกเสียงเพ่ิมข้ึนอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชี้ขาด 
 มาตรา ๓๘๔๘ คณะกรรมการมีอํานาจหน้าท่ี ดังต่อไปนี้ 
 (๑) ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 (๒) แต่งตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ้นทําหน้าที่เป็นผู้จัดการ ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการหรือ
ผู้จัดการไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ตามปกติได้เกินเจ็ดวัน 
 (๓) จัดประชุมคณะกรรมการหนึ่งครั้งในทุกหกเดือนเป็นอย่างน้อย 
 (๔) หน้าท่ีอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
 มาตรา ๓๘/๑๔๙ ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดทํางบดุลอย่างน้อยหนึ่งครั้งทุกรอบสิบสองเดือน
โดยให้ถือว่าเป็นรอบปีในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 
 งบดุลตามวรรคหนึ่งต้องมีรายการแสดงจํานวนสินทรัพย์และหนี้สินของนิติบุคคล 
อาคารชุดกับท้ังบัญชีรายรับรายจ่าย และต้องจัดให้มีผู้สอบบัญชีตรวจสอบ แล้วนําเสนอ 
เพ่ืออนุมัติในท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมภายในหนึ่งร้อยยี่สิบวันนับแต่วันสิ้นปีทางบัญชี 
 มาตรา ๓๘/๒๕๐ ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดทํารายงานประจําปีแสดงผลการดําเนินงาน
เสนอต่อท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมพร้อมกับการเสนองบดุล และให้ส่งสําเนาเอกสารดังกล่าว
ให้แก่เจ้าของร่วมก่อนวันนัดประชุมใหญ่ล่วงหน้าไม่น้อยกว่าเจ็ดวัน 

๔๕ มาตรา ๓๗/๔ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๔๖ มาตรา ๓๗/๕ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๔๗ มาตรา ๓๗/๖ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๔๘ มาตรา ๓๘ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๔๙ มาตรา ๓๘/๑ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๕๐ มาตรา ๓๘/๒ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



๒๐ 
 

 มาตรา ๓๘/๓๕๑ ให้นิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษารายงานประจําปีแสดงผลการดําเนินงาน
และงบดุล พร้อมท้ังข้อบังคับไว้ท่ีสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือให้พนักงานเจ้าหน้าท่ี 
หรือเจ้าของร่วมตรวจดูได้ 
 รายงานประจําปีแสดงผลการดําเนินงานและงบดุลตามวรรคหนึ่ง ให้นิติบุคคลอาคารชุด
เก็บรักษาไว้ไม่น้อยกว่าสิบปีนับแต่วันท่ีได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
 มาตรา ๓๙  นิติบุคคลอาคารชุดอาจใช้สิทธิของเจ้าของร่วมครอบไปถึงทรัพย์ส่วนกลาง
ท้ังหมด ในการต่อสู้บุคคลภายนอก หรือเรียกร้องเอาทรัพย์สินคืน เพ่ือประโยชน์ของเจ้าของร่วม
ท้ังหมดได้ 
 มาตรา ๔๐  ให้เจ้าของร่วมชําระเงินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือดําเนินกิจการของ 
นิติบุคคลอาคารชุด ดังต่อไปนี้ 
 (๑) เงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจ้าของแต่ละห้องชุดจะต้องชําระล่วงหน้า 
 (๒) เงินทุนเม่ือเริ่มต้นกระทํากิจการอย่างใดอย่างหนึ่งตามข้อบังคับ หรือตามมติของ 
ท่ีประชุมใหญ่ 
 (๓) เงินอ่ืนเพ่ือปฏิบัติตามมติของท่ีประชุมใหญ่ภายใต้เง่ือนไขซ่ึงท่ีประชุมใหญ่กําหนด 
  มาตรา ๔๑  เพ่ือประโยชน์ในการบังคับชําระหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ 
ให้นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ ดังนี้ 
 (๑) บุริมสิทธิเก่ียวกับค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ วรรคหนึ่ง ให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิในลําดับ
เดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา ๒๕๙ (๑) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และมีอยู่เหนือ
สังหาริมทรัพย์ท่ีเจ้าของห้องชุดนั้นนํามาไว้ในห้องชุดของตน 
 (๒) บุริมสิทธิเก่ียวกับค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง ให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิในลําดับ
เดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา ๒๗๓ (๑) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และมีอยู่เหนือ
ทรัพย์ส่วนบุคคลของแต่ละเจ้าของห้องชุด 
 บุริมสิทธิตาม (๒) ถ้าผู้จัดการได้ส่งรายการหนี้ ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีแล้วให้ถือว่า 
อยู่ในลําดับก่อนจํานอง 
  มาตรา ๔๒๕๒ ให้ผู้จัดการจัดให้มีการประชุมใหญ่ โดยถือว่าเป็นการประชุมใหญ่สามัญ
ครั้งแรกภายในหกเดือนนับแต่วันท่ีได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือแต่งต้ังคณะกรรมการ 
และพิจารณาให้ความเห็นชอบข้อบังคับและผู้จัดการท่ีจดทะเบียนตามท่ีได้ยื่นขอจดทะเบียน 
นิติบุคคลอาคารชุดไว้แล้ว 
 ในกรณีท่ีท่ีประชุมใหญ่สามัญไม่เห็นชอบกับข้อบังคับหรือผู้จัดการตามวรรคหนึ่ง 
ให้ท่ีประชุมใหญ่สามัญพิจารณาแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ หรือถอดถอนและแต่งต้ังผู้จัดการด้วย 

๕๑ มาตรา ๓๘/๓ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๕๒ มาตรา ๔๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



๒๑ 
 

 มาตรา ๔๒/๑๕๓ ให้คณะกรรมการจัดให้มีการประชุมใหญ่สามัญปีละหนึ่งครั้งภายใน
หนึ่งร้อยยี่สิบวันนับแต่วันสิ้นปีทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือกิจการ ดังต่อไปนี้ 
 (๑) พิจารณาอนุมัติงบดุล 
 (๒) พิจารณารายงานประจําปี 
 (๓) แต่งต้ังผู้สอบบัญชี 
 (๔) พิจารณาเรื่องอ่ืน ๆ 
 มาตรา ๔๒/๒๕๔ ในกรณีมีเหตุจําเป็น ให้บุคคลดังต่อไปนี้มีสิทธิเรียกประชุมใหญ่
วิสามัญเม่ือใดก็ได้ 
 (๑) ผู้จัดการ 
 (๒) คณะกรรมการโดยมติเกินกว่าก่ึงหนึ่งของท่ีประชุมคณะกรรมการ 
 (๓) เจ้าของร่วมไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบของคะแนนเสียงเจ้าของร่วมท้ังหมดลงลายมือชื่อ
ทําหนังสือร้องขอให้เปิดประชุมต่อคณะกรรมการ ในกรณีนี้ ให้คณะกรรมการจัดให้มีการประชุม
ภายในสิบห้าวันนับแต่วันรับคําร้องขอ ถ้าคณะกรรมการมิได้จัดให้ มีการประชุมภายใน
กําหนดเวลาดังกล่าว เจ้าของร่วมตามจํานวนข้างต้นมีสิทธิจัดให้มีการประชุมใหญ่วิสามัญเองได้ 
โดยให้แต่งต้ังตัวแทนคนหนึ่งเพ่ือออกหนังสือเรียกประชุม 
  มาตรา ๔๒/๓๕๕ การเรียกประชุมใหญ่ต้องทําเป็นหนังสือนัดประชุมระบุสถานท่ี วัน 
เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร
และจัดส่งให้เจ้าของร่วมไม่น้อยกว่าเจ็ดวันก่อนวันประชุม 
 มาตรา ๔๓๕๖ การประชุมใหญ่ต้องมีผู้มาประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่า
หนึ่งในสี่ของจํานวนเสียงลงคะแนนท้ังหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 
 ในกรณีท่ีเจ้าของร่วมมาประชุมไม่ครบองค์ประชุมตามท่ีกําหนดไว้ในวรรคหนึ่ง ให้เรียก
ประชุมใหม่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมครั้งก่อน และการประชุมใหญ่ครั้งหลังนี้ 
ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม 
 ผู้จัดการหรือคู่สมรสของผู้จัดการจะเป็นประธานในการประชุมใหญ่มิได้ 
 มาตรา ๔๔  มติของท่ีประชุมใหญ่ต้องได้รับคะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของร่วม 
ท่ีเข้าประชุม เว้นแต่พระราชบัญญัตินี้จะได้กําหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน 
 
๕๓ มาตรา ๔๒/๑ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๕๔ มาตรา ๔๒/๒ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๕๕ มาตรา ๔๒/๓ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๕๖ มาตรา ๔๓ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 



๒๒ 
 

 มาตรา ๔๕  ในการลงคะแนนเสียง ให้เจ้าของร่วมแต่ละรายมีคะแนนเสียงเท่ากับ
อัตราส่วนท่ีตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
 ถ้าเจ้าของร่วมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินก่ึงหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงท้ังหมด 
ให้ลดจํานวนคะแนนเสียงของผู้นั้นลงมาเหลือเท่ากับจํานวนคะแนนเสียงของบรรดาเจ้าของร่วมอ่ืน ๆ 
รวมกัน 
  มาตรา ๔๖  เม่ือมีข้อบังคับกําหนดให้เจ้าของร่วมเพียงบางคนต้องเสียค่าใช้จ่าย 
ในการใดโดยเฉพาะ ให้เจ้าของร่วมเหล่านี้เท่านั้นมีส่วนออกเสียงในมติท่ีเก่ียวกับค่าใช้จ่าย 
ในการนั้น โดยแต่ละคนมีคะแนนเสียงตามอัตราส่วนท่ีกําหนดไว้ในข้อบังคับตามมาตรา ๑๘ 
วรรคหนึ่ง 
  มาตรา ๔๗๕๗ เจ้าของร่วมอาจมอบฉันทะเป็นหนังสือให้ผู้ อ่ืนออกเสียงแทนตนได้ 
แต่ผู้รับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะให้ออกเสียงในการประชุมครั้งหนึ่งเกินสามห้องชุดมิได้ 
 บุคคลดังต่อไปนี้จะรับมอบฉันทะให้ออกเสียงแทนเจ้าของร่วมมิได้ 
 (๑) กรรมการและคู่สมรสของกรรมการ 
 (๒) ผู้จัดการและคู่สมรสของผู้จัดการ 
 (๓) พนักงานหรือลูกจ้างของนิติบุคคลอาคารชุดหรือของผู้รับจ้างของนิติบุคคลอาคารชุด 
 (๔) พนักงานหรือลูกจ้างของผู้จัดการ ในกรณีท่ีผู้จัดการเป็นนิติบุคคล 
  มาตรา ๔๘๕๘ มติเก่ียวกับเรื่องดังต่อไปนี้ ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหนึ่ง 
ของจํานวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมท้ังหมด 
 (๑) การซ้ืออสังหาริมทรัพย์หรือรับการให้อสังหาริมทรัพย์ ท่ี มี ค่าภาระติดพัน 
เป็นทรัพย์ส่วนกลาง 
 (๒) การจําหน่ายทรัพย์ส่วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์ 
 (๓) การอนุญาตให้เจ้าของร่วมทําการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปลี่ยนแปลงหรือ 
ต่อเติมห้องชุดของตนเองท่ีมีผลกระทบต่อทรัพย์ส่วนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุด
โดยค่าใช้จ่ายของผู้นั้นเอง 
 (๔) การแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับเก่ียวกับการใช้หรือการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง 
 (๕) การแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันในข้อบังคับตามมาตรา ๓๒ (๘) 
 (๖) การก่อสร้างอันเป็นการเปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติม หรือปรับปรุงทรัพย์ส่วนกลาง 
 (๗) การจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
 ในกรณีท่ีเจ้าของร่วมเข้าประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบตามท่ีกําหนดไว้ในวรรคหนึ่ง 
ให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมครั้งก่อน และมติเก่ียวกับเรื่องท่ีบัญญัติไว้
ตามวรรคหนึ่งในการประชุมครั้งใหม่นี้ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของจํานวน
คะแนนเสียงของเจ้าของร่วมท้ังหมด 
 
๕๗ มาตรา ๔๗ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๕๘ มาตรา ๔๘ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



๒๓ 
 

  มาตรา ๔๙๕๙ มติเก่ียวกับเรื่องดังต่อไปนี้ ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่
ของจํานวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมท้ังหมด 
 (๑) การแต่งต้ังหรือถอดถอนผู้จัดการ 
 (๒) การกําหนดกิจการท่ีผู้จัดการมีอํานาจมอบหมายให้ผู้อ่ืนทําแทน 
  มาตรา ๕๐  ในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายท้ังหมดหรือเป็นบางส่วนแต่เกินครึ่งหนึ่ง 
ของจํานวนห้องชุดท้ังหมด ถ้าเจ้าของร่วมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา ๔๘ ให้ก่อสร้างหรือ
ซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายนั้นให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคาร 
ส่วนท่ีเสียหายให้คืนดี 
 ในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายเป็นบางส่วนแต่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจํานวนห้องชุดท้ังหมด 
ถ้าส่วนใหญ่ของเจ้าของห้องชุดท่ีเสียหายมีมติให้ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายนั้น 
ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายให้คืนดี 
 ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารท่ีเสียหายสําหรับท่ีเป็นทรัพย์ส่วนกลาง 
ให้เจ้าของร่วมทุกคนในอาคารชุดเฉลี่ยออกตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์ส่วนกลาง ส่วนค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมสําหรับท่ีเป็นทรัพย์ส่วนบุคคล 
ให้ตกเป็นภาระของเจ้าของห้องชุดท่ีเสียหายนั้น 
 ห้องชุดท่ีก่อสร้างข้ึนใหม่ตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสองให้ถือว่าแทนท่ีห้องชุดเดิม 
และให้ถือว่าหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดเดิมเป็นหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดสําหรับห้องชุดท่ีก่อสร้าง
ข้ึนใหม่นั้น ถ้ารายละเอียดในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดเดิมไม่ตรงกับห้องชุดท่ีก่อสร้างข้ึนใหม่ 
ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอํานาจแก้ไขให้ถูกต้อง 
 ถ้ามีมติไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง 
ให้นํามาตรา ๓๔ มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
 เม่ือเจ้าของห้องชุดท่ีไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมส่วนท่ีเสียหายได้รับค่าชดใช้ราคา 
ทรัพย์ส่วนกลางจากเจ้าของร่วมแล้ว หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดของห้องชุดดังกล่าวเป็นอันยกเลิก 
และให้เจ้าของส่งคืนพนักงานเจ้าหน้าท่ีภายในสามสิบวันนับแต่วันได้รับชดใช้ราคาทรัพย์ส่วนกลาง
เพ่ือหมายเหตุการยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดท้ังฉบับเจ้าของห้องชุดและฉบับท่ีเก็บไว้ท่ี
สํานักงานพนักงานเจ้าหน้าท่ี และให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีประกาศการยกเลิกหนังสือกรรมสิทธิ์ 
ห้องชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 
 
 
๕๙ มาตรา ๔๙ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 



๒๔ 
 

หมวด ๖ 
 การเลิกอาคารชุด 

 
 มาตรา ๕๑  อาคารชุดท่ีได้จดทะเบียนไว้อาจเลิกได้ด้วยเหตุใดเหตุหนึ่ง ดังต่อไปนี้ 
 (๑) ในกรณีท่ียังไม่ได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดหรือ 
ผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดท้ังหมดในอาคารชุด แล้วแต่กรณี ขอเลิกอาคารชุด 
 (๒) เจ้าของร่วมมีมติเป็นเอกฉันท์ให้เลิกอาคารชุด 
 (๓) อาคารชุดเสียหายท้ังหมด และเจ้าของร่วมมีมติไม่ก่อสร้างอาคารนั้นข้ึนใหม่ 
 (๔) อาคารชุดถูกเวนคืนท้ังหมดตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
  มาตรา ๕๒  ในกรณีท่ีอาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา ๕๑ (๑) ให้ผู้ขอเลิกยื่นคําขอ
จดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนดต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
 เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีพิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้อง ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีจดทะเบียน
เลิกอาคารชุดและให้ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 
 เม่ือจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรานี้แล้ว ให้นํามาตรา ๕๔ และมาตรา ๕๕ 
มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
  มาตรา ๕๓  ในกรณีท่ีอาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา ๕๑ (๒) หรือ (๓) ให้ผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดยื่นคําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด 
ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีพร้อมด้วยหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และสําเนารายงานการประชุม 
ของเจ้าของร่วมท่ีมีมติให้เลิกอาคารชุดนั้นหรือท่ีมีมติไม่ก่อสร้างอาคารชุดนั้นข้ึนใหม่โดยมี
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดรับรองว่าเป็นสําเนาถูกต้อง แล้วแต่กรณี ภายในสามสิบวันนับแต่
วันท่ีท่ีประชุมเจ้าของร่วมลงมติ 
 เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีพิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้อง ก็ให้รับจดทะเบียนเลิกอาคารชุด
และให้ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 
 มาตรา ๕๔  เม่ือได้จดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรา ๕๒ หรือมาตรา ๕๓ แล้ว 
ให้หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดของอาคารชุดนั้นเป็นอันยกเลิก และให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีหมายเหตุ 
การยกเลิกในฉบับเจ้าของห้องชุดและฉบับท่ีเก็บไว้ท่ีสํานักงานพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
 ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอํานาจมีหนังสือเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับเจ้าของ 
ห้องชุดท่ียกเลิกคืนจากเจ้าของหรือผู้ครอบครองเพ่ือดําเนินการตามวรรคหนึ่ง และให้เจ้าของ
ห้องชุดหรือผู้ครอบครองส่งหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดแก่พนักงานเจ้าหน้าท่ีภายในสามสิบวัน 
นับแต่วันได้รับหนังสือเรียก 



๒๕ 
 

  มาตรา ๕๕  ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีส่งหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดท่ียกเลิกฉบับท่ีเก็บไว้ท่ี
สํานักงานของพนักงานเจ้าหน้าท่ี ซ่ึงได้หมายเหตุการยกเลิกตามมาตรา ๕๔ แล้ว พร้อมสําเนา 
คําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดไปให้เจ้าพนักงานท่ีดินท้องท่ีจดแจ้งในสารบัญสําหรับจดทะเบียน
ของโฉนดท่ีดินเดิม โดยแสดงชื่อเจ้าของร่วมท่ีมีชื่อในคําขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุดเป็นผู้ถือ
กรรมสิทธิ์รวมตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง พร้อมท้ัง
รายการภาระผูกพันอ่ืนท่ีปรากฏในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้น 
 เม่ือเจ้าพนักงานท่ีดินได้จดแจ้งในโฉนดท่ีดินตามวรรคหนึ่งแล้ว ให้ท่ีดินนั้นพ้นจากการ
อยู่ภายใต้บทบังคับตามพระราชบัญญัตินี้ และให้เจ้าพนักงานท่ีดินคืนโฉนดท่ีดินนั้นให้แก่ผู้ถือ
กรรมสิทธิ์ 
 คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ท่ีมีชื่อเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ใน 
โฉนดท่ีดินอันสืบเนื่องมาจากการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามวรรคหนึ่ง ต้องจําหน่ายท่ีดินนั้น
เฉพาะส่วนของตนภายในกําหนดเวลาไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันท่ีจดทะเบียนเลิกอาคารชุด 
ถ้าไม่จําหน่ายภายในกําหนดเวลาดังกล่าว ให้นําความในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคสี่ มาใช้บังคับ
โดยอนุโลม๖๐  
  มาตรา ๕๖  ในกรณีท่ีอาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา ๕๑ (๔) ให้หนังสือกรรมสิทธิ์
ห้องชุดของอาคารชุดนั้นเป็นอันยกเลิก ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีจดทะเบียนเลิกอาคารชุด 
และให้ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 
 ในกรณีตามวรรคหนึ่ง การจดแจ้งในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของหนังสือกรรมสิทธิ์
ห้องชุดและของโฉนดท่ีดินเดิม ให้เป็นไปตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
  มาตรา ๕๗  เม่ือมีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นอันเลิก และ
ให้ท่ีประชุมเจ้าของร่วมต้ังผู้ชําระบัญชีภายในสิบสี่วันนับแต่วันท่ีจดทะเบียนเลิกอาคารชุด 
  มาตรา ๕๘  ผู้ชําระบัญชีมีอํานาจจําหน่ายทรัพย์ส่วนกลางท่ีเป็นสังหาริมทรัพย์ เว้นแต่
ท่ีประชุมเจ้าของร่วมจะมีมติเป็นอย่างอ่ืน 
 มาตรา ๕๙  ให้นําบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะ ๒๒ 
หุ้นส่วนและบริษัท หมวด ๕ การชําระบัญชีห้างหุ้นส่วนจดทะเบียน ห้างหุ้นส่วนจํากัด และ
บริษัทจํากัด มาใช้บังคับแก่การชําระบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดโดยอนุโลม 
  มาตรา ๖๐  เม่ือได้ชําระบัญชีเสร็จแล้ว ถ้ามีทรัพย์สินเหลืออยู่เท่าใด ให้แบ่งให้แก่
เจ้าของร่วมตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
 
๖๐ มาตรา ๕๕ วรรคสาม เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 



๒๖ 
 

หมวด ๖/๑ 
พนักงานเจ้าหน้าที่๖๑  

 
 มาตรา ๖๐/๑๖๒ ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอํานาจ 
ดังต่อไปนี้ 
 (๑) มีหนังสือเรียกบุคคลใดมาให้ถ้อยคํา ชี้แจงข้อเท็จจริงหรือทําคําชี้แจงเป็นหนังสือ 
หรือให้ส่งเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานใดเพ่ือประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบ 
การปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 
 (๒) เข้าไปในท่ีดินและอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือท่ีดิน อาคาร หรือสถานท่ี 
ท่ีเป็นทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด เพ่ือสอบถามข้อเท็จจริง ตรวจดูเอกสารหรือหลักฐานเพ่ือ
ประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 
 (๓) อายัดเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานเพ่ือประโยชน์ในการตรวจสอบและ
ดําเนินคดีตามพระราชบัญญัตินี้ 
 การปฏิบัติหน้าท่ีตาม (๒) พนักงานเจ้าหน้าท่ีต้องไม่กระทําการอันมีลักษณะเป็นการ
ข่มขู่หรือตรวจค้นตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา 
 ในการปฏิบัติหน้าท่ีของพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามวรรคหนึ่ง ให้ผู้ท่ีเก่ียวข้องอํานวยความสะดวก
ตามสมควร 
  มาตรา ๖๐/๒๖๓ ในการปฏิบัติหน้าท่ี พนักงานเจ้าหน้าท่ีต้องแสดงบัตรประจําตัวแก่
บุคคลท่ีเก่ียวข้อง 
 บัตรประจําตัวพนักงานเจ้าหน้าท่ี ให้เป็นไปตามแบบท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด 
  มาตรา ๖๐/๓๖๔ ในการปฏิบัติหน้าท่ีตามพระราชบัญญัตินี้ ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ี 
เป็นเจ้าพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา 
 

 หมวด ๗ 
 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

 
 มาตรา ๖๑  การขอและการจดทะเบียนอาคารชุดหรือนิติบุคคลอาคารชุด การขอและ
การจดทะเบียนเลิกอาคารชุด การเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดหรือ
ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การขอและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการทําธุรกิจอ่ืน
เก่ียวกับห้องชุด ให้ผู้ขอเสียค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

๖๑ หมวด ๖/๑ พนักงานเจ้าหน้าท่ี มาตรา ๖๐/๑ ถึงมาตรา ๖๐/๓ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติ
อาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๖๒ มาตรา ๖๐/๑ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๖๓ มาตรา ๖๐/๒ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑๒๕๓๔ 
๖๔ มาตรา ๖๐/๓ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



๒๗ 
 

 มาตรา ๖๒๖๕ ให้นําบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน หมวด ๑๑ ค่าธรรมเนียม 
มาใช้บังคับแก่การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมตามพระราชบัญญัตินี้โดยอนุโลม 
 

หมวด ๘ 
   บทกําหนดโทษ๖๖  

 
 มาตรา ๖๓๖๗ ผู้มีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารตามมาตรา ๖ ผู้ใดฝ่าฝืนมาตรา ๖/๑ 
วรรคหนึ่ง หรือมาตรา ๖/๒ วรรคหนึ่ง ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาท 
  มาตรา ๖๔๖๘ ผู้ใดฝ่าฝืนมาตรา ๖/๑ วรรคสอง ต้องระวางโทษปรับต้ังแต่ห้าหม่ืนบาท
ถึงหนึ่งแสนบาท 
  มาตรา ๖๕๖๙ ผู้ ใดฝ่าฝืนมาตรา ๑๗/๑ ต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าหม่ืนบาท 
และปรับอีกไม่เกินวันละห้าพันบาทตลอดเวลาท่ีฝ่าฝืนอยู่ 
  มาตรา ๖๖๗๐ คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวผู้ใดไม่แจ้งให้
พนักงานเจ้าหน้าท่ีทราบถึงการท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคสอง มาตรา ๑๙ สัตต 
มาตรา ๑๙ อัฏฐ มาตรา ๑๙ นว มาตรา ๑๙ ทศ และมาตรา ๑๙ เอกาทศ ภายในเวลาท่ีกําหนด 
ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งหม่ืนบาท และปรับอีกไม่เกินวันละห้าร้อยบาทตลอดเวลาท่ีฝ่าฝืนอยู่ 
  มาตรา ๖๗๗๑ บุคคลใดถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดในฐานะเป็นเจ้าของแทนคนต่างด้าวหรือ
นิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ไม่ว่าคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลดังกล่าวจะมีสิทธิถือ
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดตามพระราชบัญญัตินี้หรือไม่ก็ตาม ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกินสองปี หรือ
ปรับไม่เกินสองหม่ืนบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ และให้นําบทบัญญัติในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคสี่ มา
ใช้บังคับโดยอนุโลม 
 มาตรา ๖๘๗๒ ผู้จัดการผู้ใดไม่ปฏิบัติตามมาตรา ๒๙ วรรคสาม และมาตรา ๓๖ (๕) 
ต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าหม่ืนบาท และปรับอีกไม่เกินวันละห้าร้อยบาทตลอดเวลาท่ียัง 
ไม่ปฏิบัติให้ถูกต้อง 
   

๖๕ มาตรา ๖๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๖๖ หมวด ๘ บทกําหนดโทษ มาตรา ๖๓ ถึง มาตรา ๗๓ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๖๗ มาตรา ๖๓ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๖๘ มาตรา ๖๔ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๖๙ มาตรา ๖๕ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๗๐ มาตรา ๖๖ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๗๑ มาตรา ๖๗ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๗๒ มาตรา ๖๘ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



๒๘ 
 

  มาตรา ๖๙๗๓ ผู้จัดการผู้ใดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามมาตรา ๓๒ วรรคสอง มาตรา ๓๕/๒ 
มาตรา ๓๗ วรรคห้า และมาตรา ๔๒ วรรคหนึ่ง ต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าพันบาท 
  มาตรา ๗๐๗๔ ประธานกรรมการผู้ใดไม่ปฏิบัติตามมาตรา ๓๗/๕ และมาตรา ๓๘ (๓) 
ต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าพันบาท 
  มาตรา ๗๑๗๕ นิติบุคคลอาคารชุดใดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามมาตรา ๓๘/๑ มาตรา ๓๘/๒ 
และมาตรา ๓๘/๓ ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งหม่ืนบาท 
 ในกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดกระทําความผิดตามวรรคหนึ่ง ถ้าการกระทําความผิดของ
นิติบุคคลอาคารชุดนั้นเกิดจากการสั่งการหรือการกระทําของผู้จัดการของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 
หรือในกรณีท่ีผู้จัดการของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นมีหน้าท่ีต้องสั่งการหรือกระทําการและละเว้น 
ไม่สั่งการหรือไม่กระทําการจนเป็นเหตุให้นิติบุคคลอาคารชุดนั้นกระทําความผิด ผู้จัดการของ 
นิติบุคคลอาคารชุดนั้นต้องรับโทษตามท่ีบัญญัติไว้ตามวรรคหนึ่งด้วย 
  มาตรา ๗๒๗๖ เจ้าของร่วมผู้ใดดําเนินการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง หรือ
ต่อเติมห้องชุดของตนโดยฝ่าฝืนมาตรา ๔๘ (๓) ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาท 
  มาตรา ๗๓๗๗ ผู้ใดไม่ปฏิบัติตามคําสั่ง ขัดขวางหรือไม่อํานวยความสะดวกแก่พนักงาน
เจ้าหน้าท่ีซ่ึงปฏิบัติการตามมาตรา ๖๐/๑ ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกินสามเดือนหรือปรับไม่เกิน
หกพันบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ 
 
 
 

ผู้รับสนองพระบรมราชโองการ 
             ส.  โหตระกิตย์ 

               รองนายกรัฐมนตรี 
 
 
 

๗๓ มาตรา ๖๙ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๗๔ มาตรา ๗๐ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๗๕ มาตรา ๗๑ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติแห่งกฎหมายท่ีเก่ียวกับ
ความรับผิดในทางอาญาของผู้แทนนิติบุคคล พ.ศ. ๒๕๖๐ 
๗๖ มาตรา ๗๒ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๗๗ มาตรา ๗๓ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



๒๙ 
 

อัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย๗๘  
 
(๑) ค่าจดทะเบียนอาคารชุด                                ฉบับละ     ๕,๐๐๐ บาท 
(๒) ค่าจดทะเบียนเลิกอาคารชุด                              ฉบับละ     ๕,๐๐๐ บาท 
(๓) ค่าจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด                        ฉบับละ     ๕,๐๐๐ บาท 
(๔) ค่าจดทะเบียนผู้จัดการ                                   ฉบับละ     ๑,๐๐๐ บาท 
(๕) ค่าจดทะเบียนเปล่ียนแปลงข้อบังคับ                      ฉบับละ     ๑,๐๐๐ บาท 
(๖) ค่าออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดหรือ 
 ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด                         ห้องชุดละ  ๑,๐๐๐ บาท 
(๗) ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 (ก) มีทุนทรัพย์ ให้เรียกเก็บร้อยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย์ 
 (ข) ไม่มีทุนทรัพย์                                                         ๒๐๐ บาท 
(๘) ค่าธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด 
 (ก) ค่าคําขอ                                                               ๕๐ บาท 
 (ข) ค่าคัดหรือสําเนาเอกสารต่าง ๆ รวมท้ังค่าคัด 
 หรือสําเนาเอกสารเป็นพยานในคดีแพ่ง 
 โดยเจ้าหน้าท่ีเป็นผู้คัดหรือสําเนา                    หน้าละ           ๕๐ บาท 
 (ค) ค่ารับรองเอกสารท่ีคัดหรือสําเนา                   ฉบับละ          ๕๐ บาท 
 (ง) ค่าตรวจหลักฐานทะเบียนห้องชุด                    ห้องชุดละ      ๑๐๐ บาท 
 (จ) ค่ารับอายัดห้องชุด                                   ห้องชุดละ     ๑๐๐  บาท 
 (ฉ) ค่ามอบอํานาจ                                        เรื่องละ           ๕๐ บาท 
 (ช) ค่าตรวจสอบข้อมูลด้านทะเบียน 
 ด้านประเมินราคา หรือข้อมูลอ่ืน                     ห้องชุดละ     ๑๐๐  บาท 
 (ซ) ค่าสําเนาจากส่ือบันทึกข้อมูลทาง 
 คอมพิวเตอร์หรือส่ืออิเล็กทรอนิกส์อื่น 
 หรือสําเนาข้อมูลอ่ืน                                   แผ่นละ           ๕๐ บาท 
(๙) ค่าใช้จ่าย 
 (ก) ค่าปิดประกาศให้แก่ผู้ปิดประกาศ                    รายละ         ๑๐๐  บาท 
 (ข) ค่าพยานให้แก่พยาน                                 คนละ            ๕๐  บาท 
 

๗๘ อัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ 



๓๐ 
 

หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยท่ีในปัจจุบัน ปัญหาในด้าน
ท่ีอยู่อาศัยภายในเมืองได้เพ่ิมทวีมากข้ึน และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่อาจสนองความต้องการของประชาชน ซ่ึงต้องอยู่อาศัยในอาคาร
เดียวกันโดยร่วมกันมีกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเป็นสัดส่วนได้ สมควรวางระบบ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดข้ึน เพ่ือให้ผู้ท่ีอยู่ในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารส่วนท่ี
เป็นของตนแยกจากกันเป็นสัดส่วนและสามารถจัดระบบค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาอาคาร
ร่วมกันได้ นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจัดต้ังอาคารชุดให้เหมาะสมเพ่ือเป็น
หลักประกันให้แก่ผู้ท่ีจะมาซ้ือห้องชุดเพ่ืออยู่อาศัย  จึงจําเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ข้ึน 



๓๑ 
 

 

 
 

 
กฎกระทรวง 

กําหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขการจดทะเบียนอาคารชุด 
การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  

พ.ศ. ๒๕๕๓ 
 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๕ มาตรา ๘ มาตรา ๒๑ วรรคสาม และมาตรา ๓๑ 
วรรคสาม แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และมาตรา ๖ (๗) แห่งพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
อันเป็นกฎหมายท่ีมีบทบัญญัติบางประการเก่ียวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล 
ซ่ึงมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๓๓ มาตรา ๔๑ และมาตรา ๔๓ ของรัฐธรรมนูญ 
แห่งราชอาณาจักรไทย บัญญัติให้กระทําได้โดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย 
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว้ ดังต่อไปนี้ 

 ข้อ ๑  ให้ยกเลิก 
 (๑) กฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๒๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 (๒) กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๒ (พ.ศ. ๒๕๒๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 (๓) กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓ (พ.ศ. ๒๕๓๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 (๔) กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 (๕) กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
 พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 (๖) กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๖ (พ.ศ. ๒๕๔๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 (๗) กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๕๔๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 

 



๓๒ 
 

หมวด ๑ 

การจดทะเบียนอาคารชุด 

                   

ส่วนท่ี ๑ 

การขอจดทะเบียนอาคารชุด 

                   

 ข้อ ๒  ผู้มีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารใดประสงค์จะขอจดทะเบียนท่ีดินและอาคารนั้น
ให้เป็นอาคารชุด ให้ยื่นคําขอตามแบบท่ีอธิบดีกรมท่ีดินประกาศกําหนดต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
ณ สํานักงานท่ีดินแห่งท้องท่ีท่ีท่ีดินและอาคารนั้นต้ังอยู่ 

 ข้อ ๓  คําขอตามข้อ ๒ ให้ยื่นพร้อมหลักฐานและรายละเอียด ดังต่อไปนี้ 
 (๑) โฉนดท่ีดิน 
 (๒) แผนผังแสดงเขตท่ีดินและท่ีตั้งของอาคารชุดแต่ละอาคารชุด และสิ่งปลูกสร้างโดยมี
มาตราส่วน ๑ : ๑๐๐๐ หรือ ๑ : ๕๐๐ หรือตามความเหมาะสม รวมท้ังเส้นทางเข้าออกสู่ 
ทางสาธารณะตามสภาพความเป็นจริง 
 (๓) แผนผังแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแต่ละชั้นโดยระบุความกว้าง ความยาว ความสูง
และเนื้อท่ี รวมท้ังหมายเลขประจําของห้องชุดแต่ละห้องชุด 
 (๔) แผนผังและรายการแสดงรายละเอียดของห้องชุด ทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์
ส่วนกลางในอาคารชุดนั้น ได้แก่ จํานวนพ้ืนท่ี ลักษณะการใช้ประโยชน์ และรายละเอียดอ่ืน ๆ 
ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนดตามมาตรา ๖ (๓) 
 (๕) บัญชีแสดงรายการเก่ียวกับอัตราส่วนท่ีเจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ 
ในทรัพย์ส่วนกลาง 
 (๖) คํารับรองเป็นหนังสือของผู้ยื่นคําขอว่าอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น
ปราศจากภาระผูกพันใด ๆ เว้นแต่การจํานองอาคารรวมกับท่ีดิน 
 (๗) ร่างข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
 (๘) ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคลื่อนย้ายอาคาร หรือใบอนุญาต
เปลี่ยนการใช้อาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ในกรณีท่ีอาคารท่ีขอจดทะเบียน
อาคารชุดนั้นต้ังอยู่ในท้องท่ีท่ีกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารใช้บังคับ 
 (๙) หนังสืออนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหรือแก้ไขเปลี่ยนแปลงอาคารตามกฎหมายว่าด้วย
การเดินอากาศหรือกฎหมายว่าด้วยเขตปลอดภัยในราชการทหาร ในกรณีท่ีอาคารท่ีขอ 
จดทะเบียนอาคารชุดนั้นต้ังอยู่ภายในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศตามกฎหมายว่าด้วย 
การเดินอากาศหรือในบริเวณเขตปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมายว่าด้วยเขตปลอดภัย 
ในราชการทหาร แล้วแต่กรณี 



๓๓ 
 

ส่วนท่ี ๒ 
การประกาศคําขอจดทะเบียนและการแจ้งเจ้าหนี้ 

                   

 ข้อ ๔  ในกรณีท่ีท่ีดินและอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดติดการจํานองหรือตกอยู่

ภายใต้บังคับแห่งบุริมสิทธิอันได้จดทะเบียนไว้ในโฉนดท่ีดิน ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีดําเนินการ 

ดังต่อไปนี้ 

 (๑) ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุดโดยปิดไว้ในท่ีเปิดเผย ณ สํานักงานท่ีดิน 

สํานักงานเขตหรือท่ีว่าการอําเภอหรือก่ิงอําเภอ สํานักงานเทศบาล ท่ีทําการองค์การบริหารส่วนตําบล 

ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันแห่งท้องท่ีท่ีท่ีดินและอาคารนั้นต้ังอยู่ และบริเวณท่ีดินท่ีขอ 

จดทะเบียนอาคารชุดแห่งละหนึ่งฉบับ 

 (๒) มีหนังสือแจ้งพร้อมท้ังส่งสําเนาประกาศไปให้เจ้าหนี้จํานองหรือเจ้าหนี้ซ่ึงมีบุริมสิทธิ

เหนือท่ีดินและอาคารนั้นมาแจ้งพร้อมท้ังแสดงหลักฐานแห่งหนี้ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีภายในสามสิบวัน

นับแต่วันได้รับหนังสือแจ้ง 

 ข้อ ๕  เม่ือได้ดําเนินการตามข้อ ๔ แล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีดําเนินการ ดังต่อไปนี้ 

 (๑) ถ้าเจ้าหนี้จํานองได้มาแจ้งและแสดงหลักฐานแห่งหนี้ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีภายใน

กําหนดเวลา ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีชี้แจงให้ทราบถึงคําขอจดทะเบียนอาคารชุดรายนั้นพร้อมท้ัง

จํานวนเงินท่ีเจ้าหนี้ดังกล่าวจะได้รับชําระหนี้จากห้องชุดแต่ละห้องชุด ในการนี้ ให้บันทึก 

คําชี้แจงและคํายินยอมหรือไม่ยินยอมของเจ้าหนี้และให้เจ้าหนี้ลงลายมือชื่อไว้เป็นหลักฐาน 

 (๒) ถ้าเจ้าหนี้ซ่ึงมีบุริมสิทธิเหนือท่ีดินและอาคารมาแจ้งและแสดงหลักฐานแห่งหนี้ 

ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีภายในกําหนดเวลา ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีแจ้งให้ทราบถึงคําขอจดทะเบียน

อาคารชุดรายนั้นและบันทึกคําชี้แจงให้เจ้าหนี้ลงลายมือชื่อไว้ 

 (๓) ถ้าเจ้าหนี้จํานองและเจ้าหนี้ซ่ึงมีบุริมสิทธิเหนือท่ีดินและอาคารมิได้มาแจ้งและแสดง

หลักฐานแห่งหนี้ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีภายในกําหนดเวลา ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีบันทึกไว้ในคําขอ 

 
ส่วนท่ี ๓ 

การรับและไม่รับจดทะเบียนอาคารชุด 

                   

 

 



๓๔ 
 

 ข้อ ๖  เม่ือได้ดําเนินการตามข้อ ๕ แล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีดําเนินการ ดังต่อไปนี้ 
 (๑) ในกรณีที่มีเจ้าหนี ้จํานอง ถ้าเจ้าหนี้จํานองไม่ยินยอมให้จดทะเบียนที่ดินและ
อาคารเป ็นอาคารชุด หรือไม่มาแจ้งและแสดงหลักฐานแห่งหนี ้ต ่อพนักงานเจ้าหน้า ท่ี 
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั ่งไม่รับจดทะเบียนอาคารชุดและมีหนังสือแจ้งคําสั ่งพร้อมเหตุผล 
ให้ผู้ยื่นคําขอทราบโดยไม่ชักช้า 
 (๒) ในกรณีที่มีเจ้าหนี้ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคาร ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้ง
ให้ผู้ยื่นคําขอทราบเพื่อให้ผู้ยื่นคําขอดําเนินการให้ที่ดินและอาคารนั้นปราศจากภาระผูกพัน
ภายในเก้าสิบวันนับแต่วันท่ีได้รับแจ้ง ถ้าผู้ยื่นคําขอไม่ดําเนินการให้เสร็จสิ้นภายในระยะเวลา
ดังกล่าว ให ้พนักงานเจ้าหน้าที ่สั ่งไม ่ร ับจดทะเบียนอาคารช ุดและมีหนังส ือแจ้งคําสั ่ง 
พร้อมเหตุผลให้ผู้ยื่นคําขอทราบโดยไม่ชักช้า 

 ข้อ ๗  ที ่ดินและอาคารที ่จะรับจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได้ ต้องเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 
 (๑) ท่ีดินและอาคารนั้นต้องเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ยื่นคําขอโดยปราศจากภาระผูกพันใด ๆ 
นอกจากการจํานองซ่ึงเข้าหลักเกณฑ์ตาม (๒) และต้องมีเส้นทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะ 
 (๒) ในกรณีที่ที่ดินหรือท้ังที่ดินและอาคารติดการจํานอง ต้องปรากฏว่าผู้รับจํานอง
ยินยอมให้จดทะเบียนเป็นอาคารชุดโดยยินยอมที่จะรับชําระหนี้จากห้องชุดแต่ละห้องชุด
ตามจํานวนเงินท่ีตกลงกันแล้ว 
 (๓) ในกรณีที่อาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นตั้งอยู่ในท้องที่ที่กฎหมายว่าด้วย
การควบคุมอาคารใช้บังคับ อาคารนั้นต้องได้รับอนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
อาคารและสามารถใช้เป็นห้องชุดและทรัพย์ส่วนกลางได้ 

  ข้อ ๘  การจดทะเบียนอาคารชุด ให้บันทึกสาระสําคัญต่าง ๆ ลงไว้ในทะเบียน
อาคารชุดแล้วออกหนังสือสําคัญแสดงการจดทะเบียนอาคารชุดให้ผู้ยื่นคําขอหนึ่งฉบับและ
เก็บคู่ฉบับไว้ ณ สํานักงานของพนักงานเจ้าหน้าท่ีหนึ่งฉบับ 
 

หมวด ๒ 

หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

                   

ส่วนท่ี ๑ 

การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

                   

 ข้อ ๙  หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้ใช้แบบ อ.ช. ๒ ท้ายกฎกระทรวงนี้ 

 



๓๕ 
 

  ข้อ ๑๐  การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ให้ดําเนินการ ดังต่อไปนี้ 
 (๑) เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้รับจดทะเบียนอาคารชุดแล้ว ให้ออกหนังสือกรรมสิทธิ์ 
ห้องชุดแก่เจ้าของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารท่ีได้จดทะเบียนแล้วนั้น โดยอาศัยหลักฐาน 
จากแผนผังอาคารชุดและรายละเอียดอ่ืน ๆ ท่ียื่นประกอบคําขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น 
 (๒) ในกรณีท่ีมีการจํานองติดอยู่ ให้จดแจ้งการจํานองนั้นในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
ทุกฉบับ พร้อมท้ังระบุจํานวนเงินท่ีผู้รับจํานองจะได้รับชําระหนี้จากห้องชุดแต่ละห้องชุดไว้ใน
สารบัญสําหรับจดทะเบียนโดยคํานวณจํานวนเงินดังกล่าวตามอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์
ส่วนกลาง 
 

ส่วนท่ี ๒ 

การออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

                   

 ข้อ ๑๑ ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้ใช้แบบ อ.ช. ๒ ท้ายกฎกระทรวงนี้ โดยให้ 
มีคําว่า “ใบแทน” พิมพ์ด้วยหมึกสีแดงไว้ด้านหน้าเหนือตราครุฑ และให้พนักงานเจ้าหน้าท่ี 
ลงลายมือชื่อและประทับตราประจําตําแหน่งในใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้น พร้อมท้ังให้
ระบุวัน เดือน ปี ท่ีออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับเดิม และรายการจดทะเบียน (ถ้ามี) 
ด้วยหมึกสีแดงไว้ในสารบัญสําหรับจดทะเบียน และให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีลงลายมือชื่อและ
ประทับตราใต้วัน เดือน ปี ท่ีออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับเดิม หรือรายการจดทะเบียน
รายการสุดท้ายแล้วแต่กรณี 
 สําหรับหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับท่ีเก็บไว้ท่ีสํานักงานของพนักงานเจ้าหน้าท่ีให้มีคําว่า 
“ได้ออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดไปแล้ว” พร้อมท้ังให้ระบุวัน เดือน ปี ท่ีออกด้วยหมึกสีแดง
ไว้ในสารบัญสําหรับจดทะเบียน และให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีลงลายมือชื่อกํากับไว้ 

  ข้อ ๑๒  การออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ให้ปฏิบัติ ดังต่อไปนี้ 

 (๑) ในกรณีหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดสูญหาย ให้เจ้าของห้องชุดยื่นคําขอรับใบแทน

หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดและพยานหลักฐานต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ี

ตรวจสอบเสร็จแล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีปิดประกาศการขอใบแทนนั้นเป็นเวลาสามสิบวัน 

ไว้ในท่ีเปิดเผย ณ สํานักงานท่ีดิน สํานักงานเขตหรือท่ีว่าการอําเภอหรือก่ิงอําเภอ สํานักงานเทศบาล 

ท่ีทําการองค์การบริหารส่วนตําบล ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันแห่งท้องท่ีท่ีห้องชุดต้ังอยู่ 

และห้องชุดนั้นแห่งละหนึ่งฉบับ ถ้ามีผู้คัดค้านและนําพยานหลักฐานมาแสดงภายในสามสิบวัน

นับแต่วันปิดประกาศการขอใบแทน ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีสอบสวน แล้วสั่งการไปตามควรแก่กรณี 

ถ้าไม่มีผู้ใดคัดค้านให้ออกใบแทนได้ตามคําขอ 



๓๖ 
 

 (๒) ในกรณีหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดชํารุด ถ้าเจ้าของห้องชุดนําหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด

มามอบต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี และหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้นยังมีตําแหน่งท่ีดิน ท่ีต้ังห้องชุด 

ลายมือชื่อและตราประจําตําแหน่งของพนักงานเจ้าหน้าท่ี ปรากฏอยู่และสามารถทําการตรวจสอบได้ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีออกใบแทนได้ แต่ถ้าขาดสาระสําคัญดังกล่าว ให้นําความใน (๑) มาใช้บังคับ 

 (๓) ในกรณีศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดเก่ียวกับกรรมสิทธิ์ห้องชุด แต่ผู้ยื่นคําขอ

ไม่สามารถนําหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดมาเพ่ือดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลได้ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอํานาจออกใบแทนได้ตาม (๑) โดยอนุโลม 

 (๔) ในกรณีอธิบดีกรมท่ีดินจะใช้อํานาจจําหน่ายห้องชุดของคนต่างด้าวตามมาตรา ๑๙ 

แต่ไม่ได้หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดคืนมาหรือได้มาแต่ชํารุด ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอํานาจออกใบแทน

ได้ตาม (๑) หรือ (๒) โดยอนุโลม 

 (๕) ในกรณีพนักงานเจ้าหน้าท่ีใช้อํานาจเพิกถอนหรือแก้ไขหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับห้องชุด หรือการจดแจ้งรายการในสารบัญสําหรับ 

จดทะเบียน แต่ไม่ได้หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดคืนมาหรือได้มาแต่ชํารุด ให้ออกใบแทนตามคู่ฉบับ

ท่ีเก็บไว้ ณ สํานักงานของพนักงานเจ้าหน้าท่ี 

 

หมวด ๓ 

การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

                    

ส่วนท่ี ๑ 

การขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

                   

 ข้อ ๑๓  ผู้ประสงค์จะขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ให้ยื่นคําขอตามแบบท่ีอธิบดี

กรมท่ีดินประกาศกําหนดต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ สํานักงานท่ีดินแห่งท้องท่ีท่ีอาคารชุดนั้นต้ังอยู่ 

 

 

 

 



๓๗ 
 

  ข้อ ๑๔  คําขอตามข้อ ๑๓ ให้ยื่นพร้อมหลักฐาน ดังต่อไปนี้ 

 (๑) หลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุด 

 (๒) สําเนาข้อบังคับ 

 (๓) ชื่อและท่ีอยู่ของผู้จัดการ ในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผู้จัดการให้ระบุชื่อและท่ีอยู่ของ

บุคคลธรรมดาซ่ึงเป็นผู้ดําเนินการแทนนิติบุคคลพร้อมท้ังหลักฐานการแต่งต้ังตามมาตรา ๓๕ 

และหลักฐานแสดงการก่อต้ังนิติบุคคลนั้นด้วย 

 

ส่วนท่ี ๒ 

การรับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและการขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลงข้อบังคับ 

                   

 ข้อ ๑๕  เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้พิจารณาเห็นว่าหลักฐานตามข้อ ๑๔ ถูกต้องแล้ว 

ให้รับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดนั้นได้ โดยบันทึกสาระสําคัญลงไว้ในทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดและบันทึกการจดทะเบียนไว้ในข้อบังคับด้วย แล้วออกหนังสือสําคัญแสดงการ 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดให้ผู้ยื่นคําขอหนึ่งฉบับและเก็บคู่ฉบับไว้ ณ สํานักงานของพนักงาน

เจ้าหน้าท่ีหนึ่งฉบับ 

  ข้อ ๑๖  นิติบุคคลอาคารชุดใดประสงค์จะขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับท่ีได้ 

จดทะเบียนไว้แล้ว ให้ยื่นคําขอตามแบบท่ีอธิบดีกรมท่ีดินประกาศกําหนดต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี

พร้อมด้วยสําเนาข้อบังคับท่ีมีการเปลี่ยนแปลงใหม่ 

เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้พิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้องแล้ว ให้รับจดทะเบียน

เปลี่ยนแปลงข้อบังคับไว้ในทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามข้อ ๑๕ แล้วบันทึกการจดทะเบียนไว้

ในข้อบังคับฉบับท่ีเปลี่ยนแปลงด้วย 

 
 
 
 
 
 
 
 



๓๘ 
 

บทเฉพาะกาล 

                   

 ข้อ ๑๗  บรรดาคําขอจดทะเบียนอาคารชุด คําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
และคําขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดท่ีได้ยื่นไว้ก่อนวันท่ีกฎกระทรวงนี้
ใช้บังคับและยังอยู่ในระหว่างการพิจารณาของพนักงานเจ้าหน้าท่ี ให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตาม
กฎกระทรวงนี้ 
 ข้อ ๑๘  แบบคําขอจดทะเบียนอาคารชุด อ.ช. ๑ แบบคําขอจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด อ.ช. ๓ และแบบคําขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด อ.ช. ๔ 
ท้ายกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๒๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ให้ใช้
ต่อไปได้จนกว่าอธิบดีกรมท่ีดินจะได้ประกาศกําหนดแบบคําขอใหม่ 

  
 
 

     ให้ไว้ ณ วันท่ี ๑ กันยายน พ.ศ. ๒๕๕๓ 
       ถาวร  เสนเนียม 
          รัฐมนตรีช่วยว่าการฯ ปฏิบัติราชการแทน 
       รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๓๙ 
 

เอกสารแนบท้าย 
  
 ๑. หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ (อ.ช. ๒) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๔๐ 
 

 ๒. สารบัญจดทะเบียน 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับนี้ คือ โดยท่ีเป็นการสมควรปรับปรุง
หลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ให้สอดคล้องกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ท่ีได้ปรับปรุงหลักเกณฑ์
และรายละเอียดหลายประการให้เหมาะสมยิ่งข้ึน  จึงจําเป็นต้องออกกฎกระทรวงนี้ 



๔๑ 
 

 
 
 

 

กฎกระทรวง 
กําหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอาคารชุด  

พ.ศ. ๒๕๕๓ 

  
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๕ วรรคหนึ่ง และมาตรา ๖๑ แห่งพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ อันเป็นกฎหมายท่ีมีบทบัญญัติบางประการเก่ียวกับการจํากัดสิทธิและ
เสรีภาพของบุคคล ซ่ึงมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๓๓ มาตรา ๔๑ และมาตรา ๔๓ 
ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย บัญญัติให้กระทําได้โดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติ 
แห่งกฎหมาย รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว้ ดังต่อไปนี้ 

 ข้อ ๑  ให้กําหนดค่าธรรมเนียม ดังต่อไปนี้ 
 (๑) ค่าจดทะเบียนอาคารชุด                                  ฉบับละ   ๒,๐๐๐   บาท 
 (๒) ค่าจดทะเบียนเลิกอาคารชุด                                    ฉบับละ   ๒,๐๐๐   บาท 
 (๓) ค่าจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด                            ฉบับละ    ๒,๐๐๐   บาท 
 (๔) ค่าจดทะเบียนผู้จัดการ                                         ฉบับละ      ๕๐๐   บาท 
 (๕) ค่าจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ                          ฉบับละ      ๕๐๐   บาท 
 (๖) ค่าออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดหรือ 
 ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด                            ห้องชุดละ    ๒๐๐   บาท 
 (๗) ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 (ก) ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีทุนทรัพย์ 
  เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพย์ตามท่ี 
  คณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน 
  ทุนทรัพย์ตามประมวลกฎหมายท่ีดินกําหนด                  ร้อยละ            ๒    

 

 

 
 



๔๒ 
 

 (ข) ค่าจดทะเบียนโอนห้องชุดเฉพาะในกรณี 
 ท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้รับความเห็นชอบ 
 จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. เป็นผู้รับโอน ให้เรียก 
 ตามราคาประเมินทุนทรัพย์ตามท่ีคณะกรรมการ 
 กําหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ตาม 
 ประมวลกฎหมายท่ีดินกําหนด                                             ร้อยละ ๐.๐๑ 
 แต่อย่างสูงไม่เกิน                                                         ๑๐๐,๐๐๐ บาท 
 (ค) ค่าจดทะเบียนโอนมรดกหรือให้  ท้ังนี้ 
 เฉพาะในระหว่างผู้บุพการีกับผู้สืบสันดาน 
 หรือระหว่างคู่สมรส เรียกตามราคาประเมิน 
 ทุนทรัพย์ตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคา 
 ประเมินทุนทรัพย์ตามประมวลกฎหมายท่ีดินกําหนด                   ร้อยละ   ๐.๕ 

(ง) ค่าจดทะเบียนการจํานองหรือบุริมสิทธิ 
 คิดตามราคาท่ีจํานองหรือบุริมสิทธิ 
 ท่ีจดทะเบียน                                                                 ร้อยละ      ๑ 
 (จ) ค่าจดทะเบียนการเช่า คิดตามค่าเช่า 
 ตลอดเวลาท่ีเช่า หรือเงินกินเปล่า หรือ 
 ท้ังสองอย่างรวมกัน                                                              ร้อยละ ๑ 
 ในกรณีเช่าตลอดชีวิต ให้คํานวณค่าเช่า 
 เท่ากับระยะเวลาการเช่าสามสิบปี 
 เศษของร้อยตาม (ก) (ข) (ค) (ง) และ (จ) ให้คิด 
 เป็นหนึ่งร้อย 
 (ฉ) ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไม่มีทุนทรัพย์ 
 ห้องชุดละ                                                                      ๑๐๐   บาท 
 (ช) ค่าจดทะเบียนการโอนและค่าจดทะเบียนการจํานอง 
 ห้องชุด เฉพาะในกรณีท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติให้ลดหย่อน 
 ค่าธรรมเนียมเป็นพิเศษเพ่ือประโยชน์สาธารณะ 
 หรือความม่ันคงในทางเศรษฐกิจของประเทศ  ท้ังนี้ 
 ตามหลักเกณฑ์ท่ีคณะรัฐมนตรีกําหนด                                    ร้อยละ ๐.๐๑ 
 (๘) ค่าธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด 
 (ก) ค่าคําขอ                                                                      ๒๐   บาท 
 
 
 



๔๓ 
 

 (ข) ค่าคัดหรือสําเนาเอกสารต่าง ๆ 
  รวมท้ังค่าคัดหรือสําเนาเอกสาร 
  เป็นพยานในคดีแพ่ง โดยเจ้าหน้าท่ี 
  เป็นผู้คัดหรือสําเนา                                        หน้าละ        ๑๐   บาท 
 (ค) ค่ารับรองเอกสารท่ีคัดหรือสําเนา                        ฉบับละ        ๑๐   บาท 
 (ง) ค่าตรวจหลักฐานทะเบียนห้องชุด                     ห้องชุดละ      ๑๐๐   บาท 
 (จ) ค่ารับอายัดห้องชุด                                      ห้องชุดละ      ๑๐๐   บาท 
 (ฉ) ค่ามอบอํานาจ                                              เรื่องละ        ๕๐   บาท 
 (ช) ค่าตรวจสอบข้อมูลด้านทะเบียน 
  ด้านประเมินราคา หรือข้อมูลอ่ืน                      ห้องชุดละ      ๑๐๐   บาท 
 (ซ) ค่าสําเนาจากสื่อบันทึกข้อมูลทาง 
  คอมพิวเตอร์หรือสื่ออิเล็กทรอนิกส์อ่ืน 
  หรือสําเนาข้อมูลอ่ืน                                        แผ่นละ        ๕๐   บาท 
  ข้อ ๒  ให้กําหนดค่าใช้จ่าย ดังต่อไปนี้ 
 (๑) ค่าปิดประกาศให้แก่ผู้ปิดประกาศ                              รายละ        ๒๐   บาท 
 (๒) ค่าพยานให้แก่พยาน                                              คนละ        ๒๐   บาท 
 
 
 

ให้ไว้ ณ วันท่ี ๑ กันยายน พ.ศ. ๒๕๕๓ 

ถาวร  เสนเนียม 

รัฐมนตรีช่วยว่าการฯ ปฏิบัติราชการแทน 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 
 
 
 

 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับนี้ คือ โดยท่ีเป็นการสมควรปรับปรุง
อัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายให้สอดคล้องกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ท่ีได้ปรับปรุงอัตรา
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายข้ึนใหม่ให้เหมาะสมกับภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบัน จึงจําเป็นต้องออก
กฎกระทรวงนี้ 



๔๔ 
 

 

 

 

 

กฎกระทรวง 
กําหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอาคารชุดสําหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ ไปเป็นกองทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
พ.ศ. ๒๕๕๙ 

  
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๕ วรรคหนึ่ง และมาตรา ๖๑ แห่งพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว้ ดังต่อไปนี้ 

 ข้อ ๑  ในกฎกระทรวงนี้ 

 “กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์” หมายความว่า กองทุนรวมเพ่ือจัดการลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพย์โดยตรงตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

  ข้อ ๒  กําหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอาคารชุด 

ประเภทมีทุนทรัพย์อันเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยทรัสต์เพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน เฉพาะการ

จดทะเบียนท่ีดําเนินการภายในวันท่ี ๓๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๐ ในอัตราร้อยละ ๐.๐๑ แต่อย่างสูง

ไม่เกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท 

 

 

ให้ไว้ ณ วันท่ี ๒๓ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๕๙ 

พลเอก อนุพงษ์  เผ่าจินดา 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 

 

 

 



๔๕ 
 

หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับนี้ คือ โดยท่ีรัฐบาลมีนโยบายสนับสนุน
ให้ มีการแปลงสภาพ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และ 
ตลาดหลักทรัพย์ไปเป็นกองทรัสต์เพ่ือการลงทุน ในอสังหาริมทรัพย์ ตามกฎหมายว่าด้วยทรัสต์
เพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน ตลอดจนสนับสนุนการใช้ทรัสต์เพ่ือธุรกรรม ในตลาดทุนเพ่ือให้มีการ
ระดมทุนในตลาดทุนมากยิ่งข้ึน สมควรกําหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับอาคารชุดอันเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไปเป็นกองทรัสต์
เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นกรณีพิเศษ เพ่ือลดภาระค่าใช้จ่ายในการดําเนินการของ
กองทรัสต์อันเป็นการสร้างแรงจูงใจให้มีการนําทรัสต์มาเป็นเครื่องมือในการดําเนินธุรกรรม 
ในตลาดทุนมากยิ่งข้ึน จึงจําเป็นต้องออกกฎกระทรวงนี้ 

 


