
รายงานการประเมินผลสัมฤทธ์ิ 
ของพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 
   

 
สวนท่ี ๑ 

ขอมูลเบ้ืองตน 
   

 
๑. หนวยงานผูรับผิดชอบการประเมินผลสัมฤทธ์ิ    กรมที่ดิน  กระทรวงมหาดไทย 
๒. หนวยงานผูบังคับใชกฎหมาย    กรมที่ดิน  กระทรวงมหาดไทย 
๓. ผูรักษาการตามกฎหมาย  รฐัมนตรวีาการกระทรวงมหาดไทย 
๔. เหตุแหงการประเมินผลสัมฤทธ์ิ (ตอบไดมากกวา ๑ ขอ) 

 ครบรอบระยะเวลาที่กําหนด  
   ไดรับหนังสือรองเรียนหรือขอเสนอแนะจากผูเก่ียวของในเรื่อง (ระบุเร่ืองที่ไดรับการรองเรียน 
         หรือมีขอเสนอแนะ)   
   ไดรับขอเสนอแนะจากคณะกรรมการพัฒนากฎหมายในเรื่อง (ระบุเรื่องที่ไดรับการเสนอแนะ 
         ใหประเมิน) 
    อื่น ๆ 

๕. วันที่มีเหตุแหงการประเมินผลสัมฤทธิ์  
 โดยประเมินผลที่เกิดจากการบังคับใชกฎหมายตั้งแตวันท่ี 27 ตุลาคม 2522 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564 

๖. รายชื่อกฎที่เปนสวนหนึ่งของการประเมินผลสัมฤทธ์ิในรายงานฉบับนี้ 
 ภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดมีการออกกฎเพื่อใชเปนเครื่องมือในการบังคับใชกฎหมาย
ใหบรรลุผลตามวัตถุประสงคของการออกกฎหมาย ไดแก 
 (1) กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด 
และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. 2553 
 (2) กฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเก่ียวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 
 (3) กฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเก่ียวกับอาคารชุด (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2559 
 (4) ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดของคนตางดาวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปน
คนตางดาว พ.ศ. 2547 
 (5) ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดของคนตางดาวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปน
คนตางดาว (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2554 
 (6) ระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ. 2554 
 (7) ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดและการจัดทําหนังสือกรรมสิทธิ์ 
หองชุดขึ้นใหม พ.ศ. 2555 
 (8) ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการเพิกถอนหรือแกไขการออกหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด การจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด หรือการจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียน พ.ศ. ๒๕๕๕ 
 (9) ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง กําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายหองชุดตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ลงวันที่ ๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑ 

๗. รายช่ือกฎท่ีดําเนินการประเมินผลสัมฤทธ์ิเปนการเฉพาะ (ประเมินผลสัมฤทธ์ิเปนรายฉบับตามแบบ
รายงานการประเมินผลสัมฤทธิ์ของกฎ) 

 - ไมมี - 
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สวนท่ี ๒ 
การวิเคราะหความจําเปนและผลกระทบของกฎหมาย 

   
 

๘.  กฎหมายนี้มีวัตถุประสงคเพื่อแกปญหาใด 
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีวัตถุประสงคเพื่อแกไขปญหาในดานที่อยูอาศัย โดยที่ในปจจุบัน
ปญหาในดานที่อยูอาศัยภายในเมืองไดเพ่ิมทวีมากข้ึน และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองตอบความตองการของประชาชน ซึ่งตองอยูอาศัยในอาคารเดียวกัน 
โดยรวมกันมีกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเปนสัดสวนได สมควรวางระบบกรรมสิทธ์ิหองชุดขึ้น
เพ่ือใหผูท่ีอยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวน
และสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได และวางมาตรการควบคุมการจัดต้ังอาคารชุด
ใหเหมาะสมเพ่ือเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพ่ืออยูอาศัย 

๙. มาตรการสําคัญที่ทําใหบรรลุวัตถุประสงคของกฎหมายนี้ คือ 
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดกําหนดกลไกอันเปนมาตรการสําคัญเพ่ือใหบรรลุวัตถุประสงค
ของกฎหมายโดยกําหนดใหมีการจดทะเบียนอาคารชุด การกําหนดในเร่ืองของกรรมสิทธิ์ในหองชุด การออก
หนังสือกรรมสิทธ์ิในหองชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การเลิก
อาคารชุด และการกําหนดหนาที่และอํานาจของพนักงานเจาหนาที่ 
 9.1 การจดทะเบียนอาคารชุด ไดกําหนดใหผูมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารที่ประสงคจะจดทะเบียนท่ีดิน
และอาคารนั้นเปนอาคารชุดใหย่ืนคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาท่ี และไดกําหนดเอกสาร
หลักฐานที่ใชประกอบในการยื่นคําขอ และขั้นตอนการดําเนินการของพนักงานเจาหนาที่ในการรับจดทะเบียน
อาคารชุด 
 9.2 กรรมสิทธ์ิในหองชุด ไดกําหนดลักษณะของกรรมสิทธ์ิในหองชุดเปนกรรมสิทธ์ิที่แบงแยกไมได กําหนด
ประเภทของกรรมสิทธ์ิเปนทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง กําหนดคุณลักษณะของ
ทรัพยสวนกลางและการใช และกําหนดหลักเกณฑการถือกรรมสิทธิ์ของคนตางดาวและนิติบุคคลตางดาว 
 9.3 หนังสือกรรมสิทธ์ิในหองชุด ไดกําหนดสาระสําคัญของหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และหลักเกณฑ 
การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ในหองชุด การออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด การเพิกถอนและแกไขการออก
หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด หรือการจดแจงรายการในสารบัญ
สําหรบัจดทะเบียนคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 
 9.4 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ไดกําหนดใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน หมวด 6 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และกฎกระทรวงท่ีออกตามบทบัญญัติดังกลาว มาใชบังคับแกการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด และกําหนดเงื่อนไขโดยตองมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้ของหองชุดนั้น ๆ 
ประกอบการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 9.5 นิติบุคคลอาคารชุด ไดกําหนดเก่ียวกับสาระสําคัญของขอบังคับ คุณสมบัติของผูจัดการ คุณสมบัติ 
ของกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด การประชุมใหญสามัญครั้งแรก การประชุมใหญสามัญประจําป การประชุมใหญ
วิสามัญ องคประชุมและมติที่ประชุม 
 9.6 การเลิกอาคารชุด ไดกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขเกี่ยวกับการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด การตั้ง 
ผูชําระบัญชี การกําหนดใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะ 22 หุนสวนและบริษัท 
หมวด 5 การชําระบัญชีหางหุนสวนจดทะเบียน หางหุนสวนจํากัด และบริษัทจํากัด มาใชบังคับแกการชําระ
บัญชีของนิติบุคคลอาคารชุด และการแบงทรัพยสินที่เหลืออยูเมื่อชําระบัญชีเสร็จแลว 
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 9.7 พนักงานเจาหนาท่ี ไดกําหนดหนาที่และอํานาจของพนักงานเจาหนาที่ ในการออกหนังสือเรียกให
บุคคลมาใหถอยคํา ชี้แจงขอเท็จจริงหรือทําคําชี้แจงหรือจัดสงเอกสารหรือหลักฐานเพ่ือประกอบการพิจารณา
หรือตรวจสอบ การเขาไปในที่ดินและอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด การอายัดเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือ
หลักฐานเพ่ือประโยชนในการตรวจสอบและดําเนินคดี และกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ท่ีปฏิบัติหนาท่ีตาม
พระราชบัญญัตินี้เปนเจาพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา 
 9.8 คาธรรมเนียมและคาใชจาย ไดกําหนดใหการขอและการจดทะเบียนอาคารชุดหรือนิติบุคคลอาคารชุด 
การขอและการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด การเปลี่ยนแปลงขอบังคับ การออกหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดหรือ 
ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การขอและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการทําธุรกิจอ่ืนเกี่ยวกับหองชุด 
ใหผูขอชําระคาธรรมเนียมและคาใชจายตามที่กําหนดในกฎกระทรวง และกําหนดใหนําบทบัญญัติแหงประมวล
กฎหมายที่ดิน หมวด 11 คาธรรมเนียมมาใชบังคับแกการเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามพระราชบัญญัตินี้ 

๑๐. กฎหมายน้ีมีบทบัญญัติกําหนดใหประชาชนตองกระทําการหรืองดเวนกระทําการอยางใดอยางหนึ่ง
หรือไม อยางไร 

 - ไมมี - 

๑๑. กฎหมายนี้ยังมีความจําเปนและสอดคลองกับสภาพการณ พัฒนาการของเทคโนโลยี และวิถีชีวิตของ 
ประชาชนหรือไม เพยีงใด 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เปนกฎหมายที่บัญญัติขึ้นเพ่ือแกไขปญหาในดานท่ีอยูอาศัย โดยที่
ในปจจุบันปญหาในดานที่อยูอาศัยภายในเมืองไดเพ่ิมทวีมากข้ึน และระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองตอบความตองการของประชาชน ซึ่งตองอยูอาศัยในอาคาร
เดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารน้ันแยกจากกันเปนสัดสวนได จึงตองวางระบบกรรมสิทธิ์ 
หองชุดขึ้นเพื่อใหผูท่ีอยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกัน
เปนสัดสวนและสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได และวางมาตรการควบคุมการ
จัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสมเพื่อเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพ่ืออยูอาศัย หลังจากที่ไดมีการบังคับ
ใชมาเปนเวลาสี่สิบกวาปนั้น มาตรการสําคัญท่ีกําหนดไวในกฎหมายมีสวนชวยในการคุมครองและควบคุมการ
จัดตั้งอาคารชุดไดอยางเหมาะสมเพ่ือเปนหลักประกันใหแกผูท่ีจะมาซื้อหองชุดเพ่ืออยูอาศัย เมื่อพิจารณาถึง
การบังคับใชกฎหมายแลวเห็นวา การบังคับใชกฎหมายไมเปนอุปสรรคหรือภาระตอการดํารงชีวิตหรือการ
ประกอบอาชีพของประชาชนมากนัก เปนกฎหมายที่สนับสนุนและสงเสริมตอการแขงขันหรือการเพ่ิม
ความสามารถในการแขงขันของประเทศ การบังคับใชกฎหมายจึงบรรลุผลตามวัตถุประสงคของการออก
พระราชบัญญัตินี้มาใชบังคับแลว สมควรใหมีการบังคับใชพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 25๒2 ตอไป และเพื่อ 
ใหมีความสอดคลองกับสภาพการณ พัฒนาการของเทคโนโลยี และวิถีชีวิตของประชาชน อาจจะตองมีการ
ปรับปรุงแกไขบทบัญญัติบางประการใหมีความเหมาะสมและทนัสมัยมากยิ่งข้ึน 

๑๒. ประโยชนที่ประชาชนไดรับจากการมีกฎหมายนี้ คอื 
 12.1 มีการวางระบบกรรมสิทธ์ิหองชุดข้ึนเพื่อใหผูที่อยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์หองชุด 
ในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวน 
 12.2 มีการจัดระบบคาใชจายในการบํารงุรักษาอาคารรวมกันได  
 12.3 มีการวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดใหเหมาะสมเพ่ือเปนหลักประกันใหแกผูที่
จะมาซื้อหองชุดเพ่ืออยูอาศัย 
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๑๓. กฎหมายนี้กอใหเกิดผลดังตอไปนี้หรือไม อยางไร (ใหพิจารณาตอบเฉพาะประเด็นสําคัญที่ตรงกับ
วัตถุประสงคของกฎหมาย โดยไมตองตอบทุกประเด็นก็ได) 
 - เปนอุปสรรคตอการดํารงชีวิตหรือการประกอบอาชีพของประชาชน 
             -ไมมี- 
 - ลดความเหลื่อมล้ําและสรางความเปนธรรมในสังคม 
            -ไมมี- 
 - เปนอุปสรรคตอการแขงขันหรือการเพ่ิมความสามารถในการแขงขันของประเทศ  
            -ไมมี- 
 - เปนการพัฒนากฎหมายใหสอดคลองกับหลักสากลและพันธกรณีระหวางประเทศ 
            -ไมมี- 
 - มีผลกระทบตอเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดลอมหรือสุขภาวะ หรือผลกระทบอ่ืนท่ีสําคัญ 
            -ไมมี- 

๑๔. มีสถิติการดําเนินคดีและการลงโทษตามกฎหมาย หรือสถิติการปฏิบัติตามและการบังคับการใหเปนไป
ตามกฎหมายอยางไร 
 นับตั้งแตวันที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีผลบังคับใชถึงวันที่ 19 ธันวาคม 2565 
 - มีการฟองรองดําเนินคดีและการลงโทษทางวินัยแกเจาหนาที่ท่ีละเวนการดําเนนิการตามพระราชบัญญัตินี้ 
เชน การฟองขอใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตามมาตรา 24 การขอให 
เพิกถอนรายการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 35/2 การขอใหเพิกถอน
รายการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 37 การฟองรองพนักงานเจาหนาที่
ละเลยตอหนาท่ีไมตรวจสอบและกํากับดูแลการประชุมใหญตามหมวด 6/1 เปนตน เปนคดีปกครอง จํานวน 
28 คด ีคดีแพง จํานวน 11 คดี 
 - สถิติปริมาณการจดทะเบียนอาคารชุดทั่วประเทศ ตั้งแต พ.ศ. 2552 - พ.ศ. 2565 มีจํานวนผูยื่น 
คําขอจดทะเบียน 3,567 ราย จํานวนอาคารท่ีอนุญาตใหจดทะเบียนอาคารชุดจํานวน 9,707 อาคาร 
(1,110,786 ยูนิต) ขอมูล ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2565  

๑๕. มีปญหาและอุปสรรคในการบังคับใชกฎหมายนี้หรือไม อยางไร 
 นับตั้งแตวันที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใชบังคับไดมีการแกไขเพ่ิมเติม จํานวน 3 ครั้ง  
การแกไขเพ่ิมเติมคร้ังที่ 1 (พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534) ในเร่ืองของการกําหนดให 
คนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวบางประเภทอาจไดมาซึ่งกรรมสิทธ์ิในหองชุด  
การแกไขเพิ่มเติมคร้ังที่ 2 (พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542) ในเรื่องของการแกไขเพ่ิมเติม
หลักเกณฑการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวและนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว 
เพื่อใหสอดคลองกับบทบัญญัติของกฎหมายวาดวยการควบคุมการแลกเปลี่ยนเงินที่เปลี่ยนแปลงขอจํากัด
เกี่ยวกับการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร การแกไขเพิ่มเติมครั้งท่ี 3 (พระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551) ในเรื่องของการกําหนดมาตรการคุมครองผูบริโภค กําหนดหลักเกณฑการจดทะเบียน
อาคารชุดใหตองแสดงเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะและตองมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเปนทรัพย
สวนกลาง กําหนดหลักเกณฑการคํานวณอัตราสวนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางใหมใหเปนไปตามอัตราสวน
ระหวางเนื้อท่ีของหองชุดแตละหองชุดกับเน้ือที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุด กําหนดหลักเกณฑการจัดการ 
การควบคุมดูแลการบริหารจัดการอาคารชุด ตลอดจนมาตรการเก่ียวกับการคางชําระคาสวนกลาง และ
ปรับปรุงหลักเกณฑการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของคนตางดาวใหถูกตองเปนปจจุบัน ทั้งนี้ เปนการแกไข
ปญหาที่เกิดจากการบังคับใชกฎหมายและการคุมครองประชาชนผูซื้อหองชุดเพื่อการอยูอาศัย แตก็ยังมีปญหา 
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อุปสรรคอีกหลายดานที่มีประเด็นในการฟองรองเปนคดีหรือมีการรองเรียนรองทุกขของประชาชนซึ่งเปน
เจาของรวมในอาคารชุดนั้น ๆ สมควรที่ผูบังคับใชกฎหมายตองดําเนินการปรับปรุงและทบทวนเพื่อให 
การบังคับใชกฎหมายมีประสทิธิภาพและบรรลุผลตามวัตถุประสงคของการออกกฎหมาย เชน  
   (1) ปญหาในการควบคุมการใชทรัพยสวนกลางของเจาของรวม 
   (2) ปญหาในการควบคุมการใชทรัพยสวนบุคคลอันเปนการกระทบกระเทือน 
ตอโครงสราง ความม่ันคง ความเสียหายตอตัวอาคาร ของเจาของรวม 
   (3) ปญหาการจัดการพื้นที่ของอาคารชุดท่ีจัดไวเพื่อประกอบการคาตามมาตรา 17/1 
เชน ผูประกอบการคารุกล้ําพ้ืนที่สวนกลาง หรือกระทําการอันเปนการรบกวนความเปนอยูโดยปกติสุขของ
เจาของรวม 
   (4) ปญหาการบริหารจัดการภายในของนิติบุคคลอาคารชุด เชน  
         ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไมจัดทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือน และติด
ประกาศใหเจาของรวมทราบภายใน 15 วัน นับแตวันสิ้นเดือน ตามมาตรา 36 (5) ไมจัดทํางบดุลตามมาตรา 38/1 
ไมจัดทํารายงานประจําปตามมาตรา 38/2 
        กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไมจัดประชุมใหญสามัญและวิสามัญตามมาตรา ๔๒ 
และมาตรา ๔๒/๒ 

     เจาของรวมไมปฏิบัติใหเปนไปตามมาตรา 18 มาตรา 18/1 ในเร่ืองของการไม
ชําระคาใชจายที่เกิดจากการใหบริการสวนรวม คาใชจายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เครื่องใช ตลอดจนสิ่งอํานวย 
ความสะดวกที่มีไวเพ่ือใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน คาใชจายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาการดําเนินการเก่ียวกับ
ทรัพยสวนกลาง  
   (5) ปญหาของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไมปฏิบัติใหเปนไปตามมาตรา 29  
เชน ไมออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามระยะเวลาที่กําหนด หรือการเรียกคาใชจายในการออกหนังสือ
รับรองการปลอดหนี้ 
   (6) ปญหาการประชุมใหญเจาของรวม เชน กรณีมติที่ประชุมใหญเจาของรวมไมชอบ
ดวยกฎหมาย กอใหเกิดการเพิกถอนรายการจดทะเบียนหรือฟองรองเปนคดีความกับพนักงานเจาหนาท่ีผูรับ 
จดทะเบียน กรณีการตีความวันเรยีกประชุมครั้งกอนตามมาตรา ๔๓ วาหมายถึงวันที่ออกหนังสือเชิญประชุม 
กอใหเกิดปญหาการนับระยะเวลาในการเรียกประชุมใหม 
    (๗) ปญหาเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะของอาคารชุด  
    (๘) ปญหาการนับระยะเวลาการดํารงตําแหนงของผูจัดการและกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด 
 

สวนท่ี ๓ 
การตรวจสอบเน้ือหาของกฎหมาย  

   
 

๑๖. กฎหมายนี้มีความสัมพันธหรือใกลเคียงกับกฎหมายอื่นหรือไม อยางไร 
 พระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. 2522 มีความสัมพันธกับประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในสวนของ
การซื้อขายอสังหาริมทรัพยและเรื่องกรรมสิทธ์ิรวม และมีความสัมพันธกับประมวลกฎหมายท่ีดิน เน่ืองจาก
มาตรา 30 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 30 ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
หมวด 6 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และกฎกระทรวงที่ออกตามบทบัญญัติดังกลาว มาใชบังคับแก 
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การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุดโดยอนุโลม และในเร่ืองของการพิจารณาจดทะเบียนอาคารชุด
ยังมีความเก่ียวของกับพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษา
คุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 ในกรณีอาคารชุดนั้นตองจัดทํารายงานการประเมินผลกระทบ
สิ่งแวดลอม สวนของการคุมครองผูซื้อหองชุดนั้นมีความสัมพันธเกี่ยวของกับพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค 
พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. ๒๕๔๐ พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดี
ผูบริโภค พ.ศ. 2551  

๑๗. มีการฟองคดีตอศาลรัฐธรรมนูญหรือศาลปกครอง หรือการรองเรียนตอผูตรวจการแผนดินหรือ 
  คณะกรรมการสิทธิมนุษยชนแหงชาติเกี่ยวกับกฎหมายนี้กี่เรื่องและในประเด็นใด 

      - คดีปกครองจํานวน 28 คดี เปนคดีเกี่ยวกับการฟองขอใหเพิกถอนการจดทะเบียนผูจัดการและกรรมการ
นิตบิุคคลอาคารชุด 

๑๘. การใชระบบอนุญาต ระบบคณะกรรมการ ดุลพินิจของเจาหนาที่ และโทษอาญาในกฎหมายนี้ (ถามี) 
ยังมีความเหมาะสมอยูหรือไม อยางไร 

 18.1 ระบบอนุญาต 
 มีการใชระบบอนุญาต คือการจดทะเบียนอาคารชุดและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และ
ระบบอนุญาตดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณในปจจุบัน 

 18.2 ระบบคณะกรรมการ 
 ไมมีการใชระบบคณะกรรมการ 

 18.3 การใชดุลพินิจของเจาหนาที่ 
  มีการใชดุลพินิจของเจาหนา ดังนี้ 
  18.3.1 การจดทะเบียนอาคารชุด ตองพิจารณาคาํขอประกอบหลักฐานเพื่อมีคําสั่งรับจดทะเบียน
อาคารชุดหรือไมรับจดทะเบียนอาคารชุด และการพิจารณาอุทธรณในกรณีมีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุด 
ซึ่งในการที่จะมีคําสั่งรับคําขอหรือไมรับคําขอตองใชดุลพินิจในการพิจารณาคําขอ ตลอดจนเอกสารหลักฐาน 
ที่ใชในการประกอบย่ืนคําขอ และพิจารณาตรวจสอบรายงานผลของคณะกรรมการตามมาตรา 60/1 และ
พิจารณาความสมบูรณของนิติกรรม เพ่ือประกอบการใชดุลพินิจในการออกคําสั่งทางปกครองตอไป 
  18.3.2 การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตองพิจารณาคําขอประกอบหลักฐานเพื่อมีคําสั่งรับ 
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดหรือไมรับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และการพิจารณาอุทธรณในกรณีมี
คําสั่งไมรับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งในการท่ีจะมีคําสั่งรับคําขอหรือไมรับคําขอตองใชดุลพินิจในการ
พิจารณาคําขอ ตลอดจนเอกสารหลักฐานที่ใชในการประกอบยื่นคําขอ และความสามารถของผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดวย และพิจารณาความสมบูรณของนิติกรรมเพ่ือประกอบ 
การใชดุลพินจิในการออกคําสั่งทางปกครองตอไป 
  18.3.3 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่งพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 เปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด ที่มีอํานาจจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และเปนเจาพนักงานตาม
ประมวลกฎหมายอาญา ที่มีอํานาจในการสอบสวน เรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาใหถอยคําและสั่งใหสงเอกสารหรือ
หลักฐานที่เกี่ยวของกับการสอบสวน จึงตองใชดุลพินิจในการพิจารณาคําขอ ตลอดจนเอกสารหลักฐานที่ใช 
ในการประกอบย่ืนคําขอ และความสามารถของคูกรณี ตลอดจนพิจารณาความสมบูรณของนิติกรรม เพื่อประกอบ 
การใชดุลพินจิในการออกคําสั่งทางปกครองตอไป 
  ดังนั้น การใชดุลพินิจของเจาหนาที่ยังมีความจําเปนสําหรับกิจกรรมหลักทั้ง 3 กิจกรรม ดังกลาว
ขางตนอยู  
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  18.4 โทษอาญา 
 มีบทกําหนดโทษทางอาญาไวในหมวด 8 บทกําหนดโทษ มาตรา 63 - มาตรา 73 โดยสวนใหญ
เปนบทกําหนดโทษทางอาญาที่เปนมาตรการปองปรามสําหรับผูประกอบกิจการอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด
เปนสําคญั ทั้งนี้ เจตนารมณของการออกบทกําหนดโทษใหเปนความผิดทางอาญาเพ่ือคุมครองสิทธิในทรัพยสิน 
และสิทธิขั้นพ้ืนฐานของการอยูรวมกันภายในสังคมใหเปนปกติสุข หากจะปรับเปลี่ยนโทษทางอาญาเปนโทษ
ปรับเปนพินัย ตามพระราชบัญญัติวาดวยการปรับเปนพินัย พ.ศ. 2565 อาจไมเปนไปตามเจตนารมณของการ
ออกกฎหมายวาดวยปรับเปนพินัยมาบังคับใช ท่ีตองการคุมครองสิทธิขั้นพ้ืนฐานของประชาชนใหมีความเสมอ
ภาคและคุมครองศักดิ์ศรีความเปนมนุษยใหมคีวามทัดเทียมกัน แตจุดมุงหมายของบทกําหนดโทษของกฎหมาย
วาดวยอาคารชุดเพ่ือปองปรามสําหรับผูประกอบกิจการอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดที่มีความรูดาน
กฎหมายอาคารชุดเปนอยางดี เพราะเปนผูใชกฎหมายดังกลาวในประกอบอาชีพโดยตรง หากดําเนินการฝาฝน
ตามที่กฎหมายกําหนดโดยสภาพของการกระทําความผิดอาจสงผลกระทบตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรม
อันดีของประชาชนอยางรายแรง ดังนั้น มาตรการทางอาญาจึงยังมีความสําคัญและมีความจําเปนที่จะใชฐาน
ความผิดทางอาญาเปนฐานความผิดของผูกระทําความผิดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดอยู 

 
สวนท่ี ๔ 

ผลการประเมินผลสัมฤทธ์ิของกฎหมาย 
   

 
๑๙. การรับฟงความคดิเห็น 
  ไดรับฟงความคิดเห็นโดยถูกตองตามขอ ๕ และขอ ๖ ของแนวทางการประเมินผลสัมฤทธิ์ของ
กฎหมายแลว  
  ไดรับฟงความคิดเห็นโดยวิธีอ่ืนนอกจากผานระบบกลาง (หากมี โดยระบุทุกวิธี) 
 (1) รับฟงความคดิเห็นผานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของกรมที่ดิน (www.dol.go.th) และผาน
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของสํานักกฎหมาย กรมท่ีดิน และผานเว็บไซต “การเผยแพรกฎหมายและการรับฟง
ความคิดเห็น ตามมาตรา 77 ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย” ระหวางวันที่ 1 มกราคม 2565  
ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2565 โดยมีผูที่เก่ียวของ องคกรที่เก่ียวของ หนวยงานที่ปฏิบัติตามและบังคับการ 
ใหเปนไปตามกฎหมายแสดงความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จํานวน 31 คน  
 (2) รับฟงความคิดเห็นโดยจัดสงแบบสอบถามโดยตรงไปยังสํานักงานที่ดินจังหวัดทุกจังหวัด  
จํานวน 77 จังหวัด 461 สํานักงาน ซึ่งเปนหนวยงานที่บังคับใชกฎหมายโดยตรง มีสํานักงานที่ดินแสดง 
ความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จํานวน 78 สํานักงาน  
 (3) รับฟงความคิดเห็นโดยจัดสงแบบสอบถามโดยตรงไปยังหนวยงานภาครัฐท่ีเก่ียวของ จํานวน 
7 หนวยงาน มีหนวยงานภาครัฐแสดงความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จํานวน  
5 หนวยงาน 
 (4) รับฟงความคิดเห็นโดยจัดสงแบบสอบถามโดยตรงไปยังหนวยงานภาคเอกชนท่ีเก่ียวของ 
จํานวน 6 หนวยงาน มีหนวยงานภาคเอกชนแสดงความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
จํานวน 3 หนวยงาน 
 (5) มีผูเก่ียวของอื่นรวมทําแบบสอบถาม จํานวน 6 ราย ไดแก เดอะทรัส คอนโดมิเนียม  
นิติบุคคลอาคารชุดนอรธพารค คอนโด บี อาคารชุดลุมพินี วิลล ราชพฤกษ-บางแวก นิติบุคคลอาคารชุด 
ลุมพินี สวีท ปนเกลา นิติบุคคลอาคารชุดบานเอ้ืออาทรบางโฉลง 1 หอการคาจังหวัดขอนแกน 
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 ผูเกี่ยวของมีความเห็นเกี่ยวกับกฎหมายนี้หรือผลกระทบของกฎหมายนี้อยางไร 
 กรมที่ดินไดรับฟงความคิดเห็นเก่ียวกับการบังคับใชพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
โดยกําหนดประเด็นในการตอบแบบสอบถาม 9 ประเด็นใหญ ไดแก 1. นิยามศัพทสําคัญ 2. การจดทะเบียน
อาคารชุด 3. กรรมสิทธ์ิในหองชุด 4. หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด 5. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 6. นิติบุคคล
อาคารชุด 7. การเลิกอาคารชุด 8. พนักงานเจาหนาที่ 9. บทกําหนดโทษ โดยมีจํานวนคําถาม 32 ขอ และมี
ผูเก่ียวของแสดงความคดิเห็นจํานวน 193 คน ดังนี้  
 (1) ในอัตราเฉลี่ยรอยละ 93.22 มีความเห็นวาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีหลักเกณฑ 
วิธีการ และเงื่อนไข มีความเหมาะสมและมีความจําเปนที่ตองบังคับใชอยู  
 (2) ในอัตราเฉล่ียรอยละ 6.54 มีความเห็นวา หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข ไมเหมาะสม  
โดยมีขอเสนอแนะเพ่ิมเติม เชน  
  - ควรลดอัตราเงินเพ่ิมในกรณีที่เจาของรวมไมชําระเงินคาสวนกลางตามมาตรา 18 ซึ่งกฎหมาย
กําหนดอัตราไมเกินรอยละสิบสองตอป และกรณีที่คางชําระต้ังแตหกเดือนข้ึนไปตองเสียในอัตราไมเกินรอยละ
ยี่สิบตอปนั้น เปนอัตราที่สูงเกินไป 
  - ควรลดระยะเวลาที่ผูจัดการตองออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ใหแกเจาของรวมจาก 
ที่กฎหมายกําหนดภายในสิบหาวัน เหลือแคเจ็ดวัน เพื่อใหเจาของหองชุดจะไดนําหนังสือรับรองการปลอดหนี้
ไปทํานิติกรรมไดรวดเร็วขึ้น 
  - การเรียกประชุมใหญตองแจงนัดประชุมโดยกําหนดระยะเวลาเพิ่มเติมจากเดิม 7 วัน  
เปนข้ันต่ําไมนอยกวา 15 – 30 วัน กอนวันประชุม และการแจงนัดประชุมนั้นใหใชวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสได 
  - การประชุมใหญของเจาของหองชุดในอาคารชุดนั้น ควรนําวิธีการประชุมผานสื่อ
อิเล็กทรอนิกสมาใชเพ่ือเปนการอํานวยความสะดวกแกเจาของหองชุดนั้น 
 (3) ในอัตราเฉลี่ยรอยละ 0.24 ไมแสดงความคิดเห็น 

๒๐. ไดนาํรายงานการวิเคราะหผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากกฎหมายของกฎหมายฉบับนี้ (ถามี)มาประกอบ 
  การพิจารณาดวยแลวหรือไม 
      การตราพระราชบัญญัติอาคารชุด ในป พ.ศ. 2522 ซึ่งในขณะนั้นยังไมมีการจัดทํารายงานการวิเคราะห
ผลกระทบของกฎหมายแตอยางใด 

๒๑. หนวยงานได 
 ๒๑.๑ ออกกฎหรือดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดตามที่กฎหมายบัญญัติไว เพื่อที่ประชาชนจะสามารถ 
   ปฏิบัติตามกฎหมายหรือไดรับสิทธิประโยชนจากกฎหมายหรือไม อยางไร 
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีผลบังคับใชเปนการทั่วไปกับประชาชน จึงไดมีการ
ออกกฎเพ่ือใหประชาชนปฏิบัติตามหรือไดรบัสิทธิประโยชนจากกฎหมาย ดังนี้ 
  (1) กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออก
หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. 2553 
  (2) กฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเก่ียวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 
  (3) กฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเก่ียวกับอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2559 
  (4) ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดของคนตางดาวและนิติบุคคลซึ่ง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว พ.ศ. 2547 
  (5) ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดของคนตางดาวและนิติบุคคลซึ่ง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2554 
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  (6) ระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ. 2554 
  (7) ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดและการจัดทําหนังสือ
กรรมสิทธ์ิหองชุดขึ้นใหม พ.ศ. 2555 
  (8) ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการเพิกถอนหรือแกไขการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุด หรือการจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียน พ.ศ. ๒๕๕๕ 
  (9) ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง กําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายหองชุด
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ลงวันที่ ๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑ 

 ๒๑.๒ ดําเนินการอื่นเพ่ือปฏิบัติตามและบังคับการใหเปนไปตามกฎหมายหรือไม อยางไร 

 - ไมมี – 

๒๒. ผลสัมฤทธิ์ของกฎหมาย 
 ๒๒.๑ กฎหมายนี้มีการบังคับใชหรือไม อยางไร  
 พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มีการบังคับใชเพ่ือวัตถุประสงคเพ่ือแกไขปญหาในดานที่อยูอาศัย 
โดยที่ในปจจุบันปญหาในดานที่อยูอาศัยภายในเมืองไดเพ่ิมทวีมากขึ้น และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองตอบความตองการของประชาชน ซึ่งตองอยูอาศัยในอาคาร
เดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารน้ันแยกจากกันเปนสัดสวนได จึงตองวางระบบกรรมสิทธิ์ 
หองชุดขึ้นเพื่อใหผูท่ีอยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกัน
เปนสัดสวนและสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได และวางมาตรการควบคุมการ
จัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสมเพ่ือเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพ่ืออยูอาศัย ซึ่งมีผลใชบังคับกับ
ประชาชนเปนการทั่วไป โดยมีหนวยงานที่ตองดําเนินการใหเปนไปตามกฎหมาย ดังนี้ 
 (1) กรมท่ีดิน มีหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
เชน การจดทะเบียนอาคารชุด การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การจด
ทะเบียนขอบังคับ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุด เปนตน 
 (2) สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม มีหนาที่พิจารณารายงาน
การประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) โครงการอาคารชุดซึ่งมีจํานวนหองชุดตั้งแต 80 หองขึ้นไป หรือมี
พื้นที่ใชสอยตั้งแต 4,000 ตารางเมตรขึ้นไป รวมท้ังโครงการอาคารชุดท่ีตั้งอยูในพ้ืนท่ีตามประกาศกระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เรื่อง กําหนดเขตพ้ืนที่และมาตรการคุมครองสิ่งแวดลอม ซึ่งอยูใน
หลักเกณฑที่ตองจัดทํารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอม 
 (3) หนวยงานราชการสวนทองถิ่นมีหนาที่ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เชน 
สํานักงานเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล องคการบริหารสวนจังหวัด องคการบริหารสวนตําบล 

 ๒๒.๒ หากมีการบังคบัใช เกิดผลสําเร็จตามเปาหมายที่กําหนดไวหรือไม อยางไร  
  นับตั้งแตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใชบังคับ ไดมีสถิติปริมาณการจดทะเบียนอาคารชุด
ทั่วประเทศ ตั้งแต พ.ศ. 2552 - พ.ศ. 2565 มีจํานวนผูยื่นคําขอจดทะเบียน 3,567 ราย จํานวนอาคาร 
ที่อนุญาตใหจดทะเบียนอาคารชุดจํานวน 9,707 อาคาร (1,110,786 ยูนิต) แบงเปนกรุงเทพมหานคร 
จํานวนผูยื่นคําขอจดทะเบียน 1,405 ราย จํานวนอาคารที่อนุญาตใหจดทะเบียนอาคารชุดจํานวน 3,177 อาคาร 
(557,489 ยูนิต) ตางจังหวัด จํานวนผูยื่นคําขอจดทะเบียน 2,162 ราย จํานวนอาคารที่อนุญาตใหจดทะเบียน
อาคารชุดจํานวน 6,530 อาคาร (553,297 ยูนิต) ขอมูล ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2565 เมื่อพิจารณา 
ในภาพรวมแลว จะเห็นไดวามีการจดทะเบียนอาคารชุดจํานวนมากทั้งในเขตกรุงเทพมหานครและตางจังหวัด 
ซึ่งแสดงใหเห็นถึงความสําคัญและความจําเปนในการที่จะมีพระราชบัญญัติอาคารชุดซึ่งวางระบบกรรมสิทธิ์ 
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หองชุดขึ้น เพ่ือใหผูที่อยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกัน
เปนสัดสวนและจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกัน รวมถึงมุงที่จะคุมครองประชาชนผูซื้อหองชุด
เพ่ือการอยูอาศยั จึงเกิดผลสําเร็จตามเปาหมาย และวัตถุประสงคของการออกกฎหมายมาใชบังคับแลว 

๒๒.๓ ประชาชนมีภาระหรือรัฐมีตนทุนที่เกิดข้ึนจากการปฏิบัติตามและบังคับการใหเปนไปตาม
กฎหมายอยางไร  

 ภายใตการบังคับใชพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดใหการขอและการจดทะเบียน
อาคารชุดหรือนิติบุคคลอาคารชุด การขอและการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด การเปลี่ยนแปลงขอบังคับ  
การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดหรือใบแทนหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด การขอและการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมหรือการทําธุรกิจอื่นเกี่ยวกับหองชุด ใหผูขอชําระคาธรรมเนียมและคาใชจายตามท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเก่ียวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 แตไมมีภาระที่เกิดขึ้นกับ
รัฐบาลที่จะตองดาํเนินการตั้งงบประมาณรายจายที่เกิดจากการบังคับใหเปนไปตามกฎหมายนี้แตอยางใด 

 ๒๒.๔ เกิดผลที่ไมไดคาดคิดหรือไมพึงประสงคหรือไม  

 - ไมมี - 

๒๓. กฎหมายนี้คุมคาหรือไดสัดสวนเมื่อเทียบประโยชนที่ไดรับกับภาระของประชาชนและทรัพยากรที่ใชในการ 
 บังคับการใหเปนไปตามกฎหมายหรือไม อยางไร  
 ภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กรมที่ดินไดดําเนินการจัดทําระบบสถิติในการจดทะเบียน
อาคารชุด ตั้งแต พ.ศ. 2552 - พ.ศ. 2565 ท่ัวประเทศ มีจํานวนผูย่ืนคําขอจดทะเบียน 3,567 ราย จํานวน
อาคารที่อนุญาตใหจดทะเบียนอาคารชุดจํานวน 9,707 อาคาร (1,110,786 ยูนิต) แบงเปนกรุงเทพมหานคร 
จํานวนผูยื่นคําขอจดทะเบียน 1,405 ราย จํานวนอาคารที่อนุญาตใหจดทะเบียนอาคารชุดจํานวน 3,177 อาคาร 
(557,489 ยูนิต) ตางจังหวัด จํานวนผูย่ืนคําขอจดทะเบียน 2,162 ราย จํานวนอาคารที่อนุญาตใหจดทะเบียน
อาคารชุดจํานวน 6,530 อาคาร (553,297 ยูนิต) ขอมูล ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2565  และเมื่อ
พิจารณาแลวการบังคับใชกฎหมายฉบับนี้ไมเปนอุปสรรคหรือภาระตอการดํารงชีวิตหรือการประกอบอาชีพ 
ของประชาชน แตเปนกฎหมายที่วางระบบกรรมสิทธ์ิหองชุดขึ้นเพ่ือใหผู ท่ีอยูในอาคารเดียวกันสามารถ 
ถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวน มีการจัดระบบคาใชจายในการ
บํารุงรักษาอาคารรวมกัน และมีการวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดใหเหมาะสมเพ่ือเปน
หลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพ่ืออยูอาศัย 

๒๔. สมควรยกเลิก แกไข ปรับปรุงกฎหมายหรือกฎหรือไม อยางไร  
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีการบังคับใชมาแลวเปนเวลา 43 ป มีการแกไขเพิ่มเติมจํานวน 
3 ครั้ง ครั้งลาสุดเมื่อป พ.ศ. 2551 โดยกฎหมายดังกลาวมีวัตถุประสงคเพ่ือแกไขปญหาในดานที่อยูอาศัย 
ภายในเมืองที่มีความตองการและมีการขยายตัวของเมืองเพ่ิมทวีมากขึ้น ซึ่งระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองตอบความตองการของประชาชนไดอยางเพียงพอ จึงตอง
วางระบบกรรมสิทธ์ิหองชุดขึ้นเพ่ือใหผูที่อยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนที่เปน
ของตนแยกจากกันเปนสัดสวนและสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได และวาง
มาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสมเพ่ือเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัย 
โดยมีมาตรการที่สําคัญท่ีกําหนดไวในกฎหมาย เชน มีการวางระบบกรรมสิทธิ์หองชุดโดยแยกทรัพยสินใน
อาคารชุดแบงเปนทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง มีการจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษารวมกัน และ
มีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนมาเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง รวมทั้งบทบาทในการคุมครอง
ประชาชนผูซื้อหองชุดอีกดวย และบทกําหนดโทษทางอาญาที่เปนมาตรการปองปรามสําหรับผูประกอบกิจการ
อาคารชุด เมื่อพิจารณาถึงการบังคับใชกฎหมายแลวเห็นวา การบังคับใชกฎหมายไมเปนอุปสรรคหรือภาระตอ 
 




