
สารจากอธิบดี
  นับแต่อดีตจวบจนปัจจุบัน	(พ.ศ.	๒๕๖๓)	วิวัฒนาการเกี่ยวกับ								

การบริหารงานของกรมที่ดินได้มีการพัฒนาให้ทันต่อการเปลี่ยนแปลงไป

ตามบริบทของสังคม	โดยเฉพาะในยุค	Digital	Disruption	เทคโนโลยีดิจิทัล					

ถูกพัฒนาเกิดนวัตกรรมใหม่ๆ	กรมท่ีดินดำาเนินภารกิจตามแนวทาง	Thailand	4.0

ท่ีมุ่งปรับเปล่ียนภาครัฐไปสู่การเป็นรัฐบาลดิจิทัล	เพ่ือสร้างความเปล่ียนแปลง

พัฒนาไปสู่กรมที่ดินยุคใหม่	เป็นกรมที่ดิน	4.0	พร้อมสนองแนวนโยบาย

ของกระทรวงมหาดไทยที่ต้องการให้	“เอกสารที่ดินต้องถูกต้อง	การบริการ

ประชาชนต้องมีประสิทธิภาพ	ประชาชนช่ืนชม”	ภายใต้	Model	การปรับเปล่ียน

กรมที่ดิน	Smart	Land	Changes	และการบริหารงานด้วย	People	Voice	

Management	ด้วยการมุ่งเน้นการนำาเทคโนโลยีดิจิทัลเข้ามาพัฒนางานกรมท่ีดิน

ให้มีความถูกต้องแม่นยำา	โปร่งใส	ตรวจสอบได้	ประชาชนได้รับบริการ								

ด้วยความสะดวก	รวดเร็ว	ทันสมัย	และที่สำาคัญต้องแก้ไขปัญหาข้อร้องเรียนของประชาชนได้อย่างรวดเร็ว	เป็นธรรม	

และเป็นไปตามระเบียบกฎหมาย	

 ในการดำาเนินการดังกล่าว	กรมที่ดินได้ยกระดับการพัฒนากระบวนการรังวัดและทำาแผนที่ครั้งใหญ่

ด้วยการนำาเทคโนโลยีด้านการสำารวจรังวัดท่ีทันสมัย	โดยการรังวัดด้วยวิธีแผนท่ีช้ันหน่ีงด้วยระบบดาวเทียมแบบจลน์

RTK	GNSS	Network	ซ่ึงทำาให้รูปแปลงท่ีดินของประชาชนมีค่าพิกัดดาวเทียมท่ีถูกต้องแม่นยำา	และรวดเร็ว	มีการบริหาร

จัดการงานรังวัดเฉพาะรายในสำานักงานที่ดิน	เพื่อให้การนัดระยะเวลารังวัด	(คิวรังวัด)	สามารถบริการประชาชน	

ภายใน	๕๐	วัน	นอกจากน้ี	การพัฒนางานบริการด้านทะเบียนท่ีดิน	ได้มีการพัฒนาระบบสารสนเทศท่ีดิน	เพ่ือเป็นฐาน

นำาไปสู่การพัฒนางานบริการต่างๆ	ที่ตอบสนองความต้องการ	และความคาดหวังของประชาชนได้	เช่น	โปรแกรม	

LandsMaps	การยกเลิกการใช้สำาเนาเอกสารท่ีไม่จำาเป็น	การให้บริการต่างสำานักงาน	(Online)	ในนิติกรรมบางประเภท

เป็นต้น	และที่สำาคัญการบริหารงานแบบ	People	Voice	Management	โดยยึดประชาชนเป็นศูนย์กลาง	ประชาชน								

ต้องได้รับการแก้ไขปัญหาความทุกข์ร้อนด้านที่ดินอย่างทันท่วงที	และเจ้าหน้าที่กรมที่ดินต้องมีความรู้	ความเข้าใจ		

ในงานท่ีดิน	และเข้าใจกระบวนการตามกฎหมาย	ศูนย์ดำารงธรรมกรมท่ีดิน	เป็นกลไกหน่ีงท่ีมีประสิทธิภาพในการแก้ไข

ปัญหาดังที่กล่าวมา	อีกทั้งรับเสียงสะท้อนจากประชาชน	เพื่อเป็น	feedback	ให้เกิดการปรับปรุงการทำางานต่อไป						

แต่ที่สำาคัญที่สุด	บุคลากรของกรมที่ดิน	ต้องมีความเข้าใจในระเบียบ	กฎหมาย	กระบวนงานด้านที่ดิน	และต้องมี

แนวทางปฏิบัติเป็นไปในทิศทางเดียวกัน	เพ่ือสามารถให้คำาปรึกษา	และสร้างความเข้าใจให้กับประชาชนได้อย่างแม่นยำา

ในวาระครบรอบ	๑๑๙	ปี	วารสารที่ดินฉบับพิเศษ	ได้รวบรวมความรู้	เรื่อง	“อาคารชุด”	เพื่อให้พี่น้องชาวดิน	และ								

ผู้สนใจได้ศึกษาเรียนรู้ระเบียบ	กฎหมาย	ในการปฏิบัติงานเก่ียวกับ	“อาคารชุด”	เป็นไปในแนวทางเดียวกัน	อันจะเป็น

ประโยชน์ต่อราชการ	และประชาชนร่วมกัน	

 เนื่องในโอกาสครบรอบการสถาปนา	๑๑๙	ปี	ขออาราธนาคุณพระศรีรัตนตรัย	และสิ่งศักดิ์สิทธิ์  

ได้โปรดอภิบาลปกป้องคุ้มครองให้บุคลากรกรมที่ดิน	และสมาชิกวารสารที่ดินทุกท่าน	จงประสบแต่ความสุข													

ความเจริญ	มีสุขภาพแข็งแรง	สมบูรณ์	และสัมฤทธิ์ผลในสิ่งอันพึงปรารถนาทุกประการ 

 (นายนิสิต		จันทร์สมวงศ์)
	 อธิบดีกรมที่ดิน

ด้วยความสะดวก	รวดเร็ว	ทันสมัย	และที่สำาคัญต้องแก้ไขปัญหาข้อร้องเรียนของประชาชนได้อย่างรวดเร็ว	เป็นธรรม	
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ใน	พ.ศ.	๒๕๑๑	สำานักผังเมืองและกรมประชาสงเคราะห์ได้ไปประชุมสัมมนาเกี่ยวกับ



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๔

 เมื่อมีการจัดตั้งการเคหะแห่งชาติขึ้น	 (วันที่	 ๑๒	 กุมภาพันธ์	 พ.ศ.	๒๕๑๖)

ในช่วง	พ.ศ.	๒๕๑๙	การเคหะแห่งชาติประสบปัญหาการจัดการดูแลที่อยู่อาศัยซึ่งได้แก่

ที่จะสร้างที่อยู่อาศัยเพื่อจำาหน่ายแก่ประชาชนต่อไปอีก	กระทรวงมหาดไทยจึงมอบหมาย
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 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๕

ประกาศในราชกิจจานุเบกษา	เล่ม	๙๖	ตอนที่	๖๗	ฉบับพิเศษ	วันที่	๓๐	เมษายน	๒๕๒๒



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน



การพัฒนา

กฎหมายว่าด้วยอาคารชุด

ในประเทศไทย

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน 



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน



การพัฒนากฎหมายว่าด้วยอาคารชุดในประเทศไทย

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๙

ห้องชุดเพื่ออยู่อาศัย	โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	มีผลบังคับตั้งแต่วันที่



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๐

ใช้บังคับได้จริงในทางปฏิบัติและไม่เพียงพอที่จะคุ้มครองประชาชนที่ซื้อห้องชุด

เพื่อการอยู่อาศัย	สมควรแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัตินี้	เพื่อแก้ไขปัญหา
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ตลอดจนมาตรการเกี่ยวกับการค้างชำาระค่าส่วนกลาง



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๒



พระราชบัญญัติอาคารชุด

พ.ศ.	๒๕๒๒

และที่แก้ไขเพิ่มเติม
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ในพระราชบัญญัติน้ี	หรือซ่ึงขัดหรือแย้งกับบทแห่งพระราชบัญญัติน้ี	ให้ใช้พระราชบัญญัติน้ีแทน
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(มาตรา ๑๘ เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากบริการส่วนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือ
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(ความใน (๑) ของมาตรา ๑๙ เบญจ เดิม ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด
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สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด	หรือการจดแจ้งรายการในสารบัญสำาหรับจดทะเบียน
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 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๓๙

ผู้จัดการต้องปฏิบัติกิจการในหน้าท่ีด้วยตนเอง เว้นแต่กิจการซ่ึงตามข้อบังคับ หรือมติของท่ีประชุม

เจ้าของร่วม ตามมาตรา ๔๘ (๓) กำาหนดให้มอบหมายให้ผู้อื่นทำาแทนได้)



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๔๐



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๔๑



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๔๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๔๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๔๔

สถานที ่	วัน	เวลา	ระเบียบวาระการประชุม	และเรื ่องที ่จะเสนอต่อที ่ประชุม

พร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควรและจัดส่งให้เจ้าของร่วมไม่น้อยกว่าเจ็ดวัน

ก่อนวันประชุม



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๔๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๔๖



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๔๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๔๘



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๔๙



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๕๐



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๕๑



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๕๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๕๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๕๔



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๕๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๕๖



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๕๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๕๘



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๕๙



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๖๐



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๖๑



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๖๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๖๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๖๔



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๖๕

	 พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช	มีพระบรมราชโองการโปรดเกล้า

ให้ประกาศว่า

	 โดยที่เป็นการสมควรแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๖๖

ร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือท่ีของห้องชุดท้ังหมดในอาคารชุดน้ันในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด

ตามมาตรา	๖



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๖๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๖๘



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๖๙

โดยที่เป็นการสมควรแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๗๐

(๑)	โฉนดที่ดิน

(๒)	แผนผังอาคารชุด	รวมทั้งเส้นทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะ



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๗๑

	 (๙)		 อสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อหรือได้มาตามมาตรา	๔๘	(๑)

	 (๑๐)	ส่ิงก่อสร้างหรือระบบท่ีสร้างข้ึนเพ่ือรักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดล้อม

ภายในอาคารชุด	เช่น	ระบบป้องกันอัคคีภัย	การจัดแสงสว่าง	การระบายอากาศ

การปรับอากาศ	การระบายนำ้า	การบำาบัดนำ้าเสีย	หรือการกำาจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล

	 (๑๑)	ทรัพย์สินที่ใช้เงินตามมาตรา	๑๘	ในการดูแลรักษา”

	 “(๘)	 สำานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๗๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๗๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๗๔



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๗๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๗๖



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๗๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๗๘



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๗๙



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๘๐



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๘๑



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๘๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๘๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๘๔



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๘๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๘๖



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๘๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๘๘



ประกาศกระทรวงมหาดไทย

และคำาสั่งกระทรวงมหาดไทย

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๘๙



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๙๐



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๙๑

เรื่อง		กำาหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุด

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒

ข้อ	๑

ข้อ	๒

สิทธิชัย	โควสุรัตน์



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๙๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๙๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๙๔



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๙๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๙๖



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๙๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๙๘



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๙๙



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๐๐

ที่	๑๙๘	/	๒๕๕๑

เรื่อง		แต่งตั้งพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒

คำาสั่งกระทรวงมหาดไทย

ข้อ	๑

ข้อ	๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๐๑

ข้อ	๓

ข้อ	๔

ข้อ	๕

เจ้าพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร	เจ้าพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร	สาขา

หรือเจ้าพนักงานที่ดิน	หัวหน้าส่วนแยก



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๐๒

ข้อ	๖

สิทธิชัย	โควสุรัตน์



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๐๓

สิทธิชัย	โควสุรัตน์

ข้อ	๑

ข้อ	๒

ข้อ	๓

ข้อ	๔

เร่ือง	กำาหนดแบบบัตรประจำาตัวพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๐๔



กฎกระทรวง

	ออกตามความใน

พระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน 



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน 

(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	อันเป็นกฎหมายที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจำากัด

แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด

๑๐๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๐๘



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๐๙



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๑๐



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๑๑



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๑๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๑๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๑๔



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๑๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๑๖



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๑๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๑๘



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๑๙



(ราชกิจจานุเบกษา	เล่ม	๑๒๗	ตอนที่	๕๖	ก	วันที่	๑๕	กันยายน	๒๕๕๓)

  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๒๐



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๒๑

“(ก/๑)



(ราชกิจจานุเบกษา	เล่ม	๑๓๓	ตอนที่	๑๑๑	ก	วันที่	๒๘	ธันวาคม	๒๕๕๙)

  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๒๒

 “ข้อ	๑/๑	ราคาประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

หรือราคาทุนทรัพย์ที ่ผู ้ขอจดทะเบียนแสดงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ตามข้อ	๑	(๗)	ถ้ามีเศษตำ่ากว่าหนึ่งร้อยบาทให้คิดเป็นหนึ่งร้อยบาท”



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๒๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๒๔

กฎกระทรวง

กำาหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอาคารชุดสำาหรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

ไปเป็นกองทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

พ.ศ.	๒๕๕๙



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๒๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๒๖



ระเบียบกรมที่ดิน

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๒๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๒๘



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๒๙

ระเบียบกรมที่ดิน

ว่าด้วยอาคารชุด

พ.ศ.	๒๕๕๔



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๓๐



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๓๑

ส่ังไม่รับคำาขอเพ่ือให้ผู้ย่ืนคำาขอใช้สิทธิอุทธรณ์ตามนัยมาตรา	๑๑	แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด

พ.ศ.๒๕๒๒	เสร็จแล้วให้หมายเหตุการไม่รับคำาขอในบัญชีรับทำาการประจำาวัน	(บ.ท.ด.๒)



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๓๒

เจ้าหน้าท่ี	ตามมาตรา	๖๐/๑	แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	แก้ไขเพิม่เติมโดย



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๓๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๓๔



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๓๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๓๖



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๓๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๓๘



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๓๙



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๔๐



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๔๑



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๔๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๔๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๔๔

-	หนังสือนัดประชุม

-	ระเบียบวาระการประชุม

-	ลายมือชื่อผู้เข้าร่วมประชุม

- รายงานการประชุมที่มีมติเกี่ยวกับการแต่งตั้งกรรมการ

-	หนังสือมอบฉันทะของเจ้าของร่วมที่ให้ผู้อื่นออกเสียงแทน	(ถ้ามี)



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๔๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๔๖

พ.ศ.	๒๕๓๙	เสร็จแล้วให้หมายเหตุการไม่รับคำาขอในบัญชีรับทำาการประจำาวัน	(บ.ท.ด.๒)



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๔๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๔๘

นิติบุคคลอาคารชุดหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีทำาหน้าท่ีผู้จัดการ	ตามนัยมาตรา	๓๘	(๒)



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๔๙

(๑)	สำาเนาบันทึกการประชุมเจ้าของร่วมที่มีมติให้เลิกอาคารชุดนั้น



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๕๐



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๕๑



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๕๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๕๓

 ข้อ	๕๕	 ให้กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดซึ ่งได้แต่งตั ้งจากคณะกรรมการ													

นิติบุคคลอาคารชุดให้ทำาหน้าที่เป็นผู้จัดการตามนัยมาตรา	๓๘	(๒)	แห่งพระราชบัญญัติ



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๕๔

อนุวัฒน์		เมธีวิบูลวุฒิ

(นายอนุวัฒน์		เมธีวิบูลวุฒิ)



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๕๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๕๖



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๕๗

ระเบียบกรมที่ดิน



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๕๘



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๕๙



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๖๐



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๖๑

บุญเชิด		คิดเห็น

(นายบุญเชิด		คิดเห็น)

อธิบดีกรมที่ดิน



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๖๒

ระเบียบกรมที่ดิน



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๖๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๖๔



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๖๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๖๖



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๖๗

บุญเชิด		คิดเห็น

(นายบุญเชิด		คิดเห็น)

อธิบดีกรมที่ดิน



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๖๘



หนังสือเวียนเกี่ยวกับอาคารชุด

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๖๙



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๗๐



เรื่อง	 หนังสือมอบอำานาจสำาหรับการทำานิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด	(อ.ช.	๒๑)

เรียน	 ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

สิ่งที่ส่งมาด้วย	 หนังสือมอบอำานาจ	(อ.ช.	๒๑)	สำาหรับการทำานิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด

 กรมที่ดินขอส่งแบบพิมพ์หนังสือมอบอำานาจ	(อ.ช.	๒๑)	สำาหรับการทำานิติกรรมเกี่ยวกับ

ห้องชุด	เรียนมาเพื่อโปรดทราบและแจ้งให้เจ้าพนักงานที่ดินทราบ	เพื่อใช้เป็นแบบพิมพ์ในราชการต่อไป

 อนึ่ง	หากจังหวัดมีความประสงค์จะเบิกแบบพิมพ์หนังสือมอบอำานาจ	(อ.ช.	๒๑)	สำาหรับ

การทำานิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด	ก็ขอให้จังหวัดเบิกแบบพิมพ์ดังกล่าวได้ที่	กองพัสดุ	กรมที่ดิน 
 
 

 ขอแสดงความนับถือ

	 (ลงชื่อ)	ว่าที่	ร.ต.	ขันธ์ชัย		วิจักขณะ

	 (ขันธ์ชัย		วิจักขณะ)

	 รองอธิบดีกรมที่ดิน	ปฏิบัติราชการแทน

	 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

โทรศัพท์	๐	-	๒๖๒๒	-	๓๔๘๐

โทรสาร.	๐	-	๒๖๒๒	-	๓๔๘๐

(สำาเนา)

ที่	มท	๐๕๑๗.๓	/	ว	๑๗๑๔๘	 กรมที่ดิน

	 ถนนพระพิพิธ	กทม.	๑๐๒๐๐

 ๑		กรกฎาคม		๒๕๕๑

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๗๑



เรื่อง	 การดำาเนินการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑

เรียน	 ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

สิ่งที่ส่งมาด้วย	 ประกาศกระทรวงมหาดไทยและคำาสั่งกระทรวงมหาดไทย	จำานวน	๗	ฉบับ

 ด้วยพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด
(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	ได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา	ฉบับกฤษฎีกา	เล่มที่	๑๒๕	ตอนที่	๔๔	ก																					
ลงวันที่	๖	มีนาคม	๒๕๕๑	มีผลบังคับใช้ในวันที่	๔	กรกฎาคม	๒๕๕๑	โดยมาตรา	๖/๒	กำาหนดให้สัญญา
จะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผู้จะซื้อและผู้ซื้อต้อง									
ทำาตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกำาหนด	นอกจากนั้นยังได้เพิ่มเติมบทบัญญัติขึ้นใหม่ในหมวด	๖/๑	
เรื่อง	พนักงานเจ้าหน้าที่กำาหนดให้พนักงานเจ้าหน้าที่ีมีอำานาจในการปฏิบัติการตามมาตรา	๖๐/๑	และ
มาตรา	๖๐/๒	กำาหนดว่า	ในการปฏิบัติหน้าที่	พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องแสดงบัตรประจำาตัวแก่บุคคลที่เกี่ยวข้อง
และบัตรประจำาตัวเจ้าหน้าที่ให้เป็นไปตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกำาหนด
	 กรมที่ดินจึงขอส่งประกาศกระทรวงมหาดไทยและคำาส่ังกระทรวงมหาดไทยที่เกี่ยวข้องกับ
การดำาเนินการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	ดังนี้
	 ๑.	ประกาศกระทรวงมหาดไทย	เรื่อง	กำาหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขาย
ห้องชุด	ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	พร้อมด้วยแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด	(อ.ช.	๒๒)	
และสัญญาซื้อขายห้องชุด	(อ.ช.	๒๓)
	 ๒.	ประกาศกระทรวงมหาดไทย	เรื่อง	กำาหนดแบบบัตรประจำาตัวพนักงานเจ้าหน้าที่										
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒
	 ๓.	คำาสั่งกระทรวงมหาดไทย	ที่	๑๙๘/๒๕๕๑	ลงวันที่	๑	กรกฎาคม	๒๕๕๑	เรื่อง	แต่งตั้ง
พนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒
	 สำาหรับสัญญาซ้ือขายห้องชุดตามแบบ	อ.ช.	๒๓	ให้ใช้สำาหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผู้ซื้อเท่านั้น	ส่วนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมระหว่างผู้ขาย
(ซึ่งมิใช่ผู้ประกอบการ)และผู้ซื้อ	ให้ใช้แบบสัญญาเดิมตามแบบ	อ.ช.	๑๖

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและแจ้งให้เจ้าพนักงานที่ดินทราบและถือปฏิบัติต่อไป
	 อนึ่ง	สำาหรับแบบพิมพ์สัญญาซื้อขายห้องชุดตามแบบ	อ.ช.	๒๓	และแบบบัตรประจำาตัว
พนักงานเจ้าหน้าท่ี	ขอให้จังหวัดติดต่อเบิกแบบพิมพ์ดังกล่าวได้ท่ีกองพัสดุ	กรมท่ีดิน	ส่วนสัญญาจะซ้ือจะขาย
ห้องชุดตามแบบ	อ.ช.	๒๒	สามารถดาวน์โหลดได้จาก	Website	ของกรมที่ดิน	  

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ)	ว่าที่	ร.ต.	ขันธ์ชัย		วิจักขณะ
	 (ขันธ์ชัย		วิจักขณะ)
	 รองอธิบดี	รักษาราชการแทน
	 อธิบดีกรมที่ดิน
สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
โทร.	๐	-	๒๖๒๒	-	๓๔๘๐	โทรสาร.	๐	-	๒๒๒๒	-	๐๕๑๘

(สำาเนา)ด่วนที่สุด
ที่	มท	๐๕๑๗.๓	/	ว.	๑๗๓๐๑	 กรมที่ดิน
	 ถนนพระพิพิธ	กทม.	๑๐๒๐๐

 ๒		กรกฎาคม		๒๕๕๑

  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๗๒



เรื่อง	 การดำาเนินการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑

เรียน	 ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

อ้างถึง	หนังสือกรมที่ดิน	ด่วนที่สุด	ที่	มท	๐๕๑๗.๓/ว	๑๗๓๐๑	ลงวันที่	๒	กรกฎาคม	๒๕๕๑ 

(สำาเนา)

ที่	มท	๐๕๑๗.๓	/	ว	๒๓๑๒๘	 กรมที่ดิน

	 ถนนพระพิพิธ	กทม.	๑๐๒๐๐

 ๒๘		สิงหาคม		๒๕๕๑

	 ตามที่กรมที่ดินได้ส่งประกาศกระทรวงมหาดไทย	เรื่อง	กำาหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขาย
และสัญญาซื้อขายห้องชุด	ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	พร้อมด้วยแบบสัญญาจะซื้อจะขาย
ห้องชุด	(อ.ช.	๒๒)	และสัญญาซื้อขายห้องชุด	(อ.ช.	๒๓)	ประกาศกระทรวงมหาดไทย	เรื่อง	กำาหนดแบบ		
บัตรประจำาตัวพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	และคำาสั่งกระทรวงมหาดไทย	
ที่	๑๙๘/๒๕๕๑	ลงวันที่	๑	กรกฎาคม	๒๕๕๑	เรื่อง	แต่งตั้งพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	
พ.ศ.	๒๕๒๒	เพื่อแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบและถือปฏิบัติ	นั้น
	 เน่ืองจากขณะน้ีกฎกระทรวงท่ีออกตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	แก้ไขเพ่ิมเติม
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	อยู่ระหว่างดำาเนินการ	ซึ่งในช่วงเวลาที่กฎกระทรวง
ยังไม่ออกมาใช้บังคับนี้	อาจมีกรณีที่เป็นปัญหาในการปฏิบัติงานของพนักงานเจ้าหน้าที่	ดังนั้น	เพื่อให้การ
ดำาเนินการเกี่ยวกับพระราชบัญญัติอาคารชุดดังกล่าวเป็นไปตามกฎหมายและเป็นไปในแนวทางเดียวกัน		
จึงขอชี้แจงแนวทางปฏิบัติและซ้อมความเข้าใจเพิ่มเติม	ดังนี้
	 ๑.	การพิจารณาจดทะเบียนอาคารชุด	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบแผนผังอาคารชุด	
ซึ่งต้องแสดงเส้นทางเข้าออกของอาคารชุดสู่ทางสาธารณประโยชน์ด้วย	และผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดต้อง
ยื่นร่างข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดประกอบคำาขอจดทะเบียนอาคารชุดเพิ่มเติม	ทั้งนี้	เพื่อให้เป็นไป
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับท่ี	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑
มาตรา	๖	(๒)	และ	(๖)
	 	 ในกรณีอาคารชุดใดจัดให้มีพื้นที่เพื่อประกอบการค้า	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบ
ระบบการเข้าออกในพื้นที่ดังกล่าว	โดยต้องจัดระบบการเข้าออกไว้เป็นการเฉพาะไม่ให้เป็นการรบกวน				
ความเป็นอยู่โดยปกติสุขของเจ้าของร่วมตามมาตรา	๑๗/๑
	 ๒.	การกำาหนดอัตราส่วนในกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของร่วมตามมาตรา	๑๔
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	ให้เป็นไปตามอัตราส่วนระหว่างเนื้อที่ของห้องชุด
แต่ละห้องชุดกับเนื้อที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา	๖
	 	 การกำาหนดอัตราส่วนในกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของร่วมดังกล่าว										
ไม่ใช้บังคับแก่การกำาหนดอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดที่ได้จดทะเบียนอยู่ก่อนหรือ
ในวันที่พระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	ใช้บังคับ
	 ๓.	กรณีผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา	๖	ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
โอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด	พนักงานเจ้าหน้าที่จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้เมื่อ
ห้องชุดดังกล่าวปลอดจากหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา	๑๘	โดยต้องมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้
คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดงด้วย

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๗๓



	 ๔.	สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา	๖											
กับผู้จะซื้อห้องชุด	ต้องทำาตามแบบสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด	(อ.ช.	๒๒)
	 	 สัญญาซื้อขายห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา	๖																								
กับผู้ซื้อห้องชุด	พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องทำาตามแบบสัญญาซื้อขายห้องชุด	(อ.ช.๒๓) 
  สัญญาซื้อขายห้องชุดระหว่างเจ้าของห้องชุด	 (ซึ่งมิใช่ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร
ตามมาตรา	๖)	กับผู้ซื้อห้องชุดให้พนักงานเจ้าหน้าที่ใช้แบบสัญญาตาม	อ.ช.	๑๖	เดิม
	 ๕.	ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดที่ใช้บังคับอยู่ในวันที่พระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับที่	๔)	
พ.ศ.	๒๕๕๑	ใช้บังคับยังคงใช้บังคับต่อไปเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับพระราชบัญญัตินี้	โดยนิติบุคคลอาคารชุด
จะต้องดำาเนินการแก้ไขหรือเพิ่มเติมให้สอดคล้องกับพระราชบัญญัตินี้ภายในสามร้อยหกสิบวัน	นับแต่วันที่
พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ
	 	 การที่นิติบุคคลอาคารชุดแก้ไขหรือเพิ่มเติมข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดเรื่องใดเพื่อให้
สอดคล้องกับพระราชบัญญัตินี้	ให้เป็นไปตามมติของเจ้าของร่วมโดยต้องได้รับคะแนนเสียงตามที่กฎหมาย
กำาหนดแล้วแต่กรณี
	 ๖.	กรณีท่ีเจ้าของร่วมไม่ชำาระเงินตามมาตรา	๑๘	ภายในเวลาท่ีกำาหนด	นิติบุคคลอาคารชุด
จะเรียกเงินเพิ่มได้จะต้องมีการกำาหนดเรื่องเงินเพิ่มไว้ในข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดด้วย
	 ๗.	ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะพ้นจากตำาแหน่งเมื่อเจ้าของร่วมมีมติให้ผู้จัดการพ้นจาก
ตำาแหน่งตามมาตรา	๔๙	หรือตามมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม	ตามมาตรา	๓๕/๓	(๖)
	 ๘.	การจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด	การเปล่ียนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
การเปล่ียนผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับท่ี	๔)	พ.ศ.๒๕๕๑	ก่อนดำาเนินการ
ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีพิจารณาว่า	การประชุมเจ้าของร่วมเพ่ือลงมติดังกล่าวเป็นไปตามท่ีกฎหมายกำาหนดหรือไม่	
หากเป็นไปตามกฎหมายแล้วก็ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีจดทะเบียนพร้อมด้วยวัน	เดือน	ปี	กำากับไว้	โดยดำาเนินการ
ดังนี้
	 	 การจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด	ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีจดทะเบียนในรายการ
เปลี่ยนแปลงข้อบังคับของทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด	(อ.ช.	๑๒)	รายนั้นว่า	“กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดนี้
ได้แก่	๑.	......................	๒.	......................	๓.	.....................	ฯลฯ	โดยได้รับการแต่งตั้งตามมติที่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วมเมื่อวันที่......เดือน...............พ.ศ.	.....”	หรือกรณีจดทะเบียนเปลี่ยนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนในรายการเปลี่ยนแปลงข้อบังคับของทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด	(อ.ช.	๑๒)
รายนั้นว่า	“กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดนี้ได้เปลี่ยนจาก...................................เป็น............................	ฯลฯ	
โดยได้รับการแต่งตั้งตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมเมื่อวันที่........เดือน....................พ.ศ.	..........”
	 	 การจดทะเบียนเปลี่ยนผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน
ในรายการเปลี่ยนแปลงข้อบังคับของทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด	(อ.ช.	๑๒)	รายนั้นว่า	“ผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดนี้ได้เปลี่ยนจาก..............................เป็น..............................โดยได้รับการแต่งตั้งตามมติที่ประชุม
เจ้าของร่วมเมื่อวันที่........เดือน....................พ.ศ.	..........”
	 	 กรณีเปล่ียนผู้ดำาเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด	เม่ือพนักงาน
เจ้าหน้าที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้ดำาเนินการแทนคนใหม่	โดยมีหลักฐานการแต่งตั้งจากนิติบุคคลซึ่งเป็น
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่หมายเหตุในรายการเปลี่ยนแปลงข้อบังคับของทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุด	(อ.ช.	๑๒)	รายนั้นว่า	“ผู้ดำาเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการอาคารชุดนี้ได้เปลี่ยน
จาก..............................เป็น..............................ตั้งแต่วันที่........เดือน....................พ.ศ.	..........”

  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๗๔



	 ๙.	ในกรณีท่ีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ย่ืนคำาขอจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เปล่ียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด	เปล่ียนผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด	หรือเปล่ียนแปลงข้อบังคับนิติบุคคล
อาคารชุด	เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ตรวจสอบหลักฐานและจดทะเบียนดังกล่าวแล้ว	หากความปรากฏว่า
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ขอจดทะเบียนพ้นระยะเวลาสามสิบวันนับแต่วันท่ีท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ
ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีแจ้งความร้องทุกข์กล่าวโทษเพ่ือดำาเนินคดีกับผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต่อพนักงานสอบสวน
ในความผิดฐานฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามมาตรา	๓๒	วรรคสอง	มาตรา	๓๕/๒	มาตรา	๓๗	วรรคห้า	และ
มาตรา	๔๒	วรรคหนึ่ง	ซึ่งมีบทกำาหนดโทษตามมาตรา	๖๙	แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒				
แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑
	 ๑๐.	ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งดำารงตำาแหน่งอยู่							
ในวันท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับท่ี		๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	ใช้บังคับ	ให้ดำารงตำาแหน่งต่อไปจนครบวาระตามท่ี
กำาหนดไว้ในข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดหรือจนกว่าท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมจะมีการแต่งต้ังกรรมการข้ึนใหม่
แล้วแต่กรณี	ตามมาตรา	๓๔	แห่งพระราชบัญญัตินี้	
	 ๑๑.	ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดไม่มีผู้จัดการ	หรือผู้จัดการไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่									
ตามปกติได้เกินเจ็ดวัน	ให้คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดแต่งต้ังกรรมการคนหน่ึงข้ึนทำาหน้าท่ีเป็นผู้จัดการ
ตามมาตรา	๓๘	(๒)	แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑
	 	 	 เมื่อกรรมการผู้ได้รับการแต่งตั้งเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดคนดังกล่าว																		
มาดำาเนินการใดๆ	กับพนักงานเจ้าหน้าที่	จะต้องแสดงหลักฐานรายงานการประชุมของคณะกรรมการที่มี
มติแต่งต้ังให้กรรมการคนดังกล่าวดำารงตำาแหน่งในฐานะผู้จัดการตามมาตรา	๓๘	(๒)	ด้วยทุกคร้ัง	โดยไม่ต้อง
จดทะเบียนการเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด
	 ๑๒.	การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่างๆ	เก่ียวกับอาคารชุดตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด	(ฉบับที่		๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	ซึ่งกรมที่ดินได้วางแนวปฏิบัติไว้ตามหนังสือ	ด่วนที่สุด	ที่	มท	๐๕๑๗.๓/
ว	๑๗๗๙๑	ลงวันท่ี	๗	กรกฎาคม	๒๕๕๑	ว่า	อยู่ระหว่างเสนอกฎกระทรวงกำาหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ดังกล่าว	ดังน้ัน	ในขณะน้ีให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีเรียกเก็บค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามท่ีกำาหนดในกฎกระทรวงเดิม
จนกว่ากฎกระทรวงฉบับใหม่จะใช้บังคับ

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบและถือปฏิบัติต่อไป
  

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ)	ว่าที่	ร.ต.	ขันธ์ชัย		วิจักขณะ

	 (ขันธ์ชัย		วิจักขณะ)
	 รองอธิบดี	ปฏิบัติราชการแทน
	 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
โทร.	๐	-	๒๖๒๒	-	๓๔๘๐
โทรสาร	๐	-	๒๒๒๒	-	๐๕๑๘

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๗๕



 ตามท่ีกรมท่ีดินมีหนังสือ	ด่วนท่ีสุด	ท่ี	มท.	๐๕๑๗.๓/ว	๑๗๓๐๑	ลงวันท่ี	๒	กรกฎาคม	๒๕๕๑
เรื่อง	การดำาเนินการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.๒๕๕๑	ส่งประกาศกระทรวงมหาดไทย	
เร่ือง	กำาหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซ้ือขายห้องชุด	ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒
และประกาศกระทรวงมหาดไทย	เรื่อง	กำาหนดแบบบัตรประจำาตัวพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	พร้อมด้วย	คำาสั่งกระทรวงมหาดไทย	ที่	๑๙๘/๒๕๕๑	ลงวันที่	๑	กรกฎาคม	๒๕๕๑	
เรื่อง	แต่งตั้งพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	มาเพื่อทราบและถือปฏิบัติ	นั้น

 กรมท่ีดินขอเรียนว่า	สำาหรับการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่างๆ	เก่ียวกับอาคารชุด	น้ัน
ขณะนี้อยู่ในระหว่างการดำาเนินการออกกฎกระทรวงกำาหนดค่าธรรมเนียมการขอจดทะเบียนอาคารชุด			
การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด	 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 และการทำาธุระอื่นเกี่ยวกับอาคารชุด	
พ.ศ.	....	ดังนั้น	ในระหว่างที่กฎกระทรวงดังกล่าวยังมิได้ออกมาบังคับใช้	การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมและ	
ค่าใช้จ่ายต่างๆ	จึงต้องเรียกเก็บในอัตราเดิม	ตามบัญชีอัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ายพระราชบัญญัติ
อาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	จนกว่ากฎกระทรวงกำาหนดค่าธรรมเนียมดังกล่าว	จะได้ประกาศบังคับใช้จึงจะเรียกเก็บ
ในอัตราใหม่

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและแจ้งให้เจ้าพนักงานที่ดินทราบและถือปฏิบัติ 
 
 

 กรมที่ดิน

	 ๗		กรกฎาคม		๒๕๕๑

สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

โทรศัพท์	๐	-	๒๖๒๒	-	๓๔๘๐

โทรสาร	๐	-	๒๒๒๒	-	๐๕๑๘

(สำาเนา)

ด่วนที่สุด

ที่				มท	๐๕๑๗.๓	/	ว	๑๗๗๙๑

ถึง	 จังหวัดทุกจังหวัด

  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๗๖



เรื่อง	 การจดทะเบียนอาคารชุด

เรียน	 ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

อ้างถึง	หนังสือกรมที่ดิน	ด่วนมาก	ที่	มท	๐๖๐๕/ว	๑๖๙๗๘	ลงวันที่	๒๙	มิถุนายน	๒๕๓๕

 ตามท่ีกรมท่ีดินได้วางแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการจดทะเบียนอาคารชุดว่า	กรณีมีการนำาอาคาร
หลายๆ	อาคารมาจดทะเบียนเป็น	๑	อาคารชุด	หรืออาคารที่ผู้ขอนำามาจดทะเบียนอาคารชุดไม่อยู่ในรูปแบบ
และลักษณะของอาคารชุดทั่วๆ	ไป	ก็ให้ส่งเรื่องราวการขอจดทะเบียนอาคารชุดรายดังกล่าวไปให้กรมที่ดิน
พิจารณาก่อนเพ่ือป้องกันความผิดพลาดในการจดทะเบียนอาคารชุด	ซ่ึงอาจทำาให้เกิดปัญหาในภายหลังได้	น้ัน
	 กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า	ตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑			
มีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่	๔	กรกฎาคม	๒๕๕๑	และกระทรวงมหาดไทยได้มีคำาสั่ง	ที่	๑๙๘/๒๕๕๑	ลงวันที่	๑
กรกฎาคม	๒๕๕๑	เร่ือง	“แต่งต้ังพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒”	(๑)	ให้ยกเลิก
คำาสั่งกระทรวงมหาดไทย	ที่	๓๗๘/๒๕๔๗	ลงวันที่	๙	สิงหาคม	๒๕๔๗	เรื่อง	“แต่งตั้งพนักงานเจ้าหน้าที่
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒”	และ	(๒)	ข้อ	๓	แต่งตั้งให้เจ้าพนักงานที่ดินตามพระราชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่สำาหรับการรับคำาขอและการจดทะเบียน
อาคารชุด	ฯลฯ	น้ัน	กรณีท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีพิจารณาเห็นว่า	ท่ีดินและอาคารท่ีนำามาย่ืนจดทะเบียนอาคารชุด
ไม่มีลักษณะเป็นอาคารชุดและมีคำาส่ังไม่รับจดทะเบียน	ผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดสามารถอุทธรณ์คำาส่ังดังกล่าว
ต่อรัฐมนตรีภายในสามสิบวันนับแต่วันท่ีทราบคำาส่ัง	รัฐมนตรีจะวินิจฉัยภายในหกสิบวันนับแต่วันท่ีได้รับอุทธรณ์ 
คำาวินิจฉัยของรัฐมนตรีเป็นท่ีสุด	ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	มาตรา	๑๑	หากผู้ขอจดทะเบียน	
ไม่เห็นด้วยกับคำาส่ังอุทธรณ์	ก็สามารถใช้สิทธิในการฟ้องคดีต่อศาลปกครองตามพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครอง
และวิธีพิจารณาคดีปกครอง	พ.ศ.	๒๕๔๒	ได้	ประกอบกับสำานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาได้พิจารณา
กรณีผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดนำาอาคารหลายอาคารมาจดทะเบียนเป็น	๑	อาคารชุดว่า	เนื่องจากไม่มี
บทบัญญัติใดในพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	บัญญัติว่า	การจดทะเบียนอาคารชุดจะทำาได้เฉพาะ
อาคารหนึ่งอาคารเท่านั้น	ยิ่งกว่านั้นกฎกระทรวง	(พ.ศ.	๒๕๒๓)	ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด
พ.ศ.	๒๕๒๒	และระเบียบกรมที่ดินเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด	แสดงว่าอาคารชุดอาจประกอบด้วย
อาคารหลายอาคารได้	ดังน้ัน	การจดทะเบียนอาคารชุดโดยมีอาคารหลายอาคารต้ังอยู่ในท่ีดินแปลงเดียว	หรือ
โฉนดฉบับเดียวเป็นอาคารชุดหน่ึงอาคารชุดน้ัน	ย่อมกระทำาได้	ตามนัยหนังสือสำานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
ที่	นร	๐๖๐๑/๑๔๖๖	ลงวันที่	๓๐	ธันวาคม	๒๕๓๖	การที่พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องส่งเรื่องให้กรมที่ดิน
พิจารณาก่อน	ตามนัยหนังสือด่วนมาก	ที่	มท	๐๖๐๕/ว	๑๖๙๗๘	ลงวันที่	๒๙	มิถุนายน	๒๕๓๕	จะทำาให้เกิด
ความล่าช้าซึ่งผู้ประกอบการและผู้ซื้อห้องชุดอาจได้รับความเสียหายได้	ดังนั้น	เพื่อให้ระยะเวลาในการ
จดทะเบียนอาคารชุดเป็นไปด้วยความรวดเร็ว	และลดขั้นตอนการปฏิบัติราชการตามพระราชกฤษฎีกา										
ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการบริหารกิจการบ้านเมืองท่ีดี	พ.ศ.	๒๕๔๖	หมวด	๕	มาตรา	๒๗	จึงยกเลิกหนังสือ
ตามที่อ้างถึง
	 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ	และแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบและถือปฏิบัติต่อไป

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ)	 อนุวัฒน์		เมธีวิบูลวุฒิ
	 (นายอนุวัฒน์		เมธีวิบูลวุฒิ)
	 อธิบดีกรมที่ดิน
สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
โทรศัพท์	๐	-	๒๖๒๒	-	๓๔๘๐	โทรสาร.	๐	-	๒๒๒๒	-	๐๕๑๘

(สำาเนา)
ที่	มท	๐๕๑๗.๓	/	ว	๒๘๘๘	 กรมที่ดิน
	 ถนนพระพิพิธ	กทม.	๑๐๒๐๐
	 ๓๐	มกราคม	๒๕๕๒

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๗๗



เรื่อง	 คำาแนะนำาในการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ของนิติบุคคลอาคารชุด

เรียน	 ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

(สำาเนา)
ที่	มท	๐๕๑๗.๓	/	ว	๑๑๖๙๖	 กรมที่ดิน
	 ถนนพระพิพิธ	กทม.	๑๐๒๐๐

 ๔		พฤษภาคม		๒๕๕๒

 กรมท่ีดินได้รับแจ้งว่า	ขณะน้ีมีปัญหาข้อร้องเรียนเก่ียวกับการออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ี
ของนิติบุคคลอาคารชุดเป็นจำานวนมาก	ทำาให้ประชาชนได้รับความเดือดร้อนไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดได้
ซึ่งปัญหาส่วนหนึ่งเกิดจากความไม่เข้าใจในข้อกฎหมายของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด
	 กรมที่ดินจึงขอชี้แจงทำาความเข้าใจเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา	๑๘	และการออก
หนังสือรับรองการปลอดหนี้ของนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	ดังนี้
	 ๑.	ก่อนพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับท่ี	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	มีผลบังคับ	พระราชบัญญัติอาคารชุด
พ.ศ.	๒๕๒๒	มาตรา	๑๘	วรรคหน่ึง	กำาหนดให้	เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากบริการส่วนรวม
และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใช้ที่มีไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกันตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด	
ทั้งนี้	ตามที่กำาหนดไว้ในข้อบังคับ	มาตรา	๑๘	วรรคสอง	กำาหนดให้	เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าภาษีอากร
และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการดำาเนินการเก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลางตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วม
แต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา	๑๔	พระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	ไม่ได้กำาหนด
กรณีเจ้าของร่วมค้างชำาระค่าใช้จ่ายตามมาตรา	๑๘	ไว้	ดังนั้น	หากข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดกำาหนดเรื่อง
ดอกเบี้ย	หรือค่าปรับไว้	และมีข้อพิพาทในส่วนนี้	เจ้าของร่วมที่ค้างชำาระค่าใช้จ่ายดังกล่าวหรือนิติบุคคล
อาคารชุดสามารถใช้สิทธิทางศาลได้	แต่ไม่สามารถนำาค่าใช้จ่ายในส่วนที่เป็นดอกเบี้ยและค่าปรับมารวมเป็น
ยอดหน้ีเพ่ือปฏิเสธการออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ี	เน่ืองจากค่าใช้จ่ายส่วนน้ีไม่ใช่ค่าใช้จ่ายตามมาตรา	๑๘
	 ๒.	ส่วนค่าใช้จ่ายตามมาตรา	๑๘	ท่ีเกิดต้ังแต่พระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับท่ี	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑
มีผลบังคับ	(๔	กรกฎาคม	๒๕๕๑)	พระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
อาคารชุด	(ฉบับท่ี	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	มาตรา	๑๘	วรรคแรก	กำาหนดให้	เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าภาษีอากร
ตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง	มาตรา	๑๘	วรรคสอง	กำาหนดให้
เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากบริการส่วนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใช้	ตลอดจน
สิ่งอำานวยความสะดวกที่มีไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน	และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดำาเนินการ
เก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลางตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง	ตามมาตรา	๑๔
หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด	ทั้งนี้ตามที่กำาหนดในข้อบังคับ	นอกจากนี้มาตรา	๑๘/๑	วรรคแรก	
กำาหนดให้	ในกรณีที่เจ้าของร่วมไม่ชำาระเงินตามมาตรา	๑๘	ภายในเวลาที่กำาหนดต้องเสียเงินเพิ่มในอัตรา
ไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจำานวนเงินที่ค้างชำาระโดยไม่คิดทบต้น	ทั้งนี้	ตามที่กำาหนดในข้อบังคับ												
มาตรา	๑๘/๑	วรรคสอง	กำาหนดให้	เจ้าของร่วมที่ค้างชำาระเงินตามมาตรา	๑๘	ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป
ต้องเสียเงินเพ่ิมในอัตราไม่เกินร้อยละย่ีสิบต่อปี	และอาจถูกระงับการให้บริการส่วนรวมหรือการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง
ตามท่ีกำาหนดในข้อบังคับ	รวมท้ังไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่	และมาตรา	๑๘/๑	วรรคสาม	กำาหนดว่า
เงินเพิ่ม	ตามวรรคหนึ่งให้ถือเป็นค่าใช้จ่ายตามมาตรา	๑๘	ดังนั้น	หากไม่กำาหนดเรื่องเงินเพิ่มไว้ในข้อบังคับ
นิติบุคคลอาคารชุดแล้ว	นิติบุคคลอาคารชุดก็ไม่สามารถเรียกเก็บเงินเพิ่มได้แต่อย่างใด

  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๗๘



 อนึ่ง	พระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	มาตรา	๒๙	วรรคสาม	กำาหนดให้							

ผู้จัดการต้องดำาเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ให้แก่เจ้าของร่วมภายในสิบห้าวันนับแต่วันที่ได้รับ

คำาร้องขอและเจ้าของร่วมได้ชำาระหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา	๑๘	ครบถ้วนแล้ว	หากผู้จัดการผู้ใด

ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามมาตรา	๒๙	วรรคสาม	ต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าหมื่นบาท	และปรับอีกไม่เกิน							

วันละห้าร้อยบาทตลอดเวลาที่ยังไม่ปฏิบัติให้ถูกต้องตามนัยมาตรา	๖๘

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ประชาสัมพันธ์	ทำาความเข้าใจกับ

นิติบุคคลอาคารชุดในท้องที่ทราบต่อไปด้วย
 

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ)	 อนุวัฒน์		เมธีวิบูลวุฒิ

	 (นายอนุวัฒน์		เมธีวิบูลวุฒิ)

	 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

โทรศัพท์	๐	-	๒๖๒๒	-	๓๔๘๐	

โทรสาร.	๐	-	๒๖๒๒	-	๓๔๘๐

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๗๙



เรื่อง	 การจดทะเบียนอาคารชุด

เรียน	 ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

อ้างถึง	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๑๗.๓/ว	๒๘๘๘	ลงวันที่	๓๐	มกราคม	๒๕๕๒

สิ่งที่ส่งมาด้วย	 ๑.	สำาเนาหนังสือสำานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา	ที่	นร	๐๙๑๐/๐๑๖๙ 
	 	 ลงวันที่	๑๙	กุมภาพันธ์	๒๕๕๓
	 ๒.	ประกาศกรมที่ดิน	เรื่อง	คำาแนะนำาประชาชนเกี่ยวกับการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด

(สำาเนา)

ที่	มท	๐๕๑๗.๓	/	ว	๑๕๑๖๖	 กรมที่ดิน
	 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ	๘๐	พรรษา
	 ๕	ธันวาคม	๒๕๕๐	อาคารบี	ถนนแจ้งวัฒนะ
	 เขตหลักสี่	กทม.	๑๐๒๑๐

 ๑๔		พฤษภาคม		๒๕๕๓

 ตามที่กรมที่ดินได้วางแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุดไว้ตามหนังสือ											

ที่อ้างถึง	ปรากฏว่าขณะนี้มีผู้ประกอบการหลายรายนำาอาคารที่มีลักษณะแตกต่างจากอาคารชุดทั่วๆ	ไป	

เช่น	มีลักษณะคล้ายบ้านเดี่ยว	บ้านแฝด	บ้านแถว	มายื่นคำาขอจดทะเบียนอาคารชุด	ทำาให้พนักงานเจ้าหน้าที่

ของสำานักงานที่ดินมีความหนักใจในการวิเคราะห์ว่าจดทะเบียนอาคารชุดได้หรือไม่	นั้น

	 ขณะน้ีกรมท่ีดินได้หารือสำานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาเกีย่วกับอาคารลักษณะดังกล่าว

จะสามารถจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได้หรือไม่	หรือควรมีลักษณะอย่างไร	ซ่ึงสำานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา

ได้พิจารณาแล้วเห็นว่าเมื่อกฎหมายมิได้กำาหนดหลักเกณฑ์ไว้ว่าอาคารชุดต้องมีลักษณะหรือรูปแบบเช่นใด

หากพนักงานเจ้าหน้าท่ีพิจารณาแล้วเห็นว่า อาคารใดสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วน

ประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลอันได้แก่	ห้องชุด	สิ่งปลูกสร้างหรือที่ดินที่จัดให้เจ้าของห้องชุด

แต่ละราย	และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลางอันได้แก่	ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด	ท่ีดินท่ีต้ังอาคารชุด

และที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันสำาหรับเจ้าของร่วม	เช่น	โครงสร้างและ							

สิ่งก่อสร้างเพื่อความม่ันคงและเพื่อป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคารชุด	เครื่องอุปกรณ์	เครื่องมือ	เครื่องใช้

และทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน	หรือสถานท่ีท่ีมีไว้เพ่ือบริการส่วนรวมแก่อาคารชุดแล้ว

และเจ้าของโครงการได้ดำาเนินการถูกต้องตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ	พนักงานเจ้าหน้าท่ี

ก็มีอำานาจจดทะเบียนอาคารนั้นเป็นอาคารชุดได้	ดังนั้น	เป็นหน้าที่ของพนักงานเจ้าหน้าที่ต้องใช้ดุลยพินิจ

พิจารณาข้อเท็จจริงในแต่ละกรณว่ีา	อาคารชุดท่ีจะนำามาจดทะเบียนน้ันเป็นไปตามท่ีกฎหมายกำาหนดหรือไม่

โดยเฉพาะการแยกการถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง	รายละเอียด

ปรากฏตามสำาเนาหนังสือสำานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา	ที่	นร	๐๙๐๑/๐๑๖๙	ลงวันที่	๑๙	กุมภาพันธ์	

๒๕๕๓	ที่ส่งมาพร้อมนี้

	 กรมที่ดินจึงขอซ้อมความเข้าใจเพื่อประกอบการพิจารณาการใช้ดุลยพินิจของพนักงาน

เจ้าหน้าที่	กรณีที่มีการนำาอาคารที่มีลักษณะแตกต่างจากอาคารชุดทั่วๆ	ไป	หลายๆ	อาคารมาจดทะเบียน

เป็นหนึ่งอาคารชุด	และเพื่อเป็นการคุ้มครองสิทธิผู้จะได้มาซึ่งหนังสือแสดงสิทธิห้องชุดลักษณะพิเศษ	ดังนี้	

คือ

  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๘๐



 ๑.	ตามมาตรา	๔	แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.	๒๕๒๒ ได้ให้ความหมายของ	

“อาคารชุด” ไว้ว่า เป็นอาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วน

ประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง ดังนั้น อาคารที่สามารถ

นำามาจดทะเบียนอาคารชุดได้ต้องมีลักษณะของอาคารที่มีส่วนที่เชื่อมโยงทะลุถึงกันและกันได้ การเชื่อมต่อ

จะมีลักษณะทางเท้า	หรือระเบียงเชื่อมต่อกันและใช้สอยร่วมกันได้โดยอิสระ	โดยถือว่าส่วนที่เชื่อมโยงกันนั้น

ต้องเป็นทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดด้วย

	 ๒.	เนื่องจากอาคารชุดดังกล่าวมีลักษณะคล้ายคลึงกับการจัดสรรที่ดิน ซึ่งตามกฎหมาย

มีความแตกต่างในเรื่องสิทธิในการมีกรรมสิทธิ์และภาระของผู้เป็นเจ้าของระหว่างอาคารชุดกับบ้านจัดสรร

ค่อนข้างมากซึ่งอาจเป็นเหตุให้เกิดการเข้าใจผิดของผู้เกี่ยวข้องและเป็นมูลเหตุแห่งการร้องเรียนในภายหลัง

ดังนั้น	ก่อนจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทขายห้องชุดที่มีลักษณะของอาคารเป็นบ้านเดี่ยว	บ้านแฝด

บ้านแถว หรือรูปแบบอื่นๆ ที่มีลักษณะคล้ายคลึงกับการจัดสรรที่ดินก่อนจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด

ให้กับผู้รับโอน	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ชี้แจงให้ผู้ซื้อรับทราบถึงหลักการในการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดตามที่

กฎหมายบัญญัติ	รวมถึงข้อดี	ข้อเสีย	เม่ือเปรียบเทียบกับการซ้ือบ้านจัดสรรโดยปรากฏตามประกาศกรมท่ีดิน

เรื่อง คำาแนะนำาประชาชนเกี่ยวกับการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด ที่ส่งมาพร้อมนี้ หากผู้จะได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์

ในห้องชุดยืนยันจะจดทะเบียนรับโอน	ก็ให้บันทึกการรับทราบประกาศกรมที่ดินดังกล่าวไว้เป็นหลักฐานด้วย

 จึงเรียนมาเพ่ือโปรดทราบ	และแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีของทุกสำานักงานท่ีดินและหน่วยงาน

ที่เกี่ยวข้องทราบและถือปฏิบัติต่อไป

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ)	 อนุวัฒน์		เมธีวิบูลวุฒิ

	 (นายอนุวัฒน์		เมธีวิบูลวุฒิ)

	 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

โทร.	๐	-	๒๑๔๑	-	๕๘๐๓-	๔	

โทรสาร	๐	-	๒๑๔๓	-	๙๐๕๒

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๘๑



เรื่อง	 หารือการจดทะเบียนอาคารชุด

เรียน	 อธิบดีกรมที่ดิน

อ้างถึง	หนังสือสำานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา	ด่วนที่สุด	ที่	นร	๐๙๐๑.๕/ป	๐๐๒ 
	 ลงวันที่	๗	มกราคม	๒๕๕๓

สิ่งที่ส่งมาด้วย	 บันทึกสำานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา	เรื่อง	การจดทะเบียนเป็นอาคารชุด

 ตามที่กรมที่ดินได้ขอหารือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด	 และสำานักงาน																															

คณะกรรมการกฤษฎีกาได้ขอให้กระทรวงมหาดไทย	(สำานักงานปลัดกระทรวง	กรมท่ีดิน	และกรมโยธาธิการ

และผังเมือง)	แต่งตั้งผู้แทนไปชี้แจงข้อเท็จจริง	นั้น

 บัดนี้	คณะกรรมการกฤษฎีกา	(คณะที่	๕)	ได้พิจารณาข้อหารือดังกล่าว	และมีความเห็น

ปรากฏตามบันทึกสำานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาท่ีได้ส่งมาด้วยน้ี	อน่ึง	สำานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา

ได้แจ้งผลการพิจารณาไปยังสำานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี	เพื่อทราบตามระเบียบด้วยแล้ว

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ

	 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ)	 พรทิพย์		จาละ

	 (คุณพรทิพย์		จาละ)

	 เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สำานักอำานวยการ
โทร.	๐		๒๒๒๒	๐๒๐๖-๙
ฝ่ายกฎหมายการค้าและอุตสาหกรรม
โทร.	๐	๒๒๒๒	๐๒๐๖-๙	ต่อ	๑๔๐๐	(นางอัญชลีฯ)
โทรสาร	๐	๒๒๒๖	๖๒๐๑
www.krisdika.go.th
www.lawreform.go.th

(สำาเนา)

ที่	นร	๐๙๐๑/๐๑๖๙	 สำานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา

	 ๑	ถนนพระอาทิตย์	เขตพระนคร

	 กรุงเทพฯ	๑๐๒๐๐

 ๑๙		กุมภาพันธ์		๒๕๕๓

  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๘๒



เรื่องเสร็จที่	๘๑/๒๕๕๓

บันทึกสำานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
เรื่อง	การจดทะเบียนเป็นอาคารชุด

______________________

 กรมที่ดินได้มีหนังสือ	ที่ 	มท	๐๕๑๗.๓/๓๔๑๓๔	ลงวันที่	๑๙	พฤศจิกายน	๒๕๕๒																								
ถึงสำานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา	สรุปความได้ว่า	ขณะน้ีได้มีผู้ประกอบการหลายรายนำาอาคารท่ีมีลักษณะ
แตกต่างจากอาคารชุดทั่วๆ	ไป	เช่น	บ้านเดี่ยว	บ้านแฝด	บ้านแถว	มายื่นคำาขอจดทะเบียนอาคารชุด	และ								
จดทะเบียนให้ห้องชุดมีที่ดินเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลนอกห้องชุด	ซึ่งอาจทำาให้ผู้ซื้อห้องชุดได้กรรมสิทธิ์ที่เป็น
ทรัพย์ส่วนบุคคลไปท้ังท่ีดินและอาคาร	ทำาให้เกิดปัญหาการพิจารณารับจดทะเบียนอาคารชุดของพนักงานเจ้าหน้าท่ี
ว่าอาคารดังกล่าวเข้าลักษณะตามความหมายของอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	
หรือไม่	ประกอบกับคณะกรรมการพิจารณาปัญหาข้อกฎหมายของกรมที่ดินได้พิจารณากรณีจังหวัดภูเก็ต
หารือ	เรื่อง	บริษัท	โอทูวิลล่าส์	จำากัด	ยื่นคำาขอจดทะเบียนอาคารชุด	“ออกซิเจน	คอนโดมิเนียม”	ลักษณะ
เป็นอาคารสูง	๒	ชั้น	๕	อาคาร	จำานวน	๑๖	ห้องชุด	ประกอบด้วยอาคารเอและอาคารบี	ลักษะเป็นตึกแถว										
ส่วนอาคาร	ซี	ดี	และอี	ลักษณะเป็นบ้านแฝด	เห็นว่า	การดำาเนินการดังกล่าวอาจจะถือว่าเป็นการอาศัยช่องว่าง
ของกฎหมายอาคารชุดในการเลี่ยงบทบัญญัติเกี่ยวกับการจำากัดการถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนต่างด้าว	
โดยการนำาอาคารที่มีลักษณะเป็นบ้านเดี่ยวหลายอาคารมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด	อันจะทำาให้ผู้ซื้อที่เป็น
คนต่างด้าวสามารถมีสิทธิในอาคารและที่ดินได้	ซึ่งผิดเจตนารมณ์ของกฎหมายที่อนุญาตให้คนต่างด้าว									
มีกรรมสิทธ์ิเฉพาะในห้องชุดบางส่วนในอาคารชุดเท่าน้ัน	และการยอมให้จดทะเบียนตามกรณีปัญหาดังกล่าว
จะทำาให้เกิดการหลีกเลี่ยงการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการจัดสรรที่ดิน	และคณะกรรมการ
กฤษฎีกา	(กรรมการร่างกฎหมาย	คณะที่	๒)	ได้เคยพิจารณาให้ความเห็นกรณีการเคหะแห่งชาติขอหารือว่า
การนำาอาคารหลายอาคารจดทะเบียนเป็นหนึ่งอาคารชุดจะกระทำาได้หรือไม่	(เรื่องการจดทะเบียนอาคาร
หลายอาคารเป็นอาคารชุดหนึ่งอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒)	ซึ่งคณะกรรมการ
กฤษฎีกาได้มีความเห็นว่า	“การจดทะเบียนอาคารชุดโดยมีอาคารหลายอาคารตั้งอยู่ในที่ดินแปลงเดียว
หรือโฉนดฉบับเดียวเป็นหนึ่งอาคารชุดนั้นย่อมกระทำาได้”	แต่โดยที่ความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา														
ดังกล่าวมีข้อสังเกตว่าเป็นกรณีของการเคหะแห่งชาติโดยอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดมีลักษณะ
เป็นการก่อสร้างแบบอาคารที่มีที่อยู่อาศัยหลายร้อยหน่วยในหนึ่งอาคาร	ข้อเท็จจริงเกี่ยวกับลักษณะของ
อาคารจึงมีความแตกต่างกับกรณีอาคารชุด	“ออกซิเจน	คอนโดมิเนียม”
	 กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า	มาตรา	๔	แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒																			
ให้ความหมายของ	“อาคารชุด”	ว่าหมายความว่า	อาคารที่บุคคลสามารถแยกกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนๆ	
โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง	โดยไม่ได้มี
การกำาหนดลักษณะหรือรูปแบบของอาคารไว้	ทำาให้เกิดปัญหาการพิจารณารับจดทะเบียนอาคารชุด	เพ่ือเป็น
การวางแนวทางปฏิบัติแก่พนักงานเจ้าหน้าที่	และเพื่อป้องกันความเสียหายที่อาจเกิดกับผู้ที่เกี่ยวข้อง	เช่น			
ผู้ประกอบการอาคารชุด	ประชาชนผู้ซ้ือห้องชุด	ตลอดจนพนักงานเจ้าหน้าท่ี	ซ่ึงอาจส่งผลให้เกิดความเสียหาย
ต่อเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมได้	จึงขอหารือลักษณะหรือรูปแบบของอาคารท่ีจดทะเบียนอาคารชุดว่า
–––––––––––––––––––––––––––
 ส่งพร้อมหนังสือ ที่ นร ๐๙๐๑/๐๑๖๘ ลงวันที่ ๑๙ กุมภาพันธ์ ๒๕๕๓ ซึ่งสำานักงาน               
คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงสำานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๘๓



อาคารที่มีลักษณะเป็นบ้านเดี่ยว	บ้านแถว	หรือบ้านแฝด	จะสามารถจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได้หรือไม่	
หรือควรมีลักษณะอย่างไร
 คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๕)	ได้พิจารณาข้อหารือของกรมที่ดิน	โดยมีผู้แทน
กระทรวงมหาดไทย	(กรมที่ดินและกรมโยธาธิการและผังเมือง)	เป็นผู้ชี้แจงข้อเท็จจริงแล้วมีความเห็นว่า	
พระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	มีข้ึนเพ่ือวางระบบกรรมสิทธ์ิห้องชุด	เพ่ือให้ผู้ท่ีอยู่อาศัยในอาคารเดียวกัน
สามารถถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารส่วนที่เป็นของตนแยกจากกันเป็นสัดส่วน	ซึ่งกฎหมายได้กำาหนด							
รายละเอียดเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด	กรรมสิทธิ์ในห้องชุด	หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด	นิติบุคคล
อาคารชุด	และการเลิกอาคารชุด	โดยมิได้กำาหนดลักษณะหรือรูปแบบของอาคารชุดไว้	คงปรากฏเพียง											
บทนิยาม	“อาคารชุด”	ในมาตรา	๔	๑	แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าวว่า	เป็นอาคารที่บุคคลสามารถแยก
การถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนๆ	โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วม
ในทรัพย์ส่วนกลางเท่านั้น	เมื่อพิจารณาประกอบกับมาตรา	๖๒	แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	
ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	ที่ได้กำาหนดหลักฐานและรายละเอียด
สำาหรับการย่ืนขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีดังต่อไปน้ี	(๑)	โฉนดท่ีดิน	(๒)	แผนผังอาคารชุดฯ
(๓)	รายละเอียดเกี่ยวกับห้องชุด	ทรัพย์ส่วนบุคคล	และทรัพย์ส่วนกลางฯ	(๔)	อัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุด
แต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางฯ	(๕)	คำารับรองของผู้ยื่นคำาขอว่า	อาคารชุดที่ขอจดทะเบียน
อาคารชุดนั้น	ปราศจากภาระผูกพันใดๆ	เว้นแต่การจำานองอาคารรวมกับที่ดิน	(๖)	ร่างข้อบังคับของ

–––––––––––––––––––––––––––
 ๑ มาตรา ๔ ในพระราชบัญญัตินี้
  “อาคารชุด” หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วน
ประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง
  “ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้าง หรือที่ดินที่จัดไว้ให้
เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย
  “ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนเฉพาะของ
แต่ละบุคคล
  “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและที่ดินหรือ
ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันสำาหรับเจ้าของร่วม

ฯลฯ                            ฯลฯ

 ๒ มาตรา ๖ ผู้มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารใดประสงค์จะจดทะเบียนท่ีดินและอาคารน้ันให้เป็นอาคารชุด
ตามพระราชบัญญัตินี้ ให้ยื่นคำาขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมหลักฐานและรายละเอียด            
ดังต่อไปนี้
  (๑) โฉนดที่ดิน
  (๒) แผนผังอาคารชุด รวมทั้งเส้นทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะ
  (๓) รายละเอียดเกี่ยวกับห้องชุด ทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ จำานวนพื้นที่ ลักษณะ
การใช้ประโยชน์และอื่นๆ ตามที่รัฐมนตรีประกาศกำาหนด
  (๔) อัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๔
  (๕) คำารับรองของผู้ย่ืนคำาขอว่าอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดน้ันปราศจากภาระผูกพันใดๆ เว้นแต่
การจำานองอาคารรวมกับที่ดิน
  (๖) ร่างข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด
  (๗) หลักฐานอื่นตามที่กำาหนดในกฎกระทรวง

  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๘๔



นิติบุคคลอาคารชุด	และ	(๗)	หลักฐานอื่นตามที่กำาหนดในกฎกระทรวง	ซึ่งตามข้อ	๒๓	แห่งกฎกระทรวง	
(พ.ศ.	๒๕๒๓)	ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง	
ฉบับที่	๕	(พ.ศ.๒๕๔๑)	ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	ได้กำาหนดให้ยื่นเอกสาร
ดังต่อไปน้ีพร้อมการจดทะเบียนท่ีดินและอาคารน้ันให้เป็นอาคารชุด	(๑)	โฉนดท่ีดิน	(๒)	แผนผังแสดงเขตท่ีดิน
และท่ีต้ังของอาคารชุดฯ	(๓)	แผนผังแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแต่ละช้ันฯ	(๔)	แผนผังและรายการแสดง
รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุดนั้น	(๕)	บัญชีแสดงรายการเกี่ยวกับ
อัตราส่วนท่ีเจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์	ส่วนกลาง	(๖)	คำารับรองเป็นหนังสือของผู้ย่ืนคำาขอ
ว่าอาคารชุดน้ันไม่ติดการจำานอง	เว้นแต่เป็นการจำานองอาคารรวมกับท่ีดิน	(๗)	ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร
หรือดัดแปลงอาคารหรือใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารฯ	และ									
(๘)	หนังสืออนุญาตให้ก่อสร้างอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการเดินอากาศหรือตามกฎหมายว่าด้วยเขตปลอดภัย
ในราชการทหารฯ	จะเห็นว่าเป็นกรณีที่กฎหมายมิได้กำาหนดหลักเกณฑ์ไว้ว่าอาคารชุดต้องมีลักษณะหรือ							
รูปแบบเช่นใด	หากพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่าอาคารใดสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้
เป็นส่วนๆ	โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลอันได้แก่	ห้องชุด	สิ่งปลูกสร้างหรือ
ที่ดินที่จัดให้เจ้าของห้องชุดแต่ละราย	และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางอันได้แก่	ส่วนของอาคารชุด
ที่มิใช่ห้องชุด	ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด	และที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันสำาหรับ
เจ้าของร่วม	เช่น	โครงสร้างและสิ่งก่อสร้างเพื่อความม่ันคงและเพื่อป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคารชุด	
เครื่องอุปกรณ์	เครื่องมือ	เครื่องใช้	และทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หารือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน	หรือสถานที่												
ที่มีไว้เพื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุดแล้ว	และเจ้าของโครงการได้ดำาเนินการถูกต้องตามบทบัญญัติแห่ง
พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ	พนักงานเจ้าหน้าที่ก็มีอำานาจจดทะเบียนอาคารนั้นเป็นอาคารชุดได้	ดังนั้น	
พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องใช้ดุลพินิจพิจารณาข้อเท็จจริงในแต่ละกรณีว่า	อาคารชุดที่จะนำามาจดทะเบียนนั้น
เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายกำาหนดหรือไม่	โดยเฉพาะการแยกการถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล
และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง
	 (ลงชื่อ)	 พรทิพย์		จาละ
	 (คุณพรทิพย์		จาละ)
	 เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา
	สำานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
	 กุมภาพันธ์	๒๕๕๓
–––––––––––––––––––––––––––
 ๓ ข้อ ๒ คำาขอตามข้อ ๑ ให้ยื่นพร้อมด้วยเอกสารดังต่อไปนี้
  (๑) โฉนดที่ดิน
  (๒) แผนผังแสดงเขตที่ดินและที่ตั้งของอาคารชุดแต่ละอาคารชุดและสิ่งปลูกสร้าง โดยมีมาตราส่วน 
๑ : ๕๐๐ หรือ ๑ : ๑๐๐๐ ตามความเหมาะสม
  (๓) แผนผังแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแต่ละชั้นโดยระบุความกว้าง ความยาว ความสูง และ
เนื้อที่ รวมทั้งหมายเลขประจำาของห้องชุดแต่ละห้องชุด
  (๔) แผนผังและรายการแสดงรายละเอียดเก่ียวกับทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุดน้ัน
  (๕) บัญชีแสดงรายการเก่ียวกับอัตราส่วนท่ีเจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง
  (๖) คำารับรองเป็นหนังสือของผู้ยื่นคำาขอว่า อาคารนั้นไม่ติดการจำานอง เว้นแต่การจำานองอาคาร
รวมกับที่ดิน
  (๗) ใบรับรองการก่อสร้างอาคารหรือดัดแปลงอาคาร หรือใบอนุญาตเปล่ียนการใช้อาคารตามกฎหมาย
ว่าด้วยการควบคุมอาคาร ในกรณีที่อาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นตั้งอยู่ในท้องที่ที่กฎหมายว่าด้วยการควบคุม
อาคารใช้บังคับ
  (๘) หนังสืออนุญาตให้ก่อสร้างอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการเดินอากาศหรือตามกฎหมายว่าด้วย
เขตปลอดภัยในราชการทหาร ในกรณีท่ีอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดน้ันต้ังอยู่ภายในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ
ตามกฎหมายว่าด้วยการเดินอากาศหรือในบริเวณเขตปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมายว่าด้วยเขตปลอดภัย
ในราชการทหาร แล้วแต่กรณี

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๘๕



ประกาศกรมที่ดิน
เรื่อง	คำาแนะนำาประชาชนเกี่ยวกับการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด

(สำาเนา)

	 ด้วยปรากฏว่าปัจจุบันมีการนำาอาคารท่ีมีลักษณะแตกต่างจากอาคารชุดท่ัวไป	เช่น	นำาส่ิงปลูกสร้าง
ท่ีมีลักษณะคล้ายบ้านเด่ียว	บ้านแฝด	บ้านแถวหลายๆ	หลังมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด	ทำาให้มีความคล้ายคลึง
กับการจัดสรรที่ดิน	ซึ่งตามกฎหมายมีความแตกต่างในเรื่องสิทธิในการมีกรรมสิทธิ์และภาระของผู้เป็น
เจ้าของทรัพย์ค่อนข้างมาก	ดังนั้น	เพื่อป้องกันการเข้าใจผิดของผู้ซื้อห้องชุดที่มีลักษณะดังกล่าว	กรมที่ดิน		
จึงขอประกาศให้ผู้ประสงค์จะซื้อห้องชุดที่มีลักษณะข้างต้นทราบถึงหลักการที่สำาคัญของอาคารชุดที่มี
ความแตกต่างกับการจัดสรรที่ดิน	ดังนี้

 การซื้อห้องชุด
	 เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน	แยกได้	๓	ส่วน	คือ
	 ๑.	กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล	ได้แก่	ห้องชุด	และสิ่งปลูกสร้างหรือที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของ
เจ้าของห้องชุดแต่ละราย	อาทิเช่น	ท่ีจอดรถ	ท่ีดินสำาหรับทำาสวนหย่อม	ผลของการมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคล
ทำาให้เจ้าของสามารถทำาการจำาหน่าย	จ่ายโอน	ใช้สอย	หรือก่อให้เกิดภาระติดพันอย่างใดๆ	ก็ได้อย่างสมบูรณ์เต็มท่ี
ตามหลักกฎหมาย	ดังท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา	๑๓๓๖	แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	แต่อาจถูกจำากัด
สิทธิในการใช้ทรัพย์	รวม	๒	ประการ	คือ
	 	 ๑.๑	จะกระทำาการใดๆ	ต่อทรัพย์ส่วนบุคคลของตนอันอาจเป็นการกระทบกระเทือน									
ต่อโครงสร้างความมั่นคงการป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคารมิได้	แม้แต่การก่อสร้าง	ตกแต่ง	ปรับปรุง	
เปลี่ยนแปลงหรือต่อเติมห้องชุดของตนเองที่มีผลกระทบต่อทรัพย์ส่วนกลาง	หรือลักษณะภายนอกของ
อาคารชุดโดยค่าใช้จ่ายของผู้นั้นเอง	กฎหมายกำาหนดให้ต้องได้รับมติจากที่ประชุมเจ้าของร่วม
	 	 ๑.๒	กระทำาการอื่นๆ	ขัดต่อเงื่อนไข	หลักเกณฑ์ตามที่กำาหนดไว้ในข้อบังคับมิได้	เช่น												
ห้ามเลี้ยงสัตว์	ห้ามส่งเสียงดัง	เป็นต้น
	 ๒.	กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง	ได้แก่	ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้
เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันสำาหรับเจ้าของร่วม	เช่น	ที่ดินเป็นลานจอดรถร่วมกัน	หรือที่ดินที่จัดไว้เป็น
สวนดอกไม้เพื่อความสวยงามของอาคารชุด	โครงสร้างและสิ่งก่อสร้างเพื่อความมั่นคงและเพื่อป้องกัน
ความเสียหายต่อตัวอาคารชุด	เช่น	เสา	เสาเข็ม	หลังคา	ดาดฟ้า	และอื่นๆ	ตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา	๑๕			
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับท่ี	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑
เจ้าของกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดเดียวกัน	มีิสิทธิใช้สอยทรัพย์ส่วนกลางร่วมกันตามที่กำาหนดในข้อบังคับ	เช่น	
เจ้าของกรรมสิทธิ์ในห้องชุดทุกห้องไม่สามารถปิดกั้นทางเดินเชื่อมต่อระหว่างอาคารที่เป็นทรัพย์ส่วนกลาง	
ซึ่งอยู่ด้านใดด้านหนึ่งของห้องชุดของตนมิได้
	 กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของร่วมอาจมีไม่เท่ากันทุกคน	กล่าวคือ
	 ก.	อาคารชุดที่จดทะเบียนไว้ก่อนพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	แก้ไขเพิ่มเติม															
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	มีผลบังคับ	(วันที่	๔	กรกฎาคม	๒๕๕๑)	เป็นไปตาม
อัตราส่วนระหว่างราคาของห้องชุดแต่ละห้องกับราคารวมของห้องชุดทั้งหมดในขณะจดทะเบียนอาคารชุด
	 ข.	อาคารชุดที่จดทะเบียนตั้งแต่วันที่	๔	กรกฎาคม	๒๕๕๑	เป็นไปตามอัตราส่วนระหว่าง
เนื้อที่ของห้องชุดแต่ละห้องชุดกับเนื้อที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด

  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๘๖



	 การจัดการและการใช้ทรัพย์ส่วนกลางต้องเป็นไปตามท่ีกฎหมายกำาหนดและเป็นไปตามข้อบังคับ
ทั้งนี้	เจ้าของร่วมมีหน้าที่ต้องร่วมกันออกค่าภาษีอากรตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ์							
ในทรัพย์ส่วนกลางและต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวม	และท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช้
ตลอดจนส่ิงอำานวยความสะดวกท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน	และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษา
และการดำาเนินการเก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลางตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง
หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด	ทั้งนี้	ตามที่กำาหนดในข้อบังคับ
	 ๓.	กรรมสิทธิ์รวมของเจ้าของร่วมระหว่างห้องชุดในส่วนที่เป็น	พื้นห้อง	ผนังกั้นห้องที่แบ่ง			
ระหว่างห้องชุด	ที่ไม่ได้เป็นโครงสร้างของอาคาร

 การซื้อบ้านจัดสรร
	 ผู้ซื้อบ้านจัดสรรเป็นเจ้าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตามที่ปรากฏในสัญญาที่ได้จดทะเบียนไว้
ต่อเจ้าพนักงานท่ีดินและสามารถทำาการจำาหน่าย	จ่ายโอน	ใช้สอย	ให้เช่าหรือก่อให้เกิดภาระติดพัน	อย่างใดๆ
ก็ได้อย่างสมบูรณ์เต็มที่ตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา	๑๓๓๖	แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
	 ส่วน	ถนน	สวน	สนามเด็กเล่นและสาธารณูปโภคอ่ืนๆ	ในโครงการท่ีผู้จัดสรรท่ีดินได้จัดให้มีข้ึน
เพื่อการจัดสรรตามแผนผัง	และโครงการที่ได้รับอนุญาต	ตกอยู่ในภาระจำายอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร
และผู้จัดสรรมีหน้าท่ีในการบำารุงรักษาให้คงสภาพดังเช่นท่ีได้จัดทำาข้ึนน้ันต่อไป	และจะกระทำาการอันเป็นเหตุ
ให้ประโยชน์แห่งภาระจำายอมลดไปหรือเสื่อมสะดวกมิได้	ดังนั้น	ค่าใช้จ่ายในการบำารุงรักษาสาธารณูปโภค
ดังกล่าวผู้จัดสรรที่ดินจะต้องเป็นผู้จ่ายเองทั้งสิ้นจะเรียกเก็บจากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่ได้	เว้นแต่ได้ดำาเนินการ
ตามข้อหนึ่งข้อใด	ดังต่อไปนี้
	 (๑)	ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน	
พ.ศ.	๒๕๔๓	หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น	และได้รับโอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคไปจัดการและดูแล
รักษาแล้ว
	 (๒)	ผู้จัดสรรท่ีดินได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการให้ดำาเนินการอย่างหน่ึงอย่างใดเพ่ือการบำารุง
รักษาสาธารณูปโภค
	 (๓)	ผู้จัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์		
	 สำาหรับในส่วนที่เป็นบริการสาธารณะ	เช่น	สโมสร	ยามรักษาความปลอดภัย	ซึ่งเป็นสิ่งอำานวย
ความสะดวกท่ีเพ่ิมเติมจากผู้ท่ีจัดสรรท่ีดินจำาเป็นต้องจัดให้มีตามข้อกำาหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินแล้ว			
หากผู้จัดสรรท่ีดินได้จัดให้มีขึ้น	สามารถเรียกเก็บค่าใช้บริการและค่าบำารุงรักษาจากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้	
ทั้งนี้ต้องเป็นไปตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินให้ความเห็นชอบ

 จึงประกาศมาให้ทราบทั่วกัน

 ประกาศ	ณ	วันที่	๑๔	พฤษภาคม	พ.ศ.	๒๕๕๓

 (ลงชื่อ)	 อนุวัฒน์		เมธีวิบูลวุฒิ

	 (นายอนุวัฒน์		เมธีวิบูลวุฒิ)

	 อธิบดีกรมที่ดิน

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๘๗



Department of Lands Notification
Subject: Instruction concerning the ownership in condominium

 It is appear that at present there is the collaboration of registered building,
which has different characteristic from general condominium such as building that has
the same characteristic as house, twin house and townhouses, as a condominium and 
made it has the same character as land appropriation. According to the law, there are
many differences in right of ownership and burden of the owner of property. Therefore,
to avoid misunderstanding of the buyer of such condominium, the Department of Lands
would like to notify the person who wishes to buy the afford-mentioned condominium
the crucial principals of the differences between condominium and land appropriation as
follows;

 Buying of Condominium
 The owner of condominium has ownership in the property comprise of     
the followings;
 1. Ownership in personnel property i.e. condominium unit and building or
land which provided for each owner such as car park area, land for small park. The affect
of ownership in personnel property lead to the right of the owner to dispose, allocate or
perform any charge on immovable property unconditionally valid as prescribed in
the principle of the law in section 1336 of the Civil and Commercial Code. Nevertheless,
there are 2 cases of limitation of right in utilizing property as follows;
  1.1 Unable to perform any activities to personal property which affect 
the security of the damage protecting structure of the building, even if the construction,
decoration, renovation, modification of condominium unit on the owner expense which
affect the common property or external characteristic of condominium. It is stipulated by
law that such activities have to receive the approval from the meeting of the co-owners.
  1.2 Unable to perform other activities against condition and principle as
prescribed in the regulation such as forbidden to feed pet, forbidden to making loud noise.

(copy)

  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๘๘



 2. Ownership in common property i.e. land where the condominium is 
located and land or other properties for utilizing or common use of the co-owner such as
land for parking lot or land allocate for flower garden for the pleasant of condominium,
structure and building for security and for protecting of damage to the condominium
such as pole, foundation pile, rooftop, loft and et cetera as stipulated in section 15 in the
Condominium Act B.E. 2522 amended by the Condominium Act (volume 4) B.E. 2551.
The owner of the same condominium has right to use common property together as
prescribed in regulation such as the owners of all condominium units unable to block the
connecting corridor between the building which it is a common property and located at
any sides of the condominium.
 The ownership in common property of the co-owner may not equal as follows;
 (a) The condominium which was registered prior to the Condominium Act
B.E. 2522 amended by the Condominium Act (volume 4) B.E. 2551 came into force 
(4 July B.E. 2551), the ownership in common property is in accordance with the portion
between the price of each condominium unit with the total price of all condominium units
when it was registered.
 (b) The condominium which was registered from 4 July B.E. 2551 onward,
the ownership in common property is in accordance with the portion between area of
each condominium unit with the total area of all condominium units when apply for
registration.
 The managing and utilizing of common property shall in accordance as
prescribed by law and regulation, thus, the co-owner has jointly duty to pay tax and 
stamp duty in portion that the co-owner has ownership in common property. And 
the co-owner shall jointly pay all cost occurred from the delivery of service and from
mechanical and facility for convenience or for common interest. Also, the cost occurred
from the maintenance and management of common property in the portion which
co-owner has ownership in common property or portion of benefit against condominium
unit as prescribed in regulation. 
 3. Co-ownership of co-owner between condominium unit i.e. room floor,
room wall which divided condominium unit which is not the structure of the building. 

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๘๙



 Buying of land with structure under land appropriated project 
 The buyer of land with structure under land appropriated project is 
the proprietor of a piece of land and structure identified in contract registered by competent officer.
The proprietor of such property is completely empower to dispose of his property,
utilize, heir out or perform any charge on immovable property unconditionally
valid as prescribed in the principle of the law in section 1336 of the Civil and 
Commercial Code. 
 However, street, garden, playground and other infrastructure in the project
which the land developer provided for the project in accordance with the approved plan 
and project fall into servitude for the benefit of appropriated land. The land developer is
obligated to maintain this property the same nature as originally made and could not
perform any action to the extent that the benefit of servitude property is impaired or
deteriorated. Therefore, expense for maintenance of this infrastructure would be paid by
land developer and could not claim back for the buyer unless any action has been taken
as follows; 
 (1) The buyer has established land appropriate juristic person according to
Land Development Act B.E. 2543 or juristic person of other legislations and property
used as infrastructure has been transferred to procure and maintain by the juristic person. 
 (2) The buyer has granted approval by the Land Development Committee to
proceed in any respect for infrastructure maintenance. 
 (3) The buyer has transferred property used as infrastructure for common 
interest. 
 Providing that land developer has provided extra facility for public service
apart from that has been stipulated in accordance with land appropriated requirements,
service and maintenance cost shall be levied from buyer in compliance with ratio 
approved by Land Development Committee. 

 Please be informed. 

  Notified on 14 May B.E. 2553 

 (signature) Anuwat Maytheewibulwut
  (Mr. Anuwat Maytheewibulwut)
  Director General

  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๙๐



เรื่อง	 การแก้ไขข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด

เรียน	 ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

(สำาเนา)
ที่	มท	๐๕๑๗.๓	/	ว	๓๑๓๐๒	 กรมที่ดิน
	 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ	๘๐	พรรษา
	 ๕	ธันวาคม	๒๕๕๐	อาคารบี
	 ถนนแจ้งวัฒนะ	กรุงเทพฯ	๑๐๒๑๐

 ๔		ตุลาคม		๒๕๕๓

	 ด้วยมีผู้หารือปัญหาเกี่ยวกับการลงมติในการประชุมใหญ่เจ้าของร่วมเพื่อแก้ไขข้อบังคับของ

นิติบุคคลอาคารชุด	ในส่วนที่เกี่ยวกับเงินเพิ่ม	ตามมาตรา	๑๘/๑	แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	

ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	ว่าจะใช้มติที่ประชุมด้วยคะแนนเสียง

ตามมาตรา		๔๔	หรือถือเป็นการแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันที่จะต้องใช้มติที่ประชุมตาม

มาตรา	๔๘	(๕)

	 กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า มาตรา ๑๘ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔)															

พ.ศ.	๒๕๕๑ วรรคสอง บัญญัติว่า “เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการให้บริการส่วนรวม

และที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใช้	ตลอดจนสิ่งอำานวยความสะดวกที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันและ

ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดำาเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วม

แต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๔ หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด ทั้งนี้	

ตามที่กำาหนดในข้อบังคับ”	และมาตรา	๑๘/๑	บัญญัติว่า	“ในกรณีที่เจ้าของร่วมไม่ชำาระเงินตามมาตรา	๑๘	

ภายในเวลาท่ีกำาหนด	ต้องเสียเงินเพ่ิมในอัตราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจำานวนเงินท่ีค้างชำาระโดยไม่คิดทบต้น

ท้ังน้ี	ตามท่ีกำาหนดในข้อบังคับ”	จะเห็นได้ว่ากฎหมายกำาหนดให้เจ้าของร่วมต้องร่วมกันชำาระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง

หากไม่ชำาระค่าใช้จ่ายส่วนกลางภายในเวลาที่กำาหนดจะต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปี

ของจำานวนเงินท่ีค้างชำาระโดยไม่คิดทบต้น	และหากคา้งชำาระเงนิต้ังแต่หกเดือนข้ึนไปต้องเสียเงนิเพ่ิมในอัตรา

ไม่เกินร้อยละยี่สิบต่อปี	และอาจถูกระงับการให้บริการส่วนรวมหรือการใช้ทรัพย์ส่วนกลางได้	การกำาหนด

ให้ต้องชำาระเงินเพิ่ม	จึงเป็นมาตรการที่กฎหมายมีวัตถุประสงค์บังคับให้เจ้าของร่วมต้องชำาระค่าใช้จ่าย												

ซึ่งเจ้าของร่วมจะเสียเงินเพิ่มต่อเมื่อไม่ชำาระค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขมาตรา	๑๘/๑	

และกฎหมายเปิดช่องให้เจ้าของร่วมสามารถกำาหนดเงินเพ่ิมไว้ในข้อบังคับได้ตามท่ีเห็นสมควร	แต่จะต้องไม่เกิน

อัตราร้อยละสิบสองต่อปีของจำานวนเงินท่ีค้างชำาระตามมาตรา	๑๘/๑	ดังน้ัน	โดยหลักการของกฎหมายเงินเพ่ิม

จึงไม่ใช่ค่าใช้จ่ายตามมาตรา	๑๘	เน่ืองจากมิได้เรียกเก็บดังเช่นค่าใช้จ่ายท่ัวไปจากเจ้าของร่วม	ตามมาตรา	๑๘

และการท่ีมาตรา	๑๘/๑	วรรคสาม	บัญญัติว่า	“เงินเพ่ิมตามวรรคหน่ึงให้ถือเป็นค่าใช้จ่ายตามมาตรา	๑๘”	น้ัน

เป็นเรื่องที่กฎหมายมีเจตนารมณ์ที่จะบังคับเจ้าของร่วมที่ไม่ยอมชำาระเงินเพิ่มที่ตนต้องชำาระ	และมุ่งประสงค์	

ให้ผู้มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารตามมาตรา	๖	ท่ีเป็นเจ้าของร่วมในห้องชุดท่ียังไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่

บุคคลใด	บุคคลหนึ่งตามความในวรรคสามแห่งมาตรา	๑๘	ต้องถูกบังคับเรื่องเงินเพิ่มนี้ด้วย	แต่นิติบุคคล

อาคารชุดสามารถนำาเงินดังกล่าวไปใช้ในลักษณะเป็นค่าใช้จ่ายตามมาตรา	๑๘	ได้	จึงไม่อยู่ในหลักเกณฑ์							

ที่ต้องใช้มติเจ้าของร่วมตามมาตรา	๔๘	(๕)

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๙๑



	 จึงเรียนมาเพ่ือโปรดทราบและแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีทราบพร้อมประชาสัมพันธ์ทำาความเข้าใจ

กับนิติบุคคลอาคารชุดในท้องที่ทราบต่อไปด้วย

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ)	 อนุวัฒน์		เมธีวิบูลวุฒิ

	 (นายอนุวัฒน์		เมธีวิบูลวุฒิ)

	 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

โทร.	๐	-	๒๑๔๑	-	๕๘๐๓-	๔	

โทรสาร	๐	-	๒๑๔๓	-	๙๐๕๒

  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๙๒



ที่	มท	๐๕๑๗.๓	/	ว	๒๓๐๕๙	 กรมที่ดิน
	 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ	๘๐	พรรษาฯ
	 อาคารรัฐประศาสนภักดี	ถนนแจ้งวัฒนะ
	 แขวงทุ่งสองห้อง	เขตหลักสี่	กรุงเทพฯ	๑๐๒๑๐

 ๑๗		สิงหาคม		๒๕๕๔

(สำาเนา)

เรื่อง				ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๕๔

เรียน	 ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

สิ่งที่ส่งมาด้วย	 ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๕๔

	 พระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับท่ี	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	ประกาศในราชกิจจานุเบกษา	เล่มท่ี	๑๒๕
ตอนที่	๔๔	ก	เมื่อวันที่	๔	มีนาคม	พ.ศ.	๒๕๕๑	มีผลบังคับตั้งแต่วันที่	๔	กรกฎาคม	๒๕๕๑	และต่อมาได้มี
กฎกระทรวงกำาหนดหลักเกณฑ์	วิธีการ	และเง่ือนไขการจดทะเบียนอาคารชุด	การออกหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด
การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๕๓	และกฎกระทรวง	กำาหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเก่ียวกับ
อาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๕๓	ออกโดยอาศัยอำานาจตามความในมาตรา	๕	มาตรา	๘	มาตรา	๒๑	วรรคสาม										
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	และมาตรา	๓๑	วรรคสาม	แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒
และมาตรา	๖	(๗)	แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด
(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	ซึ่งประกาศใช้เมื่อวันที่	๑	กันยายน	๒๕๕๓	พระราชบัญญัติอาคารชุดและ																					
กฎกระทรวงดังกล่าวได้วางหลักเกณฑ์ขึ้นใหม่หลายประการ	ดังนั้น	จึงจำาเป็นต้องยกร่างระเบียบกรมที่ดิน
ว่าด้วยอาคารชุดขึ้นใหม่
	 บัดนี้	กรมที่ดินได้ออกระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๕๔	เพื่อเป็นแนวทาง
การปฏิบัติงานของพนักงานเจ้าหน้าที่	โดยระเบียบดังกล่าวจะมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่	๑	กันยายน	๒๕๕๔	
จึงขอให้เจ้าหน้าที่ดำาเนินการ	ดังนี้
	 ๑.	เมื่อระเบียบฯ	มีผลใช้บังคับแล้วตั้งแต่วันที่	๑	กันยายน	๒๕๕๔	เป็นต้นไป	กรมที่ดิน							
ได้ปรับปรุงแบบพิมพ์ที่ออกตามพระราชบัญญัติอาคารชุดทั้งหมดจำานวน	๓๑	แบบพิมพ์	ขอให้แจ้งเจ้าหน้าที่
ให้เริ่มใช้แบบพิมพ์ใหม่ตั้งแต่วันที่	๑	กันยายน	๒๕๕๔	เป็นต้นไป	โดยแบบพิมพ์ที่จะใช้มีรายละเอียด	ดังนี้
	 	 ๑.๑	แบบพิมพ์ที่ถูกยกเลิกและได้ปรับปรุงขึ้นใหม่จำานวน	๑๗	แบบพิมพ์	คือ	๑)	คำาขอ
จดทะเบียนอาคารชุด	(อ.ช.	๑),	๒)	คำาขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด	(อ.ช.	๓),
๓)	คำาขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลงข้อบังคับ	(อ.ช.	๔),	๔)	บัญชีแสดงอัตราส่วนท่ีเจ้าของแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพย์ส่วนกลาง	(อ.ช.	๕),	๕)	บัญชีคุมเรื่องการจดทะเบียนอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด	(อ.ช.	๖),				
๖)	ประกาศเรื่อง	คำาขอจดทะเบียนอาคารชุดติดการจำานองหรือตกอยู่ภายใต้บุริมสิทธิ	(อ.ช.	๗),	๗)	หนังสือ
นำาส่งประกาศคำาขอจดทะเบียนอาคารชุดติดการจำานองหรือตกอยู่ภายในบุริมสิทธิ	(อ.ช.	๘),	๘)	ทะเบียนอาคารชุด
(อ.ช.	๙),	๙)	หนังสือสำาคัญการจดทะเบียนอาคารชุด	(อ.ช.	๑๐),	๑๐)	ประกาศเรื่องการจดทะเบียนอาคารชุด
(อ.ช.	๑๑),	๑๑)	ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด	(อ.ช.	๑๒),	๑๒)	หนังสือสำาคัญการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
(อ.ช.	๑๓),	๑๓)	ประกาศเร่ืองการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด	(อ.ช.	๑๔),	๑๔)	เร่ืองราวการขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม	(อ.ช.	๑๕),	๑๕)	หนังสือสัญญา...(อ.ช.	๑๖),	๑๖)	คำาขอ..(อ.ช.	๑๗),	๑๗)	ประกาศเรื่อง
การจดทะเบียนเลิกอาคารชุด	(อ.ช.	๑๘)

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๙๓



	 	 ๑.๒	แบบพิมพ์ที่ออกใหม่เพิ่มเติมจากระเบียบเดิม	จำานวน	๙	แบบพิมพ์	คือ	๑)	รายการ
จดทะเบียนแต่งตั้ง/เปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด	และเปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด
(อ.ช.	๑๒/๑),	๒)	หนังสือมอบอำานาจ	(สำาหรับห้องชุด)	(อ.ช.	๒๑),	๓)	สมุดแสดงรายละเอียดประจำาอาคารชุด
(อ.ช.	๒๔),	๔)	หนังสือนำาส่งประกาศให้แก่หน่วยงานและผู้ปกครองท้องท่ี	(อ.ช.	๒๕),	๕)	บันทึกถ้อยคำา	(อ.ช.	๒๖),
๖)	ประกาศเร่ือง...(อ.ช.	๒๗),	๗)	หนังสือนำาส่งประกาศเก่ียวกับห้องชุด	(อ.ช.	๒๘),	๘)	แบบบันทึกการสอบสวน
ขอจดทะเบียนโอนมรดกห้องชุด	(อ.ช.	๒๙),	๙)	บัญชีรับแจ้งหนี้บุริมสิทธิ์อันเกิดจากค่าใช้จ่ายในการจัดการ
และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง	(อ.ช.	๓๐)
	 	 ๑.๓	แบบพิมพ์ที่ออกตามกฎกระทรวง	กำาหนดหลักเกณฑ์	วิธีการ	และเงื่อนไข																
การจดทะเบียนอาคารชุด	การออกหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด	การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๕๓
และประกาศกระทรวงมหาดไทย	มีจำานวน	๕	แบบพิมพ์	คือ	๑)	หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด	(อ.ช.	๒)	๒)	คำาขอ
จดทะเบียนเลิกอาคารชุด	(กรณีอาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา	๕๑	(๑)	แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด	
พ.ศ.	๒๕๒๒	(อ.ช.	๑๙)	๓)	คำาขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุด	(กรณีอาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา	๕๑	(๒)
หรือ	๕๑	(๓)	แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	(อ.ช.	๒๐)	๔)	สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด	(อ.ช.	๒๒)
๕)	สัญญาซื้อขายห้องชุด	(อ.ช.	๒๓)
	 	 ส่วนแบบพิมพ์ท่ีถูกยกเลิกและยังเหลืออยู่	ขอให้เจ้าหน้าท่ีนำาไปใช้ให้เกิดประโยชน์อย่างอ่ืน
ตามควรแก่กรณี
	 ๒.	สำาหรับอาคารชุดซึ่งได้จดทะเบียนไว้ก่อนระเบียบนี้ใช้บังคับ	ให้เจ้าหน้าที่ดำาเนินการ	
ดังนี้
	 	 ๒.๑	นำาโฉนดที่ดินที่ได้จดทะเบียนอาคารชุดไว้แล้วทุกอาคารชุด	มาจดแจ้งรายการ							
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามข้อ	๒๗	(๒)	ของระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๕๔
	 	 ๒.๒	แก้ไขฐานข้อมูลทะเบียนที่ดินของโฉนดที่ดินที่อยู่ภายใต้พระราชบัญญัติอาคารชุด
ให้เป็นชื่อของนิติบุคคลอาคารชุดตามข้อ	๑.	ทั้งนี้	เพื่อประโยชน์ในการทำาธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่เป็น								
ทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดที่ได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว	เช่น	การแจ้งข้างเคียงการรังวัดที่ดิน
ทุกประเภทที่มีอาณาเขตติดต่อกับที่ดินที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด
	 	 ๒.๓	ให้นำาข้อมูลของอาคารชุดทุกอาคารชุดมาคัดลอกลงในสมุดแสดงรายละเอียด
ประจำาอาคารชุด	(อ.ช.	๒๔)	ให้ครบทุกรายการด้วย

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ	และแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบและถือปฏิบัติต่อไป
 

 ขอแสดงความนับถือ	

	 (ลงชื่อ)	 อนุวัฒน์		เมธีวิบูลวุฒิ
	 	 (นายอนุวัฒน์		เมธีวิบูลวุฒิ)
	 		 	 	 	 	 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
โทร.	๐	-	๒๑๔๑	-	๕๘๐๓-	๔
โทรสาร	๐	-	๒๑๔๓	-	๙๐๕๒

  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๙๔



เรื่อง	 การตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด

เรียน	 ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

อ้างถึง	 ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๕๔

(สำาเนา)
ที่	มท	๐๕๑๗.๓	/	ว	๓๑๗๐๘	 กรมที่ดิน
	 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ	๘๐	พรรษาฯ
	 อาคารรัฐประศาสนภักดี	ถนนแจ้งวัฒนะ
	 แขวงทุ่งสองห้อง	เขตหลักสี่	กรุงเทพฯ	๑๐๒๑๐

 ๒๘		พฤศจิกายน		๒๕๕๔

 ตามที่กรมที่ดินได้วางแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารที่ยื่น							
ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๕๔	ซ่ึงมีผลบังคับต้ังแต่วันท่ี	๑	กันยายน
๒๕๕๔	ข้อ	๖.๒	ท่ีกำาหนดให้เจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัด/สาขา/หัวหน้าส่วนแยก	มอบหมายให้พนักงานเจ้าหน้าท่ี 
ตามมาตรา	๖๐/๑	แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด
(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	เป็นคณะกรรมการจำานวนไม่น้อยกว่า	๓	คน	ประกอบด้วย	เจ้าหน้าที่ในฝ่ายทะเบียน
และฝ่ายรังวัดอย่างน้อยฝ่ายละ	๑	คน	ร่วมกันไปตรวจสอบ	ความละเอียดแจ้งแล้ว	นั้น
	 ขณะนี้	ปรากฏว่าในการตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด	ยังมี
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา/หัวหน้าส่วนแยก	ที่มิได้ดำาเนินการตามระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด	
พ.ศ.	๒๕๕๔	ข้อ	๖.๒	ข้างต้น	กล่าวคือไม่มีเจ้าหน้าที่จากฝ่ายรังวัดเข้าร่วมเป็นคณะกรรมการด้วย	ทำาให้
เกิดความผิดพลาดในการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด	เกิดกรณีการร้องเรียนอันเป็นเหตุให้ต้องแก้ไขหรือ								
เพิกถอนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด	ซึ่งก่อให้เกิดความเสียหายแก่ประชาชน	ตลอดจนพนักงานเจ้าหน้าที่และ
ผู้เกี่ยวข้อง	ส่งผลกระทบต่อภาพลักษณ์ของกรมที่ดิน	ดังนั้น	เพื่อป้องกันมิให้เกิดกรณีดังกล่าว	ขอให้กำาชับ
เจ้าพนักงานที่ดินถือปฏิบัติตามระเบียบนี้โดยเคร่งครัด	หากไม่ปฏิบัติตามระเบียบนี้	ถือว่าเจ้าพนักงานที่ดิน
จงใจไม่ปฏิบัติตามระเบียบของกรมที่ดินรวมทั้งจะต้องรับผิดชอบความเสียหายที่เกิดขึ้นด้วย
	 อน่ึง	ปัจจุบันพบว่ามีการเขียนแผนผังห้องชุด	และเน้ือท่ีในหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด	(อ.ช.	๒)
คลาดเคลื่อนเป็นจำานวนมากและจะต้องเพิกถอนหรือแก้ไขหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด	ดังนั้น	เพื่อป้องกัน							
มิให้เกิดความผิดพลาดดังกล่าว	ต่อไปในหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดจึงขอให้เจ้าพนักงานท่ีดินกำาหนดตัวเจ้าหน้าท่ี
ในสำานักงานท่ีดินผู้มีความเช่ียวชาญด้านการเขียนรูปแผนท่ีเป็นผู้เขียนแผนผังห้องชุดและลงนามเป็นผู้เขียนแผนท่ี
คู่กับผู้เขียนโฉนดอาคารชุดหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดทุกฉบับ	ส่วนผู้ลงนามรับผิดชอบนอกจากน้ันให้กำาหนด
ให้หัวหน้าฝ่ายรังวัดเป็นผู้ตรวจ	และหัวหน้าฝ่ายทะเบียนทำาหน้าที่หัวหน้าการ

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดสั่งให้เจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติโดยเคร่งครัด

	 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ)	 อนุวัฒน์		เมธีวิบูลวุฒิ
	 (นายอนุวัฒน์		เมธีวิบูลวุฒิ)
	 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
โทร.	๐	-	๒๑๔๑	-	๕๘๐๓-	๔		โทรสาร	๐	-	๒๑๔๓	-	๙๐๕๒

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๙๕



เรื่อง	 การแก้ไขหรือเพ่ิมเติมข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒

เรียน	 ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

อ้างถึง	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๑๗.๓/๒๓๑๒๘	ลงวันที่	๒๘	สิงหาคม	๒๕๕๑

(สำาเนา)
ที่	มท	๐๕๑๗.๓	/	ว	๑๕๒๕๙	 กรมที่ดิน
	 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ	๘๐	พรรษาฯ
	 อาคารรัฐประศาสนภักดี	ถนนแจ้งวัฒนะ
	 แขวงทุ่งสองห้อง	เขตหลักสี่	กรุงเทพฯ	๑๐๒๑๐

 ๑๓		มิถุนายน		๒๕๕๖

 ตามท่ีได้มีการประกาศใช้พระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับท่ี	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	มีผลบังคับ				
ตั้งแต่วันที่	๔	กรกฎาคม	๒๕๕๑	เป็นต้นมา	โดยมาตรา	๓๓	กำาหนดว่า	“ให้ข้อบังคับที่ใช้บังคับอยู่ในวันที่
พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับยังคงใช้บังคับต่อไปเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับพระราชบัญญัตินี้และให้นิติบุคคล
อาคารชุดดำาเนินการแก้ไขหรอืเพ่ิมเติมให้สอดคล้องกับพระราชบัญญัติน้ีภายในสามร้อยหกสิบวันนับแต่วันท่ี
พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ”	ประกอบกับกรมที่ดินได้มีหนังสือ	ที่	มท	๐๕๑๗.๓/ว	๒๓๑๒๘	ลงวันที่	๒๘	
สิงหาคม	๒๕๕๑	แจ้งว่า	“ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดท่ีใช้บังคับอยู่ในวันท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับท่ี	๔)
พ.ศ.	๒๕๕๑	ใช้บังคับยังคงใช้บังคับต่อไปเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับพระราชบัญญัตินี้	โดยนิติบุคคลอาคารชุด
จะต้องดำาเนินการแก้ไขหรือเพิ่มเติมให้สอดคล้องกับพระราชบัญญัตินี้ภายในสามร้อยหกสิบวัน	นับแต่วันที่
พระราชบัญญัติน้ีใช้บังคับ”	ซ่ึงปัจจุบันระยะเวลาท่ีบังคับใช้ได้ผ่านมานานถึง	๕	ปี	แต่ยังปรากฏข้อร้องเรียนอยู่
เป็นเนืองๆ	จากเจ้าของร่วมว่า	การบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด	ไม่เป็นไปตามกฎหมาย	จากการตรวจสอบ
พบว่าปัญหาส่วนใหญ่เกิดจากนิติบุคคลอาคารชุด	ไม่ได้แก้ไขหรือเพิ่มเติมข้อบังคับให้สอดคล้องกับ
บทบัญญัติท่ีได้แก้ไขเพ่ิมเติมในพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับท่ี	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	ทำาให้เจ้าของร่วมเข้าใจผิด
ในข้อกฎหมายและเกิดความสับสนในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด	ปรากฏเป็นข้อขัดแย้ง										
ถึงขั้นต้องฟ้องร้องเป็นคดีความกันเป็นจำานวนมาก
	 ดังน้ัน	เพ่ือให้เป็นไปตามมาตรา	๓๓	แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับท่ี	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑
จึงขอให้จังหวัดแจ้งสำานักงานที่ดินจังหวัด/สาขา	มีหนังสือแจ้งให้นิติบุคคลอาคารชุดทุกแห่งที่ตั้งอยู่ในท้องที่
หากนิติบุคคลอาคารชุดใด	ยังไม่ได้ดำาเนินการแก้ไขหรือเพิ่มเติมข้อบังคับให้สอดคล้องกับบทบัญญัติที่ได้
แก้ไขเพิ่มเติมในพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	ก็ขอให้ดำาเนินการแก้ไขหรือเพิ่มเติม
ข้อบังคับให้เป็นไปตามกฎหมาย	ทั้งนี้	ขอให้แจ้งนิติบุคคลอาคารชุดทราบด้วยว่า	การแก้ไขหรือเพิ่มเติม															
ข้อบังคับดังกล่าวต้องได้รับมติของเจ้าของร่วม	โดยต้องได้รับคะแนนเสียงตามท่ีกฎหมายกำาหนดแล้วแต่กรณี

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและดำาเนินการต่อไป

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ)	 บุญเชิด		คิดเห็น
	 	 (นายบุญเชิด		คิดเห็น)
	 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
โทร.	๐	๒๑๔๑	๕๘๐๓	-	๔		โทรสาร	๐		๒๑๔๓	๙๐๕๒

  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๙๖



เรื่อง	 การดำาเนินการตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา	พ.ศ.	๒๕๕๑	(กรณีห้องชุด)

เรียน	 ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

อ้างถึง	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๑๕/ว	๓๕๘๖๐	ลงวันที่	๒๙	ธันวาคม	๒๕๕๑	เรื่อง	การดำาเนินการตาม 
	 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา	พ.ศ.	๒๕๕๑

(สำาเนา)

ที่	มท	๐๕๑๗.๓	/	ว	๒๙๔๕๔	 กรมที่ดิน

	 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ	๘๐	พรรษาฯ

	 อาคารรัฐประศาสนภักดี	ถนนแจ้งวัฒนะ

	 แขวงทุ่งสองห้อง	เขตหลักสี่	กรุงเทพฯ	๑๐๒๑๐

 ๑๕		พฤศจิกายน		๒๕๕๖

	 ตามท่ีกรมท่ีดินได้วางแนวทางการดำาเนินการตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา	พ.ศ.		๒๕๕๑	กรณีท่ีผู้ได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์	มีหนังสือแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าท่ี

ตามประมวลกฎหมายท่ีดินทราบว่าท่ีดินตามโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ท่ีแจ้งมาอยู่ภายใต้บังคับ

แห่งสัญญาดูแลผลประโยชน์	เพื่อให้เป็นไปตามนัยมาตรา	๑๗	วรรคสาม		ที่กำาหนดว่า	“ในกรณีที่ทรัพย์สิน

ที่คู่สัญญาต้องส่งมอบหรือโอนสิทธิเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	ให้ผู้ดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญามีหนังสือแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินทราบและให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีดังกล่าว

บันทึกเป็นหลักฐานไว้ว่าอสังหาริมทรัพย์น้ันอยู่ภายใต้บังคับแห่งสัญญาดูแลผลประโยชน์	และห้ามจดทะเบียนโอนสิทธิ

ในทรัพย์สินน้ันจนกว่าจะได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา”	ความละเอียดแจ้งแล้ว	น้ัน

	 กรมที่ดินได้รับแจ้งจากคณะกรรมการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา	

กระทรวงการคลังว่า	เพ่ือให้เป็นไปตามเจตนารมณ์ในการใช้พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

พ.ศ.	๒๕๕๑	ขอให้ปรับแนวทางในกรณีห้องชุดเพื่อให้มีการจดแจ้งในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดเช่นเดียวกับ

การจดแจ้งหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	เนื่องจากเจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นที่ดินที่มี

โฉนดท่ีดิน	จึงมีความเชือ่มโยงในการท่ีสามารถนำาความตามมาตรา	๑๗	วรรคสาม	พระราชบัญญัติการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา	พ.ศ.	๒๕๕๑	มาบังคับใช้รวมถึงกรณีห้องชุดได้	ดังนั้น	เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่										

ได้รับแจ้งจากสถาบันการเงินตามนิยามในมาตรา	๓	หรือนิติบุคคลอื่นตามที่กำาหนดในกฎกระทรวงในฐานะ

เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามีหนังสือแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบว่าหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด									

ท่ีแจ้งมาอยู่ภายใต้บังคับแห่งสัญญาดูแลผลประโยชน์	ขอให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีถือปฏิบัติโดยอนุโลมตามกรณี

โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองทำาประโยชน์ตามนัยหนังสือที่อ้างถึง	โดยให้บันทึกไว้ในสารบัญจดทะเบียนของ

หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด	(อ.ช.	๒)	ดังกล่าวว่า	“ห้ามโอนสิทธิในหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดห้องน้ีตามมาตรา	๑๗

แห่งพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา	พ.ศ.	๒๕๕๑	 เว้นแต่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้ดูแล

ผลประโยชน์	(ระบุชื่อผู้ดูแลผลประโยชน์ที่แจ้งมาไว้ด้วย)	ที่.......ลงวันที่.......เดือน............พ.ศ.	.......”	แล้วให้

พนักงานเจ้าหน้าที่	ลงนามพร้อมวัน	เดือน	ปี	กำากับไว้	พร้อมทั้งลงบัญชีอายัดด้วยข้อความทำานองเดียวกัน	

และเขียนคำาส่ังห้ามโอน	(ท.ด.	๓๗)	ปิดปะปิดไว้ด้านหน้าหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดฉบับสำานักงานท่ีดินและสารบบ

ของห้องชุดดังกล่าวโดยอนุโลม	ตามคำาสั่งกระทรวงมหาดไทย	ที่	๖๓๕/๒๕๔๗	เรื่อง	อายัดที่ดิน	ลงวันที่	๒๑	

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๙๗



ธันวาคม	๒๕๔๗	และให้ถือปฏิบัติตามรายละเอียดที่กำาหนดในหนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๑๕/ว	๓๕๘๖๐	

ลงวันที่	๒๙	ธันวาคม	๒๕๕๑	เรื่อง	การดำาเนินการตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา	

พ.ศ.	๒๕๕๑	ที่อ้างถึง

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและแจ้งให้เจ้าหน้าที่ทราบและถือปฏิบัติต่อไป

 
	 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ)	 พินิจ		หาญพาณิชย์

  (นายพินิจ		หาญพาณิชย์)

	 	 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

โทร.		๐	–	๒๑๔๑	–	๕๘๐๓	–	๔	

โทรสาร		๐	–	๒๑๔๓	–	๙๐๕๒

  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๑๙๘



เรื่อง	 ประเด็นปัญหาเกี่ยวกับการนับคะแนนเสียงตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามกฎหมายอาคารชุด

เรียน	 ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

(สำาเนา)

ที่	มท	๐๕๑๗.๓	/	ว	๓๒๗๑๐	 กรมที่ดิน
	 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ	๘๐	พรรษาฯ
	 อาคารรัฐประศาสนภักดี	ถนนแจ้งวัฒนะ
	 แขวงทุ่งสองห้อง	เขตหลักสี่	กรุงเทพฯ	๑๐๒๑๐

 ๒๒		ธันวาคม		๒๕๕๙

	 ด้วยกรมท่ีดินได้รับเร่ืองร้องเรียนจากนิติบุคคลอาคารชุดตลอดจนเร่ืองหารือจากสำานักงานท่ีดิน
เกี่ยวกับการนับคะแนนเสียงในการประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒		
เพื่อพิจารณาจดทะเบียนผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือกรรมการหรือการแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ			
ซ่ึงสำานักงานท่ีดินแต่ละแห่งมีความเห็นและปฏิบัติแตกต่างไม่เป็นไปในแนวทางเดียวกัน	เช่น	การนับคะแนนเสียง
ข้างมากของเจ้าของร่วมตามมาตรา	๔๔	ต้องได้รับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของผู้เข้าร่วมประชุมหรือไม่      
การลดคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมคนเดียวที่มีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจำานวนคะแนนเสียงของ									
เจ้าของร่วมท้ังหมดตามมาตรา	๔๕	วรรคสอง	ในการประชุมจะนับคะแนนเสียงของผู้เข้าร่วมประชุมอย่างไร
และการจัดประชุมใหญ่เจ้าของร่วมครั้งที่สองตามมาตรา	๔๘	วรรคท้าย	ในกรณีที่การประชุมใหญ่ครั้งแรก
มีเจ้าของร่วมที่เข้าประชุมมีคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของเจ้าของร่วมทั้งหมด	แต่มติที่ได้ไม่ถึงกึ่งหนึ่ง																
มีหลักเกณฑ์ในการพิจารณาจัดประชุมครั้งที่สองอย่างไร
	 กรมที่ดินพิจารณาแล้ว	เพื่อให้การปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่เป็นไปตามกฎหมายและ
แนวทางเดียวกัน	จึงขอซ้อมความเข้าใจ	ดังนี้
	 ๑.	การนับคะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของร่วมที่เข้าร่วมประชุมใหญ่ตามมาตรา	๔๔													
จะต้องได้รับคะแนนเสียงเกินกว่ากึ่งหนึ่งของผู้เข้าร่วมประชุมหรือไม่
	 	 คณะกรรมการกฤษฎีกาได้มีความเห็นในเร่ืองเสร็จ	ท่ี	๑๑๗๘/๒๕๕๘	เร่ือง	การหามติของ
ก.อบต.จังหวัด	กรณี	กรรมการลงมติเห็นชอบน้อยกว่าจำานวนกรรมการที่งดออกเสียง	สรุปได้ว่า	โดยท่ัวไป
หลักการหามติของคณะกรรมการโดยการนับคะแนนเสียงนั้น	แบ่งออกเป็น	๒	แบบ	คือ	(๑)	เสียงข้างมาก
แบบธรรมดา	(Simple	Majority)	หมายถึง	คะแนนเสียงข้างมากของผู้ซ่ึงประกอบเป็นองค์ประชุมและได้ออกเสียง
ลงคะแนนให้ความเห็นชอบหรือไม่ให้ความเห็นชอบในเรื่องนั้น	การงดออกเสียงลงคะแนน	หรือไม่อยู่ในที่
ประชุมไม่ว่าด้วยเหตุใด	ย่อมไม่ถือว่าเป็นการออกเสียงจึงไม่อาจนับคะแนนเหล่านั้นไปรวมกับการออกเสียง
ลงคะแนนของฝ่ายที่เห็นด้วยหรือไม่เห็นด้วยได้	(๒)	เสียงข้างมากแบบเด็ดขาด	(Absolute	Majority)	หมายถึง
คะแนนเสียงข้างมากของจำานวนทั้งหมด	ซึ่งอาจกำาหนดให้เกินกึ่งหนึ่งหรือมากกว่านั้น	เช่น	สองในสามหรือ
สามในส่ีของสมาชิกหรือกรรมการท้ังหมดหรือเท่าท่ีมี	ในกรณีน้ีการหามติของท่ีประชุมจึงต้องได้รับคะแนนเสียง
ตามที่กำาหนดไว้	ไม่ว่าจะมีผู้ลงคะแนนเสียงเท่าใด	มาประชุมเท่าใดหรืองดออกเสียงเท่าใด	คะแนนเสียงที่จะ
ถือเป็นมติได้	ต้องได้ตามจำานวนท่ีกำาหนดไว้เท่าน้ัน	โดยท่ี	มาตรา	๔๔	พระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒
บัญญัติว่า	“มติของที่ประชุมใหญ่ต้องได้รับคะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของร่วมที่เข้าประชุม	เว้นแต่												
พระราชบัญญัตินี้จะได้กำาหนดไว้เป็นอย่างอื่น”	ซึ่งบทบัญญัติดังกล่าวไม่ได้กำาหนดประเภทของกิจการที่ต้อง
ได้รับคะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของร่วมไว้เป็นการเฉพาะ	อีกทั้งพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๑๙๙



แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับท่ี	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	ได้กำาหนดกรณท่ีีต้องได้รับคะแนนเสียง
ไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงไว้ชัดเจนแล้วในมาตรา	๔๘	ดังน้ัน	การนับคะแนนเสียงข้างมากตามมติที่ประชุมใหญ่										
ตามมาตรา	๔๔	จึงไม่ต้องได้รับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของเจ้าของร่วมที่เข้าประชุมเพียงแต่ต้องได้รับ
คะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของร่วมที่เข้าประชุมเท่านั้น
	 ๒.	การลดคะแนนเสียงเจ้าของร่วมคนเดียวที่มีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจำานวน											
คะแนนเสียงทั้งหมด
	 	 พระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	มาตรา	๔๕	วรรคหนึ่ง	บัญญัติว่า	“ในการ													
ลงคะแนนเสียง	ให้เจ้าของร่วมแต่ละรายมีคะแนนเสียงเท่ากับอัตราส่วนท่ีตนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง”
วรรคสอง	บัญญัติว่า	“ถ้าเจ้าของร่วมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจำานวนคะแนนเสียงทั้งหมด								
ให้ลดจำานวนคะแนนเสียงของผู้นั้นลงมาเหลือเท่ากับรรดาเจ้าของร่วมอื่นๆ	รวมกัน”	คะแนนเสียงของ
เจ้าของร่วมอื่นๆ	หมายถึง	คะแนนเสียงของเจ้าของรว่มท่ีมีอัตราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางท่ีมีอยู่จรงิ
ในอาคารชุดน้ัน	มิได้หมายถึงคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมอ่ืนๆ	ท่ีเข้าร่วมประชุมแต่อย่างใด	สำาหรับคะแนนเสียง
ที่ใช้เป็นฐานในการประชุมนั้น	ให้คำานวณจากคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมอื่นๆ	ที่มีอยู่จริงในอาคารชุดนั้น
รวมกับคะแนนเสียงที่ได้มีการลดลงตามมาตรา	๔๕	วรรคสอง	แล้ว
	 ๓.	การจัดประชุมใหญ่เจ้าของร่วมคร้ังท่ีสองตามมาตรา	๔๘	วรรคท้าย	แห่งพระราชบัญญัติ
อาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑
	 	 พระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด	
(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๑	มาตรา	๔๘	วรรคหนึ่ง	บัญญัติกรณีที่ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของ
จำานวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมท้ังหมดไว้	ตาม	(๑)	-	(๗)	และวรรคท้าย	บัญญัติว่า	“ในกรณีท่ีเจ้าของร่วม
เข้าประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบตามวรรคหน่ึงให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมคร้ังก่อน
และมติเก่ียวกับเร่ืองท่ีบัญญัติไว้ตามวรรคหน่ึงในการประชุมคร้ังใหม่น้ีต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหน่ึงในสาม
ของจำานวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมท้ังหมด”	ดังน้ัน	การประชุมใหญ่คร้ังท่ีสองตามมาตรา	๔๘	วรรคท้าย
จะดำาเนินการได้ในกรณีที่การประชุมใหญ่ครั้งแรก	คะแนนเสียงของผู้เข้าร่วมประชุมน้อยกว่ากึ่งหนึ่งของ
จำานวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด	แต่หากการประชุมใหญ่ครั้งแรกผู้เข้าร่วมประชุมมีคะแนนเสียง
ไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำานวนคะแนนเสียงเจ้าของร่วมทั้งหมด	แต่มติที่ได้รับไม่ถึงกึ่งหนึ่ง	จะต้องดำาเนินการ
จัดประชุมตามมาตรา	๔๘	วรรคหนึ่งใหม่	ไม่สามารถใช้สิทธิตามมาตรา	๔๘	วรรคท้ายได้

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ	และแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบและถือปฏิบัติต่อไป
 
	 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ)	 ประทีป		กีรติเรขา
	 	 (นายประทีป		กีรติเรขา)
	 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์		
โทร.	๐	๒๑๔๑	๕๘๐๓	-	๔	

โทรสาร		๐	๒๑๔๓	๙๐๕๒

  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๐๐



แบบพิมพ์อาคารชุด

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๐๑



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๐๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน 

พ.ศ.	๒๕๒๒

พ.ศ.	๒๕๒๒	(อ.ช.๒๐)

๒๐๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๐๔



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน 

ข้าพเจ้ามีความประสงค์จะขอจดทะเบียนท่ีดิน	และอาคารดังกล่าวข้างต้นให้เป็นอาคารชุดโดยใช้ช่ือของ

อาคารชุดว่า......................................................................................................................................

๒๐๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน

	 ลงชื่อ	............................................	ผู้ยื่นคำาขอ

 (	............................................	)

๒๐๖

(๘)	 ในกรณีที่อาคารตั้งอยู่ในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศหรือเขตปลอดภัยในราชการทหาร

 	 หนังสืออนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหรือแก้ไขเปลี่ยนแปลงอาคารตามกฎหมายว่าด้วย

	 	 การเดินอากาศ	หรือ

 	 หนังสืออนุญาตให้ก่อสร้างอาคารตามกฎหมายว่าด้วยเขตปลอดภัยในราชการทหาร

(๙)	 ใบอนุญาตหรือหลักฐานอื่นที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกให้เพื่อแสดงว่าอาคารนั้นได้รับอนุญาต

	 ให้ก่อสร้างตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๐๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๐๘



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๐๙



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๑๐



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๑๑



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๑๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๑๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๑๔



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๑๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๑๖



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๑๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๑๘



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๑๙



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๒๐



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๒๑



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๒๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๒๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๒๔



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๒๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๒๖



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๒๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๒๘



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๒๙



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๓๐



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๓๑



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๓๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๓๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๓๔



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๓๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๓๖



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๓๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๓๘



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๓๙



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๔๐



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๔๑



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๔๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๔๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๔๔



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๔๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๔๖



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๔๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๔๘



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๔๙



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๕๐



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๕๑



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๕๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๕๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๕๔



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๕๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๕๖



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๕๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๕๘



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๕๙



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๖๐



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๖๑



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๖๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๖๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๖๔



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๖๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๖๖



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๖๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๖๘



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๖๙



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๗๐



คำาพิพากษาศาลฎีกาและ

คำาสั่งศาลปกครองสูงสุด

ที่เกี่ยวกับอาคารชุด

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๗๑



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๗๒



คำาพิพากษาศาลฎีกาที่เกี่ยวกับอาคารชุด

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๗๓

ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดของโจทก์	ข้อ	๗	ระบุว่า	“การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคล

พ.ร.บ.อาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	มาตรา	๓๘	บัญญัติว่า	“บุคคลดังต่อไปนี้

”

”



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๗๔

การกระทำาอ ันเป ็นละเมิดนั ้นต ้องเป ็นการประทุษกรรมต่อบุคคลอื ่น

โดยผิดกฎหมาย	หรือละเว้นไม่กระทำาในสิ่งที่กฎหมายบัญญัติให้กระทำา	หรือที่มีหน้าที่



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๗๕

พ.ศ.	๒๕๒๒

พ.ศ.	๒๕๒๒

วัตถุประสงค์ของอาคารชุดตามข้อบังคับของจำาเลยที ่	๑	ข้อ	๗	(๑)	(๕)	ก็ตาม

แต่	พ.ร.บ.อาคารชุดฯ	มาตรา	๓๓	วรรคสอง	จำาเลยที่	๑	มีสิทธิเพียงจัดการและดูแลรักษา



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๗๖

พ.ศ.	๒๕๒๒

พ.ร.บ.อาคารชุดฯ

ในทรัพย์ส่วนกลางด้วย	ตาม	พ.ร.บ.อาคารชุดฯ	มาตรา	๑๓	วรรคหนึ่ง	จึงมีสิทธิใช้สอย

ซึ่งตาม	ป.วิ.พ.	ได้บัญญัติหลักเกณฑ์การบังคับชำาระหนี้โดยการใช้สิทธิทางศาลเพื่อให้

ย่อมมีกรรมสิทธิ ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลของตนในอาคารชุด	และมีกรรมสิทธิ ์ร ่วม

กฎหมายบัญญัติยกเว้นมิให้อยู่ในความรับผิดแห่งการบังคับคดีตาม	ป.วิ.พ.	มาตรา	๒๗๘,	๒๘๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๗๗

จึงยังอยู่ในกรอบแห่งเจตนารมณ์ของกฎหมายในการใช้สิทธิบังคับคดีตามมาตรา	๒๘๔	วรรคหน่ึง

ปรากฏว่าจำาเลยยังเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ ์อาคาร	๕	ชั ้น	เป็นส่วนควบของที ่ด ิน

พ.ศ.	๒๕๒๒

กรุงเทพมหานคร	สาขาพระโขนง	ไม่รับจดทะเบียนแต่งต้ังผู้คัดค้านเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดน้ัน

เป็นเร่ืองเดียวเก่ียวกับการลงมติแต่งต้ังผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด	แม้จะขอให้ศาลมีคำาส่ัง



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๗๘

พ.ศ.	๒๕๒๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๗๙

พ.ศ.	๒๕๒๒

พ.ร.บ.อาคารชุดฯ

พ.ร.บ.อาคารชุดฯ



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๘๐

พ.ศ.	๒๕๒๒

พ.ร.บ.อาคารชุดฯ



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๘๑

ตามที่ได้ออกแบบมาและได้รับอนุญาตจากทางราชการให้ก่อสร้างแล้ว	เพราะระเบียง	คือ

เป็นการขยายพื้นท่ีใช้สอยของตนเองมากกว่าเพื่อความปลอดภัยดังท่ีจำาเลยอา้ง	และเห็นได้



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๘๒

ดังน้ัน	แม้ในขณะทำาการต่อเติมจะไมมี่ผลใหโ้ครงสร้างรับนำา้หนักเพิม่ขึ้น	แต่ผลท่ีติดตามมา

ภายหลังต่อเติมแล้วย่อมทำาให้มีนำ้าหนักเพิ่มขึ้นได้	การต่อเติมห้องชุดของจำาเลยจึงไม่ชอบ

พ.ร.บ.อาคารชุดฯ

พ.ร.บ.อาคารชุดฯ

และบทกฎหมายดังกล่าวได้เสมอตราบเท่าที ่การก่อสร้างดัดแปลงต่อเติมอาคาร

ของจำาเลยยังคงอยู่	เช่นนี้คดีโจทก์จึงไม่ขาดอายุความ	ฎีกาจำาเลยข้อนี้ฟังไม่ขึ้นเช่นกัน



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๘๓

โจทก์ซื้ออาคารชุดเชียงใหม่ทาวเวอร์จากการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี

เม่ือจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ	ย่อมต้องมีหนังสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากจำาเลย

มาแสดงต่อเจ้าพนักงานท่ีดิน	ตาม	พ.ร.บ.อาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	มาตรา	๒๙	วรรคสอง	ซ่ึงหากไม่มี

หนังสือรับรองการปลอดหน้ีจากจำาเลยมาแสดง	โจทก์ย่อมไม่อาจท่ีจะดำาเนินการเพ่ือการจดทะเบียน



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๘๔

โจทก์เป็นนิติบุคคลอาคารชุด	มี	ธ.	เป็นผู้จัดการ	ธ.	จึงเป็นผู้แทนของโจทก์

ตาม	พ.ร.บ.อาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	มาตรา	๓๕	ประกอบมาตรา	๓๖	(๔)	มีอำานาจฟ้องร้องดำาเนินคดี

ดำาเนินคดีแทนโจทก์เก่ียวกับความเสยีหายท่ีเกิดขึ้นแก่โจทก์	ไม่ใชเ่ป็นการฟอ้งตามขอ้บังคับ

ของนิติบุคคลอาคารชุดโจทก์	จึงไม่ต้องได้รับความเห็นชอบของท่ีประชุมคณะกรรมการ	และ/หรือ

จะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุด	อีกทั้งโจทก์ร่วมยังเสนอรายละเอียดโครงการ

ต่อคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ	ระบุประเภทของการใช้ท่ีดินในบริเวณ

โครงการของโจทก์ร่วมว่าท่ีขายไม่ได้	คือ	ถนน	ลานจอดรถ	ทางเท้า	สนามหญ้าและท่ีว่างเปิดโล่ง

ย่อมมีอำานาจจัดการทรัพย์ส่วนกลาง	การจัดระบบรักษาความปลอดภัยและจัดการตามมติ

ของเจ้าของร่วมตามข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี	๘	และรายงานการประชุมใหญ่



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๘๕

พ.ศ.	๒๕๒๒

แต่มิได้กล่าวถึงการเพิกถอนมติที่ประชุมใหญ่วิสามัญ	จึงต้องเทียบบทกฎหมายที่ใกล้เคียง

เป็นคดีไม่มีข้อพิพาท	อย่างไรก็ตาม	ไม่มีกฎหมายห้ามไม่ให้ยื่นฟ้องเป็นคดีมีข้อพิพาท



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๘๖

มติที่ประชุมใหญ่วิสามัญ	ซึ่งมีผลทำาให้คณะกรรมการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดและ

พ.	ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดขณะน้ันพ้นจากตำาแหน่งผู้จัดการนิติบุคคล	แม้หากฟังได้ตามฟ้อง

ไม่ได้ฟ้องนิติบุคคลอาคารชุดมาด้วย	กรณีจึงไม่มีบุคคลที่อาจต้องรับผิดตามคำาขอ

ของโจทก์ที ่	๒	และที่	๓	มาในฟ้อง	ทั ้งไม่อาจแปลคำาฟ้องว่าเป็นการร้องขอให้บังคับ

นิติบุคคลอาคารชุดด้วย	เพราะจะเป็นการพิพากษาเกินคำาขอ	ต้องห้ามตาม	ป.วิ.พ.	มาตรา	๑๔๒

 ตาม	พ.ร.บ.อาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	มาตรา	๔	บัญญัติว่า	“ทรัพย์ส่วนกลาง”	หมายความว่า

ส่วนของอาคารท่ีมิใช่ห้องชุด	ท่ีดินท่ีต้ังอาคารชุด	และท่ีดินหรือทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือ

เพ่ือประโยชน์ร่วมกันสำาหรับเจ้าของร่วม	และมาตรา	๑๕	บัญญัติว่า	ทรัพย์สินต่อไปน้ีให้ถือว่า

เป็นทรัพย์ส่วนกลาง

		 (๑)	ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด

		 (๒)	ที่ดินที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน

		 (๓)	โครงสร้างและสิ่งก่อสร้างเพื่อความมั่นคงและเพื่อการป้องกันความเสียหาย											

ต่อตัวอาคารชุด

		 (๔)	อาคารหรือส่วนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณ์ท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน

		 (๕)	เครื่องมือและเครื่องใช้ที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน

		 (๖)	สถานที่ที่มีไว้เพื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด

		 (๗)	ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๘๗

ลักษณะและประโยชน์ในการใช้สอยของทรัพย์พิพาทและการจัดการดูแลบำารุงรักษา

โดยโจทก์ทั ้งห้า	ทรัพย์พิพาทจึงถือเป็นทรัพย์ส่วนกลางของโจทก์ทั ้งห้าตามฟ้อง

โดยผลของกฎหมายดังกล่าวข้างต้นท่ีใช้บังคับอยู่ในขณะน้ันแล้ว	แม้จำาเลยท่ี	๑	ย่ืนคำาขอจดทะเบียน

ทรัพย์ส่วนกลางโดยผลของกฎหมาย	เจ้าของห้องชุดจึงเป็นผู ้มีกรรมสิทธิ ์ร่วมกันใน

ทรัพย์พิพาทตาม	พ.ร.บ.อาคารชุดฯ	มาตรา	๑๓	วรรคหนึ่ง	ฉะนั้น	แม้จำาเลยที่	๑	จะมีชื่อ



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๘๘

ปิด

เปิด

บทบัญญัติแห่ง	พ.ร.บ.อาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	และ	พ.ร.บ.อาคารชุด	(ฉบับท่ี	๒)	พ.ศ.	๒๕๓๔

เป็นการไม่ชอบด้วย	พ.ร.บ.อาคารชุดฯ	มาตรา	๔๗	วรรคสอง	(ท ี ่แก ้ไขใหม่)

ที่จะรับมอบฉันทะให้ออกเสียงแทนเจ้าของร่วมเข้าร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนน



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๘๙

พ.ร.บ.อาคารชุดฯ	มาตรา	๔๘	(๔)	บัญญัติไว้	กล่าวคือ	จะต้องกระทำาโดยการแก้ไข

พ.ร.บ.อาคารชุดฯ



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๙๐

ผู้ที ่ฝ่าฝืนข้อบังคับได้ครั้งละไม่เกิน	๒,๐๐๐	บาท	มีลักษณะเช่นเดียวกับการตกลงว่า

จะให้เบี ้ยปรับตาม	ป.พ.พ.	มาตรา	๓๗๙	ไม่เป็นการฝ่าฝืนต่อกฎหมายหรือขัดต่อ							

ความสงบเรียบร้อยจึงมีผลใช้บังคับได้

และเงินเพ่ิมค้างชำาระแก่จำาเลยท่ี	๑	ท้ังตามประกาศขายทอดตลาดของเจ้าพนักงานบังคับคดี

กำาหนดให้ผู ้ซื ้อทรัพย์ต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายส่วนกลางและเงินเพิ่มที่ค้างชำาระด้วย



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๙๑

การขายทอดตลาดไว้เพื ่อชำาระหนี ้ท ี ่ค ้างชำาระดังกล่าวจนถึงว ันขายทอดตลาด              

แก่นิติบุคคลอาคารชุดก่อนเจ้าหน้ีจำานอง	และให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ

แม้พ้นกำาหนดเวลาหน่ึงร้อยย่ีสิบวันนับแต่วันส้ินปีทางบัญชีย่อมเป็นผลดีแก่ผู้เป็นเจ้าของร่วม



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๙๒

“คนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวอาจถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้

ถ้าเป็นคนต่างด้าวและนิติบุคคล	ดังต่อไปนี้	...(๔)	นิติบุคคลซึ่งเป็นคนต่างด้าวตามประกาศ

ของคณะปฏิวัติ	ฉบับท่ี	๒๘๑	ลงวันท่ี	๒๔	พฤศจิกายน	๒๕๑๕	และได้รับบัตรส่งเสริมการลงทุน

ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน	...”	เม่ือผู้ร้องซ่ึงเป็นนิติบุคคลเป็นคนต่างด้าวตามประกาศ

ของคณะปฏิวัติ	ฉบับที่	๒๘๑	ลงวันที่	๒๔	พฤศจิกายน	๒๕๑๕	ข้อ	๓	ผู้ร้องผู้จะซื้อจะขาย

พ.ร.บ.อาคารชุดฯ

ตามสัญญาดังกล่าวได้ปรากฏตามหนังสือรับรองบริษ ัทผู ้ร ้องว่า	บริษ ัทผู ้ร ้อง

มีวัตถุประสงค์	ในการดำาเนินธุรกิจการลงทุนทั่วไปและถือครองทรัพย์สินในการประกอบ



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๙๓

พ.ร.บ.อาคารชุดฯ



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๙๔

พ.ร.บ.อาคารชุดฯ

พ.ศ.	๒๕๔๕	มาตรา	๔๔

พ.ศ.	๒๕๒๒



lmlmlml

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๙๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๙๖

คำาสั่งศาลปกครองสูงสุด	คำาร้องที่	๒๙๑/๒๕๔๕	คำาสั่งที่	๖๔๐/๒๕๔๕

ลงวันที่	๒๗	ธันวาคม	๒๕๔๕

	 ๓.	ให้ผู้ฟ้องคดีที่	๑.	ยังคงตำาแหน่งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเช่นเดิม

	 ๔.	ให้ผู ้ฟ ้องคดีที ่	๒	ถึงที ่	๕	และบุคคลอื ่นอีก	๕	คน	ดำารงตำาแหน่งเป็น

คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดต่อไป



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๙๗



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๒๙๘



lmlmlml

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๒๙๙



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๓๐๐



คำาแนะนำาก่อนตัดสินใจซื้อห้องชุด

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๓๐๑



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๓๐๒



คำาแนะนำาก่อนตัดสินใจซื้อห้องชุด

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๓๐๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๓๐๔



lmlmlml

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๓๐๕



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๓๐๖



ข้อมูลการจดทะเบียนอาคารชุด

ทั่วประเทศ

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน 



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน



ข้อมูลการจดทะเบียนอาคารชุดท่ัวประเทศ

 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๓๐๙



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน

สรุปผลการจดทะเบียนอาคารชุดทั่วประเทศ	(ทั้งโครงการ)

๓๑๐



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๓๑๑



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๓๑๒



 ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน ๓๑๓



  ๑๑๙ ปี กรมที่ดิน๓๑๔


