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 “...ระหวางปที่แลว เหตุการณตางๆ ในบานเมืองนับวาเปนปรกติดี แตพอเขาปลาย
ป ก็เกิดนํ้าทวมคร้ังใหญ เปนเหตุใหประชาชนหลายจังหวัด ตองประสบอันตราย และความเดือด
รอนลําบาก ความเสียหายคร้ังนี้ ดูจะรายแรงกวาครั้งไหนๆ ที่ผานมา ขอนี้นาจะเปนเครื่องเตือน
ใจอยางสําคัญ ดังที่ขาพเจาไดกลาวไวหลายครั้งแลววา วิถีชีวิตของคนเรานั้น จะตองมีทุกข มภีัย 
มีอุปสรรค ผานเขามาเนืองๆ ไมมีผูใดจะอยูเปนปรกติสุขอยางเดียวได ทุกคนจึงตองเตรียมกาย
เตรียมใจ และเตรียมการไวใหพรอมเสมอ เพื่อเผชิญและปองกันแกไขความไมปรกติเดือดรอน
ตางๆ ดวยความไมประมาท ดวยเหตุผล ดวยหลักวิชา และดวยสามัคคีธรรม
 ในปใหมนี้ จึงขอใหประชาชนชาวไทยไดตั้งตนอยูในความไมประมาท โดยมีสติรูตัว
และปญญารูคิดกํากับอยูตลอดเวลา ผูใดมีภาระหนาที่อันใดก็เรงกระทําใหสําเร็จลุลวงไปใหทัน
การณทันเวลา ผลงานทั้งนั้นจะไดสงเสริมใหแตละคนประสบแตความสุขความเจริญ และทําให
ชาติบานเมืองดํารงม่ันคง และกาวหนาตอไปดวยความผาสุกสวัสดี ขออานุภาพแหงคุณพระศรี
รัตนตรัย และส่ิงศักดิ์สิทธิ์ทั้งหลาย จงคุมครองรักษาทานทุกคน ใหมีความสุข ไมมีทุกข ไมมีภัย 
ตลอดศกหนานี้โดยทั่วกัน”

ส.ค.ส. 
พระราชทาน ๒๕๕๕
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 สําหรับ ส.ค.ส.พระราชทานของพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว ในปพุทธศักราช 
2555 นี้ เปนพระบรมฉายาลักษณพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว ในฉลองพระองคสากลสี
เทาลายร้ิวสีออน ปกดานซาย ทรงประดับเข็มเครื่องหมายมูลนิธิราชประชานุเคราะห มูลนิธิที่
พระราชทานกําเนิดและทรงดํารงตําแหนงพระบรมราชูปถัมภก ทรงผูกเนคไทสีแดงมีลวดลายสี
ทอง เขาชุดกับผาปกพระกระเปา ฉลองพระองคชั้นในเปนเชิ้ตขาว ประทับบนพระเกาอี้ ดานขาง
พระเกาอี้ที่ประทับทั้งสองขาง มีโตะกลม โตะดานขวาวางแจกันแกวขนาดเล็กปกดอกไมหลากสี 
ทรงฉายกับสุนัขทรงเล้ียง คือ คุณทองแดงที่ทรงเลี้ยงมาตั้งแตป 2541 สวมเสื้อสีทอง หมอบอยู
แทบพระบาท หนาพระเกาอี้ดานซาย
 ดานหลังพระเกาอี้ที่ประทับตกแตงเปนสวนไมดอกไมประดับ ดานซายมีระแนง
ไมสีขาว ประดับอักษรสีชมพู ขอความภาษาไทยวา สวัสดีปใหม และขอความภาษาอังกฤษ วา 
Happy New Year ดานขวามีตนสนประดับเครื่องตกแตง ฉากหลังเปนผามานสีเทาออน ดาน
ซายบน มีตราพระมหาพิชัยมงกุฎประดับ สวนดานขวามีผอบทอง ประดับ
 ตรงกลาง ส.ค.ส. ดานขวา มีขอความจากบทพระราชนิพนธเรื่องพระมหาชนก ซึ่ง
เปนคําตอบที่พระมหาชนกทรงตอบนางมณีเมขลาวา “ถึงจะมองไมเห็นฝง เราก็ตองพยายาม
วายอยูทามกลางมหาสมุทร โภคะทั้งหลาย มิไดสําเร็จดวยเพียงคิดเทานั้น” ทรงเตือนสติใหคน
ไทยทั้งหลายมีความเพียร เชนเดียวกับพระมหาชนก ที่ทรงอดทนวายนําในมหาสมุทรดวยความ
เพียร จนรอดชีวิต ประโยชนทั้งหลายท่ีเกิดขึ้น ลวนเกิดจากการกระทํา ไมไดเกิดจากแคเพียงคิด
ตรงกลาง ส.ค.ส.ดานซาย มีขอความภาษาไทยพิมพดวยสีชมพูขอบสีเหลืองวา ขอจงมีความ
สุขความเจริญ ๒๕๕๕ และขอความภาษาอังกฤษพิมพดวยสีแดงขอบสีเหลือง วา Happy New 
Year 2012 ดานลางของ ส.ค.ส. มุมลางขวา มีขอความ ก.ส.9 ปรุง 185029 ธ.ค.54 (กอ สอ 
เกา ปรุง สิบแปดหาสิบ ยี่สิบเกา ทอ คอ หาสี่) พิมพที่โรงพิมพสุวรรณชาด ท.พรหมบุตร, ผูพิมพ
โฆษณา Printed at the Suvarnnachad, D Bramaputra, Publisher 
 กรอบของ ส.ค.ส. พระราชทานฉบับนี้ เปนภาพใบหนาคนเล็กๆ เรียงกัน ดานซาย
และดานขวาเรียงกันดานละ 3 แถว สวนดานบนและดานลางเรียงกันดานละ 2 แถว ทุกหนา             
มีแตรอยยิ้ม
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สารจากอธิบดีสารจากอธิบดี

  กรมที่ดินไดปรับปรุงมุงสูความเปนสากล เพื่อใหบรรลุเปาหมาย

ตามวิสัยทัศน พันธกิจของกรมท่ีดินดวยการนําระบบสารสนเทศท่ีทันสมัย

มาใชควบคูกับการสงเสริมประสิทธิภาพในการทํางานบริการประชาชน       

 ให้เป็นระบบ  โปร่งใส  มีคุณธรรมและจริยธรรมของข้าราชการกรมที ่ดิน 

ซึ่งผลงานเปนที่ประจักษจากรางวัลคุณภาพการใหบริการประชาชนประจําป ๒๕๕๔ จํานวน ๔ รางวัล 

ที่กรมที่ดินไดรับ และเปนการไดรับตอเน่ืองติดตอมาจากป ๒๕๕๓ ทั้งนี้เกิดจากการทุมเทกําลังกาย 

กําลังใจ กําลังสติปญญาความรูความสามารถของ ชาวดินทุกทาน นับวาเปนผลงานที่นาภาคภูมิใจของ

กรมที่ดินเปนอยางยิ่ง ที่รักษาความเปนหนวยงานที่มีคุณภาพและกาวหนาตอไปไมหยุดยั้ง

 สําหรับชวงปลายปที่แลว บานเมืองของเราประสบมหาอุทกภัย พื้นที่ที่ไดรับผลกระทบ 

กวางขวางหลายจังหวดั รวมทั้งกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ทําใหมีประชาชนจํานวนมากหันมา

สนใจที่จะเลือกที่อยูอาศัยที่คิดวานาจะปลอดภัยจากถูกนํ้าทวมมากข้ึน อาคารชุดจึงเปนประเด็นที่นา

สนใจจากผูที่คิดจะลงทุนและผูที่จะเลือกที่อยูอาศัยใหมหรือเปนที่อยูอาศัยแหงที่สอง วารสารท่ีดินฉบับ

พิเศษเลมนี้ จึงไดนําเรื่องที่เกี่ยวกับอาคารชุดทั้งกฎหมายขอควรรูมานําเสนอใหผูสนใจไดทราบเปน

ขอมูลในการวิเคราะหตัดสินใจ  

 ในวาระท่ีกรมที่ดิน มีอายุครบ ๑๑๑ ป ผมขอใหพี่นองชาวดินทุกทาน รวมรักษาความ

เปนหนวยงานที่มีคุณภาพ รวมคิด รวมทํา รวมรับผิดชอบ ทุมเทกําลังกาย กําลังใจและกําลังสมอง 

พัฒนาคุณภาพการใหบริการประชาชนของกรมท่ีดินใหกาวหนา มีคุณภาพยิ่งขึ้นสูระดับการบริการ

ที่เปนเลิศ เปนที่ยอมรับโดยทั่วไป โอกาสนี้ผมขอตั้งจิตอธิษฐานอาราธนาคุณพระศรีรัตนตรัยและ             

สิ่งศักดิ์สิทธิ์ทั้งหลาย โปรดดลบันดาลประทานพร ใหพี่นองขาราชการและเจาหนาที่กรมท่ีดินทุกทาน 

จงประสบแตความสุข ความเจริญ มีพลังกาย พลังใจ และมีประสิทธิภาพในการปฏิบัติหนาที่ราชการ

ใหสามารถสรางประโยชนตอประเทศชาติและประชาชน มีความสุข มีความเจริญ และมีความม่ันคง

ยั่งยืนสืบไป

ตา

มาใช

ให้เป็นร

   (นายอนุวัฒน  เมธีวิบูลวุฒิ)

   อธิบดีกรมท่ีดิน



CONTENT สารบัญสารบัญ ปที่ ๕๘ ฉบับที่ ๑ เดือน มกราคม-กุมภาพันธ ๒๕๕๕

๑ ส.ค.ส. พระราชทาน ป ๒๕๕๕
๓ สารจากอธิบดี

 มารูจักอาคารชุด 
๕ ประวัติความเปนมาของอาคารชุด

๖  การพัฒนากฎหมายอาคารชุด

๗ สรุปสาระสําคัญแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. ๒๕๒๒

๘ สรุปสาระสําคัญของระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔

๑๒ ความรูทั่วไปเกี่ยวกับพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. ๒๕๒๒

๑๖   พระราชบัญญัติอาคารชุด  กฎกระทรวง  ระเบียบกรมที่ดิน

๑๓๓   สรุปประเด็นขอหารือเกี่ยวกับอาคารชุด

๑๔๓  กลวิธีตรวจสอบกอนตัดสินใจซื้อหองชุดในคอนโดมิเนียม

๑๔๖ เอกสารประกอบการขอจดทะเบียนอาคารชุด

๑๔๘  สรุปวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย ป ๒๕๕๔ และแนวโนมป ๒๕๕๕

๑๕๓  วิธีการคนหาขอมูลการจดทะเบียนอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด ในเว็บไซตของกรมที่ดิน

 และขอมูลอาคารชุดที่ไดรับอนุญาตแลว

 ลานกวี...
๑๙๒ อุทานธรรม
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ประวัติที่มาของอาคารชุดในประเทศไทย*ประวัติที่มาของอาคารชุดในประเทศไทย*
 เนื่องจากปญหาเก่ียวกับท่ีอยูอาศัยภายในเขตเมืองไดเพิ่มทวีมากข้ึน อันเปนผลมา

จากการเพ่ิมของจํานวนประชากรอยางรวดเร็ว  และมีการอพยพจากชนบทสูเมืองเพื่อเขามาหางาน

ทําเพิ่มมากขึ้น  ปญหาการจราจรติดขัดโดยเฉพาะ

ในกรุงเทพมหานคร  ซึ่งกอความเดือดรอนใหแก

ประชาชนที่อยูตามชานเมือง  แตตองเดินทางเขา

มาทํางานในเมืองอยางมาก  รวมทั้งปญหาท่ีดินใน

เขตเมืองมีราคาแพงโดยเฉพาะในยานธุรกิจทําใหมี

ความจาํเปนท่ีจะตองสรางตึกใหสูงขึ้น เพื่อใหการ

ใชที่ดินในเขตเมืองไดรับประโยชนคุมคาท้ังรัฐบาล

เองก็ไดเล็งเห็นประโยชนในระบบอาคารชุดซึ่งไดใช

และประสบความสําเร็จมาแลวในตางประเทศ จึง

ไดคิดริเริ่มที่จะนําระบบกรรมสิทธิ์อาคารชุดมาบังคับใชเปนกฎหมาย ซึ่งสอดคลองกับนโยบายของ

การเคหะแหงชาติที่ตองการกฎหมายอาคารชุดเพื่อใหผูเชาซื้ออาคารแฟลตของการเคหะแหงชาติได

กรรมสิทธ์ิในอาคารแฟลตน้ันและตองการจะตัดภาระเร่ืองการดูแลบํารุงรักษาอาคารแฟลตเหลาน้ัน

ดวย

 ในป พ.ศ. 2511 กระทรวงมหาดไทยไดสงเจาหนาท่ีไปประชุมสัมมนาเก่ียวกับอาคาร

ชุดที่ฮาวาย และเมื่อกลับมาแลวไดรายงานผลการประชุมใหกระทรวงมหาดไทยทราบ พรอมทั้ง

เสนอความเห็นวา ในอนาคตอาจจะมีการสรางอาคารชุดขึ้นในประเทศไทย จึงควรมีกฎหมาย

เกี่ยวกับการถือกรรมสิทธิ์ บังคับใชเพื่อใหประชาชนสามารถซื้อหองชุดไดโดยมีกรรมสิทธิ์ในแตละ

หนวยเปนเอกเทศ ซึ่งกระทรวงมหาดไทยก็เห็นชอบดวย  จึงไดเสนอคณะรัฐมนตรีไดพิจารณาเพ่ือ

ขอรับนโยบายในเรื่องนี้ คณะรัฐมนตรีไดพิจารณาแลวเห็นชอบดวยและมีมติใหแตงตั้งคณะกรรมการ

ขึ้นเพื่อพิจารณายกรางกฎหมายขึ้นบังคับตอไป ในการยกรางกฎหมายนี้ไดอาศัยกฎหมายของ

ฝรั่งเศส กฎหมายของฮาวาย และกฎหมายของบางประเทศในยุโรปเปนหลักในการราง เมื่อราง

เสร็จแลวไดเสนอคณะรัฐมนตรีและสงใหคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณาเมื่อปลายป พ.ศ. 

2516 ในการพิจารณาคณะกรรมการกฤษฎีกาไดประสบปญหาหลายประการ ทั้งในขอกฎหมาย

และทางปฏิบัติโดยเฉพาะปญหาเร่ืองความเปนนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงคณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นวา 

ไมมีลักษณะเปนนิติบุคคลท่ีถูกตอง  ถึงแมจะมีกฎหมายบัญญัติใหเปนนิติบุคคลก็ไมเปนการสมควร

ที่จะตรากฎหมายใหมีนิติบุคคลในลักษณะท่ีไมมีตัวตน  และไมมีทรัพยสินใดๆ เลยทั้งยังอาจกอให

เกิดความเสียหายแกบุคคลภายนอกดวย ในท่ีสุดคณะกรรมการกฤษฎีกาไดเสนอความเห็นตอคณะ

รัฐมนตรีใหระงับรางพระราชบัญญัติไวกอน จนกวากระทรวงผูรับผิดชอบในเรื่องน้ีจะหาวิธีการ

* นางสาวบุณยอร จํารัสพันธุ  ผอ.สวนพัฒนาธุรกิจที่ดินและอาคารชุด

 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน



 ๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

บริหารอาคารชุดไดใหมโดยเหมาะสม  ซึ่งมีผลทําให   การประกาศใชกฎหมายอาคารชุดตองลาชา

ไปเปนเวลาหลายป

 อยางไรก็ตาม กระทรวงมหาดไทยไดพยายามพิจารณาหาทางแกไขปญหาตางๆ 

เรื่อยมา ในที่สุดไดมอบหมายใหการเคหะแหงชาติเปนเจาของเรื่องและคณะรัฐมนตรีไดแตงตั้งคณะ

กรรมการพิจารณายกรางขึ้นใหมจนออกมาเปนพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ที่ใชบังคับอยู

ในปจจุบัน โดยไดมีการประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลมที่ 96 ฉบับพิเศษตอนที่ 67 เมื่อวันท่ี 30  

เมษายน 2522 และมีผลใชบังคับตั้งแตวันท่ี 28 ตุลาคม 2522 เปนตนไป

* ที่มา...www.Thai-asset.com

❍●❍●❍●❍ 

 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไมเปดโอกาสใหคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์

ในหองชุดในประเทศไทยไดแตอยางใด ตอมาไดมีพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ.

2534 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 108 ตอนท่ี 171 ฉบับพิเศษ เมื่อวันท่ี 30 กันยายน               

พ.ศ.2534 แกไขเพิ่มเติม มาตรา 19 

แหงบทบัญญัติดังกลาว โดยใหคน

ตางดาวสามารถถือกรรมสิทธิ์หองชุด

ไดในอัตราไมเกินรอยละสี่สิบเกาของ

จํานวนพ้ืนท่ีหองชุดทั้งหมดในแตละ

อาคารชุดนั้น รวมถึงกําหนดเง่ือนไขและ

หลักเกณฑการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์หอง

ชุดตลอดถึงการจําหนายหองชุดของคน

ตางดาว และในป พ.ศ.2542 ไดมีพระ

ราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2542  ประกาศใชบังคับโดยการแกไขเพิ่มเติมหลักเกณฑ

การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หองชุดของคนตางดาว ตามมาตรา 19 เพื่อใหสอดคลองกับบทบัญญัติแหง

กฎหมายวาดวยการควบคุมการแลกเปลี่ยนเงิน–การนําเงินตราตางประเทศเขาราชอาณาจักร ตลอด

จนเปนการเพิ่มกําลังซื้อตามมาตรการพื้นฟูเศรษฐกิจประเทศ  ซึ่งกฎหมายแหงพระราชบัญญัตินี้   

มีผลทําใหคนตางดาวสามารถถือครองกรรมสิทธิ์หองชุดไดเกินอัตรารอยละสี่สิบเกาของพื้นท่ีหองชุด

ในแตละอาคารชุด ตามเงื่อนไขแหงมาตรา 19 ทวิ วรรคสอง  แตมีผลบังคับใชเพียง 5 ปนับ

แตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา (28 เมษายน 2542) ตามมาตรา 9 แหงพระราช

บัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2542 ลาสุดไดมีประกาศใชพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4)   

พ.ศ.2551 ซึ่งมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 4 กรกฎาคม 2551 เปนตนมา โดยมีเหตุผลในประกาศใช

พ
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ต

ไไ

จ
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ห

ช

ต

การพัฒนากฎหมายอาคารชุด



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๗

พระราชบัญญัตินี้ คือ “โดยท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดใชบังคับมานานและปรากฏวา

หลักเกณฑและรายละเอียดหลายประการไมสามารถใชบังคับไดจริงในทางปฏิบัติ และไมเพียงพอที่

จะคุมครองประชาชนท่ีซื้อหองชุดเพื่อการอยูอาศัยสมควรแกไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัติ

นี้ เพื่อแกไขปญหาที่เกิดจากการบังคับใชกฎหมาย และคุมครองประชาชนผูซื้อหองชุดเพื่อการอยู

อาศัยใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น รวมทั้งสมควรปรับปรุงอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายใหเหมาะ

สมยิ่งขึ้น จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้”

      ❍●❍●❍●❍ 

 

 

 1. ปรับปรุงการใชประโยชนในหองชุดและทรัพยสวนกลางและระบบบริหารจัดการ

ของอาคารชุด (แกไขเพิ่มเติมมาตรา 4 มาตรา 15 และมาตรา 32 และเพิ่มมาตรา 17/1 มาตรา  

38/1 มาตรา 38/2 และมาตรา 38/3)

 2. ปรับปรุงหลักเกณฑในการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดและการรับจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด (แกไขเพิ่มเติมมาตรา 6 และมาตรา 29 และเพิ่มมาตรา 6/1  

และมาตรา 6/2)

 3. ปรับปรุงหลักเกณฑการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางและ    

การกําหนดคาใชจายสวนกลาง และกําหนดมาตรการบังคับกรณีเจาของรวม ไมชําระคาใชจาย          

สวนกลาง (แกไขเพิ่มเติมมาตรา 14 และมาตรา 18 และเพิ่มมาตรา 18/1)

 4. ปรับปรุงบทบัญญัติเกี่ยวกับการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวใหสอดคลอง

กับการยกเลิกบทบัญญัติที่กําหนดใหคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเกินรอยละส่ีสิบเกาของ

หองชุดทั้งหมด (แกไขเพิ่มเติมมาตรา 19 ทวิ มาตรา 19 จัตวา มาตรา 19 เบญจ และมาตรา  

19 นว)

 5. ปรับปรุงหลักเกณฑในการแตงตั้งและอํานาจหนาท่ีของผูจัดการและคณะ

กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดใหชัดเจนยิ่งขึ้น (แกไขเพิ่มเติมมาตรา 36 มาตรา 37 และมาตรา 38 

และเพ่ิมมาตรา 35/1 มาตรา 35/2 มาตรา 37/1 มาตรา 37/2 มาตรา 37/3 มาตรา 37/4 

มาตรา  37/5 และมาตรา 37/6)

 6. ปรับปรุงหลักเกณฑเกี่ยวกับการประชุมใหญเจาของรวมใหมีประสิทธิภาพและ

สอดคลองกับทางปฏิบัติ (แกไขเพิ่มเติมมาตรา 42 มาตรา 43 มาตรา 47 มาตรา 48 และมาตรา  

49 และ เพิ่มมาตรา 42/1 มาตรา 42/2 และมาตรา 42/3)

สรุปสาระสําคัญแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒



 ๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

 7. กําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจในการตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระ

ราชบัญญัตินี้ (ยกเลิกมาตรา 7 วรรคสอง และเพิ่มหมวด 6/1 พนักงานเจาหนาท่ี)

 8. ปรับปรุงหลักเกณฑในการจัดเก็บคาธรรมเนียมใหสอดคลองกับประมวลกฎหมาย

ที่ดิน (แกไขเพิ่มเติมมาตรา 62)

 9. ปรับปรุงและเพ่ิมเติมบทกําหนดโทษ เพื่อใหการบังคับใชกฎหมายมีประสิทธิภาพ  

(ยกเลิกมาตรา 19 ทวาทศ และมาตรา 19 เตรส และเพิ่มหมวด 8 บทกําหนดโทษ)

 10. ปรับปรุงอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายใหเหมาะสมย่ิงขึ้น

 สืบเนื่องจากการตราพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2551 กระทรวง

มหาดไทยจึงไดมีประกาศใชกฎกระทรวงขึ้นใหม จํานวน 2 ฉบับ โดยกฎกระทรวงดังกลาวมีผล

ยกเลิกกฎกระทรวงเดิม ที่ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 รวม 7 ฉบับ และ

ใหใชฉบับที่ออกใหมนี้แทน  ไดแก

 (1) กฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการจดทะเบียนอาคารชุด  

การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ.2553 ใหไว ณ วันท่ี  

1 กันยายน 2553

 (2) กฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ.2553  

ใหไว ณ วันที่ 1 กันยายน 2553  

 และกรมท่ีดินไดดําเนินการปรับปรุงระเบียบกรมท่ีดินวาดวยอาคารชุด เพื่อใหสอดรับ

กับพระราชบัญญัติอาคารชุดและกฎกระทรวงดังกลาว โดยยกเลิกระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด

เดิม ทั้ง 5 ฉบับ และออกระเบียบกรมท่ีดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ.2554 มีผลบังคับใชตั้งแตวันท่ี  1  

กันยายน 2554 เปนตนไป

❍●❍●❍●❍

 

 ตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มีผลบังคับตั้งแตวันท่ี ๔ 

กรกฎาคม ๒๕๕๑ และไดมีกฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการ จดทะเบียน

อาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๓ และ

กฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๓ ซึ่งประกาศใชเมื่อ

วนัที่ ๑ กันยายน ๒๕๕๓ เนื่องจากพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ และกฎ

กระทรวงดังกลาวไดเปลี่ยนแปลงไปจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ และกฎกระทรวงเดิม

หลายประการ กรมที่ดินจึงไดออกระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๔ เพื่อเปนแนวทาง

ปฏิบัติใหกับพนักงานเจาหนาท่ีในการดําเนินการตามพระราชบัญญัติอาคารชุดและกฎกระทรวงท่ี

สรุปสาระสําคัญของระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๕๔



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๙

แกไขใหมโดยระเบียบดังกลาวมีผลใชบังคับตั้งแตวันท่ี ๑ กันยายน ๒๕๕๔ เปนตนไป ระเบียบดัง

กลาวไดยกเลิกระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุดที่ใชอยูเดิม จํานวน ๕ ฉบับ คือ               

 ๑. ระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๓  

 ๒. ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๖  

 ๓. ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยอาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๗  

 ๔.  ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๔๒  

 ๕.  ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยอาคารชุด (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๔๗ 

 ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๔ ประกอบดวย ๙ หมวด มีสาระสําคัญ

สรุปไดดังนี้

 หมวด ๑. การจดทะเบียนอาคารชุด ไดเพิ่มเติมจากระเบียบเดิม เชน กําหนดให

ผูขอจดทะเบียนอาคารชุดตองแสดงหลักฐานเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะ ตองยื่นรางขอบังคับ

นิติบุคคล   อาคารชุดในขั้นตอนการจดทะเบียนอาคารชุด การกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลางเปนไปตามเนื้อที่ของหองชุดแตละหองชุดกับเน้ือท่ีของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดจากเดิม

มาจากราคาของหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุดทั้งหมด กรณีที่อาคารชุดมีหองชุดเพื่อ

การคาตองจัดระบบการเขาออกไมใหรบกวนผูอยูอาศัย ในการตรวจสภาพที่ดินและอาคารที่ขอจด

ทะเบียนอาคารชุดใหมีคณะกรรมการไมนอยกวา ๓ คน ประกอบดวย เจาหนาท่ีในฝายทะเบียน 

และฝายรังวัด อยางนอยฝายละ ๑ คน 

 หมวด ๒. การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ไดกําหนดแนวทางปฏิบัติสําหรับการ

ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การคํานวณเนื้อที่และการเขียนแผนผังของหองชุด

 หมวด ๓. การจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุด เมื่อไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร

ชุดและผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกถอยคําผูที่ไดรับแตงตั้งเปนผู

จัดการนิติบุคคลอาคารชุดคนแรกใหทราบวามีหนาท่ีตองจัดประชุมใหญสามัญครั้งแรกภายในหก

เดือนนับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด หากฝาฝนตองระวางโทษปรับไมเกิน ๕,๐๐๐ 

บาท และพนักงานเจาหนาที่ตองจดแจงในสารบัญโฉนดท่ีดินท่ีนํามายื่นจดทะเบียนอาคารชุดซึ่ง

พนักงานเจาหนาที่ไดจดแจงวาอยูภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แลว มาจดแจงเพิ่ม

เติมวา ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดชื่อ......เมื่อวันท่ี......เดือน... พ.ศ. ... แลวใหพนักงานเจา

หนาที่ลงลายมือชื่อพรอมดวยวันเดือนปกํากับไว ทั้งน้ีเพื่อประโยชนในการทําธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินท่ี

จดทะเบียนอาคารชุดดังกลาว

 หมวด ๔. การจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับ กําหนดข้ันตอนและหลักฐานในการ

ยื่นคําขอจดทะเบียนแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับ และใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอ

บังคับในทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช. ๑๒) และบันทึกการเปลี่ยนแปลงไวในใบประกอบคําขอ

จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับ(ทาย อ.ช. ๔) หากผูจัดการมายื่นจดทะเบียนภายหลังครบกําหนด



 ๑๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

สามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมมีมติซึ่งพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ กําหนดให

มีโทษปรับ พนักงานเจาหนาที่จะตองดําเนินการแจงความดําเนินคดีกับพนักงานสอบสวนดวย

 หมวด ๕. การจดทะเบียนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กรณีที่มีการเปลี่ยน        

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวมตามมาตรา ๔๙ แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ เมื่อ

พนักงานเจาหนาที่พิจารณาหลักฐานที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนํามายื่นประกอบคําขอแลวเห็น

วาเปนไปตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ และที่แกไขเพิ่มเติมแลว ก็ใหจดทะเบียน        

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในรายการจดทะเบียนแตงตั้ง/เปล่ียนแปลงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด             

(อ.ช.๑๒/๑) พรอมกับนําไปบันทึกในสมุดแสดงรายละเอียดประจําอาคารชุด (อ.ช. ๒๔) ดวย หากผู

จัดการมายื่นจดทะเบียนภายหลังครบกําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ีที่ประชุมมีมติซึ่งพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ กําหนดใหมีโทษปรับ พนักงานเจาหนาท่ีจะตองดําเนินการแจง

ความดําเนินคดีกับพนักงานสอบสวนดวย

 หมวด ๖. การจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด กําหนดขั้นตอนและ       

หลักฐานในการยื่นคําขอจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดหรือการเปล่ียนแปลงกรรมการ 

เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาหลักฐานที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนํามายื่นประกอบคําขอแลว

เห็นวาเปนไปตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ และที่แกไขเพิ่มเติมแลว ก็ใหจดทะเบียน

กรรมการหรือเปล่ียนแปลงกรรมการในรายการจดทะเบียนแตงตั้ง/เปล่ียนแปลงกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุด (อ.ช.๑๒/๑) พรอมกับนําไปบันทึกในสมุดแสดงรายละเอียดประจําอาคารชุด (อ.ช.๒๔) 

ดวย หากผูจัดการมายื่นจดทะเบยีนภายหลังครบกําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ีที่ประชุมมีมติซึ่งพระ

ราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ กําหนดใหมีโทษปรับ พนักงานเจาหนาท่ีจะตอง

ดําเนินการแจงความดําเนินคดีกับพนักงานสอบสวนดวย

 หมวด ๗. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด ไดกําหนดแบบพิมพ

ที่ใชสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด เชน บันทึกถอยคําใหใชแบบ อ.ช.๒๖ 

ประกาศเกี่ยวกับหองชุดใหใชแบบ อ.ช.๒๗ เปนตน 

 หมวด ๘. การเลิกอาคารชุด ไดปรับปรุงแนวทางปฏิบัติกรณีการเลิกอาคารชุด               

วิธีการหมายเหตุ  การยกเลิกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และการจดแจงในโฉนดท่ีดินหลังจากท่ีไดจด

ทะเบียนเลิกอาคารชุดแลว

 หมวด ๙. เบ็ดเตล็ด เปนการวางแนวทางการจดแจงเรื่องตางๆ ซึ่งพระราชบัญญัติ     

อาคารชดุ พ.ศ.๒๕๒๒ และพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ กําหนดไวโดยไมได

เปนการจดทะเบียน เชน การรับแจงหนี้บุริมสิทธิอันเกิดจากคาใชจายในการจัดการ และดูแลรักษา

ทรัพยสวนกลาง  การเปลี่ยนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  และ

การทําหนาที่ผูจัดการของกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ตามนัยมาตรา ๓๘ (๒)



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๑

 ตามระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๔ มีแบบพิมพทายระเบียบรวม ๒๖ 

แบบ ดังนี้

 ๑. แบบพิมพที่ถูกยกเลิกและไดปรับปรุงขึ้นใหม จํานวน ๑๗ แบบพิมพ คือ ๑) คําขอ

จดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.๑), ๒) คําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุด (อ.ช.๓),  ๓) คําขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับ (อ.ช.๔), ๔) บัญชีแสดงอัตราสวนท่ีเจาของ

แตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง (อ.ช.๕), ๕) บัญชีคุมเรื่องการจดทะเบียนอาคารชุดและ

นิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.๖), ๖) ประกาศเรื่อง คําขอจดทะเบียนอาคารชุดติดการจํานองหรือตกอยู

ภายใตบุริมสิทธิ (อ.ช.๗), ๗) หนังสือนําสงประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุดติดการจํานองหรือตก

อยูภายใตบุริมสิทธิ (อ.ช.๘), ๘) ทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.๙), ๙) หนังสือสําคัญการจดทะเบียน 

อาคารชุด (อ.ช.๑๐), ๑๐) ประกาศเรื่อง การจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.๑๑), ๑๑) ทะเบียน

นิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.๑๒), ๑๒) หนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.๑๓), 

๑๓) ประกาศเรื่องการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.๑๔), ๑๔) เรื่องราวการขอจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม (อ.ช.๑๕), ๑๕) หนังสือสัญญา.. (อ.ช.๑๖), ๑๖) คําขอ... (อ.ช. ๑๗), ๑๗) 

ประกาศ เรื่องการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด (อ.ช.๑๘)

 ๒. แบบพิมพที่ออกใหมเพิ่มเติมจากระเบียบเดิม จํานวน ๙ แบบพิมพ คือ ๑) รายการ

จดทะเบียนแตงตั้ง/เปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และเปลี่ยนแปลงผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด (อ.ช. ๑๒/๑), ๒) หนังสือมอบอํานาจ (สําหรับหองชุด) (อ.ช.๒๑), ๓) สมุดแสดงราย

ละเอียดประจําอาคารชุด (อ.ช.๒๔), ๔) หนังสือนําสงประกาศใหแกหนวยงานและผูปกครองทองท่ี 

(อ.ช.๒๕), ๕) บันทึกถอยคํา (อ.ช.๒๖), ๖) ประกาศเรื่อง... (อ.ช.๒๗), ๗) หนังสือนําสงประกาศ

เกี่ยวกับหองชุด (อ.ช.๒๘), ๘) แบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดกหองชุด (อ.ช.๒๙),  

๙) บัญชีรับแจงหนี้ บุริมสิทธิ์อันเกิดจากคาใชจายในการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง   

(อ.ช.๓๐)  

 อนึ่ง แบบพิมพที่ใชตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระ

ราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ นอกจากแบบพิมพที่ออกตามระเบียบดังกลาวแลว         

ยังมีแบบพิมพที่ออกตามกฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคาร

ชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๓ และที่ออก

ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย มีจํานวน ๕ แบบพิมพ คือ  ๑) หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.

๒) ๒) คําขอจดทะเบียนเลกิอาคารชุด (กรณีอาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา ๕๑ (๑) แหงพระ

ราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ (อ.ช.๑๙)  ๓) คําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุด (กรณีอาคารชุด

เลิกเพราะเหตุตามมาตรา ๕๑ (๒) หรือ ๕๑ (๓) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ (อ.ช.

๒๐) ๔) สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด (อ.ช.๒๒)  ๕) สัญญาซื้อขายหองชุด (อ.ช.๒๓)

  ทั้งนี้ สามารถตรวจสอบรายละเอียดเพิ่มเติมไดจากเว็บไซตกรมที่ดิน WWW.dol.go.th

❍●❍●❍●❍ 



 ๑๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

๑. คําวา “อาคารชุด” ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ หมายความวาอยางไร ?

  อาคารชุด หมายความวา อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน

สวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวน

กลาง

๒. หลักเกณฑการอยูอาศัยในอาคารชุดเปนอยางไร ?

  ๑. มีการวางหลักการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ใหเจาของมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด 

(ทรัพยสวนบุคคล) แตละคนเปนเอกเทศ และในขณะเดียวกันก็มีกรรมสิทธิ์รวมในสิ่งตางๆ (ทรัพย

สวนกลาง) ที่ใชรวมกันดวย

  ๒. การใชสอยทรัพยสวนกลางและการเสียคาใชจายรวมกันในการดูแลรักษาทรัพย

สวนกลาง โดยใหเปนไปตามอัตราสวนท่ีเจาของแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์อยูในทรัพยสวนกลาง ทั้ง

ยังมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดูแลและจัดการตางๆ เกี่ยวกับทรัพยสวนกลางท่ีมีไวเพื่อใชเพื่อ

ประโยชนรวมกันของเจาของรวมในอาคารชุดแตละแหงดวย

  ๓. มีการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ที่เรียกวา “หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด” สําหรับ

เจาของหองชุดแตละหองชุดเพื่อแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง

๓. ปจจุบันกฎหมายอาคารชุดที่ใชเปนแนวทางในการปฏิบัติของผูประกอบการและผูอยูอาศัย

   ในอาคารชุดคือกฎหมายอะไร

  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ 

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ ซึ่งไดมีการประกาศใชตั้งแตวัน

ที่ ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑ เปนตนมา

๔. ทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แตกตางกัน

 อยางไร

  ทรัพยสวนบุคคล หมายความวา หองชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสรางหรือที่ดิน

ที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย เชน ที่จอดรถ หองใตหลังคา ที่ดินสําหรับสวนหยอม 

เปนตน ซึ่งสิ่งปลูกสรางนี้ไมจําเปนตองอยูติดตอ

เปนอันเดียวกับหองชุด อาจแยกไปอยูอีกสวนหน่ึง

ตางหากก็ได

  ทรัพยสวนกลาง หมายความวา 

สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด รวมทั้งท่ีดินท่ีตั้ง

อาคารชุดและที่ดินหรือทรัพยอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือ

ความรูทั่วไปเกี่ยวกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๓

เพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม (สามารถตรวจสอบไดจากขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด

ฉบับที่หมายเหตุ การจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีแลว)

๕. ผูเปนเจาของหองชุดจะตองเสียคาใชจายอะไรบาง

  เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละหองชุด เรียกวา “เจาของรวม” ทั้งน้ีรวมถึงผูประกอบ

การที่จําหนายไมหมดยังคงมีชื่อเปนเจาของหองชุด ตามกฎหมายจะตองเสียคาใชจายดังน้ี คือ

  ๑. คาใชจายที่เกดิจากบริการสวนรวม และที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชตลอดจนสิ่ง

อํานวยความสะดวกที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน และคาใชจายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนิน

การเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางหรือซึ่งกําหนดไวในขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด

  ๒. คาภาษีอากร ตามอัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง

  ๓. เงินลวงหนา เงินทุน และ/หรือเงินอ่ืนๆ ตามขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดหรือตาม

มติที่ประชมุใหญเจาของรวมกําหนด

๖. นิติบุคคลอาคารชุด มีหนาที่อยางไร

  เมื่อผูประกอบการไดรับการจดทะเบียนอาคารชุดแลว และจะทําการโอนกรรมสิทธิ์ใน

หองชุดใหแกผูซื้อ ผูประกอบการจะตองยื่นคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อทําหนาท่ีจัดการ

และดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง นอกจากน้ันยังมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อเปนไปตามวัตถุประสงค

ตามมติของเจาของรวมภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ โดยมีผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุดเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลอาคารชุด และมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูควบคุม

การจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้น

๗. ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด มีความสําคัญอยางไรกับผูอยูอาศัยในอาคารชุด

  ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดเปรียบเสมือนเครื่องมือของนิติบุคคลอาคารชุดในการ

บริหารจัดการอาคารชุด การดําเนินการจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ซึ่งใชบังคับกับผูอยูอาศัย

ในอาคารชุดทุกคน และจะตองปฏิบัติตามขอบังคับ หากเห็นวาขอบังคับนั้นไมยุติธรรม หรือไม

เหมาะสมดวยเหตุผลประการใดๆ เจาของรวมก็สามารถมีมติเปลี่ยนแปลงขอบังคับได แตจะสมบูรณ

ตอเมื่อผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไดนํามติการเปลี่ยนแปลงไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี

๘. ขอความหรือภาพโฆษณาขายหองชุดที่ไมถูกตองตรงกับรายละเอียดที่เปนจริงของโครงการ

 อาคารชุดนั้น ผูซื้อหองชุดจะดําเนินการอยางไรกับผูประกอบการ

  ขอความหรือภาพท่ีโฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดท่ีผูประกอบการขอ

จดทะเบียนอาคารชุดไว และตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางใหชัดเจน หากผูประกอบ

การไมดําเนินการใหถูกตอง บทลงโทษตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมพระ

ราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๖๔ กลาววา “ผูประกอบการตองถูกระวาง

โทษปรับตั้งแตหาหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท”



 ๑๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

๙. สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดระหวางผูประกอบการและผูซื้อหองชุด 

 หากไมดําเนินการตามแบบท่ีรัฐมนตรีกําหนดจะมีผลเชนไร

  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ซึ่งไดมีการประกาศใชตั้งแตวันท่ี ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑ เปนตนไป ตาม

มาตรา ๖/๒ วรรคสอง กําหนดใหสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด ที่มิไดทําตามแบบ

สัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดและไมเปนคุณตอผูจะซื้อหรือผูซื้อหองชุด สัญญาสวนน้ันไมมีผล

ใชบังคับและมาตรา ๖๓ ซึ่งไดกําหนดบทลงโทษผูประกอบการที่ฝาฝนตองระวางโทษปรับไมเกิน

หนึ่งแสนบาท

๑๐. หากตองการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด จะตองเตรียมหลักฐานอะไรบางมาแสดงตอ

  พนักงานเจาหนาที่

   ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๖ กําหนดรายละเอียดไว ดังน้ี

   ๑. โฉนดที่ดิน

   ๒. แผนผังอาคารชุด รวมทั้งเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะ

   ๓. รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง ไดแก จํานวน

พื้นที่ลักษณะการใชประโยชนและอ่ืนๆ ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด

   ๔. อัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 

๑๔ 

   ๕. คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น ปราศจากภาระผูก

พันใดๆ เวนแตการจํานองอาคารรวมกับท่ีดิน

   ๖. รางขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด

   ๗. หลักฐานอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง

๑๑. บุคคลตางดาวสามารถซื้อหองชุดในอาคารชุดไดหรือไม

   อาคารชุดแตละอาคารชุดจะมีคนตางดาวและหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ 

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 

พ.ศ.๒๕๕๑ สามารถซื้อและถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละ ๔๙ 

ของเนื้อท่ีของหองชุดทั้งหมด ในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด

๑๒. ผูถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตองการโอนหองชุดใหแกบุคคลอ่ืน จะตองดําเนินการอยางไร

  ในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจด

ทะเบียนได เมื่อหองชุดดังกลาวปลอดหน้ีอันเกิดจากคาใชจายโดยรวมของเจาของหองชุด ซึ่งตอง

ขอหนังสือรับรองปลอดหนี้ครั้งหลังสุดจากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด (ตามมาตรา ๒๙ แหงพระ



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๕

ราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. 

๒๕๕๑) มาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ดวย

๑๓. ขอทราบคาธรรมเนียมในการโอนซื้อขายหองชุดและราคาประเมินของหองชุด

  ในโครงการอาคารชุดสามารถติดตอสอบถามไดที่ใด

   สํานักงานท่ีดินจังหวัดและสํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขา ซึ่งโครงการอาคารชุดนั้นตั้งอยู

๑๔. หากมีปญหาขอสงสัยในเรื่องพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ สามารถ

  สอบถามไดที่ใด

   สวนพัฒนาธุรกิจที่ดินและอาคารชุด สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 

กระทรวงมหาดไทย โทร. ๐-๒๑๔๑-๕๘๐๒-๔

๑๕. หากทานตองการซื้ออาคารชุดใด และตองการตรวจสอบวาโครงการดังกลาวไดรับ

  การจดทะเบียนอาคารชุดถูกตองตามกฎหมายหรือไม

   สามารถตรวจสอบไดดังนี้

   ๑. สํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขาท่ีโครงการอาคารชุดนั้น       

ตั้งอยู

  ๒. สวนพัฒนาธุรกิจที่ดินและอาคารชุด สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 

กระทรวงมหาดไทย โทร. ๐-๒๑๔๑-๕๘๐๒-๔

  ๓. WWW.DOL.GO.TH (เว็บไซดของกรมท่ีดิน)

❍●❍●❍●❍



 ๑๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

หมายเหตุ   เปนฉบับแรกที่ใชบังคับ



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๗



 ๑๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

บ



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๙



 ๒๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน
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 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๓๗



 ๓๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๓๙



 ๔๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๔๑



 ๔๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน  ๔๓



 ๔๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๔๕



 ๔๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๔๗



 ๔๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๔๙



 ๕๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๕๑



 ๕๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๕๓



 ๕๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๕๕



 ๕๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๕๗



 ๕๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

อัตราคาธรรมเนียมและคาใชจาย
__________________

 
(๑) คาจดทะเบียนอาคารชุด ฉบับละ ๕,๐๐๐ บาท 
(๒) คาจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ฉบับละ ๕,๐๐๐ บาท
(๓) คาจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ฉบับละ ๕,๐๐๐ บาท
(๔) คาจดทะเบียนผูจัดการ ฉบับละ ๑,๐๐๐ บาท
(๕) คาจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับ  ฉบับละ  ๑,๐๐๐ บาท
(๖) คาออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดหรือ 
 ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด หองชุดละ ๑,๐๐๐  บาท
(๗) คาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
 (ก) มีทุนทรัพย ใหเรียกเก็บรอยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย
       (ข) ไมมีทุนทรัพย    ๒๐๐ บาท
(๘) คาธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด
 (ก) คาคําขอ  ๕๐ บาท
 (ข) คาคัดหรือสําเนาเอกสารตางๆ รวมทั้งคาคัดหรือ
  สําเนาเอกสารเปนพยานในคดีแพง โดยเจาหนาที่
  เปนผูคัดหรือสําเนา   หนาละ ๕๐ บาท
 (ค) คารับรองเอกสารท่ีคัดหรือสําเนา ฉบับละ ๕๐ บาท
 (ง) คาตรวจหลักฐานทะเบียนหองชุด หองชุดละ ๑๐๐ บาท

 (จ) คารับอายัดหองชุด  หองชุดละ ๑๐๐ บาท
 (ฉ) คามอบอํานาจ   เรื่องละ  ๕๐ บาท
 (ช) คาตรวจสอบขอมูลดานทะเบียน 
  ดานประเมินราคา หรือขอมูลอื่น   หองชุดละ ๑๐๐ บาท
 (ซ)  คาสําเนาจากส่ือบันทึกขอมูลทาง
  คอมพิวเตอรหรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอื่น
  หรือสําเนาขอมูลอื่น แผนละ  ๕๐ บาท
(๙) คาใชจาย
 (ก) คาปดประกาศใหแกผูปดประกาศ รายละ  ๑๐๐ บาท
 (ข) คาพยานใหแกพยาน  คนละ  ๕๐ บาท



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๕๙



*หมายเหตุ  ฉบับที่ใชในปจจุบันที่มีการแกไขเพิ่มเติม

*

 ๖๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๖๑



 ๖๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๖๓



 ๖๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๖๕



 ๖๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๖๗



 ๖๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๖๙



 ๗๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๗๑



 ๗๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๗๓



 ๗๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๗๕



 ๗๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๗๗



 ๗๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๗๙



 ๘๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๘๑



 ๘๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๘๓



 ๘๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๘๕



 ๘๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๘๗



 ๘๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๘๙



 ๙๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๙๑



 ๙๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๙๓



 ๙๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๙๕



 ๙๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๙๗



 ๙๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๙๙



 ๑๐๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๐๑



 ๑๐๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๐๓



 ๑๐๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๐๕



 ๑๐๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๐๗



 ๑๐๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๐๙



 ๑๑๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๑๑



 ๑๑๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๑๓



 ๑๑๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๑๕



 ๑๑๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๑๗



 ๑๑๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๑๙



 ๑๒๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๒๑

(เอกสารแนบทาย ในเว็บไซตกรมที่ดิน www.dol.go.th)



 ๑๒๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

ประกาศกระทรวงมหาดไทย
เร่ือง กําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายหองชุด

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒
_________________

(สําเนา)

 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และ
มาตรา ๖/๒ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ อันเปนกฎหมายที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพ
ของบุคคลซ่ึงมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๓๓ มาตรา ๔๑ และมาตรา ๔๓ ของรัฐธรรมนูญแหง
ราชอาณาจกัรไทย บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย รัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยจึงกําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายหองชุดไว ดังตอไปนี้
 ขอ ๑. สัญญาจะซ้ือจะขายหองชุดระหวางผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผูจะซื้อ
หองชุด ใหเปนไปตามแบบ อ.ช.๒๒ ทายประกาศนี้
 ขอ ๒. สัญญาซ้ือขายหองชุดระหวางผูกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผูซื้อหองชุด 
ใหเปนไปตามแบบ อ.ช.๒๓ ทายประกาศนี้

 ทั้งน้ี ตั้งแตวันท่ี ๔ กรกฎาคม พ.ศ. ๒๕๕๑ เปนตนไป

 ประกาศ  ณ  วันที่  ๑  กรกฎาคม  พ.ศ. ๒๕๕๑
 (ลงชื่อ) สิทธิชัย  โควสุรัตน
 (นายสิทธิชัย  โควสุรัตน)
 รฐัมนตรีชวยวาการฯ ปฏิบัติราชการแทน
 รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย

 



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๒๓

 สัญญาฉบับนี้ทําขึ้น ณ..................................วันที่........เดือน..............พ.ศ. .......
ระหวาง.......................ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร อายุ...........ป สัญชาติ................ที่อยู/ที่ตั้ง
สํานักงาน เลขท่ี..............ตรอก/ซอย...................ถนน................หมูที่.......ตําบล/แขวง...............
อําเภอ/เขต....................จังหวัด........................โทรศัพท...................โดย...............................
................ผูมีอํานาจกระทําการแทน ปรากฏตามหนังสือมอบอํานาจลงวันที่.......เดือน.........พ.ศ. ....
ชื่ออาคารชดุ..........................ที่ตั้งเลขท่ี............ตรอก/ซอย........................ถนน.......................
หมูที่.........ตําบล/แขวง...................อําเภอ/เขต.................จังหวัด................โทรศัพท...............
ซึ่อตอไปในสัญญาน้ีเรียกวา “ผูจะขาย” ฝายหนึ่ง กับ...........................อายุ.........ป สัญชาติ...........
ที่อยู/ที่ตั้งสํานักงานเลขท่ี.................ตรอก/ซอย........................ถนน.......................หมูที่..........
ตําบล/แขวง.....................อําเภอ/เขต.......................จังหวัด......................โทรศัพท.................
ซึ่งตอไปในสัญญาน้ีเรียกวา “ผูจะซื้อ” อีกฝายหนึ่ง
 คูสัญญาท้ังสองฝายตกลงทําสัญญากันโดยมีขอความดังตอไปนี้
 ขอ ๑. คํารับรองของผูจะขาย
  ๑.๑ ผูจะขายรับรองวา       ผูจะขายเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งของ 
อาคารชุดตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี..............หนาสํารวจ...........เลขที่ดิน............ตําบล/แขวง.................
อําเภอ/เขต...............จังหวัด................เนื้อที่.......ไร.......งาน........ตารางวา โดยที่ดินแปลงดังกลาว
  ■ ไดจํานองไวกับ...................................................../ ไดจดทะเบียน
บุริมสิทธิในที่ดินใหแก.............................................โดยที่ดินแปลงดังกลาวเปนประกันหนี้จํานอง /
หนี้บุริมสิทธิ จํานวนเงิน................................บาท (..............................................)
  ■ ไมมีจํานอง / ไมมีบุริมสิทธิ
  ๑.๒ ผูจะขายรับรองวาอาคารชุดและหองชุด เปนกรรมสิทธิ์ของผูจะขาย   
โดยอาคารดังกลาว
  ■ มีการจํานองรวมอยูกับที่ดิน ไวกับ.......................... / ไดจดทะเบียน
บุริมสิทธิในอาคารรวมกับท่ีดินใหแก.....................................โดยจํานวนเงินที่ประกันหนี้จํานอง/หนี้
บุริมสิทธิเทากับจํานวนเงินตามขอ ๑.๑
  ■ ไมมีจํานอง / ไมมีบุริมสิทธิ
  ๑.๓ ผูจะขายไดรับใบอนุญาตใหกอสรางอาคารจากเจาพนักงานทองถ่ินตาม 
กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารเรียบรอยแลว ตามใบอนุญาตเลขที่........../........ลงวันที่................
ขณะนี้อาคารชุด
  ■ อยูในระหวางการกอสราง เมื่อไดกอสรางแลวเสร็จจะนําไปจดทะเบียน
   เปนอาคารชุด
  ■ ไดกอสรางแลวเสร็จ อยูในระหวางการนําไปจดทะเบียนอาคารชุด

สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด

(อ.ช. ๒๒)
สัญญาเลขที่.............



 ๑๒๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

 ขอ ๒. ขอตกลงจะซื้อจะขาย
  ๒.๑ ผูจะขายตกลงจะขายและผูจะซือ้ตกลงจะซือ้หองชดุในอาคารชดุ...........
.........................จํานวน...............หองชุด ดังนี้
   ๒.๑.๑ หองชุดเลขที่..............ชั้นที่..........เนื้อที่..............ตารางเมตร
   ๒.๑.๒ หองชุดเลขที่..............ชั้นที่..........เนื้อที่..............ตารางเมตร
   ๒.๑.๓ หองชุดเลขที่..............ชั้นที่..........เนื้อที่..............ตารางเมตร
  ๒.๒ นอกจากกรรมสิทธ์ิในหองชุดตามขอ ๒.๑ แลวยังรวมถึงทรัพยสวนกลาง 
ซึ่งผูจะซื้อมีสิทธิใชสอยรวมกันกับเจาของหองชุดอื่นๆ ดังตอไปนี้
   ๒.๒.๑ ทรัพยตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และที่แกไข 
เพิ่มเติม กําหนดใหถือวาเปนทรัพยสวนกลาง
   ๒.๒.๒ ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดจํานวน.........ไร.........งาน...........ตารางวา
   ๒.๒.๓ สิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ ที่ผูจะซื้อจะไดรับ โดยผูจะขายมี 
ความผูุกพันท่ีจะตองนําไปจดทะเบียนเปนทรัพยสวนกลาง (รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบทาย
สัญญา) ทั้งนี้ หากผูจะขายไดทําการโฆษณาดวยขอความหรือภาพโฆษณา ใหถือวาเอกสารที่โฆษณาดวย 
ขอความและภาพโฆษณาเปนสวนหน่ึงของสัญญาจะซื้อจะขายนี้ดวย
 ขอ ๓. ราคาจะซื้อจะขาย
  ๓.๑ ผูจะซ้ือและผูจะขายตกลงจะซ้ือจะขายหองชุดตามขอ ๒ จํานวน...........
หองชุด ในราคาตารางเมตรละ..............บาท (..........................) รวมเปนเงินทั้งสิ้น...............บาท
(.......................................)
  ๓.๒ ในกรณีที่อาคารชุดยังดําเนินการกอสรางไมแลวเสร็จ ตอมาเมื่อการ 
กอสรางแลวเสร็จ ปรากฏวา มีเน้ือที่หองชุดเพิ่มขึ้นหรือลดลงจากจํานวนที่ระบุไวในสัญญา คูสัญญา
ตกลงคิดราคาหองชุดสวนท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงในราคาตอหนวยตามที่กําหนดในขอ ๓.๑ และใหนําราคา
หองชุดในสวนท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงไป เพิ่มหรือลดลงจากราคาหองชุดตามขอ ๓.๑ และจํานวนเงินที่ตอง
ชําระตามขอ ๔.๒
 ขอ ๔. การชําระเงินและการโอนกรรมสิทธิ์
  ๔.๑ คูสัญญาตกลงใหถือเอาเงินที่ผูจะซื้อไดชําระในวันที่จอง เมื่อวันที่.........
เดือน..............พ.ศ. ....จํานวน..................บาท (.............................) และเงินที่ผูจะซื้อไดชําระใน
วันทําสัญญาน้ีจํานวน.......................บาท (...................................) รวมเงินที่ผูจะซื้อไดชําระใหแก
ผูจะขายไปแลวท้ังสิ้นจํานวน.....................บาท (........................) เปนการชําระราคาคาหองชุดตาม
ขอ ๓.๑ สวนหน่ึง
  ๔.๒ ผูจะซื้อตกลงชําระราคาคาหองชุดที่เหลือจํานวน.........................บาท
(....................................) โดยแบงชําระเปนงวดๆ ดังนี้
   ๔.๒.๑ งวดที่ ๑ จํานวน..........บาท (...........) ชําระภายในวันที่.........
   ๔.๒.๒ งวดที่ ๒ จํานวน..........บาท (...........) ชําระภายในวันที่.........
   ๔.๒.๓ งวดที่ ๓ จํานวน..........บาท (...........) ชําระภายในวันที่.........
   ๔.๒.... งวดสุดทายจํานวน................บาท (.................................)



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๒๕

  ๔.๓ ในการชําระเงินคาหองชุด ผูจะซื้อจะตองนําไปชําระใหแกผูจะขาย ณ 
ภูมิลําเนาของผูจะขายท่ีปรากฏในสัญญานี้ หากมีการเปลี่ยนแปลงภูมิลําเนาใหถือเอาภูมิลําเนาที่ผูจะ
ขายไดแจงใหทราบเปนหนังสือเปนท่ีชําระ และผูจะขายตองออกหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือผูจะ
ขายหรือผูรับเงินใหแกผูจะซื้อ
  ๔.๔ ผูจะขายรับรองวาจะดําเนินโครงการอาคารชุดใหแลวเสร็จ พรอมที่จะ
โอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกผูจะซื้อภายในวันที่........เดือน.............พ.ศ. ......... โดยผูจะขายจะแจง
กําหนดวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหผูจะซื้อทราบลวงหนาไมนอยกวาสามสิบวัน
  ผูจะซ้ือจะรับโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดตอเม่ือผูจะขายไดกอสรางอาคารและ
หองชุดถูกตอง ครบถวนตามสัญญาแลว ในกรณีที่ผูจะซื้อแจงความประสงคเปนหนังสือวาจะขอรับโอน 
กรรมสิทธิ์กอนเวลาท่ีผูจะขายกําหนดตามวรรคแรก ผูจะขายจะไปดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูจะ
ซื้อภายในเจ็ดวันนับแตวันท่ีไดรับแจงจากผูจะซื้อ
  ๔.๕ ในระหวางที่สัญญานี้มีผลใชบังคับ ผูจะซื้อมีสิทธิโอนสิทธิตามสัญญา
นี้ใหบุคคลอื่น โดยบอกลาวเปนหนังสือแกผูจะขาย โดยผูจะขายตกลงจะไมเรียกรองคาใชจายใดๆ           
เพิ่มเติม ทั้งน้ี ผูจะขายตองจัดใหผูรับโอนไดรับโอนไปซึ่งสิทธิและหนาที่ี 
 ขอ ๕. การกอสรางอาคาร
  ๕.๑ ลักษณะของหองชุด วัสดุและอุปกรณที่ใชในการสรางและประกอบเปน
หองชุด ผูจะขายจะตองสรางตามแบบแปลนและใชวัสดุอุปกรณตามชนิด ขนาด ประเภท และคุณภาพ 
ตามแผนผังแบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลนของหองชุดท่ีไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาท่ี  
และตองมีหลักฐานไมตํ่ากวามาตรฐานท่ีกําหนดไวตามกฎหมาย
  ๕.๒ ลักษณะ ยี่หอ ชนิด รุน คุณภาพ ขนาด สี ของวัสดุ ผิวพื้น ผิวผนัง            
ผิวเพดาน หลังคา สุขภัณฑตางๆ ประตู หนาตาง และอุปกรณประกอบหนาตาง ตามมาตรฐานของ       
ผลิตภัณฑนั้นๆ หากผูจะขายไมสามารถหาวัสดุตามที่กําหนดไวจากทองตลาดได ผูจะขายจะจัดหาวัสดุที่
มีคุณภาพดีกวาหรือเทียบเทามาใชทําการกอสรางแทน 
  ๕.๓ ในกรณีที่การกอสรางตองหยุดชะงักลงโดยมิใชความผิดของผูจะขาย  
ผูจะซ้ือยินยอมใหผูจะขายขยายระยะเวลากอสรางตามสัญญาออกไปไดแตไมเกินระยะเวลาท่ีการ
กอสรางตองหยุดชะงัก โดยผูจะขายตองแจงเหตุดังกลาว พรอมพยานหลักฐานเปนหนังสือใหผูจะซื้อ
ทราบภายในเจ็ดวันนับแตเหตุนั้นไดสิ้นสุดลง หากผูจะขายไมไดทําการแจงดังกลาว ใหถือวาผูจะขายได
สละสิทธิ์การขยายเวลาทําการกอสรางออกไป
  ระยะเวลาท่ีผูจะขายขอขยายน้ัน จะขอขยายเกินหนึ่งปไมได
  ความในวรรคหน่ึงมิใหใชบังคับกับการซื้อหองชุดโดยมีกําหนดใช ณ เวลาใด 
เวลาหนึ่งโดยเฉพาะ
  ๕.๔ ผูจะขายเปนผูดําเนินการติดตั้งมาตรวัดปริมาตร และปริมาณการใช  
สาธารณูปโภค ทั้งในสวนกลางและสวนท่ีแยกตอภายในหองชุด
  สําหรับมาตรวัดในสวนที่แยกตอภายในหองชุด ผูจะขายจะเปนผูดําเนินการ
ขอติดตั้งโดยผูจะขายจะชําระคาธรรมเนียมและคาใชจายในการติดตั้งไปกอน และเมืื่อผูจะขายไดโอน
กรรมสิทธิ์หองชุดใหแกผูจะซื้อ พรอมท้ังไดโอนมาตรวัดใหเปนชื่อของผูจะซื้อแลว ผูจะขายจึงจะเรยีก
เก็บคาธรรมเนียมและคาใชจายดังกลาวจากผูจะซ้ือ ท้ังน้ี คาใชจายดังกลาวจะไมเกินจํานวนเงินท่ีผูจะขาย 
ไดจายไปกอนน้ัน



 ๑๒๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

 ขอ ๖. คาใชจายในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ
  คาภาษีเงินได คาภาษีธุรกิจเฉพาะ และคาอากรแสตมป ในการโอนกรรมสิทธิ์
หองชุด ผูจะขายเปนผูจาย สวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในหองชุด ผูจะซื้อ
และผูจะขายออกคาใชจายคนละครึ่งหน่ึง
 ขอ ๗. เบี้ยปรับ ดอกเบ้ียผิดนัด และการบอกเลิกสัญญา
  ๗.๑ หากผูจะซื้อผิดนัดการชําระเงินตามที่กําหนดไวในขอ ๔ ผูจะซื้อยินยอม 
ใหผูจะขายเรียกดอกเบี้ยผิดนัดในอัตรารอยละ..........ตอป (ไมเกินรอยละสิบหาตอป) ของจํานวนเงิน
ที่คางชําระแตรวมกัน แลวตองไมเกินรอยละสิบของราคาหองชุดที่ไดทําสัญญาจะซื้อจะขาย
  ๗.๒ ในกรณีผูจะซื้อผิดนัดชําระราคาที่ตกลงใหชําระกอนการโอนกรรมสิทธิ์ 
ผูจะขายมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได ดังน้ี
   ๗.๒.๑ ผิดนัดชําระราคาดังกลาวในกรณีตกลงชําระกันงวดเดียว
   ๗.๒.๒ ผิดนัดชําระราคาดังกลาวสามงวดติดตอกัน ในกรณีตกลงชําระ
กันตั้งแตยี่สิบสี่งวดข้ึนไป
   ๗.๒.๓ ผิดนัดชําระราคาในอัตรารอยละสิบสองจุดหาของจํานวนราคา
ดังกลาว ในกรณีตกลงชําระกันนอยกวายี่สิบสี่งวด
  กอนบอกเลิกสัญญา ผูจะขายตองมีหนังสือบอกกลาวแจงผูจะซื้อใหนําเงิน
ที่คางชําระภายในเวลาไมนอยกวาสามสิบวันนับแตวันที่ผูจะซื้อไดรับหนังสือ และผูจะซื้อละเลยเสีย           
ไมปฏิบัติตามหนังสือบอกกลาวน้ัน
  ๗.๓ หากผูจะขายไมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกผูจะซ้ือภายในกําหนด
เวลาตามขอ ๔ ผูจะขายยินยอมใหผูจะซื้อดําเนินการ ดังนี้
   ๗.๓.๑ ใหผูจะซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสัญญาโดยผูจะขายยินยอมคืนเงินที่       
ผูจะซื้อไดชําระไปแลวท้ังหมดพรอมดอกเบี้ยในอัตรารอยละ.........ตอป (อัตราเดียวกันกับเบี้ยปรับที่ 
ผูจะขายกําหนดปรับกรณีที่ผูจะซ้ือผิดนัดชําระหนี้ตามขอ ๗.๑) และไมเปนการตัดสิทธิผูจะซื้อที่จะฟอง
เรียกรองคาเสียหายอยางอื่น
   ๗.๓.๒ ในกรณีที่ผูจะซ้ือไมใชสิทธิบอกเลิกสัญญาตามขอ ๗.๓.๑             
ผูจะขายยินยอมใหผูจะซื้อปรับเปนรายวันในอัตรารอยละ.............. (ไมตํ่ากวารอยละศูนยจุดศูนยหนึ่ง
ของราคาหองชุดที่ไดทําสัญญาจะซ้ือจะขายแตรวมกันแลวไมเกินรอยละสิบ) แตหากผูจะซื้อไดใชสิทธิ
ในการปรับครบรอยละสิบของราคาหองชุดแลว และผูจะซื้อเห็นวาผูจะขายไมอาจปฏิบัติตามสัญญาตอ
ไปได ใหผูจะซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได
   ๗.๓.๓ ในกรณีผูจะขายไมสามารถดําเนินโครงการอาคารชุดตอไปได
เนื่องจากเหตุสุดวิสัย ผูจะขายยินยอมคืนเงินที่ผูจะซื้อไดชําระไปแลวทั้งหมดพรอมดอกเบี้ยในอัตรา  
รอยละ.........ตอป (โดยถือเอาอัตราดอกเบี้ยสูงสุดประเภทเงินฝากประจําของธนาคาร กรุงไทย จํากัด 
(มหาชน) นับแตวันท่ีไดรับเงินจากผูจะซื้อ) แตทั้งนี้ ไมเปนการตัดสิทธิผูจะซื้อที่จะเรียกคาเสียหาย
อยางอื่น แตถาผูจะขายไดใชเงินดังกลาวไปเปนจํานวนเทาใด ผูจะขายมีสิทธิหักเงินที่ใชไปออกจาก
ดอกเบี้ยที่ตองใชคืนได



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๒๗

 ขอ ๘. ความรับผิดในความชํารุดบกพรอง
  ๘.๑ ผูจะขายตองรับผิดเพื่อความเสียหายใดๆ ที่เกิดขึ้น เนื่องจากความชํารุด
บกพรองของอาคารชุดหรือหองชุด ในกรณีดังตอไปนี้
   ๘.๑.๑ กรณีที่เปนโครงสรางและอุปกรณอันเปนสวนประกอบอาคารที่
เปนอสังหาริมทรัพย ในระยะเวลาไมนอยกวาหาปนับแตวันจดทะเบียนอาคารชุด
   ๘.๑.๒ กรณีสวนควบอ่ืนนอกจากกรณีตามขอ ๘.๑.๑ ในระยะเวลาไม
นอยกวาสองปนับแตวันจดทะเบียนอาคารชุด
  ๘.๒ ผูจะขายตองแกไขความชํารุดบกพรองของอาคารชุดที่เกิดขึ้นภายใน
สามสิบวัน นับแตวันท่ีผูจะซ้ือหรือนิติบุคคลอาคารชุด แลวแตกรณี ไดแจงเปนหนังสือใหทราบถึงความ
ชํารุดบกพรองน้ัน เวนแตในกรณีที่ความชํารุดบกพรองนั้น เปนเรื่องที่จําเปนตองดําเนินการแกไขโดย
เรงดวน ผูจะขายตองดําเนินการแกไขในทันทีที่ไดรับแจง หากผูจะขายไมดําเนินการแกไขความชํารุด
บกพรองดังกลาวขางตน ผูจะซ้ือหรือนิติบุคคลอาคารชุดแลวแตกรณี มีสิทธิดําเนินการแกไขเองหรือ
จะใหบุคคลภายนอกแกไขใหก็ได โดยผูจะขายยินยอมชดใชคาเสียหายและคาใชจายในการดําเนินการ
แกไขความชํารุดบกพรองดังกลาว
 ขอ ๙. คําบอกกลาว
  การบอกกลาวใดๆ ตามสัญญานี้ตองทําเปนหนังสือและแจงไปยังคูสัญญา
อีกฝายหนึ่ง ตามท่ีอยูขางตนหรือที่อยูอื่นตามที่คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งจะไดแจงเปนหนังสือใหอีกฝาย
หนึ่งทราบ ในกรณีผูจะขายเปนผูแจง ใหแจงโดยไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ และใหถือวาคูสัญญาฝาย
ที่รับแจงไดรับทราบตั้งแตวันท่ีไดรับหนังสือดังกลาว
  เม่ือคูสัญญาฝายใดยายที่อยู ตองแจงใหอีกฝายหนึ่งทราบเปนหนังสือ
 ขอ ๑๐. เอกสารแนบทายสัญญา
  คูสัญญาตกลงใหถือวาเอกสารตางๆ แนบทายสัญญาซึ่งคูสัญญาไดลงนาม 
กํากับไวทุกๆ หนาดังตอไปนี้ เปนสวนหนึ่งของสัญญาดวย
  ๑๐.๑ สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล (ในกรณีที่ผูจะขายเปน
นิติบุคคล) และสําเนาหนังสือมอบอํานาจใหกระทําการแทนผูจะขายจํานวน............แผน
  ๑๐.๒ สําเนาโฉนดท่ีดิน
  ๑๐.๓ สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร 
(แบบ อ.๑) หรือสําเนาใบอนุญาตรับรองการกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคล่ือนยายอาคาร 
(แบบ อ.๖) ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร
  ๑๐.๔ แผนผังอาคารชุด และหลักฐานการจดทะเบียนอาคารชุด
  ๑๐.๕ รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพยสวนบุคคล ทรัพยสวนกลาง              
สิ่งอํานวยความสะดวก สื่อโฆษณาทั้งขอความ และภาพโฆษณา
  ในกรณีที่ขอความในเอกสารแนบทายสัญญาขัดหรือแยงกับขอความในสัญญา
นี้ ใหใชขอความในสัญญาน้ีบังคับ



 ๑๒๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

  สัญญาน้ีทําข้ึนเปนสองฉบับมีขอความถูกตองตรงกัน คูสัญญาไดอานและ
เขาใจขอความในสัญญาโดยตลอดดีแลว จึงลงลายมือช่ือพรอมทั้งประทับตรา (ถามี) ไวเปนสําคัญตอ
หนาพยาน และเก็บไวฝายละหนึ่งฉบับ

 ลงชื่อ .............................................. ผูจะขาย
  (                                       )

 ลงชื่อ .............................................. ผูจะซื้อ
  (                                       )

 ลงชื่อ .............................................. พยาน
  (                                       )

 ลงชื่อ .............................................. พยาน
  (                                       ) 



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๒๙

ตําแหนงที่ดิน ที่ตั้งหองชุด

โฉนดที่ดินเลขที่.................................................... หองชุดเลขที่...........ชั้นที่........อาคารเลขที่...............

ตําบล................................................................. ชื่ออาคารชุด.........................................................

อําเภอ................................................................ ทะเบียนอาคารชุดเลขที่..........................................

จังหวัด................................................................ เนื้อที่ประมาณ......................................ตารางเมตร

 หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่.............เดือน.....................................พ.ศ. ......................

ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด.................................................................

สัญชาติ..........................บิดา/มารดาช่ือ..........................................................................................

อยูที่บาน/หมูบาน..........................เลขที่..............ตรอก/ซอย...................ถนน...................หมูที่.........

ตําบล/แขวง......................อําเภอ/เขต......................จังหวัด....................หมายเลขโทรศัพท................

สัญชาติ..........................บิดา/มารดาช่ือ..........................................................................................

อยูที่บาน/หมูบาน..........................เลขที่..............ตรอก/ซอย...................ถนน...................หมูที่.........

ตําบล/แขวง......................อําเภอ/เขต......................จังหวัด....................หมายเลขโทรศัพท................

 ทั้งสองฝายไดตกลงสัญญากัน ดังตอไปน้ี

 ขอ ๑. ผู.............................................ตกลง........................หองชุด ตามที่กลาวขางบนน้ี

แก..............................................................................................................................................

เปนเงิน.......................................บาท (..............................................................)

 ขอ ๒. ผู.............................................ตกลง.......................หองชุด ตามที่กลาวในขอ ๑.

จาก..............................................................................................................................................

 ขอ ๓. ผูขายจะรับผิดความเสียหายใดๆ ที่เกิดขึ้นเนื่องจากความชํารุดบกพรองของหองชุด
ในระยะเวลาไมนอยกวาหาปนับแตวันจดทะเบียนอาคารชุด และจะแกไขความชํารุดบกพรองที่เกิดขึ้นภายใน
สามสิบวันนับแตวันที่ผูซื้อไดแจงเปนหนังสือใหทราบถึงความชํารุดบกพรองนั้น เวนแตในกรณีที่ความชํารุด
บกพรองนั้นเปนเรื่องที่จําเปนตองดําเนินการแกไขโดยเรงดวน ผูขายจะดําเนินการแกไขในทันทีที่ไดรับแจง   
แตถาผูขายไมแกไขความชํารุดบกพรองนั้น ผูซื้อมีสิทธิดําเนินการแกไขเองหรือจะใหบุคคลภายนอกแกไขให
ก็ได โดยผูขายยินยอมชดใชคาเสียหายและคาใชจายในการดําเนินการแกไขความชํารุดบกพรองดังกลาว

 ......................... ผูมีกรรมสิทธิ์  ........ 
ระหวาง ........................ ในที่ดินและ ผูขาย  อายุ ........ ป
 ........................ อาคาร  ........

 

เลขประจําตัวประชาชน

{ { }}} ...........................................  ........ 
กับ ........................................... ผูซื้อ   อายุ ........ ป
 ...........................................  ........

สัญญาซ้ือขายหองชุด

(อ.ช. ๒๓)

เลขประจําตัวประชาชน

{ { }}}



 ๑๓๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

 ขอ ๔. ไมคางชําระคาใชจาย ตามมาตรา ๑๘ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ และมี

หนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดงแลว

 หนังสือสัญญา ไดทําเปน...................ฉบับ มีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานท่ีดินจังหวัด

หน่ึงฉบับ ผูขาย.........................................ถือไวหนึ่งฉบับ ผูซื้อ......................................ถือไวหนึ่งฉบับ

(ฉบับน้ี สาํหรับ.............................................)

 ทั้งสองฝายไดทราบและเขาใจขอความในหนังสือสัญญานี้ตลอดแลว จึงลงลายมือชื่อไวเปน 

หลักฐานตอหนาพนักงานเจาหนาที่

 (ลงลายมือช่ือผูขาย) ....................................................

  (                                             )

 (ลงลายมือช่ือผูซื้อ) ....................................................

  (                                             )

 (ลงลายมือช่ือพยาน) ....................................................

  (                                             )

 (ลงลายมือช่ือพยาน) ....................................................

  (                                             )

 

 (ลงชื่อ)......................................................................

     พนักงานเจาหนาที่

               ประทับตราประจําตําแหนงเปนสําคัญ

  ..........................................ผูเขียน

  ..........................................ผูตรวจ



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๓๑

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย
ที่ ๑๙๘/๒๕๕๑

เรื่อง  แตงตั้งพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒

(สําเนา)

 โดยที่เปนการสมควรปรับปรุงคําสั่งกระทรวงมหาดไทยที่ ๓๗๘/๒๕๔๗ ลงวันที่ ๙ 
สิงหาคม ๒๕๔๗ เรื่อง แตงตั้งพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ เพื่อให
สอดคลองกับบทบัญญัติในหมวด ๖/๑ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ.๒๕๕๑
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจึงออกคําสั่งไว ดังตอไปนี้
 (๑) ใหยกเลิกคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๓๗๘/๒๕๔๗ ลงวันที่ ๙ สิงหาคม ๒๕๔๗ 
 (๒) แตงตั้งใหผูดํารงตําแหนงดังตอไปนี้เปนพนักงานเจาหนาที่ ตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒
 ขอ ๑. อธิบดีกรมที่ดิน หรือรองอธิบดีกรมที่ดินที่อธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย เปน
พนักงานเจาหนาทีในเขตกรุงเทพมหานคร สําหรับการเพิกถอนและแกไขหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  
การเพิกถอนและแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด การเพิกถอนและแกไข การ  
จดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียนที่คลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ตามมาตรา ๒๔ 
วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒
 ขอ ๒. ผูวาราชการจังหวัด หรือรองผูวาราชการจังหวัดท่ีผูวาราชการจังหวัดมอบหมาย 
เปนพนักงานเจาหนาที่ในเขตจังหวัด สําหรับการเพิกถอนและแกไขหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การเพิก

ถอนและแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด การเพิกถอนและแกไขการจดแจงราย
การในสารบัญสําหรับจดทะเบียนที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ตามมาตรา ๒๔ วรรคหนึ่ง 
แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒
 ขอ ๓. เจาพนักงานท่ีดินตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗ 
เปนพนักงานเจาหนาที่ สําหรับการรับคําขอและการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์
หองชุดและใบแทน รวมท้ังการจัดทําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้นใหมในกรณีที่หนังสือกรรมสิทธิ์         
หองชุดฉบับท่ีเก็บไวที่สํานักงานท่ีดินสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ การรับคําขอและการจดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุด การรับคําขอและการจดทะเบียนขอบังคับรวมทั้งการเปลี่ยนแปลงขอบังคับ การ
รับคําขอและจดทะเบียนแตงตั้งและเปล่ียนแปลงผูจัดการ การรับคําขอและจดทะเบียนแตงตั้งและ
เปลี่ยนแปลงคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด การ
เพิกถอนหรือแกไขในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา ๒๔ 
วรรคทาย แหงพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และการรับคําขอและจดทะเบียนเลิกอาคารชุด



 ๑๓๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

 ขอ ๔. กรณีอาคารชุดตั้งอยูในพื้นที่ที่คาบเกี่ยวตั้งแตสองจังหวัดขึ้นไป ใหพนักงาน
เจาหนาที่ที่อาคารชุดมีพื้นท่ีมากกวามีอํานาจตามขอ ๓
 ขอ ๕. ใหขาราชการพลเรือนสามัญ สังกัดกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย ดังตอไปนี้ 
เปนพนักงานเจาหนาที่ ที่มีอํานาจตามมาตรา ๖๐/๑ (๑) (๒) และ (๓) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑
  (๑) ในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร
   (ก) ผูอํานวยการสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย
   (ข) เจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร เจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  
สาขา หรือเจาพนักงานท่ีดิน หัวหนาสวนแยก
   (ค) เจาหนาที่บริหารงานที่ดิน ระดับ ๖ และนายชางรังวัด ระดับ ๖ หรือ
เทียบเทาขึ้นไป ในฝายทะเบียน หรือฝายรังวัด
   (ง) นักวิชาการที่ดิน ระดับ ๖ หรือเทียบเทา ขึ้นไป
  (๒) ในเขตทองที่จังหวัดอื่นนอกจากกรุงเทพมหานคร
   (ก) เจาพนักงานที่ดินจังหวัด เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา หรือ           
เจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยก
   (ข) เจาหนาที่บริหารงานที่ดิน ระดับ ๖ และนายชางรังวัด ระดับ ๖ หรือ
เทียบเทาขึ้นไป ในฝายทะเบียน หรือฝายรังวัด
   (ค) นักวิชาการที่ดิน ระดับ ๔ หรือเทียบเทา ขึ้นไป
 ขอ ๖. ในกรณีที่มีปญหาในการปฏิบัติตามคําสั่งนี้ใหอธิบดีกรมท่ีดินเปนผูมีอํานาจ 
วินิจฉัยชี้ขาด 
 

 ทั้งน้ี ตั้งแตวันท่ี ๔ กรกฎาคม พ.ศ. ๒๕๕๑ เปนตนไป

 ประกาศ  ณ  วันที่  ๑  กรกฎาคม  พ.ศ. ๒๕๕๑
 (ลงชื่อ) สิทธิชัย  โควสุรัตน
 (นายสิทธิชัย  โควสุรัตน)
 รัฐมนตรีชวยวาการฯ ปฏิบัติราชการแทน
 รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย

 



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๓๓

เรื่องที่ยุติ... ๕/๒๕๕๒ 

เรื่องที่หารือ... หารือขอกฎหมายและแนวทางปฏิบัติของนิติบุคคลอาคารชุดมีประเด็นขอสงสัย  

 หลายประเด็น

ขอกฎหมายและระเบียบ... 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔)

สรุปความเห็น... 

 ๑. กรณีการเปลี่ยนแปลงการจัดเก็บคาใชจายสวนกลางตามมาตรา ๑๘ จากอัตรา 

สวนกรรมสิทธิ์เปนพื้นที่หองชุด โดยยังคงอัตราสวนกรรมสิทธิ์ สวนกลางตามมาตรา ๑๔ แหงพระ

ราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ไดหรือไมนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 

มาตรา ๓๑ วรรคสอง กําหนดใหมาตรา ๑๔ มาตรา ๑๕ และมาตรา ๑๘ แหงพระราชบัญญตัิ

อาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ ยังคงมีผลใชบังคับตอไปสําหรับอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดกอน

หรือในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ (๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑) แตหากอาคารชุดใดประสงคจะแกไข

การจัดเก็บคาใชจายสวนกลางดังกลาว สามารถแกไขไดเฉพาะมาตรา ๑๘ วรรคแรก ทั้งน้ีเนื่องจาก

มาตรา ๑๘ ไดแยกคาใชจายออกเปนสองสวน กลาว คือ สวนแรก เปนคาใชจายตามมาตรา ๑๘ 

วรรคแรก ไดแก คาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนรวมที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อ

ประโยชนสวนรวมกัน คาใชจายสวนแรกน้ีเจาของรวมตองรวมกันออกตามสวนแหงประโยชนที่มีตอ

หองชุด ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ ถาตองการจะแกไขตองไดรับมติดวยคะแนนเสียงของที่ประชุม

ใหญเจาของรวมไมนอยกวากึ่งหนึ่งตามมาตรา ๔๘ (๕) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑  หากคะแนนเสียงไมครบก็ตอง

ดําเนินการเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน การประชุมครั้งใหมนี้ตอง

ไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในสามของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมดตามมาตรา 

๔๘ วรรคสอง สวนที่สอง เปนคาใชจายตามมาตรา ๑๘  วรรคสอง ไดแก คาภาษีอากรและคา

ใชจายที่เกดิจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง คาใชจายสวนน้ีเจาของ

รวมตองรวมกันออกตามอัตราสวนที่เจาของรวมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา ๑๔ ซึ่ง

โดย สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย

สรุปประเด็นขอหารือเกี่ยวกับอาคารชุดสรุปประเด็นขอหารือเก่ียวกับอาคารชุด  



 ๑๓๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

กําหนดไวโดยกฎหมายแลวจึงไมสามารถแกไขเปลี่ยนแปลงได การออกคาใชจายสวนน้ีไมสามารถ

กําหนดเองไดจะตองนําเอาจํานวนคาใชจายที่เกิดขึ้นจริงมาเฉลี่ยเพื่อเรียกเก็บจากเจาของรวม สวน

กรณีนิติบุคคลอาคารชุดไมประสงคเปลี่ยนแปลงอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 

๑๔ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. ๒๕๒๒ ยอมเปนเรื่องท่ีสามารถกระทําไดตามมาตรา ๓๑ 

วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑

 ๒. การเรียกเงินเพิ่มตามมาตรา ๑๘/๑ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ นิติบุคคลอาคารชุดจะเรียกเก็บ

ไดก็ตอเมื่อขอบังคับไดกําหนดอัตราสวนไวไมเกินท่ีกฏหมายกําหนด โดยตองไดรับมติจากท่ีประชุม

ใหญเจาของรวมในการแกไขเพ่ิมเติมขอบังคับในเร่ืองดังกลาวและไดนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจา

หนาที่แลว

 ๓. การซื้ออสังหาริมทรัพยเพื่อใชเปนทรัพยสวนกลาง ตองไดรับมติจากที่

ประชุมใหญเจาของรวมดวยคะแนนเสียงไมนอยกวาก่ึงหน่ึงของจํานวนคะแนนเสียงของเจารวม

ทั้งหมดตามมาตรา ๔๘ (๑) สวนกรณีนิติบุคคลอาคารชุดจะทําการกูยืมเงินเพื่อซื้อที่ดินทําท่ีจอดรถ

สวนกลาง มาตรา ๓๖ ไมไดกําหนดใหผูจัดการมีอํานาจหนาท่ีในเรื่องน้ีแตอยางใด

 ๔. การฟองบังคับชําระหนี้กับเจาของรวมที่คางชําระคาใชจายสวนกลางตาม

มาตรา ๑๘  เกินหกเดือน มาตรา ๓๖ (๖) กําหนดใหเปนอํานาจหนาท่ีของผูจัดการ หากผูจัดการ

ไมดําเนินการ กฎหมายไมไดมีบทกําหนดโทษแตอยางใด สวนอายุความในการฟองเรื่องดังกลาว  

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๒ ไมไดกําหนดไวจึงตองพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย

❍●❍●❍●❍

เรื่องที่ยุติ... ๖/๒๕๕๒ 

เรื่องที่หารือ... ขอกฎหมายเกี่ยวกับการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดกรณีบุคคลผูที่มีสิทธิไดรับแตง

ตั้งเปนกรรมการผูจัดการ, การแกไขเพิ่มเติมขอบังคับใหสอดคลองกับพระราชบัญญัติ ที่แกไขใหม

 - การรับรองวาระการประชุมที่ไมชอบดวยกฎหมาย

ขอกฎหมายและระเบียบ...พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราช

บัญญัติอาคารชุด(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑

สรุปความเห็น... 

 ๑. กรณีบุคคลที่มีสิทธิไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดนั้น   

มาตรา ๓๗/๑ (๓) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ กําหนดให บุคคลที่มีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการ ไดแก 

ตัวแทนของนิติบุคคลจํานวนหนึ่งคนในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดเปนเจาของรวม และในกรณีที่



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๓๕

หองชุดใดมีผูถือกรรมสิทธิ์เปนเจาของรวมหลายคน ใหมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการจํานวน

หนึ่งคน ดังนั้น กรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม นิติบุคคลสามารถตั้งตัวแทนเขารวมเปนกรรมการ

ไดจํานวนหน่ึงคน สวนบุคคลธรรมดาซึ่งถือกรรมสิทธิ์หองชุดหลายหองชุดมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปน

กรรมการจํานวนหนึ่งคนเชนเดียวกับนิติบุคคล และในกรณีที่บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลที่ตัวแทน

ไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการอยูกอนแลว หากประสงคจะสงตัวแทนสมัครเปนผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด กฎหมายอาคารชุดไมมีบทบัญญัติหามไวแตอยางใด แตทั้งน้ี หากพิจารณาเรื่องของ

อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา ๓๘ และอํานาจหนาท่ีของผูจัดการ

ตามมาตรา ๓๖แลวอาจจะถือวาเปนปฏิปกษตอกัน กลาวคือมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฏหมาย

แพงและพาณิชยบัญญัติวา ถาประโยชนไดเสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทนของ

นติิบุคคลในการอันใด ผูแทนของนิติบุคคลนั้นจะเปนผูแทนในการน้ันไมได นอกจากน้ีบุคคลดังกลาว

ตองไมมีลักษณะตองหามตามมาตรา ๓๕/๑ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่ม

เติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑

 ๒. กรณีผูจัดการหรือกรรมการท่ีไดรับแตงตั้งกอนวันท่ี ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑ 

สามารถดํารงตําแหนงตอไปจนครบวาระตามที่กําหนดไวในขอบังคับใชหรอืไมนั้น มาตรา ๓๔ 

แหงพระราชบัญญัติอาคารขุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ กําหนดวา ใหผูจัดการหรือกรรมการของ

นิติบุคคลอาคารชุดซึ่งดํารงตําแหนงอยูกอนในวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ดํารงตําแหนงตอไป

จนครบวาระท่ีกําหนดไวในขอบังคับหรือจนกวาที่ประชุมใหญเจาของรวมจะมีการแตงตั้งผูจัดการ

หรือกรรมการขึ้นใหมแลวแตกรณี ดังน้ันกรณีผูจัดการหรือกรรมการที่ไดรับแตงตั้งกอนวันดังกลาว

สามารถดํารงตําแหนงตอไปจนครบวาระที่กําหนดไวในขอบังคับ หรือจนกวาท่ีประชุมใหญเจาของ

รวมจะมีมติแตงตั้งผูจัดการหรือกรรมการขึ้นใหม

 ๓. กรณีการแกไขขอบังคับใหสอดคลองกับพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 

พ.ศ.๒๕๕๑ นั้น มาตรา ๓๓ แหงพระราชบัญญัตินี้ กําหนดวา ใหขอบังคบัที่ใชในวันท่ีพระราช

บัญญัตินี้ใชบังคับยังคงใชบังคับตอไปเทาที่ไมขัดหรือแยงกับพระราชบัญญัตินี้ และใหนิติบุคคล

อาคารชุดดําเนินการแกไขหรือเพิ่มเติมใหสอดคลองกับพระราชบัญญัตินี้ภายในสามรอยหกสิบวันนับ

แตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ดังนั้น ขอบังคับในสวนท่ีไมขัดหรือแยงกับพระราชบัญญัตินี้ ยังคง

มีผลบังคับใชตอไปสวนขอบังคับที่ขัดหรือแยงใหนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการแกไขหรือเพิ่มเติมให

สอดคลองกับพระราชบัญญัตินี้ภายในสามรอยหกสิบวัน ในการแกไขขอบังคับจะกระทําก็แตโดยมติ

ที่ประชุมใหญเจาของรวม และผูจัดการตองนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวัน

นับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติตามมาตรา ๓๒ วรรคสอง

 ๔. กรณีนิติบุคคลอาคารชุดจะจัดประชุมเพ่ือรับรองวาระการแตงตั้งและถอดถอน

กรรมการที่ไมชอบดวยกฎหมาย การจัดประชุมที่ผานมานิติบุคคลอาคารชุดมีหนังสือแจงเจาของรวม



 ๑๓๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

เพื่อนัดประชุมไมนอยกวาเจ็ดวัน การประชุมครั้งใหมสามารถกระทําไดหรือไมนั้น พระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑  มาตรา ๔๒/๓ 

กําหนดใหการเรียกประชุมใหญตองทําเปนหนังสือนัดประชุมระบุ สถานท่ี วัน เวลา ระเบียบวาระ

การประชุมและเร่ืองที่เสนอตอที่ประชุมพรอมดวยรายละเอียดตามสมควรและจัดสงใหเจาของรวม

ไมนอยกวาเจ็ดวันกอนวันประชุม ดังนั้น เมื่อการประชุมใหญวิสามัญครั้งแรกดําเนินการไมถูกตอง

ตามมาตรา ๔๒/๓ การจัดประชุมครั้งใหมเพื่อรับรองการแตงตั้งและถอดถอนกรรมการตามผลการ

ประชุมที่ไมชอบดวยกฎหมายก็ไมสามารถกระทําได นิติบุคคลอาคารชุดจะตองเพิ่มวาระเรื่องการ

ถอดถอนและการแตงตั้งกรรมการในการประชุมเจาของรวมขึ้นใหม 

❍●❍●❍●❍

เรื่องที่ยุติ... ๑๖/๒๕๕๒ 

เรื่องที่หารือ... การแกไขเพิ่มเติมขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดมีผลนับแตเมื่อใด

ขอกฎหมายและระเบียบ...

 ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ    

อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๒ วรรคสอง

 ๒. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ    

อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๒๙ วรรคสอง และมาตรา ๑๘

สรุปความเห็น...

 ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ    

อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๒ วรรคสอง การแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับที่ไดจด

ทะเบียนไว จะกระทําไดก็แตโดยมติของที่ประชุมใหญเจาของรวม และผูจัดการตองนําไปจดทะเบียน

ตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ วรรคสาม ใน

กรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นวาการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับนั้น ไมขัดตอกฎหมายใหพนักงาน

เจาหนาท่ีรับจดทะเบียนแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับ ดังน้ัน กรณีตามขอหารือ หากปรากฏวาวิธีการ

ประชุมเพื่อลงมติแกไขขอบังคับและมติที่ประชุมไดรับคะแนนเสียงของเจาของรวมถูกตองตามที่พระ

ราชบัญญัตินี้กําหนดการแกไขขอบังคับดังกลาวยอมมีผลนับแตวันท่ีที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ

 ๒. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ          

อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๒๙ วรรคสอง กําหนดใหในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเมื่อหอง

ชุดดังกลาวปลอดจากหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา ๑๘ โดยตองมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้

คราวท่ีสุดมาแสดง วรรคสาม กําหนดใหผูจัดการตองดําเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้

ตามวรรคสอง ใหแกเจาของรวมภายในสิบหาวันนับแตวันท่ีไดรับคํารองและเจาของรวมไดชําระหน้ี



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๓๗

อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา ๑๘ ครบถวนแลว ดังน้ัน หากเจาของหองชุดผูที่จะประสงคจะโอน

กรรมสิทธิ์หองชุดไดชําระหนี้ที่เกิดจากคาใชจายตามมาตรา ๑๘ ครบถวนแลว ผูจัดการตองดําเนิน

การออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีใหแกเจาของรวมภายในสิบหาวันนับแตวันท่ีไดรับการรองขอ 

โดยไมตองรอใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนแกไขขอบังคับกอน แตทั้งน้ี ตองปรากฏวาการแกไข

ขอบังคับไดเปนไปตามขอ ๑ ขางตนแลว หากผูจัดการไมปฏิบัติตามตองระวางโทษปรับไมเกินหา

หม่ืนบาท และปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาที่ยังไมปฏิบัติใหถูกตองตามมาตรา ๖๘

❍●❍●❍●❍ 

เรื่องที่ยุติ... ๖๔/๒๕๕๒ 

เรื่องที่หารือ... หารือการจัดเก็บคาใชจายสวนกลางของอาคารชุดที่จดทะเบียนกอนพระราช

บัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มีผลใชบังคับ

ขอกฎหมายและระเบียบ...

 ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ มาตรา ๖ , มาตรา ๑๘ วรรคแรก , 

มาตรา ๑๔ พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔)

 ๒. พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) วันท่ี ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑ มาตรา ๓๑ 

วรรคสอง และมาตรา๓๓

สรุปความเห็น... 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ มาตรา ๑๔ กําหนดใหกรรมสิทธิ์สวนท่ี

เปนเจาของรวมในทรัพยสวนกลาง ใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุด

กับราคารวมของหองชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖ และมาตรา ๑๘ 

วรรคแรก  กําหนดใหเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายท่ีเกิดจากการบริการสวนรวมและท่ีเกิด

จากเคร่ืองมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งน้ี ตามท่ี

กําหนดไวในขอบังคับ มาตรา ๑๘ วรรคสอง กําหนดใหเจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากร

และคาใชจายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและดําเนินการเก่ียวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนท่ีเจาของ

รวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ตามมาตรา ๑๔ และเมื่อพระราชบัญญัติที่เจาของรวม

แตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ตามมาตรา ๑๔ และเม่ือพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับ

ที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มีผลบังคับใชนับแตวันท่ี ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑ มาตรา ๓๑ วรรคสอง ได

กําหนดใหมาตรา ๑๔ มาตรา ๑๕ และมาตรา ๑๘ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.๒๕๒๒ 

ยังคงมีผลใชบังคับตอไป สําหรับอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดกอนหรือ ในวันท่ีพระราช

บัญญัติใชบังคับ และตามมาตรา ๓๓ กําหนดใหขอบังคับที่ใชบังคับอยูในวันท่ีพระราชบัญญัตินี้

ใชบังคับ ยังคงใชบังคับตอไปเทาที่ไมขัดหรือแยงกับพระราชบัญญัตินี้ และใหนิติบุคคลอาคารชุด

ดําเนินการแกไขหรือเพ่ิมเติมขอบังคับใหสอดคลองกับพระราชบัญญัตินี้ภายในสามรอยหกสิบวันแต                        



วันที่พระราชบัญญัตินี้บังคับใช ดังนั้น กรณีอาคารชุดใดหากได  จดทะเบียนกอนท่ีพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มีผลใชบังคับ การจัดเก็บคาใชจายสวนกลางตามขอบังคับเดิม 

ยังมีผลใชบังคับตอไปตามมาตรา ๓๓ แตหากเจาของรวมประสงคจะเปลี่ยนแปลงการจัดเก็บคาใช

จายตามมาตรา ๑๘ วรรคแรก ใหเปนไปตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเปนตาราง

เมตรก็ยอมสามารถดําเนินการไดโดยอาศัยมติของเจาของรวมตามที่กฎหมายกําหนด หากเจาของ

รวมเห็นวาการจัดเก็บคาใชจายสวนกลางเปนตารางเมตรไดสอดรับกับสวนแหงประโยชนที่มีตอหอง

ชุดแลว แตการเปลี่ยนแปลงการจัดเก็บคาใชจายดังกลาวอาจมีผลกระทบตอเจาของรวมบางรายซึ่ง

ตองเสียคาใชจายเพิ่มขึ้นหรือลดลง ฉะนั้นหากไมมีความจําเปนก็ไมควรที่จะเปลี่ยนแปลง สวนคาใช

จายตามมาตรา ๑๘ วรรคสองไมสามารถแกไขเปลี่ยนแปลงได เนื่องจากเจาของรวมตองรวมกันออก

ตามอัตราสวนที่เจาของรวมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ซึ่งตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ.๒๕๒๒ มาตรา ๑๔ กําหนดใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุดกับ

ราคารวมของหองชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด

❍●❍●❍●❍

เรื่องที่ยุติ... ๗/๒๕๕๓

เรื่องที่หารือ... หารือปญหาขอกฎหมายเก่ียวกับการออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีของ  

 นิติบุคคลอาคารชุด

ขอกฎหมายและระเบียบ...

 หนังสือกรมที่ดินที่ มท ๐๕๑๗.๓/ว ๑๑๖๙๖ ลงวันท่ี ๔ พฤษภาคม ๒๕๕๒ เรื่อง

คําแนะนําในการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ของนิติบุคคลอาคารชุด

สรุปความเห็น...     

 เนื่องจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ มีการแกไข เปลี่ยนแปลงไปจาก

เดิมกรมท่ีดินจึงไดซอมความเขาใจกับพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒   

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ เพื่อใหคําแนะนํากับนิติบุคคล

อาคารชุดและเจาของรวมใหดําเนินการเปนไปตามกฎหมาย แตการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้

เปนหนาท่ีของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กรณีมีขอโตแยงคูกรณีตองใชสิทธิทางศาล

 สําหรับหนังสือรับรองการปลอดหน้ีตามมาตรา ๒๙ วรรคสอง แหงพระราช

บัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ 

นั้น เปนหน้ีที่เกิดจากคาใชจายตามมาตรา ๑๘ และเงินเพิ่มเติมตามมาตรา ๑๘/๑ เทาน้ัน ไมรวม

เงินที่เจาของรวมตองชําระใหกับนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา ๔๐

 ตั้งแตวันที่ ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑ หากเจาของรวมไมชําระเงินคาใชจายตาม       

มาตรา ๑๘ ภายในเวลาที่กําหนด จะตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละสิบสองตอปของจํานวน

 ๑๓๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



เงินที่คางชําระโดยไมคิดทบตน ทั้งนี้ตามที่กําหนดในขอบังคับ และหากคางชําระตั้งแตหกเดือนขึ้นไป

ตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละย่ีสิบปตอปตามท่ีกําหนดในขอบังคับ หากนิติบุคคลอาคารชุด

ไมไดกําหนดเรื่องเงินเพิ่มไวในขอบังคับก็ไมสามารถเรียกเก็บเงินเพิ่มได

 นิติบุคคลอาคารชุดจะสามารถระงับการใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวน

กลางจะตองเปนกรณีเจาของรวมคางชําระคาใชจายตามมาตรา ๑๘ ตั้งแตหกเดือนขึ้นไปและตามท่ี

กําหนดในขอบังคับ

 การตัดสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญจะตองเปนกรณีที่เจาของรวมคางชําระคา

ใชจายตามมาตรา ๑๘ ตั้งแต ๖ เดือนขึ้นไปโดยเริ่มนับระยะเวลาการคางชําระตั้งแตวันท่ีพระราช

บัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มีผลบังคับ (๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑)

❍●❍●❍●❍

เรื่องที่ยุติ... ๑๓/๒๕๕๓

เรื่องที่หารือ... มติแตงตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีผลผูกผันตามกฎหมายต้ังแตเมื่อใด

ขอกฎหมายและระเบียบ...

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๓๗

สรุปความเห็น...

 มติที่ประชุมใหญเจาของรวมที่ใหคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีวาระการ

ดํารงตําแหนงสองป ถือเปนมติที่ใหมีวาระการดํารงตําแหนงตามนัยมาตรา ๓๗ วรรคสอง แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 

พ.ศ.๒๕๕๑ ซึ่งเมื่อครบกําหนดวาระดังกลาวแลว หากยังมิไดมีการแตงตั้งกรรมการขึ้นมาใหม 

มาตรา ๓๗ วรรคสาม ไดบัญญัติใหกรรมการซึ่งพนตําแหนงตามวาระน้ันปฏิบัติหนาท่ีตอไปจนกวา

กรรมการซึ่งไดรับแตงตั้งเขารับหนาที่ แสดงใหเห็นวาหลักกฎหมายตามนัยมาตรา ๓๗ ดังกลาว

กําหนดใหการแตงตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีผลต้ังแตวันท่ีที่ประชุมใหญเจาของรวมมี

มติ กลาวคือ วันที่ ๒๗ ธันวาคม ๒๕๕๒ เนื่องจากในชวงระยะเวลานับจากวันท่ีกรรมการชุดเดิมพน

วาระและยังมิไดมีการแตงตั้งกรรมการขึ้นใหม กฎหมายไดกําหนดใหกรรมการชุดเดิมปฏิบัติหนาท่ี

ตอไปจนกวากรรมการซึ่งไดรับแตงตั้งใหมเขารับหนาท่ี ดังน้ัน มติของที่ประชุมใหญเจาของรวมใหมี

ผลยอนหลังกอนที่จะมีมติดังกลาวจึงไมมีผลผูกพันตามกฎหมายแตอยางใด

 หมายเหตุ คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดินพิจารณาใน

คราวประชุมครั้งที่ ๓/๒๕๕๓ เมื่อวันที่ ๑๖ สิงหาคม ๒๕๕๓

❍●❍●❍●❍

 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๓๙



เรื่องที่ยุติ... ๑๘/๒๕๕๓

เรื่องที่หารือ... การกอสรางอาคารชุดโดยใชพื้นท่ีสวนหน่ึงของอาคารเปนหองชุดและใชพื้นท่ีอีก 

 สวนหนึ่งของอาคารประกอบกิจการเปนโรงแรม

ขอกฎหมายและระเบียบ...

 ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒

 ๒. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ   

อาคารชุด(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑  มาตรา ๔ , มาตรา ๑๓ , มาตรา ๑๕ , มาตรา ๑๗/๑

 ๓. กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑวิธีการและเง่ือนไขการจดทะเบียนอาคารชุด 

การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  และการจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๓ ไหไว ณ   

วันที่ ๑ กันยายน ๒๕๕๓

สรุปความเห็น...

 เจตนารมณของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ก็เพื่อสนองความตองการ

ของประชาชนซึ่งตองอาศัยอาคารเดียวกัน มีกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารน้ันแยกจากกันเปนสัดสวน 

และสามารถจัดระบบคาใชจายการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได โดยกําหนดมาตรการควบคุม

การจัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสมเพ่ือเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซ้ือหองชุดเพ่ืออยูอาศัย และ         

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔)

พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๔ กําหนดวา “อาคารชุด หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง” ทรัพยสวนกลาง หมายถึง”สวนของ

อาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชน

รวมกันสําหรับเจาของรวม” มาตรา ๑๓ กําหนดใหเจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล

ที่เปนของตนและมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง มาตรา ๑๕ กําหนดใหทรัพยสินตอไปน้ีเปน

ทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เชน ที่ดินท่ีตั้งอาคารชุด เชน ที่ดินท่ีตั้งอาคารชุด ทรัพยสินอื่นท่ีมี

ไวเพื่อประโยชนรวมกัน สิ่งกอสรางหรือระบบที่สรางขึ้นเพื่อรักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดลอม

ภายในอาคารชุด ไดแก ระบบปองกันอัคคีภัย การจัดแสงสวาง การระบายอากาศ การปรับอากาศ 

การระบายนํ้า การบําบัดนําเสีย การกําจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล มาตรา ๑๗/๑ กําหนดวา “ใน

กรณีที่มีการจัดพ้ืนที่ของอาคารชุดเพ่ือประกอบการคาตองจัดระบบการเขาออกในพ้ืนท่ีดังกลาว

เปนการเฉพาะไมใหรบกวนความเปนอยูโดยปกติสุขของเจาของรวมและหามผูใดประกอบการคา

ในอาคารชุด เวนแตเปนการประกอบการคาในพื้นท่ีของอาคารชุดที่จัดไวตามวรรคหนึ่ง” ประกอบ

กับกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข การจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุดและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๓ ใหไว ณ วันท่ี ๑ กันยายน 

๒๕๕๓ หมวด ๑ ขอ ๓ ไดกําหนดใหผูประสงคจะขอจดทะเบียนท่ีดินและอาคารใหเปนอาคารชุด

 ๑๔๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



หมวด ๑ ขอ ๓ ไดกําหนดใหผูประสงคจะขอจดทะเบียนท่ีดินและอาคารใหเปนอาคารชุดยื่นคําขอ

พรอมหลักฐาน (๑) โฉนดที่ดิน ฯลฯ (๘) ใบรับรองการกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคลื่อน

ยายอาคาร หรือใบอนุญาตเปลี่ยนการใชอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ในกรณีที่

อาคารที่ขอจดทะเบียนนั้นตั้งอยูในทองท่ีที่กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารใชบังคับ ดังน้ัน หาก 

ผู ้ใดประสงค์จะก่อสร้างอาคารในที ่ดินเพื ่อนําไปจดทะเบียนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติ 

อาคารชุด ตองยื่นคําขออนุญาตกอสรางตอเจาพนักงานทองถิ่น ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ.๒๕๒๒ และประสงคจะจัดใหมีพื้นท่ีประกอบการคาในอาคารชุดสามารถกระทําไดแตจะตอง

จัดระบบการเขาออกของพื้นที่ประกอบคาเปนการเฉพาะไมใหรบกวนความเปนอยูโดยปกติสุขของ

เจาของรวมหองชุดที่ใชพักอาศัย ตามมาตรา ๑๗/๑ และอาคารนั้นเมื่อไดจดทะเบียนเปนอาคารชุด

แลวตองอยูในบังคับของกฎหมายอาคารชุด จึงไมสามารถนําอาคารน้ันการประกอบกิจการโรงแรม

ไดอีก

❍●❍●❍●❍

เรื่องที่ยุติ... ๒๕/๒๕๕๓

เรื่องที่หารือ... แนวทางปฏิบัติการแตงตั้งและวาระการดํารงตําแหนงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด

ขอกฎหมายและระเบียบ...

 ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๓๗

  ๒. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ   

อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗

 ๓. พระราชบัญญัติอาคารชุด(ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๓๔

สรุปความเห็น...

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ มาตรา ๓๗ กําหนดวา “เจาของรวมจะจัด

ใหมีกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบดวยกรรมการไมเกินเกาคนซ่ึงแตงตั้งโดยมติของท่ีประชุม

ใหญตามมาตรา ๔๔ ก็ได” และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราช

บัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคแรก กําหนดวา “ใหมีคณะกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุดประกอบดวยกรรมการไมนอยกวาสามคนแตไมเกินเกาคน ซึ่งแตงตั้งโดยมติของ

ที่ประชุมใหญเจาของรวม” และพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๓๔ 

กําหนดวา “ใหผูจัดการหรือกรรมการของนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งดํารงตําแหนงอยูในวันท่ีพระราช

บัญญัตินี้ใชบังคับ ดํารงตําแหนงตอไปจนครบวาระที่กําหนดไวในขอบังคับหรือจนกวาที่ประชุมใหญ

เจาของรวมจะมีการแตงตั้งผูจัดการหรือกรรมการขึ้นใหม แลวแตกรณี”ดังน้ัน การดํารงตําแหนง

เปนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจึงมาจากมติของเจาของรวม ตามขอเท็จจริงท่ีจังหวัดเชียงใหม

 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๔๑



แจงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเดิม (ชุดที่ไดรับแตงตั้งตามมติที่ประชุมเจาของรวมเมื่อวันท่ี ๒๕ 

พฤศจิกายน ๒๕๕๐) เปนกรรมการที่ไดรับการแตงตั้งกอนท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 

พ.ศ.๒๕๕๑ มีผลบังคับ (๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑) ซึ่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ มาตรา 

๓๗ วรรคสอง กําหนดให การแตงตั้ง วาระการดํารงตําแหนงของกรรมการ อํานาจหนาที่ และการ

ประชุมของคณะกรรมการใหเปนไปตามมติของท่ีประชุมใหญตามมาตรา ๔๔ จากขอเท็จจริงปรากฏ

วากรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเชียงใหม ริเวอรไซค คอนโดมิเนียม ชุดเดิมซึ่งไดรับการแตงตั้งมติที่

ประชุมเจาของรวมเมื่อวันที่  ๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๕๐ ที่ประชุมมีมติใหกรรมการมีวาระการดํารง

ตําแหนงคราวละ ๒ ป การเปนกรรมการจึงเริ่มตั้งแตวันท่ีเจาของรวมมีมติแตงตั้งกรรมการ คือวันท่ี 

๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๕๐ และครบวาระ ๒ ป ตามมติที่ประชุมเจาของรวมในวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน 

๒๕๕๒ ๒๕๕๐ และครบวาระ ๒ ป ตามมติที่ประชุมเจาของรวมในวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๕๒ 

๒๕๕๐ และครบวาระ ๒ ป ตามมติที่ประชุมเจาของรวมในวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๕๒ ๒๕๕๐ 

และครบวาระ ๒ ป ตามมติที่ประชุมเจาของรวมในวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๕๒ สวนกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุดที่ไดรับแตงตั้งเมื่อวันที่ ๒๙ เมษายน ๒๕๕๒ เปนกรรมการ  ที่ไดรับแตงตั้งตาม

มาตรา ๓๗ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ ซึ่งมาตรา ๓๗ วรรคสอง กําหนดวา “กรรมการมีวาระการดํารงตําแหนง

คราวละสองปในกรณีกรรมการพนจากตําแหนงกอนวาระหรือมีการแตงตั้งกรรมการเพ่ิมเติมขึ้นใน

ระหวางที่กรรมการซึ่งแตงตั้งไวแลวยังมีวาระอยูในตําแหนงใหผูซึ่งไดรับแตงตั้งดํารงตําแหนงแทน

หรือเปนกรรมการเพิ่มขึ้นอยูในตําแหนงเทากับวาระที่เหลืออยูของกรรมการซึ่งไดรับแตงตั้งไวแลว” 

ดังนั้น กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ที่ไดรับแตงตั้งตามมติที่ประชุมเจาของรวมเมื่อวันท่ี ๖ ธันวาคม 

๒๕๕๒ จึงอยูในตําแหนงเทากับจะครบวาระการดํารงตําแหนง ในวันท่ี ๒๘ เมษายน ๒๕๕๔ ตาม

นัยมาตรา ๓๗ วรรคสอง  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑

❍●❍●❍●❍

 ๑๔๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



กลวิธีตรวจสอบกอนตัดสินใจซื้อหองชุดในคอนโดมิเนียม
 ปจจุบันราคาท่ีดินในยานชุมชนไดมีการปรับตัวสูงขึ้นมาก และพ้ืนท่ีวางมีนอยลง

ประชาชนไมสามารถจะซื้อที่ดินและบานเพื่อ

ใชอยูอาศัยได ประกอบกับมีความจําเปน

จะตองเขามาทํางานในเมืองเพ่ือหลีกเล่ียง

ปญหาการเดินทางอีกทั้งจากสถานการณ

มหาอุทกภัยท่ีเกิดขึ้นในพื้นที่จังหวัดตางๆ           

โดยเฉพาะกรุงเทพมหานครและจังหวัด         

รายรอบ อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมจึงเปน

ทางเลือกแกผูบริโภค ที่ตองการความสะดวก

สบายและปลอดภัยจากภาวะนํ้าทวม ดังน้ัน  

ประชาชนผูบริโภคจึงควรไดรับขอมูลที่ถูกตองพรอมกลวิธีตรวจสอบกอนตัดสินใจเลือกซ้ือหองชุดใน

อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมเพื่อเปนการปกปองผลประโยชนของตนเอง

 1. กรณีอาคารชุดยังไมกอสราง ควรตรวจสอบดังน้ี

  1.1 โครงการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมนั้น ตองมีใบอนุญาตใหกอสรางอาคาร

จากเจาพนักงานทองถิ่นตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 สามารถตรวจสอบไดจาก       

ผูประกอบการ

  1.2 หากโครงการมีจํานวนหองชุดตั้งแต 80 หองขึ้นไป หรือมีพื้นท่ีใชสอยเกินกวา  

4,000 ตารางเมตร จะตองมีรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) ที่ไดรับความเห็น

ชอบจากคณะกรรมการตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตรและสิ่งแวดลอมดวย

  1.3 ที่ดินแปลงท่ีตั้งอาคารชุดตองมีหลักฐานเปนโฉนดท่ีดินเทาน้ัน ตรวจสอบดูวา

เปนกรรมสิทธิ์ของเจาของโครงการแลวหรือไม มีภาระผูกพันอยางอื่นนอกจากการจํานองหรือไม  

อยางไร  ถาที่ดินมีภาระผูกพันอยางอื่นจะไมสามารถจดทะเบียนอาคารชุดได  (ยกเวนเรื่องจํานอง)  

ถาหากไมแนใจหลักฐานท่ีโครงการใหดูก็สามารถตรวจสอบกับสํานักงานท่ีดินทองท่ีที่อาคารน้ันตั้ง

อยูอีกทางหนึ่งก็ได

  1.4 ดูแผนผังแสดงแนวเขตท่ีดินท่ีตั้งอาคารวามีทางเขาออกหรือไม  ทางเขาออก

นั้นเปนทางสาธารณะหรือเปนทางสวนบุคคล  ถาเปนทางสวนบุคคลตองตรวจสอบวาเปนกรรมสิทธิ์

ของใคร มีการจดทะเบียนภาระจํายอมใหที่ดินแปลงที่ตั้งอาคารสามารถใชเปนทางเขาออกได

เรียบรอยแลวหรือไม

 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๔๓



  1.5 สําหรับแผนพับโฆษณาประชาสัมพันธของโครงการไมวาจะมีกี่ฉบับ  ไดรับมา

แลวก็ขอใหผูซื้อเก็บรักษาไวใหดี  เพราะในวันขางหนาถาเกิดโครงการเบ้ียว  อะไรท่ีบอกวาจะมีแลว

ไมมี บอกวาจะทําแลวไมทํา อยางนี้สามารถใชเปนหลักฐานฟองเรียกจากโครงการได

  1.6 ชื่อ ที่อยู และสถานภาพของผูประกอบธุรกิจอาคารชุด วาเปนบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคล และเปนผูมีกรรมสิทธิ์ที่ดินท่ีจะกอสรางอาคารชุดนั้นหรือไม ถากรณีเปนนิติบุคคล

ไดจดทะเบียนบริษัท หรือหางหุนสวนถูกตองหรือไม มีทุนจดทะเบียน ทุนท่ีชําระแลวเทาใด ใคร

เปนกรรมการผูจัดการหรือหุนสวนผูจัดการ หรือกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัทหรือ         

หางหุนสวน ตรวจสอบไดจากกรมทะเบียนการคา กระทรวงพาณิชย  หรือสํานักงานพาณิชยจังหวัด

  1.7 ควรตรวจสอบวาอาคารดังกลาวจะเริ่มกอสรางและแลวเสร็จเมื่อใด

 2. กรณีที่กอสรางอาคารเสร็จเรียบรอยแลว ควรตรวจสอบดังน้ี

  2.1 ไดมีการจดทะเบียนอาคารชุดแลวหรือไม ใครเปนผูขอจดทะเบียน                

อาคารชุด ขอตรวจสอบไดจากผูประกอบธุรกิจอาคารชุด หากไมแนใจ สามารถตรวจสอบไดจาก

สํานักงานท่ีดินทองที่ที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู

  2.2 เลขที่โฉนดที่ดิน จํานวนเน้ือที่ที่ดินของโครงการ แผนผังแสดงเขตท่ีดินท่ีตั้ง

อาคารชุดและทางเขาออกของอาคารชุด ตรวจสอบไดจากสํานักงานท่ีดินทองท่ี

  2.3 ชื่อ ที่อยู และสถานภาพของผูที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดวาเปนบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคล  ถาเปนนิติบุคคลใครเปนกรรมการผูจัดการ  หรือหุนสวนผูจัดการ  หรือกรรมการ 

ผูมีอํานาจลงนามผูกพัน บริษัท หรือหางหุนสวน ตรวจสอบไดจากกรมทะเบียนการคากระทรวง

พาณิชย หรือสํานักงานพาณิชยทองที่

  2.4 ตรวจสอบรายการท่ีเปนทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลางวาตรงกับที่ได

โฆษณาไวหรือไม  ตรวจสอบไดจากอาคารที่ตั้งโครงการและผูประกอบธุรกิจอาคารชุดนั้นๆ

  2.5 ควรตรวจสอบคาใชจายอื่นๆ นอกเหนือจากราคาของหองชุด ซึ่งผูเปนเจาของ

หองชุดตองรวมกันออกคาใชจาย เชน คาบริการท่ีเปนสวนรวม คาดูแลรักษาและดําเนินการเกี่ยวกับ

ทรัพยสวนกลาง เปนตน ตรวจสอบไดจากผูประกอบธุรกิจอาคารชุด

  2.6 ตรวจสอบขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดดังกลาวกอนวาจะยอมรับเง่ือนไข

ตามขอบังคับไดหรือไม  

  ผูซื้อตองเก็บเอกสารโฆษณาและเอกสารอ่ืนๆ ที่เกี่ยวกับการซื้อหองชดุไวเพื่อใช

เปนหลักฐาน ในการดําเนินคดี กรณีผูประกอบธุรกิจกระทําการหลอกลวง ฉอโกงเอารัดเอาเปรียบ         

และโฆษณาไมตรงกับความเปนจริง

 ๑๔๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



  *****สิ่งสําคัญอีกประการหนึ่งท่ีอยากใหผูซื้อคอนโดรูไวก็คือ ผูซื้อมีหนาท่ีตอง

จายคาสวนกลางเปนประจําทุกเดือน เชน คาน้ําประปาและคาไฟฟาท่ีใชสวนกลาง คาซอมแซมบํารุง

ดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง คาบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เปนตน คาใชจายเหลาน้ีกฎหมาย

กําหนดใหเจาของหองชุดมีหนาที่ตองชําระ ถาไมชําระภายในกําหนดเวลา ตองเสียเงินเพิ่ม ดังน้ัน  

ผูซื้อควรสอบถามทางโครงการใหชัดเจนวา แตละเดือนมีคาใชจายสวนกลางตองชําระประมาณเทา

ไหร นอกจากนั้นยังมีเงินทุนตามมาตรา 40 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 (สวนใหญ

ชอบเรียกวา “เงินกองทุน”) ที่ผูซื้อตองชําระลวงหนาดวยอีกจํานวนหน่ึง สอบถามกันใหรูเรื่องเสีย

ตั้งแตแรก เพื่อจะไดไมตองมามีปญหากันภายหลัง*****

❍●❍●❍●❍

 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๔๕



 ในการย่ืนคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไข

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2551 กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑวิธีการ

และเง่ือนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือ

กรรมสิทธ์ิหองชุด พ.ศ.2523 กฎกระทรวงกําหนด     

คาธรรมเนียมและคาใชจายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ.2554 

ผูขอจะตองนําหลักฐานตางๆ มาย่ืนตอพนักงานเจาหนาท่ี 

ณ สํานักงานที่ดินทองที่ที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู ดังน้ี

 1. โฉนดที่ดิน

 2. แผนผังแสดงเขตท่ีดินและท่ีตั้งของ

อาคารชุดและส่ิงปลูกสราง พรอมแสดงเสนทางเขาออกสู

ทางสาธารณะตามสภาพเปนจริง มาตรา 1 : 500 หรือ 

1 : 1000 หรือความเหมาะสม

 3. แผนผังแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแตละชั้น โดยระบุความกวาง ความยาว 

ความสูง และเนื้อที่ และหรือแปลนท่ีไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่น

 4. แผนผังแสดงรายละเอียดเก่ียวกับทรัพยสวนบุคคล และ/หรือแบบแปลนที่ไดรับ

อนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่น

 5. แผนผังแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง และ/หรือแบบแปลนท่ีไดรับ

อนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่น

 6. รายการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนบุคคล

 7. รายการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง

 8. หมายเลขประจําหองชุดแตละหองชุด

 9. บัญชีแสดงอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางแตละหองชุด (อช.5)

 10. คํารับรองของผูขอวาอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดน้ันปราศจากภาระผูกพัน 

เวนแตการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน

 11. รางขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด

 12. ใบอนุญาตใหกอสราง (อ.1) หรือใบรับแจงตามมาตรา 39 ทวิ (พระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522

 13. ใบรับรองการกอสรางอาคาร (อ.6) ในกรณีที่อาคารชุดน้ันตั้งอยูในทองที่ที่

กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารใชบังคับ

เอกสารประกอบการขอจดทะเบียนอาคารชุด

 ๑๔๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 14. หนังสืออนุญาตใหกอสรางอาคารตามกฎหมายวาดวยการเดินอากาศ หรือตาม

กฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร ในกรณีที่อาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตั้งอยู

ภายในเขตดังกลาว

 15. หลักฐานความเห็นชอบรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม จากสํานักงานนโยบาย

และแผนส่ิงแวดลอม กรณีโครงการของเอกชน ซึ่งเปนอาคารอยูอาศัยรวมตามกฎหมายวาดวยการ

ควบคุมอาคาร ที่มีจํานวนหองพักอาศัยตั้งแต 80 หองขึ้นไป ที่อยูในเขตทองท่ีซึ่งมพีระราชกฤษฎีกา

ใหใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ซึ่งใชวิธีแจงตอตอพนักงานทองถ่ินตามกฎหมายวาดวย 

การควบคุม อาคาร โดยไมยื่นขอรับใบอนุญาตกอสรางอาคาร หรือกรณีโครงการที่อยูนอกเขต  

ทองที่ซึ่งมีพระราชกฤษฎีการใหใชกฎหมายวา ดวยการควบคุมอาคาร ใหเสนอรายงานฯ ในขั้นขอ

จดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดตามประกาศ กระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยี

และสิ่งแวดลอม ฉบับที่ 3 (พ.ศ.2539)

 16. หลักฐานบุคคลผูยื่นคําขอ

  16.1 บุคคลธรรมดา ไดแก บัตรประชาชน สําเนาทะเบียนบาน หากเปนกรณี

มอบอํานาจใหแกบุคคลอ่ืนกระทําแทนใหแสดง ใบมอบ

  16.2 นิติบุคคล

   - หนังสือรับรองการจดทะเบียนของสํานักงานทะเบียนหุนสวนบริษัท

   - หนังสือบริคณหสนธิ

   - บัญชีรายชื่อผูถือหุน โดยแสดงสัญชาติและจํานวนหุนของผูถือหุนทุกคน

ที่นายทะเบียนพาณิชยรับรองแลวในปจจุบัน

   - รายงานการประชุมกรรมการบริษัท

   - ใบทะเบียนการคา

   - การจดทะเบียนการคากับสรรพากร

   - บัตรประชาชน และทะเบียนบานของกรรมการบริษัท

 17. คาธรรมเนียมในการย่ืนคําขอจดทะเบียนอาคารชุด และจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุด

  (1) คาคําขอ 20 บาท

  (2) คาจดทะเบียนอาคารชุด 2000 บาท 

  (3) คาออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อช.2) หองละ 200 บาท 

  (4) คาปดประกาศใหแกผูปดประกาศรายละ 20 บาท

  (5) คาจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 2000 บาท 

  (6) คาพยานไดแกพยานคนละ 20 บาท

❍●❍●❍●❍

 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๔๗



 ตลาดที่อยูอาศัยในป 2554 เริ่มตน 1 มกราคม ดวยเกณฑการปลอยสินเชื่อใหม 

(Loan-to-Value Ratio หรือ LTV Ratio) สําหรับที่อยูอาศัยประเภทหองชุดคอนโดมิเนียมราคา

ตํากวา 10 ลานบาท จากเกณฑเดิม คณะกรรมการนโยบายสถาบันการเงินของธนาคารแหง

ประเทศไทยอนุญาตใหสถาบันการเงินปลอยสินเชื่อไดเต็มมูลคา เปลี่ยนเปนใหปลอยไดเพียงไมเกิน

รอยละ 90 ของมูลคา หากสถาบันการเงินปลอยสินเชื่อหองชุดคอนโดมิเนียมเกินกวาเกณฑ LTV 

หรือเกินกวารอยละ 90 จะตองมีเงินกองทนุรองรับตามนําหนักความเสี่ยง (Risk Weight) ที่ระดับ

รอยละ 75 แทนที่จะเปนรอยละ 35 ซึ่งจะทําใหสถาบันการเงินน้ันปลอยสินเชื่ออื่นไดนอยลง (อนึ่ง 

เกณฑ LTV สําหรับหองชุดคอนโดมิเนียมราคา 10 ลานบาทข้ึนไป ยังคงเปนรอยละ 80 เชนเดิม 

และเกณฑ LTV สําหรับบานแนวราบยังไมมีการบังคับใช)

 จากเกณฑดังกลาว ผสมกับความรอนแรงของตลาดคอนโดมิเนียมในป 2553 กอน

หนา ทําใหการเปดโครงการคอนโดมิเนียมมีจํานวนหนวยลดลงมากตั้งแตตนป 2554 อยางไรก็ตาม 

ในชวงไตรมาสสุดทายของป เมื่อเกิดปญหาอุทกภัยรุนแรงในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ซึ่งทําใหที่อยู

อาศัยแนวราบจํานวนมากถูกนําทวม ทั้งท่ีเปนบานในโครงการจัดสรรและบานนอกโครงการจัดสรร 

ทําใหเกิดผลทางจิตวิทยาและตลาดหองชุดคอนโดมิเนียมกลับมาไดรับความสนใจจากผูบริโภคอีก

ครั้งหนึ่ง 

 อัตราดอกเบี้ยนโยบายของธนาคารแหงประเทศไทย ซึ่งเริ่มปรับขึ้นตั้งแตเดือน

กรกฎาคม 2553 และจบลงที่รอยละ 2.00 เมื่อสิ้นป 2553 ตอมาในป 2554 ไดปรับเพิ่มขึ้นตอ

เนื่องอีก 6 ครั้งๆละ 25 Basis Points ตลอดการประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงิน 6 ครั้ง

แรก กอนที่จะคงอัตราดอกเบี้ยนโยบายในการประชุมครั้งท่ี 7 เมื่อเดือนตุลาคม และปรับลดเปนครั้ง

แรกในรอบ 2 ปครึ่ง เมื่อปลายเดือนพฤศจิกายน 2554 ทําใหอัตราดอกเบี้ยนโยบาย ณ สิ้นป 

2554 อยูที่รอยละ 3.25 เนื่องจากคาดหมายวาเศรษฐกิจไทยจะชะลอตัวลงมากจากภาวะอุทกภัย

รุนแรงและความกังวลเรื่องปญหาหนี้สาธารณะในยุโรปตอเนื่องจากประเด็นเศรษฐกิจสหรัฐ

 ความเคลื่อนไหวของอัตราดอกเบี้ยนโยบาย ทําใหคาเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยสินเช่ือท่ี

อยูอาศัย ซึ่งคํานวณจากอัตราดอกเบี้ยสินเช่ือท่ีอยูอาศัยประเภทลอยตัวของ 6 ธนาคารใหญ ขยับ

ขึ้นจากระดับรอยละ 6.65 เมื่อตนป เปนรอยละ 7.54 ในไตรมาสสุดทายของป 2554 ขณะที่อัตรา

ดอกเบี้ย MRR เฉลี่ยของ 6 ธนาคารใหญ ปรับจากเฉลี่ยรอยละ 7.00 เปนเฉลี่ยรอยละ 7.98 ใน

ชวงเวลาเดียวกัน

สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพยป 2554 
และแนวโนมป 2555

โดย สัมมา คีตสิน ผูอํานวยการศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย
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 อัตราดอกเบี้ยสินเชื่อบานที่ไมไดปรับสูงขึ้นมากนัก เมื่อเทียบกับการปรับขึ้นของอัตรา

ดอกเบี้ยนโยบาย จึงไมเปนปจจัยลบมากนักสําหรับตลาดที่อยูอาศัยในป 2554 อีกทั้งสถาบันการ

เงินภาครัฐยังมีโครงการบานหลังแรก อัตราดอกเบี้ยรอยละ 0 ระยะเวลา 2 ป ตลาดท่ีอยูอาศัยจึง

ยังคงเติบโตได โดยเฉพาะในชวงไตรมาสที่ 2 และไตรมาสที่ 3

 ยอดสินเชื่อปลอยใหมสําหรับท่ีอยูอาศัยพุงสูงขึ้นในชวงกลางปจนถึงกอนเกิดอุทกภัย 

โดยในไตรมาสแรก ยอดสินเชื่อบานปลอยใหมเทากับ 82,300 ลานบาท เพิ่มขึ้นเปน 99,300 ลาน

บาทในไตรมาส 2 และเพ่ิมขึ้นอีกเปน 111,300 ลานบาทในไตรมาส 3 และเม่ือรวม 3 ไตรมาส

แรกแลว มูลคาสินเชื่อบานปลอยใหมรวมกันเทากับ 292,900 ลานบาท ซึ่งสูงขึ้นประมาณรอยละ 

4 จากยอดรวมใน 3 ไตรมาสแรกของปกอนหนา ทั้งน้ี เนื่องมาจากการแขงขันของธนาคารพาณิชย

ขนาดใหญบางแหงที่ตั้งเปาสินเชื่อไวสูงและมีการใหอัตราดอกเบี้ยจูงใจเพื่อแขงกับอัตราดอกเบี้ย

พิเศษของธนาคารภาครัฐ

 ในไตรมาสแรก ป 2554 ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ไดสํารวจความเช่ือมั่นของผู

ประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัย พบวาดัชนีความเชื่อมั่นของผูประกอบการธุรกิจพัฒนาท่ีอยู

อาศัยมีคาความเชื่อมั่นในภาวะปจจุบัน (Current Situation Index) เทากับ 51.2 คาดัชนีปรับลด

ลงไตรมาส 4/2553 ซึ่งดัชนีมีคาเทากับ 55.0 สะทอนภาพภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยที่เริ่มชะลอ

ความรอนแรงลงจากป 2553 ประกอบกับอุปทานในตลาดมีเพิ่มมากขึ้น ในชวงที่ความตองการท่ีอยู

อาศัยไดถูกดูดซับไปคอนขางมากแลวในชวงป 2553 

 ตอมาในไตรมาส 2 ดัชนีความเชื่อมั่นของผูประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัยใน

ภาวะปจจุบัน กลับมีคาปรับขึ้นเปนเทากับ 54.3 ทั้งน้ี ผูประกอบการคาดหวังวาหลังจากผานการ

เลือกตั้งทั่วไปแลว สถานการณทางการเมืองนาจะดีขึ้น ประกอบกับนโยบายของหลายพรรคการเมือง

ตางใหความสําคัญกับตลาดที่อยูอาศัยมากขึ้น ซึ่งจะสงผลดีตอภาคอสังหาริมทรัพย ความเชื่อมั่นดัง

กลาวยังดีขึ้นอีกในไตรมาส 3 เมื่อคาดัชนีปรับเพิ่มขึ้นเปน 56.2 กอนท่ีวิกฤตนํ้าทวมจะมาเยือนใน

ไตรมาสสุดทาย ซึ่งนาจะทําใหคาดัชนีความเชื่อมั่นกลับทิศทางและปรับลดลงมากในไตรมาสสุดทาย

สถานการณอุทกภัยรุนแรงครอบคลุมพื้นที่จังหวัดสําคัญตางๆ มากมาย รวมถึงพื้นท่ีกรุงเทพฯ-

ปริมณฑลและจังหวัดรายรอบในชวงไตรมาสสุดทายของป 2554 ทําใหทั้งผูบริโภคและผูประกอบ

การไดรับความสูญเสีย และกระทบการซื้อขายในตลาดท่ีอยูอาศัย กระทบความเชื่อมั่นของผูบริโภค

และผูประกอบการ ตลาดที่อยูอาศัยเกิดภาวะสุญญากาศ โดยในฝงผูประกอบการชะลอการเปด

โครงการใหม และชะลอการกอสรางโครงการ สวนฝงผูบริโภคชะลอการโอนกรรมสิทธิ์ 

 ภาวะน้ําทวมขยายวงครอบคลุมพื้นท่ีกวางขวางข้ึนอยางรวดเร็ว ศูนยขอมูล

อสังหาริมทรัพยไดติดตามปรับประมาณการความเสียหายใหสูงขึ้นตามตลอดเวลา จากประมาณ

การเริ่มตนเมื่อกลางเดือนตุลาคม ซึ่งคาดประมาณวามีหนวยที่อยูอาศัยในโครงการจัดสรรแนวราบ
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ทั่วทั้งกรุงเทพฯ-ปริมณฑลบวกพระนครศรีอยุธยา ไดรับความเสียหายในเบื้องตนประมาณ 50,000 

หนวย ตอมาไดปรับเพิ่มขึ้นเปนประมาณ 65,000 หนวย เปน 100,000 หนวย และเปน 140,000 

หนวยตามลําดับ จนสรุปสุดทายที่ตัวเลขบานจัดสรรอยางนอย 170,000 หนวยที่ถูกนําทวมปาน

กลางถึงรุนแรง และหากรวมที่อยูอาศัยนอกโครงการจัดสรรแนวราบดวย จะมีหนวยที่ไดรับความ

เสียหายประมาณ 1 ลานหนวย

 ในชวงเกิดอุทกภัย ผูประกอบการประสบปญหาการกอสรางโครงการใหมลาชา เพราะ

โรงงานผลิตวัสดุกอสรางไดรับความเสียหายหรือการผลิตวัสดุกอสรางหยุดชะงัก การขนสงวัสดุ

กอสรางเปนไปดวยความยากลําบาก หรือวัสดุกอสรางบางรายการอาจขาดแคลนหรือมีราคาแพงขึ้น

มาก ขาดแคลนบุคลากรและแรงงาน เนื่องจากบุคลากรและแรงงานไมสามารถเดินทางมาทํางานได

ตามปกติ นอกจากนั้น การกอสรางโครงการรถไฟฟาขนสงมวลชนในพื้นท่ีอุทกภัยยังหยุดชะงักไป

ดวย

 ในการสํารวจดัชนีความเช่ือมั่นของผูประกอบการธุรกิจพัฒนาท่ีอยูอาศัยในไตรมาส

สุดทายของป 2554 พบวาคาดัชนีความเช่ือมั่นในไตรมาสปจจุบัน (ซึ่งเปรียบเทียบระหวางความ

เชื่อมั่นในไตรมาสที่ทําการสํารวจกับความเชื่อมั่นในไตรมาสกอนหนา) มีการปรับลดลงอยางรุนแรง

จนคาดัชนีเหลือเพียง 37.2 นับเปนการลดลงรุนแรงและคาตําสุดในรอบ 3 ป หรือตั้งแตชวงที่

ประเทศไทยไดรับผลกระทบรุนแรงจากวิกฤตแฮมเบอเกอร

 อยางไรก็ตาม ในมุมมองระยะยาวไปถึง 6 เดือนขางหนา หรือถึงประมาณกลางป 

2555 ผูประกอบการสวนใหญมีความคาดหวังท่ีดีขึ้นมากเมื่อเทียบกับปจจุบัน โดยคาดัชนีความ

คาดหวังอยูที่ระดับ 60.8

 มีโครงการท่ีอยูอาศัยเปดใหมในป 2554 ประมาณ 340 โครงการ รวมกันประมาณ 

84,000 หนวย ในจํานวนนี้เปนโครงการอาคารชุดประมาณ 110 โครงการ รวมประมาณ 44,000 

หนวย และเปนโครงการจัดสรรแนวราบประมาณ 230 โครงการ รวมกันประมาณ 40,000 หนวย 

จากจํานวนนี้ เปนทาวนเฮาสประมาณ 19,000 หนวย รองลงมาเปนบานเด่ียวประมาณ 16,000 

หนวย ที่เหลือเปนบานแฝดหรืออาคารพาณิชย

 ประมาณการจํานวนหนวยโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยท้ังท่ีอยูอาศัยสรางขายใหมและท่ี

อยูอาศัยมือสอง ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล สําหรับป 2554 ทั้งป วาอาจปรับลดลงอีกเหลือประมาณ 

135,000 - 140,000 หนวย หรือเทากับลดลงรอยละ 20-25 เมื่อเทียบกับป 2553 ที่มีประมาณ 

178,000 หนวย ขณะเดียวกัน มูลคาการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งท่ีอยูอาศัยสรางใหมและที่อยูอาศัยมือ

สองในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล สําหรับป 2554 ทั้งป อาจปรับลดลงเหลือประมาณ 300,000 ลาน

บาท เทียบกับป 2553 ที่มีประมาณเกือบ 400,000 ลานบาท หรือเทากับลดลงประมาณรอยละ 
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 สําหรับสถานการณตลาดที่อยูอาศัยในป 2555 นั้น มีทั้งปจจัยเกื้อหนุนและปจจัย

ที่เปนอุปสรรค อีกทั้งอาจมีการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมในหมูผูบริโภคบางสวนท่ีผานประสบการณ

อุทกภัยใหญในปนี้มา โดยที่อยูอาศัยประเภทแนวสูงจะเปนตัวเลือกใหมของผูบริโภคที่ยังมีความหวั่น

ไหวตอภัยนําทวม อาคารชุดตามแนวรถไฟฟาขนสงมวลชนแถบปริมณฑลที่ไมหางไกลจากเมืองมาก

นัก ในบริเวณที่ไดรับผลกระทบจากนําทวมนอย และอยูใกลเคียงสาธารณูปโภคขนาดใหญ เชน หาง

คาปลีกขนาดใหญ โรงพยาบาล ถนนสายหลัก ฯลฯ อาจจะไดรับความนิยมมากขึ้นเมื่อเทียบกับ

โครงการแนวราบในบริเวณใกลเคียง

 ผูบริโภคจะพิถีพิถันในการเลือกโครงการมากขึ้นและใชเวลาพิจารณายาวนานขึ้นใน

การตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยใหมในอนาคต โดยเฉพาะดานทําเลที่อยูอาศัย โดยจะใหความสําคัญ

กับระดับความสูงของพื้นที่โครงการและระดับความสูงของเสนทางสัญจรรอบดาน ใหสามารถเดิน

ทางออกสูถนนใหญสายหลักได หรือสามารถเช่ือมตอรถไฟฟาขนสงมวลชนเพื่อเดินทางสัญจรได 

 ผูบริโภคสวนหนึ่งที่ตองการซื้อที่อยูอาศัยแตไมสามารถซื้อบานเดี่ยวไดเพราะมีงบ

ประมาณจํากัด หรือความสามารถในการหารายไดลดลง อาจพิจารณาซื้อหองชุดคอนโดมิเนียม

แทนการซื้อทาวนเฮาส หากไมมั่นใจวาโครงการแนวราบในทําเลที่ตองการจะอยูในพื้นท่ีที่ปลอดภัย

จากภาวะนําทวม อยางไรก็ตาม ผูบริโภคสวนหน่ึงซึ่งไมมีรายไดเพียงพออาจจําเปนตองซอมแซมที่

อยูอาศัยเดิมไปกอน

 ผูประกอบการซึ่งมีแปลงที่ดินในบริเวณดังกลาวอาจกระจายความเสี่ยง โดยเปด

โครงการแนวสูงแทนแนวราบในสัดสวนที่มากขึ้น หรือดําเนินโครงการในพื้นท่ีอื่นๆ ซึ่งไมกระจุก

ตัว หรือกระจายโครงการออกไปสูตางจังหวัด ผูประกอบการซึ่งไมมี Land Bank หรือแปลงที่ดิน

ในความครอบครองในพ้ืนที่นําทวมหนักอยูกอนแลว มีโอกาสนอยลงที่จะเปดโครงการจัดสรรใหม

ในพื้นที่ดังกลาว เพราะจะมีหนวยท่ีผูบริโภคประกาศขายเปนท่ีอยูอาศัยมือสองเพิ่มขึ้น แตสําหรับ

ผูประกอบการที่มี Land Bank หรือแปลงที่ดินในความครอบครองอยูกอนแลว จะตองพิจารณา

ปรับปรุงคุณภาพของแปลงที่ดินใหดีขึ้น เชน การถมแปลงที่ดินใหสูงขึ้น การเสริมความมั่นคงแข็ง

แรงของแปลงท่ีดิน การจัดเตรียมระบบระบายนําภายในและบริเวณรอบแปลงที่ดิน กอนท่ีผูประกอบ

การจะเปดโครงการใหมบนแปลงที่ดินนั้น 

 ที่อยูอาศัยในโครงการซ่ึงจะสรางใหมนาจะมีราคาแพงข้ึน  แตสําหรับที่อยูอาศัยซึ่ง

สรางเสร็จและขายอยูกอนแลวแตเดิมนั้น ผูประกอบการอาจตองทํากิจกรรมสงเสริมการขายเพื่อ

ระบายสินคาที่คงคางจากชวงที่เกิดอทุกภัยจึงไมสามารถขึ้นราคาได

 ในป 2555 ผูประกอบการอาจตองเผชิญกับภาวะขาดแคลนแรงงาน เนื่องจากแรงงาน

สวนหน่ึงในภาคการกอสรางท้ังแรงงานไทยจากตางจังหวัดและแรงงานตางดาวซึ่งโยกยายถิ่นฐานใน

ชวงเกิดอุทกภัยแลวอาจไมกลับมาอีก

 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๕๑



 วัสดุกอสรางนาจะมีราคาแพงข้ึน เนื่องจากภาครัฐตองดําเนินการบูรณะซอมแซมถนน 

สะพาน  และส่ิงปลูกสรางตางๆ จํานวนมาก อีกทั้งในปจจุบันยังมีการตรึงราคาวัสดุกอสรางเพื่อ

ชวยเหลือประชาชนในการซอมแซมบานเรือนท่ีประสบอุทกภัย ซึ่งเมื่อหมดชวงตรึงราคาแลว ราคา

วัสดุกอสรางอาจดีดกลับขึ้น แตในอีกมุมมองหนึ่ง สภาวะการชะลอตัวในภาคที่อยูอาศัยของหลาย

ประเทศในภูมิภาคอาจกดใหราคาวัสดุกอสรางเพิ่มขึ้นในอัตราท่ีไมสูงมากนัก เวนแตจะมีสถานการณ

ความรุนแรงในตะวันออกกลางซึ่งมีผลตอราคานํามันโดยตรงและราคาวัสดุทางออม

 ผูประกอบการธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยหลายรายไดประกาศเล่ือนการเปด

โครงการท่ีอยูอาศัยออกไปจากแผนงานเดิมที่จะเปดในไตรมาสสุดทายของปนี้ไปเปนปหนา แตการ

เปดโครงการใหมจํานวนมากนาจะเกิดตอเมื่อผานพนฤดูฝนในปใหมไปแลว โดยในชวงครึ่งแรกของ

ปผูประกอบการท่ียังมีโครงการเดิมค่ังคางจะตองเรงกอสรางและเรงระบายหนวยในโครงการเดิม

ออกไปกอน หลังจากที่หยุดชะงักไปนานในชวงเกิดอุทกภัย แลวจึงจะเปดโครงการใหม

 ภาวะหยุดชะงักของตลาดท่ีอยูอาศัยนาจะเกิดขึ้นตอเนื่องตลอดไตรมาสสุดทายของ

ป 2554 ไปจนถึงไตรมาสแรกของป 2555 โดยภายหลังนําลดจะเปนชวงเวลาของการปรับปรุง

ซอมแซมท่ีอยูอาศัยเปนหลัก ความตองการสินเชื่อเพื่อซอมแซมที่อยูอาศัยนาจะมีมาก แตความ

ตองการสินเชื่อเพื่อซื้อที่อยูอาศัยใหมจะลดลงเพราะมีการชะลอการขอโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย

 ตลาดที่อยูอาศัยอาจเริ่มปรับตัวดีขึ้นไดเล็กนอยในชวงไตรมาส 2 และหากสามารถ

ผานพนชวงกลางปไปไดโดยไมมีปจจัยเสี่ยงทั้งเรื่องอุทกภัย เศรษฐกิจ และการเมืองแลว ตลาดท่ีอยู

อาศัยนาจะดีขึ้นตอเนื่องในชวงครึ่งหลังของป 2555 สอดคลองกับมุมมองระยะยาวของผูประกอบ

การสวนใหญไปถึง 6 เดือนขางหนา หรือถึงประมาณกลางป 2555 ซึ่งมีความคาดหวังท่ีดีขึ้นมาก

เมื่อเทียบกับปจจุบัน 

 โครงการกอสรางรถไฟฟาสายสีมวง สีแดง และสีนําเงิน คงดําเนินตอไปในป 2555 

หลังจากหยุดชะงักไปชวงหนึ่งจากปญหาอุทกภัย และจะเปนปจจัยเสริมใหการพัฒนาโครงการท่ีอยู

อาศัยทั้งแนวราบและแนวสูงยังดําเนินตอไปได และหากวิกฤตเศรษฐกิจในยุโรปไมสงผลตอเศรษฐกิจ

ไทยมากนัก ตลาดที่อยูอาศัยในป 2555 จะสามารถฟนตัวไดอยางชาๆ 

 การปรับลดวงเงินประกันเงินฝากจากปจจุบัน 50 ลานบาท เหลือเพียง 1 ลานบาท 

ในเดือนสิงหาคม 2555 และแนวโนมอัตราดอกเบี้ยทั่วไปซึ่งอาจลดลงไดเล็กนอยในปหนา อาจมีผล

ใหเกิดการเคลื่อนยายเม็ดเงินบางสวนเขาสูตลาดท่ีอยูอาศัยได อนึ่ง คณะกรรมการนโยบายสถาบัน

การเงิน ของธนาคารแหงประเทศไทยไดประกาศเลื่อนการบังคับใชเกณฑ LTV ซึ่งเดิมกําหนดให

บังคับใชรอยละ 95 ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2555 เปนวันท่ี 1 มกราคม 2556 หรือเลื่อนออกไป

อีกหนึ่งป สําหรับการใหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยแนวราบหรือโครงการจัดสรร เปนปจจัยที่จะชวยพยุง

ตลาดที่อยูอาศัยแนวราบไมใหถูกกระทบมากเกินไป

 ๑๕๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 1. ผูใชบริการ สามารถตรวจคนขอมูลอาคารชุดได ที่เว็บไซตของกรมท่ีดิน               

(www.dol.go.th) ในหัวขอเรื่อง “คนหาขอมูลการจดทะเบียนอาคารชุด”

 2. คนหาขอมูลอาคารชุด แยกเปนพื้นท่ีการตั้งอาคารชุดเปนภาค ไดแก 

กรุงเทพมหานคร ภาคกลาง ภาคตะวันออก ภาคใต ภาคเหนือ และภาคตะวันออกเฉียงเหนือ         

หรือเลือกการคนหาจากการพิมพขอมูลที่ผูบริการตองการ

 3. คนหาขอมูลอาคารชุด แยกเปน อําเภอ/ตําบล ที่จะตองการคนหาขอมูล

 4. การคนหาขอมูลอาคารชุดจะเลือกจากเจาของโครงการ ราคาประเมิน หรือ            

สิ่งอํานวยความสะดวกของโครงการ หรือเลือกเพิ่มเติมไดจากกลุมเจาของโครงการ

 5. เมื่อคนหาขอมูลอาคารชุดตามขอที่กลาวขางตน ขอมูลจะแสดงผล ดังน้ี

  1) ทะเบียนอาคารชุดในแตละสํานักงานท่ีดิน/สาขา/สวนแยก

  2) ทะเบียนนติิบุคคลอาคารชุดในแตละสํานักงานท่ีดินจังหวัด/สาขา/สวนแยก

  3) รายละเอียดของอาคารชุดไดแก

   - หลักฐานของหองชุด เชน วันที่จดทะเบียนอาคารชุด โฉนดท่ีดินที่ตั้ง         

อาคารชุด จํานวนอาคาร จํานวนหองชุด ราคาประเมินอาคารชุดทั้งโครงการ และราคาประเมิน 

หองชุดสูงสุดราคาประเมินหองชุดตําสุด  เนื้อท่ีหองชุดตํ่าสุดและเนื้อท่ีหองชุดสูงสุด

   - รูปภาพถายอาคารชุด และแผนท่ีตั้งอาคารชุด

   - คนตางดาวและนิติตางดาวถือกรรมสิทธิ์หองชุด ไดแก จํานวนหองท่ีถือ

กรรมสิทธิ์ จํานวนเนื้อที่ (คิดเปนเปอรเซ็นต) คงเหลือพื้นท่ีใหคนตางดาวอีกกี่เปอรเซ็นต

   - ทรัพยสวนกลางท่ีเจาของโครงการจัดใหแกผูซื้อหองชุด เชน สระวายนํ้า

สนามเทนนิส ฯลฯ

   - ชื่อผูจัดการอาคารชุด

   - รายชื่อคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด

   - รายละเอียดหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ไดแก ที่ตั้งอาคารชุด อาคารเลขท่ี ชั้น 

และหมายเลขหองชุด รหัสประจําบาน ชื่อ/บริษัท เนื้อท่ีหองชุด เนื้อที่จอดรถ เนื้อที่วางแอร เนื้อที่

ระเบียง และอ่ืนๆ สวนสูง อัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ราคาประเมินในหองชุดแตละ  

หองชุด

 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๕๓

วิธีการคนหาขอมูลการจดทะเบียนอาคารชุดวิธีการคนหาขอมูลการจดทะเบียนอาคารชุด
และนิติบุคคลอาคารชุด ในเว็บไซตของกรมที่ดินและนิติบุคคลอาคารชุด ในเว็บไซตของกรมที่ดิน



ขอมูลอาคารชุดที่ไดรับอนุญาตแลว

 ๑๕๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๕๕



 ๑๕๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๕๗



 ๑๕๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๕๙



 ๑๖๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๖๑



 ๑๖๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๖๓



 ๑๖๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๖๕



 ๑๖๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๖๗



 ๑๖๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๖๙



 ๑๗๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๗๑



 ๑๗๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๗๓



 ๑๗๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๗๕



 ๑๗๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๗๗



 ๑๗๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๗๙



 ๑๘๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๘๑



 ๑๘๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๘๓



 ๑๘๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๘๕



 ๑๘๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๘๗



 ๑๘๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๘๙



 ๑๙๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๙๑



 โกรธเขาเราก็รูอยูวารอน
จะนั่งนอนเปนทุกขไมสุกใส
แลวยังดื้อดานโกรธจะโทษใคร
นาแคนใจจริงหนา...นาชมไหมฯ

 ปงปลาหมองอแลวกลับนี่คําขํา

เจ็บแลวจําใสกระบานนี่ขานไข

ผิดแลวแกกลับตัวเปลี่ยนหัวใจ

จะหาใครมาวอน...ไมสอนคนฯ

          

 โทษผูอื่นแลเห็นเปนภูเขา

โทษของเราแลไมเห็นเทาเสนขน

ตดคนอื่นเหม็นเบื่อเราเหลือทน

ตดของตนถึงเหม็น...ไมเปนไรฯ

*พระศาสนโศภณ (จตฺตสลฺลตฺเถร) 

ภาพประกอบ : Internet

อุทานธรรม*

 ๑๙๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน


