
 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑

 “...ระหวางปที่แลว เหตุการณตางๆ ในบานเมืองนับวาเปนปรกติดี แตพอเขาปลาย
ป ก็เกิดนํ้าทวมคร้ังใหญ เปนเหตุใหประชาชนหลายจังหวัด ตองประสบอันตราย และความเดือด
รอนลําบาก ความเสียหายคร้ังนี้ ดูจะรายแรงกวาครั้งไหนๆ ที่ผานมา ขอนี้นาจะเปนเครื่องเตือน
ใจอยางสําคัญ ดังที่ขาพเจาไดกลาวไวหลายครั้งแลววา วิถีชีวิตของคนเรานั้น จะตองมีทุกข มภีัย 
มีอุปสรรค ผานเขามาเนืองๆ ไมมีผูใดจะอยูเปนปรกติสุขอยางเดียวได ทุกคนจึงตองเตรียมกาย
เตรียมใจ และเตรียมการไวใหพรอมเสมอ เพื่อเผชิญและปองกันแกไขความไมปรกติเดือดรอน
ตางๆ ดวยความไมประมาท ดวยเหตุผล ดวยหลักวิชา และดวยสามัคคีธรรม
 ในปใหมนี้ จึงขอใหประชาชนชาวไทยไดตั้งตนอยูในความไมประมาท โดยมีสติรูตัว
และปญญารูคิดกํากับอยูตลอดเวลา ผูใดมีภาระหนาที่อันใดก็เรงกระทําใหสําเร็จลุลวงไปใหทัน
การณทันเวลา ผลงานทั้งนั้นจะไดสงเสริมใหแตละคนประสบแตความสุขความเจริญ และทําให
ชาติบานเมืองดํารงม่ันคง และกาวหนาตอไปดวยความผาสุกสวัสดี ขออานุภาพแหงคุณพระศรี
รัตนตรัย และส่ิงศักดิ์สิทธิ์ทั้งหลาย จงคุมครองรักษาทานทุกคน ใหมีความสุข ไมมีทุกข ไมมีภัย 
ตลอดศกหนานี้โดยทั่วกัน”

ส.ค.ส. 
พระราชทาน ๒๕๕๕



 ๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

 สําหรับ ส.ค.ส.พระราชทานของพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว ในปพุทธศักราช 
2555 นี้ เปนพระบรมฉายาลักษณพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว ในฉลองพระองคสากลสี
เทาลายร้ิวสีออน ปกดานซาย ทรงประดับเข็มเครื่องหมายมูลนิธิราชประชานุเคราะห มูลนิธิที่
พระราชทานกําเนิดและทรงดํารงตําแหนงพระบรมราชูปถัมภก ทรงผูกเนคไทสีแดงมีลวดลายสี
ทอง เขาชุดกับผาปกพระกระเปา ฉลองพระองคชั้นในเปนเชิ้ตขาว ประทับบนพระเกาอี้ ดานขาง
พระเกาอี้ที่ประทับทั้งสองขาง มีโตะกลม โตะดานขวาวางแจกันแกวขนาดเล็กปกดอกไมหลากสี 
ทรงฉายกับสุนัขทรงเล้ียง คือ คุณทองแดงที่ทรงเลี้ยงมาตั้งแตป 2541 สวมเสื้อสีทอง หมอบอยู
แทบพระบาท หนาพระเกาอี้ดานซาย
 ดานหลังพระเกาอี้ที่ประทับตกแตงเปนสวนไมดอกไมประดับ ดานซายมีระแนง
ไมสีขาว ประดับอักษรสีชมพู ขอความภาษาไทยวา สวัสดีปใหม และขอความภาษาอังกฤษ วา 
Happy New Year ดานขวามีตนสนประดับเครื่องตกแตง ฉากหลังเปนผามานสีเทาออน ดาน
ซายบน มีตราพระมหาพิชัยมงกุฎประดับ สวนดานขวามีผอบทอง ประดับ
 ตรงกลาง ส.ค.ส. ดานขวา มีขอความจากบทพระราชนิพนธเรื่องพระมหาชนก ซึ่ง
เปนคําตอบที่พระมหาชนกทรงตอบนางมณีเมขลาวา “ถึงจะมองไมเห็นฝง เราก็ตองพยายาม
วายอยูทามกลางมหาสมุทร โภคะทั้งหลาย มิไดสําเร็จดวยเพียงคิดเทานั้น” ทรงเตือนสติใหคน
ไทยทั้งหลายมีความเพียร เชนเดียวกับพระมหาชนก ที่ทรงอดทนวายนําในมหาสมุทรดวยความ
เพียร จนรอดชีวิต ประโยชนทั้งหลายท่ีเกิดขึ้น ลวนเกิดจากการกระทํา ไมไดเกิดจากแคเพียงคิด
ตรงกลาง ส.ค.ส.ดานซาย มีขอความภาษาไทยพิมพดวยสีชมพูขอบสีเหลืองวา ขอจงมีความ
สุขความเจริญ ๒๕๕๕ และขอความภาษาอังกฤษพิมพดวยสีแดงขอบสีเหลือง วา Happy New 
Year 2012 ดานลางของ ส.ค.ส. มุมลางขวา มีขอความ ก.ส.9 ปรุง 185029 ธ.ค.54 (กอ สอ 
เกา ปรุง สิบแปดหาสิบ ยี่สิบเกา ทอ คอ หาสี่) พิมพที่โรงพิมพสุวรรณชาด ท.พรหมบุตร, ผูพิมพ
โฆษณา Printed at the Suvarnnachad, D Bramaputra, Publisher 
 กรอบของ ส.ค.ส. พระราชทานฉบับนี้ เปนภาพใบหนาคนเล็กๆ เรียงกัน ดานซาย
และดานขวาเรียงกันดานละ 3 แถว สวนดานบนและดานลางเรียงกันดานละ 2 แถว ทุกหนา             
มีแตรอยยิ้ม

ท่ีมา.... http://model.gongzstudio.com
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สารจากอธิบดีสารจากอธิบดี

  กรมที่ดินไดปรับปรุงมุงสูความเปนสากล เพื่อใหบรรลุเปาหมาย

ตามวิสัยทัศน พันธกิจของกรมท่ีดินดวยการนําระบบสารสนเทศท่ีทันสมัย

มาใชควบคูกับการสงเสริมประสิทธิภาพในการทํางานบริการประชาชน       

 ให้เป็นระบบ  โปร่งใส  มีคุณธรรมและจริยธรรมของข้าราชการกรมที ่ดิน 

ซึ่งผลงานเปนที่ประจักษจากรางวัลคุณภาพการใหบริการประชาชนประจําป ๒๕๕๔ จํานวน ๔ รางวัล 

ที่กรมที่ดินไดรับ และเปนการไดรับตอเน่ืองติดตอมาจากป ๒๕๕๓ ทั้งนี้เกิดจากการทุมเทกําลังกาย 

กําลังใจ กําลังสติปญญาความรูความสามารถของ ชาวดินทุกทาน นับวาเปนผลงานที่นาภาคภูมิใจของ

กรมที่ดินเปนอยางยิ่ง ที่รักษาความเปนหนวยงานที่มีคุณภาพและกาวหนาตอไปไมหยุดยั้ง

 สําหรับชวงปลายปที่แลว บานเมืองของเราประสบมหาอุทกภัย พื้นที่ที่ไดรับผลกระทบ 

กวางขวางหลายจังหวดั รวมทั้งกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ทําใหมีประชาชนจํานวนมากหันมา

สนใจที่จะเลือกที่อยูอาศัยที่คิดวานาจะปลอดภัยจากถูกนํ้าทวมมากข้ึน อาคารชุดจึงเปนประเด็นที่นา

สนใจจากผูที่คิดจะลงทุนและผูที่จะเลือกที่อยูอาศัยใหมหรือเปนที่อยูอาศัยแหงที่สอง วารสารท่ีดินฉบับ

พิเศษเลมนี้ จึงไดนําเรื่องที่เกี่ยวกับอาคารชุดทั้งกฎหมายขอควรรูมานําเสนอใหผูสนใจไดทราบเปน

ขอมูลในการวิเคราะหตัดสินใจ  

 ในวาระท่ีกรมที่ดิน มีอายุครบ ๑๑๑ ป ผมขอใหพี่นองชาวดินทุกทาน รวมรักษาความ

เปนหนวยงานที่มีคุณภาพ รวมคิด รวมทํา รวมรับผิดชอบ ทุมเทกําลังกาย กําลังใจและกําลังสมอง 

พัฒนาคุณภาพการใหบริการประชาชนของกรมท่ีดินใหกาวหนา มีคุณภาพยิ่งขึ้นสูระดับการบริการ

ที่เปนเลิศ เปนที่ยอมรับโดยทั่วไป โอกาสนี้ผมขอตั้งจิตอธิษฐานอาราธนาคุณพระศรีรัตนตรัยและ             

สิ่งศักดิ์สิทธิ์ทั้งหลาย โปรดดลบันดาลประทานพร ใหพี่นองขาราชการและเจาหนาที่กรมท่ีดินทุกทาน 

จงประสบแตความสุข ความเจริญ มีพลังกาย พลังใจ และมีประสิทธิภาพในการปฏิบัติหนาที่ราชการ

ใหสามารถสรางประโยชนตอประเทศชาติและประชาชน มีความสุข มีความเจริญ และมีความม่ันคง

ยั่งยืนสืบไป

ตา

มาใช

ให้เป็นร

   (นายอนุวัฒน  เมธีวิบูลวุฒิ)

   อธิบดีกรมท่ีดิน



CONTENT สารบัญสารบัญ ปที่ ๕๘ ฉบับที่ ๑ เดือน มกราคม-กุมภาพันธ ๒๕๕๕

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

 มารูจักอาคารชุด 
๕ ประวัติความเปนมาของอาคารชุด

๖  การพัฒนากฎหมายอาคารชุด

๗ สรุปสาระสําคัญแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. ๒๕๒๒

๘ สรุปสาระสําคัญของระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔

๑๒ ความรูทั่วไปเกี่ยวกับพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. ๒๕๒๒

๑๖   พระราชบัญญัติอาคารชุด  กฎกระทรวง  ระเบียบกรมที่ดิน

๑๓๓   สรุปประเด็นขอหารือเกี่ยวกับอาคารชุด

๑๔๓  กลวิธีตรวจสอบกอนตัดสินใจซื้อหองชุดในคอนโดมิเนียม

๑๔๖ เอกสารประกอบการขอจดทะเบียนอาคารชุด

๑๔๘  สรุปวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย ป ๒๕๕๔ และแนวโนมป ๒๕๕๕

๑๕๓  วิธีการคนหาขอมูลการจดทะเบียนอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด ในเว็บไซตของกรมที่ดิน

 และขอมูลอาคารชุดที่ไดรับอนุญาตแลว

 ลานกวี...
๑๙๒ อุทานธรรม
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ประวัติที่มาของอาคารชุดในประเทศไทย*ประวัติที่มาของอาคารชุดในประเทศไทย*
 เนื่องจากปญหาเก่ียวกับท่ีอยูอาศัยภายในเขตเมืองไดเพิ่มทวีมากข้ึน อันเปนผลมา

จากการเพ่ิมของจํานวนประชากรอยางรวดเร็ว  และมีการอพยพจากชนบทสูเมืองเพื่อเขามาหางาน

ทําเพิ่มมากขึ้น  ปญหาการจราจรติดขัดโดยเฉพาะ

ในกรุงเทพมหานคร  ซึ่งกอความเดือดรอนใหแก

ประชาชนที่อยูตามชานเมือง  แตตองเดินทางเขา

มาทํางานในเมืองอยางมาก  รวมทั้งปญหาท่ีดินใน

เขตเมืองมีราคาแพงโดยเฉพาะในยานธุรกิจทําใหมี

ความจาํเปนท่ีจะตองสรางตึกใหสูงขึ้น เพื่อใหการ

ใชที่ดินในเขตเมืองไดรับประโยชนคุมคาท้ังรัฐบาล

เองก็ไดเล็งเห็นประโยชนในระบบอาคารชุดซึ่งไดใช

และประสบความสําเร็จมาแลวในตางประเทศ จึง

ไดคิดริเริ่มที่จะนําระบบกรรมสิทธิ์อาคารชุดมาบังคับใชเปนกฎหมาย ซึ่งสอดคลองกับนโยบายของ

การเคหะแหงชาติที่ตองการกฎหมายอาคารชุดเพื่อใหผูเชาซื้ออาคารแฟลตของการเคหะแหงชาติได

กรรมสิทธ์ิในอาคารแฟลตน้ันและตองการจะตัดภาระเร่ืองการดูแลบํารุงรักษาอาคารแฟลตเหลาน้ัน

ดวย

 ในป พ.ศ. 2511 กระทรวงมหาดไทยไดสงเจาหนาท่ีไปประชุมสัมมนาเก่ียวกับอาคาร

ชุดที่ฮาวาย และเมื่อกลับมาแลวไดรายงานผลการประชุมใหกระทรวงมหาดไทยทราบ พรอมทั้ง

เสนอความเห็นวา ในอนาคตอาจจะมีการสรางอาคารชุดขึ้นในประเทศไทย จึงควรมีกฎหมาย

เกี่ยวกับการถือกรรมสิทธิ์ บังคับใชเพื่อใหประชาชนสามารถซื้อหองชุดไดโดยมีกรรมสิทธิ์ในแตละ

หนวยเปนเอกเทศ ซึ่งกระทรวงมหาดไทยก็เห็นชอบดวย  จึงไดเสนอคณะรัฐมนตรีไดพิจารณาเพ่ือ

ขอรับนโยบายในเรื่องนี้ คณะรัฐมนตรีไดพิจารณาแลวเห็นชอบดวยและมีมติใหแตงตั้งคณะกรรมการ

ขึ้นเพื่อพิจารณายกรางกฎหมายขึ้นบังคับตอไป ในการยกรางกฎหมายนี้ไดอาศัยกฎหมายของ

ฝรั่งเศส กฎหมายของฮาวาย และกฎหมายของบางประเทศในยุโรปเปนหลักในการราง เมื่อราง

เสร็จแลวไดเสนอคณะรัฐมนตรีและสงใหคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณาเมื่อปลายป พ.ศ. 

2516 ในการพิจารณาคณะกรรมการกฤษฎีกาไดประสบปญหาหลายประการ ทั้งในขอกฎหมาย

และทางปฏิบัติโดยเฉพาะปญหาเร่ืองความเปนนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงคณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นวา 

ไมมีลักษณะเปนนิติบุคคลท่ีถูกตอง  ถึงแมจะมีกฎหมายบัญญัติใหเปนนิติบุคคลก็ไมเปนการสมควร

ที่จะตรากฎหมายใหมีนิติบุคคลในลักษณะท่ีไมมีตัวตน  และไมมีทรัพยสินใดๆ เลยทั้งยังอาจกอให

เกิดความเสียหายแกบุคคลภายนอกดวย ในท่ีสุดคณะกรรมการกฤษฎีกาไดเสนอความเห็นตอคณะ

รัฐมนตรีใหระงับรางพระราชบัญญัติไวกอน จนกวากระทรวงผูรับผิดชอบในเรื่องน้ีจะหาวิธีการ

* นางสาวบุณยอร จํารัสพันธุ  ผอ.สวนพัฒนาธุรกิจที่ดินและอาคารชุด

 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน



 ๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

บริหารอาคารชุดไดใหมโดยเหมาะสม  ซึ่งมีผลทําให   การประกาศใชกฎหมายอาคารชุดตองลาชา

ไปเปนเวลาหลายป

 อยางไรก็ตาม กระทรวงมหาดไทยไดพยายามพิจารณาหาทางแกไขปญหาตางๆ 

เรื่อยมา ในที่สุดไดมอบหมายใหการเคหะแหงชาติเปนเจาของเรื่องและคณะรัฐมนตรีไดแตงตั้งคณะ

กรรมการพิจารณายกรางขึ้นใหมจนออกมาเปนพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ที่ใชบังคับอยู

ในปจจุบัน โดยไดมีการประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลมที่ 96 ฉบับพิเศษตอนที่ 67 เมื่อวันท่ี 30  

เมษายน 2522 และมีผลใชบังคับตั้งแตวันท่ี 28 ตุลาคม 2522 เปนตนไป

* ที่มา...www.Thai-asset.com

❍●❍●❍●❍ 

 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไมเปดโอกาสใหคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์

ในหองชุดในประเทศไทยไดแตอยางใด ตอมาไดมีพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ.

2534 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 108 ตอนท่ี 171 ฉบับพิเศษ เมื่อวันท่ี 30 กันยายน               

พ.ศ.2534 แกไขเพิ่มเติม มาตรา 19 

แหงบทบัญญัติดังกลาว โดยใหคน

ตางดาวสามารถถือกรรมสิทธิ์หองชุด

ไดในอัตราไมเกินรอยละสี่สิบเกาของ

จํานวนพ้ืนท่ีหองชุดทั้งหมดในแตละ

อาคารชุดนั้น รวมถึงกําหนดเง่ือนไขและ

หลักเกณฑการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์หอง

ชุดตลอดถึงการจําหนายหองชุดของคน

ตางดาว และในป พ.ศ.2542 ไดมีพระ

ราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2542  ประกาศใชบังคับโดยการแกไขเพิ่มเติมหลักเกณฑ

การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หองชุดของคนตางดาว ตามมาตรา 19 เพื่อใหสอดคลองกับบทบัญญัติแหง

กฎหมายวาดวยการควบคุมการแลกเปลี่ยนเงิน–การนําเงินตราตางประเทศเขาราชอาณาจักร ตลอด

จนเปนการเพิ่มกําลังซื้อตามมาตรการพื้นฟูเศรษฐกิจประเทศ  ซึ่งกฎหมายแหงพระราชบัญญัตินี้   

มีผลทําใหคนตางดาวสามารถถือครองกรรมสิทธิ์หองชุดไดเกินอัตรารอยละสี่สิบเกาของพื้นท่ีหองชุด

ในแตละอาคารชุด ตามเงื่อนไขแหงมาตรา 19 ทวิ วรรคสอง  แตมีผลบังคับใชเพียง 5 ปนับ

แตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา (28 เมษายน 2542) ตามมาตรา 9 แหงพระราช

บัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2542 ลาสุดไดมีประกาศใชพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4)   

พ.ศ.2551 ซึ่งมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 4 กรกฎาคม 2551 เปนตนมา โดยมีเหตุผลในประกาศใช
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การพัฒนากฎหมายอาคารชุด



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๗

พระราชบัญญัตินี้ คือ “โดยท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดใชบังคับมานานและปรากฏวา

หลักเกณฑและรายละเอียดหลายประการไมสามารถใชบังคับไดจริงในทางปฏิบัติ และไมเพียงพอที่

จะคุมครองประชาชนท่ีซื้อหองชุดเพื่อการอยูอาศัยสมควรแกไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัติ

นี้ เพื่อแกไขปญหาที่เกิดจากการบังคับใชกฎหมาย และคุมครองประชาชนผูซื้อหองชุดเพื่อการอยู

อาศัยใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น รวมทั้งสมควรปรับปรุงอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายใหเหมาะ

สมยิ่งขึ้น จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้”

      ❍●❍●❍●❍ 

 

 

 1. ปรับปรุงการใชประโยชนในหองชุดและทรัพยสวนกลางและระบบบริหารจัดการ

ของอาคารชุด (แกไขเพิ่มเติมมาตรา 4 มาตรา 15 และมาตรา 32 และเพิ่มมาตรา 17/1 มาตรา  

38/1 มาตรา 38/2 และมาตรา 38/3)

 2. ปรับปรุงหลักเกณฑในการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดและการรับจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด (แกไขเพิ่มเติมมาตรา 6 และมาตรา 29 และเพิ่มมาตรา 6/1  

และมาตรา 6/2)

 3. ปรับปรุงหลักเกณฑการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางและ    

การกําหนดคาใชจายสวนกลาง และกําหนดมาตรการบังคับกรณีเจาของรวม ไมชําระคาใชจาย          

สวนกลาง (แกไขเพิ่มเติมมาตรา 14 และมาตรา 18 และเพิ่มมาตรา 18/1)

 4. ปรับปรุงบทบัญญัติเกี่ยวกับการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวใหสอดคลอง

กับการยกเลิกบทบัญญัติที่กําหนดใหคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเกินรอยละส่ีสิบเกาของ

หองชุดทั้งหมด (แกไขเพิ่มเติมมาตรา 19 ทวิ มาตรา 19 จัตวา มาตรา 19 เบญจ และมาตรา  

19 นว)

 5. ปรับปรุงหลักเกณฑในการแตงตั้งและอํานาจหนาท่ีของผูจัดการและคณะ

กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดใหชัดเจนยิ่งขึ้น (แกไขเพิ่มเติมมาตรา 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. ปรับปรุงหลักเกณฑเกี่ยวกับการประชุมใหญเจาของรวมใหมีประสิทธิภาพและ

สอดคลองกับทางปฏิบัติ (แกไขเพิ่มเติมมาตรา 42 มาตรา 43 มาตรา 47 มาตรา 48 และมาตรา  

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

สรุปสาระสําคัญแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒



 ๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

 7. กําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจในการตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระ

ราชบัญญัตินี้ (ยกเลิกมาตรา 7 วรรคสอง และเพิ่มหมวด 6/1 พนักงานเจาหนาท่ี)

 8. ปรับปรุงหลักเกณฑในการจัดเก็บคาธรรมเนียมใหสอดคลองกับประมวลกฎหมาย

ที่ดิน (แกไขเพิ่มเติมมาตรา 62)

 9. ปรับปรุงและเพ่ิมเติมบทกําหนดโทษ เพื่อใหการบังคับใชกฎหมายมีประสิทธิภาพ  

(ยกเลิกมาตรา 19 ทวาทศ และมาตรา 19 เตรส และเพิ่มหมวด 8 บทกําหนดโทษ)

 10. ปรับปรุงอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายใหเหมาะสมย่ิงขึ้น

 สืบเนื่องจากการตราพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2551 กระทรวง

มหาดไทยจึงไดมีประกาศใชกฎกระทรวงขึ้นใหม จํานวน 2 ฉบับ โดยกฎกระทรวงดังกลาวมีผล

ยกเลิกกฎกระทรวงเดิม ที่ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 รวม 7 ฉบับ และ

ใหใชฉบับที่ออกใหมนี้แทน  ไดแก

 (1) กฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการจดทะเบียนอาคารชุด  

การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ.2553 ใหไว ณ วันท่ี  

1 กันยายน 2553

 (2) กฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ.2553  

ใหไว ณ วันที่ 1 กันยายน 2553  

 และกรมท่ีดินไดดําเนินการปรับปรุงระเบียบกรมท่ีดินวาดวยอาคารชุด เพื่อใหสอดรับ

กับพระราชบัญญัติอาคารชุดและกฎกระทรวงดังกลาว โดยยกเลิกระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด

เดิม ทั้ง 5 ฉบับ และออกระเบียบกรมท่ีดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ.2554 มีผลบังคับใชตั้งแตวันท่ี  1  

กันยายน 2554 เปนตนไป

❍●❍●❍●❍

 

 ตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มีผลบังคับตั้งแตวันท่ี ๔ 

กรกฎาคม ๒๕๕๑ และไดมีกฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการ จดทะเบียน

อาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๓ และ

กฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๓ ซึ่งประกาศใชเมื่อ

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

กระทรวงดังกลาวไดเปลี่ยนแปลงไปจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ และกฎกระทรวงเดิม

หลายประการ กรมที่ดินจึงไดออกระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๔ เพื่อเปนแนวทาง

ปฏิบัติใหกับพนักงานเจาหนาท่ีในการดําเนินการตามพระราชบัญญัติอาคารชุดและกฎกระทรวงท่ี

สรุปสาระสําคัญของระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๕๔



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๙

แกไขใหมโดยระเบียบดังกลาวมีผลใชบังคับตั้งแตวันท่ี ๑ กันยายน ๒๕๕๔ เปนตนไป ระเบียบดัง

กลาวไดยกเลิกระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุดที่ใชอยูเดิม จํานวน ๕ ฉบับ คือ               

 ๑. ระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๓  

 ๒. ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๖  

 ๓. ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยอาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๗  

 ๔.  ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๔๒  

 ๕.  ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยอาคารชุด (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๔๗ 

 ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๔ ประกอบดวย ๙ หมวด มีสาระสําคัญ

สรุปไดดังนี้

 หมวด ๑. การจดทะเบียนอาคารชุด ไดเพิ่มเติมจากระเบียบเดิม เชน กําหนดให

ผูขอจดทะเบียนอาคารชุดตองแสดงหลักฐานเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะ ตองยื่นรางขอบังคับ

นิติบุคคล   อาคารชุดในขั้นตอนการจดทะเบียนอาคารชุด การกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลางเปนไปตามเนื้อที่ของหองชุดแตละหองชุดกับเน้ือท่ีของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดจากเดิม

มาจากราคาของหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุดทั้งหมด กรณีที่อาคารชุดมีหองชุดเพื่อ

การคาตองจัดระบบการเขาออกไมใหรบกวนผูอยูอาศัย ในการตรวจสภาพที่ดินและอาคารที่ขอจด

ทะเบียนอาคารชุดใหมีคณะกรรมการไมนอยกวา ๓ คน ประกอบดวย เจาหนาท่ีในฝายทะเบียน 

และฝายรังวัด อยางนอยฝายละ ๑ คน 

 หมวด ๒. การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ไดกําหนดแนวทางปฏิบัติสําหรับการ

ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การคํานวณเนื้อที่และการเขียนแผนผังของหองชุด

 หมวด ๓. การจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุด เมื่อไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร

ชุดและผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกถอยคําผูที่ไดรับแตงตั้งเปนผู

จัดการนิติบุคคลอาคารชุดคนแรกใหทราบวามีหนาท่ีตองจัดประชุมใหญสามัญครั้งแรกภายในหก

เดือนนับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด หากฝาฝนตองระวางโทษปรับไมเกิน ๕,๐๐๐ 

บาท และพนักงานเจาหนาที่ตองจดแจงในสารบัญโฉนดท่ีดินท่ีนํามายื่นจดทะเบียนอาคารชุดซึ่ง

พนักงานเจาหนาที่ไดจดแจงวาอยูภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แลว มาจดแจงเพิ่ม

เติมวา ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดชื่อ......เมื่อวันท่ี......เดือน... พ.ศ. ... แลวใหพนักงานเจา

หนาที่ลงลายมือชื่อพรอมดวยวันเดือนปกํากับไว ทั้งน้ีเพื่อประโยชนในการทําธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินท่ี

จดทะเบียนอาคารชุดดังกลาว

 หมวด ๔. การจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับ กําหนดข้ันตอนและหลักฐานในการ

ยื่นคําขอจดทะเบียนแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับ และใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอ

บังคับในทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช. ๑๒) และบันทึกการเปลี่ยนแปลงไวในใบประกอบคําขอ

จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับ(ทาย อ.ช. ๔) หากผูจัดการมายื่นจดทะเบียนภายหลังครบกําหนด



 ๑๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

สามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมมีมติซึ่งพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ กําหนดให

มีโทษปรับ พนักงานเจาหนาที่จะตองดําเนินการแจงความดําเนินคดีกับพนักงานสอบสวนดวย

 หมวด ๕. การจดทะเบียนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กรณีที่มีการเปลี่ยน        

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวมตามมาตรา ๔๙ แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ เมื่อ

พนักงานเจาหนาที่พิจารณาหลักฐานที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนํามายื่นประกอบคําขอแลวเห็น

วาเปนไปตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ และที่แกไขเพิ่มเติมแลว ก็ใหจดทะเบียน        

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในรายการจดทะเบียนแตงตั้ง/เปล่ียนแปลงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด             

(อ.ช.๑๒/๑) พรอมกับนําไปบันทึกในสมุดแสดงรายละเอียดประจําอาคารชุด (อ.ช. ๒๔) ดวย หากผู

จัดการมายื่นจดทะเบียนภายหลังครบกําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ีที่ประชุมมีมติซึ่งพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ กําหนดใหมีโทษปรับ พนักงานเจาหนาท่ีจะตองดําเนินการแจง

ความดําเนินคดีกับพนักงานสอบสวนดวย

 หมวด ๖. การจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด กําหนดขั้นตอนและ       

หลักฐานในการยื่นคําขอจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดหรือการเปล่ียนแปลงกรรมการ 

เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาหลักฐานที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนํามายื่นประกอบคําขอแลว

เห็นวาเปนไปตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ และที่แกไขเพิ่มเติมแลว ก็ใหจดทะเบียน

กรรมการหรือเปล่ียนแปลงกรรมการในรายการจดทะเบียนแตงตั้ง/เปล่ียนแปลงกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุด (อ.ช.๑๒/๑) พรอมกับนําไปบันทึกในสมุดแสดงรายละเอียดประจําอาคารชุด (อ.ช.๒๔) 

ดวย หากผูจัดการมายื่นจดทะเบยีนภายหลังครบกําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ีที่ประชุมมีมติซึ่งพระ

ราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ กําหนดใหมีโทษปรับ พนักงานเจาหนาท่ีจะตอง

ดําเนินการแจงความดําเนินคดีกับพนักงานสอบสวนดวย

 หมวด ๗. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด ไดกําหนดแบบพิมพ

ที่ใชสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด เชน บันทึกถอยคําใหใชแบบ อ.ช.๒๖ 

ประกาศเกี่ยวกับหองชุดใหใชแบบ อ.ช.๒๗ เปนตน 

 หมวด ๘. การเลิกอาคารชุด ไดปรับปรุงแนวทางปฏิบัติกรณีการเลิกอาคารชุด               

วิธีการหมายเหตุ  การยกเลิกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และการจดแจงในโฉนดท่ีดินหลังจากท่ีไดจด

ทะเบียนเลิกอาคารชุดแลว

 หมวด ๙. เบ็ดเตล็ด เปนการวางแนวทางการจดแจงเรื่องตางๆ ซึ่งพระราชบัญญัติ     

อาคารชดุ พ.ศ.๒๕๒๒ และพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ กําหนดไวโดยไมได

เปนการจดทะเบียน เชน การรับแจงหนี้บุริมสิทธิอันเกิดจากคาใชจายในการจัดการ และดูแลรักษา

ทรัพยสวนกลาง  การเปลี่ยนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  และ

การทําหนาที่ผูจัดการของกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ตามนัยมาตรา ๓๘ (๒)



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๑

 ตามระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๔ มีแบบพิมพทายระเบียบรวม ๒๖ 

แบบ ดังนี้

 ๑. แบบพิมพที่ถูกยกเลิกและไดปรับปรุงขึ้นใหม จํานวน ๑๗ แบบพิมพ คือ ๑) คําขอ

จดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.๑), ๒) คําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุด (อ.ช.๓),  ๓) คําขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับ (อ.ช.๔), ๔) บัญชีแสดงอัตราสวนท่ีเจาของ

แตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง (อ.ช.๕), ๕) บัญชีคุมเรื่องการจดทะเบียนอาคารชุดและ

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

ภายใตบุริมสิทธิ (อ.ช.๗), ๗) หนังสือนําสงประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุดติดการจํานองหรือตก

อยูภายใตบุริมสิทธิ (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. แบบพิมพที่ออกใหมเพิ่มเติมจากระเบียบเดิม จํานวน ๙ แบบพิมพ คือ ๑) รายการ

จดทะเบียนแตงตั้ง/เปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และเปลี่ยนแปลงผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด (อ.ช. ๑๒/๑), ๒) หนังสือมอบอํานาจ (สําหรับหองชุด) (อ.ช.๒๑), ๓) สมุดแสดงราย

ละเอียดประจําอาคารชุด (อ.ช.๒๔), ๔) หนังสือนําสงประกาศใหแกหนวยงานและผูปกครองทองท่ี 

(อ.ช.๒๕), ๕) บันทึกถอยคํา (อ.ช.๒๖), ๖) ประกาศเรื่อง... (อ.ช.๒๗), ๗) หนังสือนําสงประกาศ

เกี่ยวกับหองชุด (อ.ช.๒๘), ๘) แบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดกหองชุด (อ.ช.๒๙),  

๙) บัญชีรับแจงหนี้ บุริมสิทธิ์อันเกิดจากคาใชจายในการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง   

(อ.ช.๓๐)  

 อนึ่ง แบบพิมพที่ใชตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระ

ราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ นอกจากแบบพิมพที่ออกตามระเบียบดังกลาวแลว         

ยังมีแบบพิมพที่ออกตามกฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคาร

ชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๓ และที่ออก

ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย มีจํานวน ๕ แบบพิมพ คือ  ๑) หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.

๒) ๒) คําขอจดทะเบียนเลกิอาคารชุด (กรณีอาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา ๕๑ (๑) แหงพระ

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

เลิกเพราะเหตุตามมาตรา ๕๑ (๒) หรือ ๕๑ (๓) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ (อ.ช.

๒๐) ๔) สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด (อ.ช.๒๒)  ๕) สัญญาซื้อขายหองชุด (อ.ช.๒๓)

  ทั้งนี้ สามารถตรวจสอบรายละเอียดเพิ่มเติมไดจากเว็บไซตกรมที่ดิน WWW.dol.go.th

❍●❍●❍●❍ 



 ๑๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

๑. คําวา “อาคารชุด” ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ หมายความวาอยางไร ?

  อาคารชุด หมายความวา อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน

สวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวน

กลาง

๒. หลักเกณฑการอยูอาศัยในอาคารชุดเปนอยางไร ?

  ๑. มีการวางหลักการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ใหเจาของมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด 

(ทรัพยสวนบุคคล) แตละคนเปนเอกเทศ และในขณะเดียวกันก็มีกรรมสิทธิ์รวมในสิ่งตางๆ (ทรัพย

สวนกลาง) ที่ใชรวมกันดวย

  ๒. การใชสอยทรัพยสวนกลางและการเสียคาใชจายรวมกันในการดูแลรักษาทรัพย

สวนกลาง โดยใหเปนไปตามอัตราสวนท่ีเจาของแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์อยูในทรัพยสวนกลาง ทั้ง

ยังมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดูแลและจัดการตางๆ เกี่ยวกับทรัพยสวนกลางท่ีมีไวเพื่อใชเพื่อ

ประโยชนรวมกันของเจาของรวมในอาคารชุดแตละแหงดวย

  ๓. มีการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ที่เรียกวา “หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด” สําหรับ

เจาของหองชุดแตละหองชุดเพื่อแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง

๓. ปจจุบันกฎหมายอาคารชุดที่ใชเปนแนวทางในการปฏิบัติของผูประกอบการและผูอยูอาศัย

   ในอาคารชุดคือกฎหมายอะไร

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

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ ซึ่งไดมีการประกาศใชตั้งแตวัน

ที่ ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑ เปนตนมา

๔. ทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แตกตางกัน

 อยางไร

  ทรัพยสวนบุคคล หมายความวา หองชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสรางหรือที่ดิน

ที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย เชน ที่จอดรถ หองใตหลังคา ที่ดินสําหรับสวนหยอม 

เปนตน ซึ่งสิ่งปลูกสรางนี้ไมจําเปนตองอยูติดตอ

เปนอันเดียวกับหองชุด อาจแยกไปอยูอีกสวนหน่ึง

ตางหากก็ได

  ทรัพยสวนกลาง หมายความวา 

สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด รวมทั้งท่ีดินท่ีตั้ง

อาคารชุดและที่ดินหรือทรัพยอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือ

ความรูทั่วไปเกี่ยวกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๓

เพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม (สามารถตรวจสอบไดจากขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด

ฉบับที่หมายเหตุ การจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีแลว)

๕. ผูเปนเจาของหองชุดจะตองเสียคาใชจายอะไรบาง

  เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละหองชุด เรียกวา “เจาของรวม” ทั้งน้ีรวมถึงผูประกอบ

การที่จําหนายไมหมดยังคงมีชื่อเปนเจาของหองชุด ตามกฎหมายจะตองเสียคาใชจายดังน้ี คือ

  ๑. คาใชจายที่เกดิจากบริการสวนรวม และที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชตลอดจนสิ่ง

อํานวยความสะดวกที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน และคาใชจายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนิน

การเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางหรือซึ่งกําหนดไวในขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด

  ๒. คาภาษีอากร ตามอัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง

  ๓. เงินลวงหนา เงินทุน และ/หรือเงินอ่ืนๆ ตามขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดหรือตาม

มติที่ประชมุใหญเจาของรวมกําหนด

๖. นิติบุคคลอาคารชุด มีหนาที่อยางไร

  เมื่อผูประกอบการไดรับการจดทะเบียนอาคารชุดแลว และจะทําการโอนกรรมสิทธิ์ใน

หองชุดใหแกผูซื้อ ผูประกอบการจะตองยื่นคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อทําหนาท่ีจัดการ

และดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง นอกจากน้ันยังมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อเปนไปตามวัตถุประสงค

ตามมติของเจาของรวมภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ โดยมีผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุดเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลอาคารชุด และมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูควบคุม

การจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้น

๗. ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด มีความสําคัญอยางไรกับผูอยูอาศัยในอาคารชุด

  ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดเปรียบเสมือนเครื่องมือของนิติบุคคลอาคารชุดในการ

บริหารจัดการอาคารชุด การดําเนินการจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ซึ่งใชบังคับกับผูอยูอาศัย

ในอาคารชุดทุกคน และจะตองปฏิบัติตามขอบังคับ หากเห็นวาขอบังคับนั้นไมยุติธรรม หรือไม

เหมาะสมดวยเหตุผลประการใดๆ เจาของรวมก็สามารถมีมติเปลี่ยนแปลงขอบังคับได แตจะสมบูรณ

ตอเมื่อผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไดนํามติการเปลี่ยนแปลงไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี

๘. ขอความหรือภาพโฆษณาขายหองชุดที่ไมถูกตองตรงกับรายละเอียดที่เปนจริงของโครงการ

 อาคารชุดนั้น ผูซื้อหองชุดจะดําเนินการอยางไรกับผูประกอบการ

  ขอความหรือภาพท่ีโฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดท่ีผูประกอบการขอ

จดทะเบียนอาคารชุดไว และตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางใหชัดเจน หากผูประกอบ

การไมดําเนินการใหถูกตอง บทลงโทษตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมพระ

ราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๖๔ กลาววา “ผูประกอบการตองถูกระวาง

โทษปรับตั้งแตหาหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท”



 ๑๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

๙. สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดระหวางผูประกอบการและผูซื้อหองชุด 

 หากไมดําเนินการตามแบบท่ีรัฐมนตรีกําหนดจะมีผลเชนไร

  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ซึ่งไดมีการประกาศใชตั้งแตวันท่ี ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑ เปนตนไป ตาม

มาตรา ๖/๒ วรรคสอง กําหนดใหสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด ที่มิไดทําตามแบบ

สัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดและไมเปนคุณตอผูจะซื้อหรือผูซื้อหองชุด สัญญาสวนน้ันไมมีผล

ใชบังคับและมาตรา ๖๓ ซึ่งไดกําหนดบทลงโทษผูประกอบการที่ฝาฝนตองระวางโทษปรับไมเกิน

หนึ่งแสนบาท

๑๐. หากตองการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด จะตองเตรียมหลักฐานอะไรบางมาแสดงตอ

  พนักงานเจาหนาที่

   ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

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

   ๑. โฉนดที่ดิน

   ๒. แผนผังอาคารชุด รวมทั้งเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะ

   ๓. รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง ไดแก จํานวน

พื้นที่ลักษณะการใชประโยชนและอ่ืนๆ ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด

   ๔. อัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 

๑๔ 

   ๕. คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น ปราศจากภาระผูก

พันใดๆ เวนแตการจํานองอาคารรวมกับท่ีดิน

   ๖. รางขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด

   ๗. หลักฐานอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง

๑๑. บุคคลตางดาวสามารถซื้อหองชุดในอาคารชุดไดหรือไม

   อาคารชุดแตละอาคารชุดจะมีคนตางดาวและหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ 

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 

พ.ศ.๒๕๕๑ สามารถซื้อและถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละ ๔๙ 

ของเนื้อท่ีของหองชุดทั้งหมด ในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด

๑๒. ผูถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตองการโอนหองชุดใหแกบุคคลอ่ืน จะตองดําเนินการอยางไร

  ในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจด

ทะเบียนได เมื่อหองชุดดังกลาวปลอดหน้ีอันเกิดจากคาใชจายโดยรวมของเจาของหองชุด ซึ่งตอง

ขอหนังสือรับรองปลอดหนี้ครั้งหลังสุดจากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด (ตามมาตรา ๒๙ แหงพระ



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๕

ราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. 

๒๕๕๑) มาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ดวย

๑๓. ขอทราบคาธรรมเนียมในการโอนซื้อขายหองชุดและราคาประเมินของหองชุด

  ในโครงการอาคารชุดสามารถติดตอสอบถามไดที่ใด

   สํานักงานท่ีดินจังหวัดและสํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขา ซึ่งโครงการอาคารชุดนั้นตั้งอยู

๑๔. หากมีปญหาขอสงสัยในเรื่องพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ สามารถ

  สอบถามไดที่ใด

   สวนพัฒนาธุรกิจที่ดินและอาคารชุด สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 

กระทรวงมหาดไทย โทร. ๐-๒๑๔๑-๕๘๐๒-๔

๑๕. หากทานตองการซื้ออาคารชุดใด และตองการตรวจสอบวาโครงการดังกลาวไดรับ

  การจดทะเบียนอาคารชุดถูกตองตามกฎหมายหรือไม

   สามารถตรวจสอบไดดังนี้

   ๑. สํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขาท่ีโครงการอาคารชุดนั้น       

ตั้งอยู

  ๒. สวนพัฒนาธุรกิจที่ดินและอาคารชุด สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 

กระทรวงมหาดไทย โทร. ๐-๒๑๔๑-๕๘๐๒-๔

  ๓. WWW.DOL.GO.TH (เว็บไซดของกรมท่ีดิน)

❍●❍●❍●❍



 ๑๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

หมายเหตุ   เปนฉบับแรกที่ใชบังคับ



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๗



 ๑๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

บ



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๙



 ๒๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๒๑



 ๒๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๒๓



 ๒๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๒๕



 ๒๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๒๗



 ๒๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๒๙



 ๓๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๓๑



 ๓๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๓๓



 ๓๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๓๕



 ๓๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 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

อัตราคาธรรมเนียมและคาใชจาย
__________________

 
(๑) คาจดทะเบียนอาคารชุด ฉบับละ ๕,๐๐๐ บาท 
(๒) คาจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ฉบับละ ๕,๐๐๐ บาท
(๓) คาจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ฉบับละ ๕,๐๐๐ บาท
(๔) คาจดทะเบียนผูจัดการ ฉบับละ ๑,๐๐๐ บาท
(๕) คาจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับ  ฉบับละ  ๑,๐๐๐ บาท
(๖) คาออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดหรือ 
 ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด หองชุดละ ๑,๐๐๐  บาท
(๗) คาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
 (ก) มีทุนทรัพย ใหเรียกเก็บรอยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย
       (ข) ไมมีทุนทรัพย    ๒๐๐ บาท
(๘) คาธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด
 (ก) คาคําขอ  ๕๐ บาท
 (ข) คาคัดหรือสําเนาเอกสารตางๆ รวมทั้งคาคัดหรือ
  สําเนาเอกสารเปนพยานในคดีแพง โดยเจาหนาที่
  เปนผูคัดหรือสําเนา   หนาละ ๕๐ บาท
 (ค) คารับรองเอกสารท่ีคัดหรือสําเนา ฉบับละ ๕๐ บาท
 (ง) คาตรวจหลักฐานทะเบียนหองชุด หองชุดละ ๑๐๐ บาท

 (จ) คารับอายัดหองชุด  หองชุดละ ๑๐๐ บาท
 (ฉ) คามอบอํานาจ   เรื่องละ  ๕๐ บาท
 (ช) คาตรวจสอบขอมูลดานทะเบียน 
  ดานประเมินราคา หรือขอมูลอื่น   หองชุดละ ๑๐๐ บาท
 (ซ)  คาสําเนาจากส่ือบันทึกขอมูลทาง
  คอมพิวเตอรหรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอื่น
  หรือสําเนาขอมูลอื่น แผนละ  ๕๐ บาท
(๙) คาใชจาย
 (ก) คาปดประกาศใหแกผูปดประกาศ รายละ  ๑๐๐ บาท
 (ข) คาพยานใหแกพยาน  คนละ  ๕๐ บาท



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๕๙



*หมายเหตุ  ฉบับที่ใชในปจจุบันที่มีการแกไขเพิ่มเติม

*

 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

(เอกสารแนบทาย ในเว็บไซตกรมที่ดิน www.dol.go.th)



 ๑๒๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

ประกาศกระทรวงมหาดไทย
เร่ือง กําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายหองชุด

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒
_________________

(สําเนา)

 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และ
มาตรา ๖/๒ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ อันเปนกฎหมายที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพ
ของบุคคลซ่ึงมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๓๓ มาตรา ๔๑ และมาตรา ๔๓ ของรัฐธรรมนูญแหง
ราชอาณาจกัรไทย บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย รัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยจึงกําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายหองชุดไว ดังตอไปนี้
 ขอ ๑. สัญญาจะซ้ือจะขายหองชุดระหวางผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผูจะซื้อ
หองชุด ใหเปนไปตามแบบ อ.ช.๒๒ ทายประกาศนี้
 ขอ ๒. สัญญาซ้ือขายหองชุดระหวางผูกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผูซื้อหองชุด 
ใหเปนไปตามแบบ อ.ช.๒๓ ทายประกาศนี้

 ทั้งน้ี ตั้งแตวันท่ี ๔ กรกฎาคม พ.ศ. ๒๕๕๑ เปนตนไป

 ประกาศ  ณ  วันที่  ๑  กรกฎาคม  พ.ศ. ๒๕๕๑
 (ลงชื่อ) สิทธิชัย  โควสุรัตน
 (นายสิทธิชัย  โควสุรัตน)
 รฐัมนตรีชวยวาการฯ ปฏิบัติราชการแทน
 รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย

 



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๒๓

 สัญญาฉบับนี้ทําขึ้น ณ..................................วันที่........เดือน..............พ.ศ. .......
ระหวาง.......................ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร อายุ...........ป สัญชาติ................ที่อยู/ที่ตั้ง
สํานักงาน เลขท่ี..............ตรอก/ซอย...................ถนน................หมูที่.......ตําบล/แขวง...............
อําเภอ/เขต....................จังหวัด........................โทรศัพท...................โดย...............................
................ผูมีอํานาจกระทําการแทน ปรากฏตามหนังสือมอบอํานาจลงวันที่.......เดือน.........พ.ศ. ....
ชื่ออาคารชดุ..........................ที่ตั้งเลขท่ี............ตรอก/ซอย........................ถนน.......................
หมูที่.........ตําบล/แขวง...................อําเภอ/เขต.................จังหวัด................โทรศัพท...............
ซึ่อตอไปในสัญญาน้ีเรียกวา “ผูจะขาย” ฝายหนึ่ง กับ...........................อายุ.........ป สัญชาติ...........
ที่อยู/ที่ตั้งสํานักงานเลขท่ี.................ตรอก/ซอย........................ถนน.......................หมูที่..........
ตําบล/แขวง.....................อําเภอ/เขต.......................จังหวัด......................โทรศัพท.................
ซึ่งตอไปในสัญญาน้ีเรียกวา “ผูจะซื้อ” อีกฝายหนึ่ง
 คูสัญญาท้ังสองฝายตกลงทําสัญญากันโดยมีขอความดังตอไปนี้
 ขอ ๑. คํารับรองของผูจะขาย
  ๑.๑ ผูจะขายรับรองวา       ผูจะขายเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งของ 
อาคารชุดตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี..............หนาสํารวจ...........เลขที่ดิน............ตําบล/แขวง.................
อําเภอ/เขต...............จังหวัด................เนื้อที่.......ไร.......งาน........ตารางวา โดยที่ดินแปลงดังกลาว
  ■ ไดจํานองไวกับ...................................................../ ไดจดทะเบียน
บุริมสิทธิในที่ดินใหแก.............................................โดยที่ดินแปลงดังกลาวเปนประกันหนี้จํานอง /
หนี้บุริมสิทธิ จํานวนเงิน................................บาท (..............................................)
  ■ ไมมีจํานอง / ไมมีบุริมสิทธิ
  ๑.๒ ผูจะขายรับรองวาอาคารชุดและหองชุด เปนกรรมสิทธิ์ของผูจะขาย   
โดยอาคารดังกลาว
  ■ มีการจํานองรวมอยูกับที่ดิน ไวกับ.......................... / ไดจดทะเบียน
บุริมสิทธิในอาคารรวมกับท่ีดินใหแก.....................................โดยจํานวนเงินที่ประกันหนี้จํานอง/หนี้
บุริมสิทธิเทากับจํานวนเงินตามขอ ๑.๑
  ■ ไมมีจํานอง / ไมมีบุริมสิทธิ
  ๑.๓ ผูจะขายไดรับใบอนุญาตใหกอสรางอาคารจากเจาพนักงานทองถ่ินตาม 
กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารเรียบรอยแลว ตามใบอนุญาตเลขที่........../........ลงวันที่................
ขณะนี้อาคารชุด
  ■ อยูในระหวางการกอสราง เมื่อไดกอสรางแลวเสร็จจะนําไปจดทะเบียน
   เปนอาคารชุด
  ■ ไดกอสรางแลวเสร็จ อยูในระหวางการนําไปจดทะเบียนอาคารชุด

สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด

(อ.ช. ๒๒)
สัญญาเลขที่.............



 ๑๒๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

 ขอ ๒. ขอตกลงจะซื้อจะขาย
  ๒.๑ ผูจะขายตกลงจะขายและผูจะซือ้ตกลงจะซือ้หองชดุในอาคารชดุ...........
.........................จํานวน...............หองชุด ดังนี้
   ๒.๑.๑ หองชุดเลขที่..............ชั้นที่..........เนื้อที่..............ตารางเมตร
   ๒.๑.๒ หองชุดเลขที่..............ชั้นที่..........เนื้อที่..............ตารางเมตร
   ๒.๑.๓ หองชุดเลขที่..............ชั้นที่..........เนื้อที่..............ตารางเมตร
  ๒.๒ นอกจากกรรมสิทธ์ิในหองชุดตามขอ ๒.๑ แลวยังรวมถึงทรัพยสวนกลาง 
ซึ่งผูจะซื้อมีสิทธิใชสอยรวมกันกับเจาของหองชุดอื่นๆ ดังตอไปนี้
   ๒.๒.๑ ทรัพยตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และที่แกไข 
เพิ่มเติม กําหนดใหถือวาเปนทรัพยสวนกลาง
   ๒.๒.๒ ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดจํานวน.........ไร.........งาน...........ตารางวา
   ๒.๒.๓ สิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ ที่ผูจะซื้อจะไดรับ โดยผูจะขายมี 
ความผูุกพันท่ีจะตองนําไปจดทะเบียนเปนทรัพยสวนกลาง (รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบทาย
สัญญา) ทั้งนี้ หากผูจะขายไดทําการโฆษณาดวยขอความหรือภาพโฆษณา ใหถือวาเอกสารที่โฆษณาดวย 
ขอความและภาพโฆษณาเปนสวนหน่ึงของสัญญาจะซื้อจะขายนี้ดวย
 ขอ ๓. ราคาจะซื้อจะขาย
  ๓.๑ ผูจะซ้ือและผูจะขายตกลงจะซ้ือจะขายหองชุดตามขอ ๒ จํานวน...........
หองชุด ในราคาตารางเมตรละ..............บาท (..........................) รวมเปนเงินทั้งสิ้น...............บาท
(.......................................)
  ๓.๒ ในกรณีที่อาคารชุดยังดําเนินการกอสรางไมแลวเสร็จ ตอมาเมื่อการ 
กอสรางแลวเสร็จ ปรากฏวา มีเน้ือที่หองชุดเพิ่มขึ้นหรือลดลงจากจํานวนที่ระบุไวในสัญญา คูสัญญา
ตกลงคิดราคาหองชุดสวนท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงในราคาตอหนวยตามที่กําหนดในขอ ๓.๑ และใหนําราคา
หองชุดในสวนท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงไป เพิ่มหรือลดลงจากราคาหองชุดตามขอ ๓.๑ และจํานวนเงินที่ตอง
ชําระตามขอ ๔.๒
 ขอ ๔. การชําระเงินและการโอนกรรมสิทธิ์
  ๔.๑ คูสัญญาตกลงใหถือเอาเงินที่ผูจะซื้อไดชําระในวันที่จอง เมื่อวันที่.........
เดือน..............พ.ศ. ....จํานวน..................บาท (.............................) และเงินที่ผูจะซื้อไดชําระใน
วันทําสัญญาน้ีจํานวน.......................บาท (...................................) รวมเงินที่ผูจะซื้อไดชําระใหแก
ผูจะขายไปแลวท้ังสิ้นจํานวน.....................บาท (........................) เปนการชําระราคาคาหองชุดตาม
ขอ ๓.๑ สวนหน่ึง
  ๔.๒ ผูจะซื้อตกลงชําระราคาคาหองชุดที่เหลือจํานวน.........................บาท
(....................................) โดยแบงชําระเปนงวดๆ 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.... งวดสุดทายจํานวน................บาท (.................................)



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๒๕

  ๔.๓ ในการชําระเงินคาหองชุด ผูจะซื้อจะตองนําไปชําระใหแกผูจะขาย ณ 
ภูมิลําเนาของผูจะขายท่ีปรากฏในสัญญานี้ หากมีการเปลี่ยนแปลงภูมิลําเนาใหถือเอาภูมิลําเนาที่ผูจะ
ขายไดแจงใหทราบเปนหนังสือเปนท่ีชําระ และผูจะขายตองออกหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือผูจะ
ขายหรือผูรับเงินใหแกผูจะซื้อ
  ๔.๔ ผูจะขายรับรองวาจะดําเนินโครงการอาคารชุดใหแลวเสร็จ พรอมที่จะ
โอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกผูจะซื้อภายในวันที่........เดือน.............พ.ศ. ......... โดยผูจะขายจะแจง
กําหนดวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหผูจะซื้อทราบลวงหนาไมนอยกวาสามสิบวัน
  ผูจะซ้ือจะรับโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดตอเม่ือผูจะขายไดกอสรางอาคารและ
หองชุดถูกตอง ครบถวนตามสัญญาแลว ในกรณีที่ผูจะซื้อแจงความประสงคเปนหนังสือวาจะขอรับโอน 
กรรมสิทธิ์กอนเวลาท่ีผูจะขายกําหนดตามวรรคแรก ผูจะขายจะไปดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูจะ
ซื้อภายในเจ็ดวันนับแตวันท่ีไดรับแจงจากผูจะซื้อ
  ๔.๕ ในระหวางที่สัญญานี้มีผลใชบังคับ ผูจะซื้อมีสิทธิโอนสิทธิตามสัญญา
นี้ใหบุคคลอื่น โดยบอกลาวเปนหนังสือแกผูจะขาย โดยผูจะขายตกลงจะไมเรียกรองคาใชจายใดๆ           
เพิ่มเติม ทั้งน้ี ผูจะขายตองจัดใหผูรับโอนไดรับโอนไปซึ่งสิทธิและหนาที่ี 
 ขอ ๕. การกอสรางอาคาร
  ๕.๑ ลักษณะของหองชุด วัสดุและอุปกรณที่ใชในการสรางและประกอบเปน
หองชุด ผูจะขายจะตองสรางตามแบบแปลนและใชวัสดุอุปกรณตามชนิด ขนาด ประเภท และคุณภาพ 
ตามแผนผังแบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลนของหองชุดท่ีไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาท่ี  
และตองมีหลักฐานไมตํ่ากวามาตรฐานท่ีกําหนดไวตามกฎหมาย
  ๕.๒ ลักษณะ ยี่หอ ชนิด รุน คุณภาพ ขนาด สี ของวัสดุ ผิวพื้น ผิวผนัง            
ผิวเพดาน หลังคา สุขภัณฑตางๆ ประตู หนาตาง และอุปกรณประกอบหนาตาง ตามมาตรฐานของ       
ผลิตภัณฑนั้นๆ หากผูจะขายไมสามารถหาวัสดุตามที่กําหนดไวจากทองตลาดได ผูจะขายจะจัดหาวัสดุที่
มีคุณภาพดีกวาหรือเทียบเทามาใชทําการกอสรางแทน 
  ๕.๓ ในกรณีที่การกอสรางตองหยุดชะงักลงโดยมิใชความผิดของผูจะขาย  
ผูจะซ้ือยินยอมใหผูจะขายขยายระยะเวลากอสรางตามสัญญาออกไปไดแตไมเกินระยะเวลาท่ีการ
กอสรางตองหยุดชะงัก โดยผูจะขายตองแจงเหตุดังกลาว พรอมพยานหลักฐานเปนหนังสือใหผูจะซื้อ
ทราบภายในเจ็ดวันนับแตเหตุนั้นไดสิ้นสุดลง หากผูจะขายไมไดทําการแจงดังกลาว ใหถือวาผูจะขายได
สละสิทธิ์การขยายเวลาทําการกอสรางออกไป
  ระยะเวลาท่ีผูจะขายขอขยายน้ัน จะขอขยายเกินหนึ่งปไมได
  ความในวรรคหน่ึงมิใหใชบังคับกับการซื้อหองชุดโดยมีกําหนดใช ณ เวลาใด 
เวลาหนึ่งโดยเฉพาะ
  ๕.๔ ผูจะขายเปนผูดําเนินการติดตั้งมาตรวัดปริมาตร และปริมาณการใช  
สาธารณูปโภค ทั้งในสวนกลางและสวนท่ีแยกตอภายในหองชุด
  สําหรับมาตรวัดในสวนที่แยกตอภายในหองชุด ผูจะขายจะเปนผูดําเนินการ
ขอติดตั้งโดยผูจะขายจะชําระคาธรรมเนียมและคาใชจายในการติดตั้งไปกอน และเมืื่อผูจะขายไดโอน
กรรมสิทธิ์หองชุดใหแกผูจะซื้อ พรอมท้ังไดโอนมาตรวัดใหเปนชื่อของผูจะซื้อแลว ผูจะขายจึงจะเรยีก
เก็บคาธรรมเนียมและคาใชจายดังกลาวจากผูจะซ้ือ ท้ังน้ี คาใชจายดังกลาวจะไมเกินจํานวนเงินท่ีผูจะขาย 
ไดจายไปกอนน้ัน



 ๑๒๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

 ขอ ๖. คาใชจายในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ
  คาภาษีเงินได คาภาษีธุรกิจเฉพาะ และคาอากรแสตมป ในการโอนกรรมสิทธิ์
หองชุด ผูจะขายเปนผูจาย สวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในหองชุด ผูจะซื้อ
และผูจะขายออกคาใชจายคนละครึ่งหน่ึง
 ขอ ๗. เบี้ยปรับ ดอกเบ้ียผิดนัด และการบอกเลิกสัญญา
  ๗.๑ หากผูจะซื้อผิดนัดการชําระเงินตามที่กําหนดไวในขอ ๔ ผูจะซื้อยินยอม 
ใหผูจะขายเรียกดอกเบี้ยผิดนัดในอัตรารอยละ..........ตอป (ไมเกินรอยละสิบหาตอป) ของจํานวนเงิน
ที่คางชําระแตรวมกัน แลวตองไมเกินรอยละสิบของราคาหองชุดที่ไดทําสัญญาจะซื้อจะขาย
  ๗.๒ ในกรณีผูจะซื้อผิดนัดชําระราคาที่ตกลงใหชําระกอนการโอนกรรมสิทธิ์ 
ผูจะขายมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได ดังน้ี
   ๗.๒.๑ ผิดนัดชําระราคาดังกลาวในกรณีตกลงชําระกันงวดเดียว
   ๗.๒.๒ ผิดนัดชําระราคาดังกลาวสามงวดติดตอกัน ในกรณีตกลงชําระ
กันตั้งแตยี่สิบสี่งวดข้ึนไป
   ๗.๒.๓ ผิดนัดชําระราคาในอัตรารอยละสิบสองจุดหาของจํานวนราคา
ดังกลาว ในกรณีตกลงชําระกันนอยกวายี่สิบสี่งวด
  กอนบอกเลิกสัญญา ผูจะขายตองมีหนังสือบอกกลาวแจงผูจะซื้อใหนําเงิน
ที่คางชําระภายในเวลาไมนอยกวาสามสิบวันนับแตวันที่ผูจะซื้อไดรับหนังสือ และผูจะซื้อละเลยเสีย           
ไมปฏิบัติตามหนังสือบอกกลาวน้ัน
  ๗.๓ หากผูจะขายไมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกผูจะซ้ือภายในกําหนด
เวลาตามขอ ๔ ผูจะขายยินยอมใหผูจะซื้อดําเนินการ ดังนี้
   ๗.๓.๑ ใหผูจะซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสัญญาโดยผูจะขายยินยอมคืนเงินที่       
ผูจะซื้อไดชําระไปแลวท้ังหมดพรอมดอกเบี้ยในอัตรารอยละ.........ตอป (อัตราเดียวกันกับเบี้ยปรับที่ 
ผูจะขายกําหนดปรับกรณีที่ผูจะซ้ือผิดนัดชําระหนี้ตามขอ ๗.๑) และไมเปนการตัดสิทธิผูจะซื้อที่จะฟอง
เรียกรองคาเสียหายอยางอื่น
   ๗.๓.๒ ในกรณีที่ผูจะซ้ือไมใชสิทธิบอกเลิกสัญญาตามขอ ๗.๓.๑             
ผูจะขายยินยอมใหผูจะซื้อปรับเปนรายวันในอัตรารอยละ.............. (ไมตํ่ากวารอยละศูนยจุดศูนยหนึ่ง
ของราคาหองชุดที่ไดทําสัญญาจะซ้ือจะขายแตรวมกันแลวไมเกินรอยละสิบ) แตหากผูจะซื้อไดใชสิทธิ
ในการปรับครบรอยละสิบของราคาหองชุดแลว และผูจะซื้อเห็นวาผูจะขายไมอาจปฏิบัติตามสัญญาตอ
ไปได ใหผูจะซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได
   ๗.๓.๓ ในกรณีผูจะขายไมสามารถดําเนินโครงการอาคารชุดตอไปได
เนื่องจากเหตุสุดวิสัย ผูจะขายยินยอมคืนเงินที่ผูจะซื้อไดชําระไปแลวทั้งหมดพรอมดอกเบี้ยในอัตรา  
รอยละ.........ตอป (โดยถือเอาอัตราดอกเบี้ยสูงสุดประเภทเงินฝากประจําของธนาคาร กรุงไทย จํากัด 
(มหาชน) นับแตวันท่ีไดรับเงินจากผูจะซื้อ) แตทั้งนี้ ไมเปนการตัดสิทธิผูจะซื้อที่จะเรียกคาเสียหาย
อยางอื่น แตถาผูจะขายไดใชเงินดังกลาวไปเปนจํานวนเทาใด ผูจะขายมีสิทธิหักเงินที่ใชไปออกจาก
ดอกเบี้ยที่ตองใชคืนได



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๒๗

 ขอ ๘. ความรับผิดในความชํารุดบกพรอง
  ๘.๑ ผูจะขายตองรับผิดเพื่อความเสียหายใดๆ ที่เกิดขึ้น เนื่องจากความชํารุด
บกพรองของอาคารชุดหรือหองชุด ในกรณีดังตอไปนี้
   ๘.๑.๑ กรณีที่เปนโครงสรางและอุปกรณอันเปนสวนประกอบอาคารที่
เปนอสังหาริมทรัพย ในระยะเวลาไมนอยกวาหาปนับแตวันจดทะเบียนอาคารชุด
   ๘.๑.๒ กรณีสวนควบอ่ืนนอกจากกรณีตามขอ ๘.๑.๑ ในระยะเวลาไม
นอยกวาสองปนับแตวันจดทะเบียนอาคารชุด
  ๘.๒ ผูจะขายตองแกไขความชํารุดบกพรองของอาคารชุดที่เกิดขึ้นภายใน
สามสิบวัน นับแตวันท่ีผูจะซ้ือหรือนิติบุคคลอาคารชุด แลวแตกรณี ไดแจงเปนหนังสือใหทราบถึงความ
ชํารุดบกพรองน้ัน เวนแตในกรณีที่ความชํารุดบกพรองนั้น เปนเรื่องที่จําเปนตองดําเนินการแกไขโดย
เรงดวน ผูจะขายตองดําเนินการแกไขในทันทีที่ไดรับแจง หากผูจะขายไมดําเนินการแกไขความชํารุด
บกพรองดังกลาวขางตน ผูจะซ้ือหรือนิติบุคคลอาคารชุดแลวแตกรณี มีสิทธิดําเนินการแกไขเองหรือ
จะใหบุคคลภายนอกแกไขใหก็ได โดยผูจะขายยินยอมชดใชคาเสียหายและคาใชจายในการดําเนินการ
แกไขความชํารุดบกพรองดังกลาว
 ขอ ๙. คําบอกกลาว
  การบอกกลาวใดๆ ตามสัญญานี้ตองทําเปนหนังสือและแจงไปยังคูสัญญา
อีกฝายหนึ่ง ตามท่ีอยูขางตนหรือที่อยูอื่นตามที่คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งจะไดแจงเปนหนังสือใหอีกฝาย
หนึ่งทราบ ในกรณีผูจะขายเปนผูแจง ใหแจงโดยไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ และใหถือวาคูสัญญาฝาย
ที่รับแจงไดรับทราบตั้งแตวันท่ีไดรับหนังสือดังกลาว
  เม่ือคูสัญญาฝายใดยายที่อยู ตองแจงใหอีกฝายหนึ่งทราบเปนหนังสือ
 ขอ ๑๐. เอกสารแนบทายสัญญา
  คูสัญญาตกลงใหถือวาเอกสารตางๆ แนบทายสัญญาซึ่งคูสัญญาไดลงนาม 
กํากับไวทุกๆ หนาดังตอไปนี้ เปนสวนหนึ่งของสัญญาดวย
  ๑๐.๑ สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล (ในกรณีที่ผูจะขายเปน
นิติบุคคล) และสําเนาหนังสือมอบอํานาจใหกระทําการแทนผูจะขายจํานวน............แผน
  ๑๐.๒ สําเนาโฉนดท่ีดิน
  ๑๐.๓ สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร 
(แบบ อ.๑) หรือสําเนาใบอนุญาตรับรองการกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคล่ือนยายอาคาร 
(แบบ อ.๖) ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร
  ๑๐.๔ แผนผังอาคารชุด และหลักฐานการจดทะเบียนอาคารชุด
  ๑๐.๕ รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพยสวนบุคคล ทรัพยสวนกลาง              
สิ่งอํานวยความสะดวก สื่อโฆษณาทั้งขอความ และภาพโฆษณา
  ในกรณีที่ขอความในเอกสารแนบทายสัญญาขัดหรือแยงกับขอความในสัญญา
นี้ ใหใชขอความในสัญญาน้ีบังคับ



 ๑๒๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

  สัญญาน้ีทําข้ึนเปนสองฉบับมีขอความถูกตองตรงกัน คูสัญญาไดอานและ
เขาใจขอความในสัญญาโดยตลอดดีแลว จึงลงลายมือช่ือพรอมทั้งประทับตรา (ถามี) ไวเปนสําคัญตอ
หนาพยาน และเก็บไวฝายละหนึ่งฉบับ

 ลงชื่อ .............................................. ผูจะขาย
  (                                       )

 ลงชื่อ .............................................. ผูจะซื้อ
  (                                       )

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

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



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๒๙

ตําแหนงที่ดิน ที่ตั้งหองชุด

โฉนดที่ดินเลขที่.................................................... หองชุดเลขที่...........ชั้นที่........อาคารเลขที่...............

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

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

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

 หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่.............เดือน.....................................พ.ศ. ......................

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

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

อยูที่บาน/หมูบาน..........................เลขที่..............ตรอก/ซอย...................ถนน...................หมูที่.........

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

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

อยูที่บาน/หมูบาน..........................เลขที่..............ตรอก/ซอย...................ถนน...................หมูที่.........

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

 ทั้งสองฝายไดตกลงสัญญากัน ดังตอไปน้ี

 ขอ ๑. ผู.............................................ตกลง........................หองชุด ตามที่กลาวขางบนน้ี

แก..............................................................................................................................................

เปนเงิน.......................................บาท (..............................................................)

 ขอ ๒. ผู.............................................ตกลง.......................หองชุด ตามที่กลาวในขอ ๑.

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

 ขอ ๓. ผูขายจะรับผิดความเสียหายใดๆ ที่เกิดขึ้นเนื่องจากความชํารุดบกพรองของหองชุด
ในระยะเวลาไมนอยกวาหาปนับแตวันจดทะเบียนอาคารชุด และจะแกไขความชํารุดบกพรองที่เกิดขึ้นภายใน
สามสิบวันนับแตวันที่ผูซื้อไดแจงเปนหนังสือใหทราบถึงความชํารุดบกพรองนั้น เวนแตในกรณีที่ความชํารุด
บกพรองนั้นเปนเรื่องที่จําเปนตองดําเนินการแกไขโดยเรงดวน ผูขายจะดําเนินการแกไขในทันทีที่ไดรับแจง   
แตถาผูขายไมแกไขความชํารุดบกพรองนั้น ผูซื้อมีสิทธิดําเนินการแกไขเองหรือจะใหบุคคลภายนอกแกไขให
ก็ได โดยผูขายยินยอมชดใชคาเสียหายและคาใชจายในการดําเนินการแกไขความชํารุดบกพรองดังกลาว

 ......................... ผูมีกรรมสิทธิ์  ........ 
ระหวาง ........................ ในที่ดินและ ผูขาย  อายุ ........ ป
 ........................ อาคาร  ........

 

เลขประจําตัวประชาชน

{ { }}} ...........................................  ........ 
กับ ........................................... ผูซื้อ   อายุ ........ ป
 ...........................................  ........

สัญญาซ้ือขายหองชุด

(อ.ช. ๒๓)

เลขประจําตัวประชาชน

{ { }}}



 ๑๓๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

 ขอ ๔. ไมคางชําระคาใชจาย ตามมาตรา ๑๘ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ และมี

หนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดงแลว

 หนังสือสัญญา ไดทําเปน...................ฉบับ มีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานท่ีดินจังหวัด

หน่ึงฉบับ ผูขาย.........................................ถือไวหนึ่งฉบับ ผูซื้อ......................................ถือไวหนึ่งฉบับ

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

 ทั้งสองฝายไดทราบและเขาใจขอความในหนังสือสัญญานี้ตลอดแลว จึงลงลายมือชื่อไวเปน 

หลักฐานตอหนาพนักงานเจาหนาที่

 (ลงลายมือช่ือผูขาย) ....................................................

  (                                             )

 (ลงลายมือช่ือผูซื้อ) ....................................................

  (                                             )

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

  (                                             )

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

  (                                             )

 

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

     พนักงานเจาหนาที่

               ประทับตราประจําตําแหนงเปนสําคัญ

  ..........................................ผูเขียน

  ..........................................ผูตรวจ



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๓๑

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย
ที่ ๑๙๘/๒๕๕๑

เรื่อง  แตงตั้งพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒

(สําเนา)

 โดยที่เปนการสมควรปรับปรุงคําสั่งกระทรวงมหาดไทยที่ ๓๗๘/๒๕๔๗ ลงวันที่ ๙ 
สิงหาคม ๒๕๔๗ เรื่อง แตงตั้งพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ เพื่อให
สอดคลองกับบทบัญญัติในหมวด ๖/๑ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ.๒๕๕๑
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจึงออกคําสั่งไว ดังตอไปนี้
 (๑) ใหยกเลิกคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๓๗๘/๒๕๔๗ ลงวันที่ ๙ สิงหาคม ๒๕๔๗ 
 (๒) แตงตั้งใหผูดํารงตําแหนงดังตอไปนี้เปนพนักงานเจาหนาที่ ตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒
 ขอ ๑. อธิบดีกรมที่ดิน หรือรองอธิบดีกรมที่ดินที่อธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย เปน
พนักงานเจาหนาทีในเขตกรุงเทพมหานคร สําหรับการเพิกถอนและแกไขหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  
การเพิกถอนและแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด การเพิกถอนและแกไข การ  
จดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียนที่คลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ตามมาตรา ๒๔ 
วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒
 ขอ ๒. ผูวาราชการจังหวัด หรือรองผูวาราชการจังหวัดท่ีผูวาราชการจังหวัดมอบหมาย 
เปนพนักงานเจาหนาที่ในเขตจังหวัด สําหรับการเพิกถอนและแกไขหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การเพิก

ถอนและแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด การเพิกถอนและแกไขการจดแจงราย
การในสารบัญสําหรับจดทะเบียนที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ตามมาตรา ๒๔ วรรคหนึ่ง 
แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒
 ขอ ๓. เจาพนักงานท่ีดินตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗ 
เปนพนักงานเจาหนาที่ สําหรับการรับคําขอและการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์
หองชุดและใบแทน รวมท้ังการจัดทําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้นใหมในกรณีที่หนังสือกรรมสิทธิ์         
หองชุดฉบับท่ีเก็บไวที่สํานักงานท่ีดินสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ การรับคําขอและการจดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุด การรับคําขอและการจดทะเบียนขอบังคับรวมทั้งการเปลี่ยนแปลงขอบังคับ การ
รับคําขอและจดทะเบียนแตงตั้งและเปล่ียนแปลงผูจัดการ การรับคําขอและจดทะเบียนแตงตั้งและ
เปลี่ยนแปลงคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด การ
เพิกถอนหรือแกไขในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา ๒๔ 
วรรคทาย แหงพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และการรับคําขอและจดทะเบียนเลิกอาคารชุด



 ๑๓๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

 ขอ ๔. กรณีอาคารชุดตั้งอยูในพื้นที่ที่คาบเกี่ยวตั้งแตสองจังหวัดขึ้นไป ใหพนักงาน
เจาหนาที่ที่อาคารชุดมีพื้นท่ีมากกวามีอํานาจตามขอ ๓
 ขอ ๕. ใหขาราชการพลเรือนสามัญ สังกัดกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย ดังตอไปนี้ 
เปนพนักงานเจาหนาที่ ที่มีอํานาจตามมาตรา ๖๐/๑ (๑) (๒) และ (๓) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑
  (๑) ในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร
   (ก) ผูอํานวยการสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย
   (ข) เจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร เจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  
สาขา หรือเจาพนักงานท่ีดิน หัวหนาสวนแยก
   (ค) เจาหนาที่บริหารงานที่ดิน ระดับ ๖ และนายชางรังวัด ระดับ ๖ หรือ
เทียบเทาขึ้นไป ในฝายทะเบียน หรือฝายรังวัด
   (ง) นักวิชาการที่ดิน ระดับ ๖ หรือเทียบเทา ขึ้นไป
  (๒) ในเขตทองที่จังหวัดอื่นนอกจากกรุงเทพมหานคร
   (ก) เจาพนักงานที่ดินจังหวัด เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา หรือ           
เจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยก
   (ข) เจาหนาที่บริหารงานที่ดิน ระดับ ๖ และนายชางรังวัด ระดับ ๖ หรือ
เทียบเทาขึ้นไป ในฝายทะเบียน หรือฝายรังวัด
   (ค) นักวิชาการที่ดิน ระดับ ๔ หรือเทียบเทา ขึ้นไป
 ขอ ๖. ในกรณีที่มีปญหาในการปฏิบัติตามคําสั่งนี้ใหอธิบดีกรมท่ีดินเปนผูมีอํานาจ 
วินิจฉัยชี้ขาด 
 

 ทั้งน้ี ตั้งแตวันท่ี ๔ กรกฎาคม พ.ศ. ๒๕๕๑ เปนตนไป

 ประกาศ  ณ  วันที่  ๑  กรกฎาคม  พ.ศ. ๒๕๕๑
 (ลงชื่อ) สิทธิชัย  โควสุรัตน
 (นายสิทธิชัย  โควสุรัตน)
 รัฐมนตรีชวยวาการฯ ปฏิบัติราชการแทน
 รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย

 



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๓๓

เรื่องที่ยุติ... ๕/๒๕๕๒ 

เรื่องที่หารือ... หารือขอกฎหมายและแนวทางปฏิบัติของนิติบุคคลอาคารชุดมีประเด็นขอสงสัย  

 หลายประเด็น

ขอกฎหมายและระเบียบ... 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔)

สรุปความเห็น... 

 ๑. กรณีการเปลี่ยนแปลงการจัดเก็บคาใชจายสวนกลางตามมาตรา ๑๘ จากอัตรา 

สวนกรรมสิทธิ์เปนพื้นที่หองชุด โดยยังคงอัตราสวนกรรมสิทธิ์ สวนกลางตามมาตรา ๑๔ แหงพระ

ราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ไดหรือไมนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 

มาตรา ๓๑ วรรคสอง กําหนดใหมาตรา ๑๔ มาตรา ๑๕ และมาตรา ๑๘ แหงพระราชบัญญตัิ

อาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ ยังคงมีผลใชบังคับตอไปสําหรับอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดกอน

หรือในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ (๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑) แตหากอาคารชุดใดประสงคจะแกไข

การจัดเก็บคาใชจายสวนกลางดังกลาว สามารถแกไขไดเฉพาะมาตรา ๑๘ วรรคแรก ทั้งน้ีเนื่องจาก

มาตรา ๑๘ ไดแยกคาใชจายออกเปนสองสวน กลาว คือ สวนแรก เปนคาใชจายตามมาตรา ๑๘ 

วรรคแรก ไดแก คาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนรวมที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อ

ประโยชนสวนรวมกัน คาใชจายสวนแรกน้ีเจาของรวมตองรวมกันออกตามสวนแหงประโยชนที่มีตอ

หองชุด ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ ถาตองการจะแกไขตองไดรับมติดวยคะแนนเสียงของที่ประชุม

ใหญเจาของรวมไมนอยกวากึ่งหนึ่งตามมาตรา ๔๘ (๕) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑  หากคะแนนเสียงไมครบก็ตอง

ดําเนินการเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน การประชุมครั้งใหมนี้ตอง

ไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในสามของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมดตามมาตรา 

๔๘ วรรคสอง สวนที่สอง เปนคาใชจายตามมาตรา ๑๘  วรรคสอง ไดแก คาภาษีอากรและคา

ใชจายที่เกดิจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง คาใชจายสวนน้ีเจาของ

รวมตองรวมกันออกตามอัตราสวนที่เจาของรวมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา ๑๔ ซึ่ง

โดย สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย

สรุปประเด็นขอหารือเกี่ยวกับอาคารชุดสรุปประเด็นขอหารือเก่ียวกับอาคารชุด  



 ๑๓๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

กําหนดไวโดยกฎหมายแลวจึงไมสามารถแกไขเปลี่ยนแปลงได การออกคาใชจายสวนน้ีไมสามารถ

กําหนดเองไดจะตองนําเอาจํานวนคาใชจายที่เกิดขึ้นจริงมาเฉลี่ยเพื่อเรียกเก็บจากเจาของรวม สวน

กรณีนิติบุคคลอาคารชุดไมประสงคเปลี่ยนแปลงอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 

๑๔ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. ๒๕๒๒ ยอมเปนเรื่องท่ีสามารถกระทําไดตามมาตรา ๓๑ 

วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑

 ๒. การเรียกเงินเพิ่มตามมาตรา ๑๘/๑ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ นิติบุคคลอาคารชุดจะเรียกเก็บ

ไดก็ตอเมื่อขอบังคับไดกําหนดอัตราสวนไวไมเกินท่ีกฏหมายกําหนด โดยตองไดรับมติจากท่ีประชุม

ใหญเจาของรวมในการแกไขเพ่ิมเติมขอบังคับในเร่ืองดังกลาวและไดนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจา

หนาที่แลว

 ๓. การซื้ออสังหาริมทรัพยเพื่อใชเปนทรัพยสวนกลาง ตองไดรับมติจากที่

ประชุมใหญเจาของรวมดวยคะแนนเสียงไมนอยกวาก่ึงหน่ึงของจํานวนคะแนนเสียงของเจารวม

ทั้งหมดตามมาตรา ๔๘ (๑) สวนกรณีนิติบุคคลอาคารชุดจะทําการกูยืมเงินเพื่อซื้อที่ดินทําท่ีจอดรถ

สวนกลาง มาตรา ๓๖ ไมไดกําหนดใหผูจัดการมีอํานาจหนาท่ีในเรื่องน้ีแตอยางใด

 ๔. การฟองบังคับชําระหนี้กับเจาของรวมที่คางชําระคาใชจายสวนกลางตาม

มาตรา ๑๘  เกินหกเดือน มาตรา ๓๖ (๖) กําหนดใหเปนอํานาจหนาท่ีของผูจัดการ หากผูจัดการ

ไมดําเนินการ กฎหมายไมไดมีบทกําหนดโทษแตอยางใด สวนอายุความในการฟองเรื่องดังกลาว  

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๒ ไมไดกําหนดไวจึงตองพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย

❍●❍●❍●❍

เรื่องที่ยุติ... ๖/๒๕๕๒ 

เรื่องที่หารือ... ขอกฎหมายเกี่ยวกับการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดกรณีบุคคลผูที่มีสิทธิไดรับแตง

ตั้งเปนกรรมการผูจัดการ, การแกไขเพิ่มเติมขอบังคับใหสอดคลองกับพระราชบัญญัติ ที่แกไขใหม

 - การรับรองวาระการประชุมที่ไมชอบดวยกฎหมาย

ขอกฎหมายและระเบียบ...พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราช

บัญญัติอาคารชุด(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑

สรุปความเห็น... 

 ๑. กรณีบุคคลที่มีสิทธิไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดนั้น   

มาตรา ๓๗/๑ (๓) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ กําหนดให บุคคลที่มีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการ ไดแก 

ตัวแทนของนิติบุคคลจํานวนหนึ่งคนในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดเปนเจาของรวม และในกรณีที่



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๓๕

หองชุดใดมีผูถือกรรมสิทธิ์เปนเจาของรวมหลายคน ใหมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการจํานวน

หนึ่งคน ดังนั้น กรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม นิติบุคคลสามารถตั้งตัวแทนเขารวมเปนกรรมการ

ไดจํานวนหน่ึงคน สวนบุคคลธรรมดาซึ่งถือกรรมสิทธิ์หองชุดหลายหองชุดมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปน

กรรมการจํานวนหนึ่งคนเชนเดียวกับนิติบุคคล และในกรณีที่บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลที่ตัวแทน

ไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการอยูกอนแลว หากประสงคจะสงตัวแทนสมัครเปนผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด กฎหมายอาคารชุดไมมีบทบัญญัติหามไวแตอยางใด แตทั้งน้ี หากพิจารณาเรื่องของ

อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา ๓๘ และอํานาจหนาท่ีของผูจัดการ

ตามมาตรา ๓๖แลวอาจจะถือวาเปนปฏิปกษตอกัน กลาวคือมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฏหมาย

แพงและพาณิชยบัญญัติวา ถาประโยชนไดเสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทนของ

นติิบุคคลในการอันใด ผูแทนของนิติบุคคลนั้นจะเปนผูแทนในการน้ันไมได นอกจากน้ีบุคคลดังกลาว

ตองไมมีลักษณะตองหามตามมาตรา ๓๕/๑ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่ม

เติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑

 ๒. กรณีผูจัดการหรือกรรมการท่ีไดรับแตงตั้งกอนวันท่ี ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑ 

สามารถดํารงตําแหนงตอไปจนครบวาระตามที่กําหนดไวในขอบังคับใชหรอืไมนั้น มาตรา ๓๔ 

แหงพระราชบัญญัติอาคารขุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ กําหนดวา ใหผูจัดการหรือกรรมการของ

นิติบุคคลอาคารชุดซึ่งดํารงตําแหนงอยูกอนในวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ดํารงตําแหนงตอไป

จนครบวาระท่ีกําหนดไวในขอบังคับหรือจนกวาที่ประชุมใหญเจาของรวมจะมีการแตงตั้งผูจัดการ

หรือกรรมการขึ้นใหมแลวแตกรณี ดังน้ันกรณีผูจัดการหรือกรรมการที่ไดรับแตงตั้งกอนวันดังกลาว

สามารถดํารงตําแหนงตอไปจนครบวาระที่กําหนดไวในขอบังคับ หรือจนกวาท่ีประชุมใหญเจาของ

รวมจะมีมติแตงตั้งผูจัดการหรือกรรมการขึ้นใหม

 ๓. กรณีการแกไขขอบังคับใหสอดคลองกับพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 

พ.ศ.๒๕๕๑ นั้น มาตรา ๓๓ แหงพระราชบัญญัตินี้ กําหนดวา ใหขอบังคบัที่ใชในวันท่ีพระราช

บัญญัตินี้ใชบังคับยังคงใชบังคับตอไปเทาที่ไมขัดหรือแยงกับพระราชบัญญัตินี้ และใหนิติบุคคล

อาคารชุดดําเนินการแกไขหรือเพิ่มเติมใหสอดคลองกับพระราชบัญญัตินี้ภายในสามรอยหกสิบวันนับ

แตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ดังนั้น ขอบังคับในสวนท่ีไมขัดหรือแยงกับพระราชบัญญัตินี้ ยังคง

มีผลบังคับใชตอไปสวนขอบังคับที่ขัดหรือแยงใหนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการแกไขหรือเพิ่มเติมให

สอดคลองกับพระราชบัญญัตินี้ภายในสามรอยหกสิบวัน ในการแกไขขอบังคับจะกระทําก็แตโดยมติ

ที่ประชุมใหญเจาของรวม และผูจัดการตองนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวัน

นับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติตามมาตรา ๓๒ วรรคสอง

 ๔. กรณีนิติบุคคลอาคารชุดจะจัดประชุมเพ่ือรับรองวาระการแตงตั้งและถอดถอน

กรรมการที่ไมชอบดวยกฎหมาย การจัดประชุมที่ผานมานิติบุคคลอาคารชุดมีหนังสือแจงเจาของรวม



 ๑๓๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน

เพื่อนัดประชุมไมนอยกวาเจ็ดวัน การประชุมครั้งใหมสามารถกระทําไดหรือไมนั้น พระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑  มาตรา ๔๒/๓ 

กําหนดใหการเรียกประชุมใหญตองทําเปนหนังสือนัดประชุมระบุ สถานท่ี วัน เวลา ระเบียบวาระ

การประชุมและเร่ืองที่เสนอตอที่ประชุมพรอมดวยรายละเอียดตามสมควรและจัดสงใหเจาของรวม

ไมนอยกวาเจ็ดวันกอนวันประชุม ดังนั้น เมื่อการประชุมใหญวิสามัญครั้งแรกดําเนินการไมถูกตอง

ตามมาตรา ๔๒/๓ การจัดประชุมครั้งใหมเพื่อรับรองการแตงตั้งและถอดถอนกรรมการตามผลการ

ประชุมที่ไมชอบดวยกฎหมายก็ไมสามารถกระทําได นิติบุคคลอาคารชุดจะตองเพิ่มวาระเรื่องการ

ถอดถอนและการแตงตั้งกรรมการในการประชุมเจาของรวมขึ้นใหม 

❍●❍●❍●❍

เรื่องที่ยุติ... ๑๖/๒๕๕๒ 

เรื่องที่หารือ... การแกไขเพิ่มเติมขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดมีผลนับแตเมื่อใด

ขอกฎหมายและระเบียบ...

 ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ    

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

 ๒. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ    

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

สรุปความเห็น...

 ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ    

อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๒ วรรคสอง การแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับที่ไดจด

ทะเบียนไว จะกระทําไดก็แตโดยมติของที่ประชุมใหญเจาของรวม และผูจัดการตองนําไปจดทะเบียน

ตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ วรรคสาม ใน

กรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นวาการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับนั้น ไมขัดตอกฎหมายใหพนักงาน

เจาหนาท่ีรับจดทะเบียนแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับ ดังน้ัน กรณีตามขอหารือ หากปรากฏวาวิธีการ

ประชุมเพื่อลงมติแกไขขอบังคับและมติที่ประชุมไดรับคะแนนเสียงของเจาของรวมถูกตองตามที่พระ

ราชบัญญัตินี้กําหนดการแกไขขอบังคับดังกลาวยอมมีผลนับแตวันท่ีที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ

 ๒. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ          

อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๒๙ วรรคสอง กําหนดใหในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเมื่อหอง

ชุดดังกลาวปลอดจากหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา ๑๘ โดยตองมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้

คราวท่ีสุดมาแสดง วรรคสาม กําหนดใหผูจัดการตองดําเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้

ตามวรรคสอง ใหแกเจาของรวมภายในสิบหาวันนับแตวันท่ีไดรับคํารองและเจาของรวมไดชําระหน้ี



 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๓๗

อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา ๑๘ ครบถวนแลว ดังน้ัน หากเจาของหองชุดผูที่จะประสงคจะโอน

กรรมสิทธิ์หองชุดไดชําระหนี้ที่เกิดจากคาใชจายตามมาตรา ๑๘ ครบถวนแลว ผูจัดการตองดําเนิน

การออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีใหแกเจาของรวมภายในสิบหาวันนับแตวันท่ีไดรับการรองขอ 

โดยไมตองรอใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนแกไขขอบังคับกอน แตทั้งน้ี ตองปรากฏวาการแกไข

ขอบังคับไดเปนไปตามขอ ๑ ขางตนแลว หากผูจัดการไมปฏิบัติตามตองระวางโทษปรับไมเกินหา

หม่ืนบาท และปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาที่ยังไมปฏิบัติใหถูกตองตามมาตรา ๖๘

❍●❍●❍●❍ 

เรื่องที่ยุติ... ๖๔/๒๕๕๒ 

เรื่องที่หารือ... หารือการจัดเก็บคาใชจายสวนกลางของอาคารชุดที่จดทะเบียนกอนพระราช

บัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มีผลใชบังคับ

ขอกฎหมายและระเบียบ...

 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 กําหนดใหกรรมสิทธิ์สวนท่ี

เปนเจาของรวมในทรัพยสวนกลาง ใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุด

กับราคารวมของหองชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖ และมาตรา ๑๘ 

วรรคแรก  กําหนดใหเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายท่ีเกิดจากการบริการสวนรวมและท่ีเกิด

จากเคร่ืองมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งน้ี ตามท่ี

กําหนดไวในขอบังคับ มาตรา ๑๘ วรรคสอง กําหนดใหเจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากร

และคาใชจายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและดําเนินการเก่ียวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนท่ีเจาของ

รวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ตามมาตรา ๑๔ และเมื่อพระราชบัญญัติที่เจาของรวม

แตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ตามมาตรา ๑๔ และเม่ือพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับ

ที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มีผลบังคับใชนับแตวันท่ี ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑ มาตรา ๓๑ วรรคสอง ได

กําหนดใหมาตรา ๑๔ มาตรา ๑๕ และมาตรา ๑๘ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.๒๕๒๒ 

ยังคงมีผลใชบังคับตอไป สําหรับอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดกอนหรือ ในวันท่ีพระราช

บัญญัติใชบังคับ และตามมาตรา ๓๓ กําหนดใหขอบังคับที่ใชบังคับอยูในวันท่ีพระราชบัญญัตินี้

ใชบังคับ ยังคงใชบังคับตอไปเทาที่ไมขัดหรือแยงกับพระราชบัญญัตินี้ และใหนิติบุคคลอาคารชุด

ดําเนินการแกไขหรือเพ่ิมเติมขอบังคับใหสอดคลองกับพระราชบัญญัตินี้ภายในสามรอยหกสิบวันแต                        



วันที่พระราชบัญญัตินี้บังคับใช ดังนั้น กรณีอาคารชุดใดหากได  จดทะเบียนกอนท่ีพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มีผลใชบังคับ การจัดเก็บคาใชจายสวนกลางตามขอบังคับเดิม 

ยังมีผลใชบังคับตอไปตามมาตรา ๓๓ แตหากเจาของรวมประสงคจะเปลี่ยนแปลงการจัดเก็บคาใช

จายตามมาตรา ๑๘ วรรคแรก ใหเปนไปตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเปนตาราง

เมตรก็ยอมสามารถดําเนินการไดโดยอาศัยมติของเจาของรวมตามที่กฎหมายกําหนด หากเจาของ

รวมเห็นวาการจัดเก็บคาใชจายสวนกลางเปนตารางเมตรไดสอดรับกับสวนแหงประโยชนที่มีตอหอง

ชุดแลว แตการเปลี่ยนแปลงการจัดเก็บคาใชจายดังกลาวอาจมีผลกระทบตอเจาของรวมบางรายซึ่ง

ตองเสียคาใชจายเพิ่มขึ้นหรือลดลง ฉะนั้นหากไมมีความจําเปนก็ไมควรที่จะเปลี่ยนแปลง สวนคาใช

จายตามมาตรา ๑๘ วรรคสองไมสามารถแกไขเปลี่ยนแปลงได เนื่องจากเจาของรวมตองรวมกันออก

ตามอัตราสวนที่เจาของรวมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ซึ่งตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ.๒๕๒๒ มาตรา ๑๔ กําหนดใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุดกับ

ราคารวมของหองชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด

❍●❍●❍●❍

เรื่องที่ยุติ... ๗/๒๕๕๓

เรื่องที่หารือ... หารือปญหาขอกฎหมายเก่ียวกับการออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีของ  

 นิติบุคคลอาคารชุด

ขอกฎหมายและระเบียบ...

 หนังสือกรมที่ดินที่ มท ๐๕๑๗.๓/ว ๑๑๖๙๖ ลงวันท่ี ๔ พฤษภาคม ๒๕๕๒ เรื่อง

คําแนะนําในการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ของนิติบุคคลอาคารชุด

สรุปความเห็น...     

 เนื่องจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ มีการแกไข เปลี่ยนแปลงไปจาก

เดิมกรมท่ีดินจึงไดซอมความเขาใจกับพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒   

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ เพื่อใหคําแนะนํากับนิติบุคคล

อาคารชุดและเจาของรวมใหดําเนินการเปนไปตามกฎหมาย แตการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้

เปนหนาท่ีของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กรณีมีขอโตแยงคูกรณีตองใชสิทธิทางศาล

 สําหรับหนังสือรับรองการปลอดหน้ีตามมาตรา ๒๙ วรรคสอง แหงพระราช

บัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ 

นั้น เปนหน้ีที่เกิดจากคาใชจายตามมาตรา ๑๘ และเงินเพิ่มเติมตามมาตรา ๑๘/๑ เทาน้ัน ไมรวม

เงินที่เจาของรวมตองชําระใหกับนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา ๔๐

 ตั้งแตวันที่ ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑ หากเจาของรวมไมชําระเงินคาใชจายตาม       

มาตรา ๑๘ ภายในเวลาที่กําหนด จะตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละสิบสองตอปของจํานวน

 ๑๓๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



เงินที่คางชําระโดยไมคิดทบตน ทั้งนี้ตามที่กําหนดในขอบังคับ และหากคางชําระตั้งแตหกเดือนขึ้นไป

ตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละย่ีสิบปตอปตามท่ีกําหนดในขอบังคับ หากนิติบุคคลอาคารชุด

ไมไดกําหนดเรื่องเงินเพิ่มไวในขอบังคับก็ไมสามารถเรียกเก็บเงินเพิ่มได

 นิติบุคคลอาคารชุดจะสามารถระงับการใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวน

กลางจะตองเปนกรณีเจาของรวมคางชําระคาใชจายตามมาตรา ๑๘ ตั้งแตหกเดือนขึ้นไปและตามท่ี

กําหนดในขอบังคับ

 การตัดสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญจะตองเปนกรณีที่เจาของรวมคางชําระคา

ใชจายตามมาตรา ๑๘ ตั้งแต ๖ เดือนขึ้นไปโดยเริ่มนับระยะเวลาการคางชําระตั้งแตวันท่ีพระราช

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

❍●❍●❍●❍

เรื่องที่ยุติ... ๑๓/๒๕๕๓

เรื่องที่หารือ... มติแตงตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีผลผูกผันตามกฎหมายต้ังแตเมื่อใด

ขอกฎหมายและระเบียบ...

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๓๗

สรุปความเห็น...

 มติที่ประชุมใหญเจาของรวมที่ใหคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีวาระการ

ดํารงตําแหนงสองป ถือเปนมติที่ใหมีวาระการดํารงตําแหนงตามนัยมาตรา ๓๗ วรรคสอง แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 

พ.ศ.๒๕๕๑ ซึ่งเมื่อครบกําหนดวาระดังกลาวแลว หากยังมิไดมีการแตงตั้งกรรมการขึ้นมาใหม 

มาตรา ๓๗ วรรคสาม ไดบัญญัติใหกรรมการซึ่งพนตําแหนงตามวาระน้ันปฏิบัติหนาท่ีตอไปจนกวา

กรรมการซึ่งไดรับแตงตั้งเขารับหนาที่ แสดงใหเห็นวาหลักกฎหมายตามนัยมาตรา ๓๗ ดังกลาว

กําหนดใหการแตงตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีผลต้ังแตวันท่ีที่ประชุมใหญเจาของรวมมี

มติ กลาวคือ วันที่ ๒๗ ธันวาคม ๒๕๕๒ เนื่องจากในชวงระยะเวลานับจากวันท่ีกรรมการชุดเดิมพน

วาระและยังมิไดมีการแตงตั้งกรรมการขึ้นใหม กฎหมายไดกําหนดใหกรรมการชุดเดิมปฏิบัติหนาท่ี

ตอไปจนกวากรรมการซึ่งไดรับแตงตั้งใหมเขารับหนาท่ี ดังน้ัน มติของที่ประชุมใหญเจาของรวมใหมี

ผลยอนหลังกอนที่จะมีมติดังกลาวจึงไมมีผลผูกพันตามกฎหมายแตอยางใด

 หมายเหตุ คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดินพิจารณาใน

คราวประชุมครั้งที่ ๓/๒๕๕๓ เมื่อวันที่ ๑๖ สิงหาคม ๒๕๕๓

❍●❍●❍●❍

 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๓๙



เรื่องที่ยุติ... ๑๘/๒๕๕๓

เรื่องที่หารือ... การกอสรางอาคารชุดโดยใชพื้นท่ีสวนหน่ึงของอาคารเปนหองชุดและใชพื้นท่ีอีก 

 สวนหนึ่งของอาคารประกอบกิจการเปนโรงแรม

ขอกฎหมายและระเบียบ...

 ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒

 ๒. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ   

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

 ๓. กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑวิธีการและเง่ือนไขการจดทะเบียนอาคารชุด 

การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  และการจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๓ ไหไว ณ   

วันที่ ๑ กันยายน ๒๕๕๓

สรุปความเห็น...

 เจตนารมณของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ก็เพื่อสนองความตองการ

ของประชาชนซึ่งตองอาศัยอาคารเดียวกัน มีกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารน้ันแยกจากกันเปนสัดสวน 

และสามารถจัดระบบคาใชจายการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได โดยกําหนดมาตรการควบคุม

การจัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสมเพ่ือเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซ้ือหองชุดเพ่ืออยูอาศัย และ         

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔)

พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๔ กําหนดวา “อาคารชุด หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง” ทรัพยสวนกลาง หมายถึง”สวนของ

อาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชน

รวมกันสําหรับเจาของรวม” มาตรา ๑๓ กําหนดใหเจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล

ที่เปนของตนและมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง มาตรา ๑๕ กําหนดใหทรัพยสินตอไปน้ีเปน

ทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เชน ที่ดินท่ีตั้งอาคารชุด เชน ที่ดินท่ีตั้งอาคารชุด ทรัพยสินอื่นท่ีมี

ไวเพื่อประโยชนรวมกัน สิ่งกอสรางหรือระบบที่สรางขึ้นเพื่อรักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดลอม

ภายในอาคารชุด ไดแก ระบบปองกันอัคคีภัย การจัดแสงสวาง การระบายอากาศ การปรับอากาศ 

การระบายนํ้า การบําบัดนําเสีย การกําจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล มาตรา ๑๗/๑ กําหนดวา “ใน

กรณีที่มีการจัดพ้ืนที่ของอาคารชุดเพ่ือประกอบการคาตองจัดระบบการเขาออกในพ้ืนท่ีดังกลาว

เปนการเฉพาะไมใหรบกวนความเปนอยูโดยปกติสุขของเจาของรวมและหามผูใดประกอบการคา

ในอาคารชุด เวนแตเปนการประกอบการคาในพื้นท่ีของอาคารชุดที่จัดไวตามวรรคหนึ่ง” ประกอบ

กับกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข การจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุดและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๓ ใหไว ณ วันท่ี ๑ กันยายน 

๒๕๕๓ หมวด ๑ ขอ ๓ ไดกําหนดใหผูประสงคจะขอจดทะเบียนท่ีดินและอาคารใหเปนอาคารชุด

 ๑๔๐ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



หมวด ๑ ขอ ๓ ไดกําหนดใหผูประสงคจะขอจดทะเบียนท่ีดินและอาคารใหเปนอาคารชุดยื่นคําขอ

พรอมหลักฐาน (๑) โฉนดที่ดิน ฯลฯ (๘) ใบรับรองการกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคลื่อน

ยายอาคาร หรือใบอนุญาตเปลี่ยนการใชอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ในกรณีที่

อาคารที่ขอจดทะเบียนนั้นตั้งอยูในทองท่ีที่กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารใชบังคับ ดังน้ัน หาก 

ผู ้ใดประสงค์จะก่อสร้างอาคารในที ่ดินเพื ่อนําไปจดทะเบียนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติ 

อาคารชุด ตองยื่นคําขออนุญาตกอสรางตอเจาพนักงานทองถิ่น ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ.๒๕๒๒ และประสงคจะจัดใหมีพื้นท่ีประกอบการคาในอาคารชุดสามารถกระทําไดแตจะตอง

จัดระบบการเขาออกของพื้นที่ประกอบคาเปนการเฉพาะไมใหรบกวนความเปนอยูโดยปกติสุขของ

เจาของรวมหองชุดที่ใชพักอาศัย ตามมาตรา ๑๗/๑ และอาคารนั้นเมื่อไดจดทะเบียนเปนอาคารชุด

แลวตองอยูในบังคับของกฎหมายอาคารชุด จึงไมสามารถนําอาคารน้ันการประกอบกิจการโรงแรม

ไดอีก

❍●❍●❍●❍

เรื่องที่ยุติ... ๒๕/๒๕๕๓

เรื่องที่หารือ... แนวทางปฏิบัติการแตงตั้งและวาระการดํารงตําแหนงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด

ขอกฎหมายและระเบียบ...

 ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๓๗

  ๒. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ   

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

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

สรุปความเห็น...

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ มาตรา ๓๗ กําหนดวา “เจาของรวมจะจัด

ใหมีกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบดวยกรรมการไมเกินเกาคนซ่ึงแตงตั้งโดยมติของท่ีประชุม

ใหญตามมาตรา ๔๔ ก็ได” และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราช

บัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคแรก กําหนดวา “ใหมีคณะกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุดประกอบดวยกรรมการไมนอยกวาสามคนแตไมเกินเกาคน ซึ่งแตงตั้งโดยมติของ

ที่ประชุมใหญเจาของรวม” และพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๓๔ 

กําหนดวา “ใหผูจัดการหรือกรรมการของนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งดํารงตําแหนงอยูในวันท่ีพระราช

บัญญัตินี้ใชบังคับ ดํารงตําแหนงตอไปจนครบวาระที่กําหนดไวในขอบังคับหรือจนกวาที่ประชุมใหญ

เจาของรวมจะมีการแตงตั้งผูจัดการหรือกรรมการขึ้นใหม แลวแตกรณี”ดังน้ัน การดํารงตําแหนง

เปนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจึงมาจากมติของเจาของรวม ตามขอเท็จจริงท่ีจังหวัดเชียงใหม
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แจงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเดิม (ชุดที่ไดรับแตงตั้งตามมติที่ประชุมเจาของรวมเมื่อวันท่ี ๒๕ 

พฤศจิกายน ๒๕๕๐) เปนกรรมการที่ไดรับการแตงตั้งกอนท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 

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

๓๗ วรรคสอง กําหนดให การแตงตั้ง วาระการดํารงตําแหนงของกรรมการ อํานาจหนาที่ และการ

ประชุมของคณะกรรมการใหเปนไปตามมติของท่ีประชุมใหญตามมาตรา ๔๔ จากขอเท็จจริงปรากฏ

วากรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเชียงใหม ริเวอรไซค คอนโดมิเนียม ชุดเดิมซึ่งไดรับการแตงตั้งมติที่

ประชุมเจาของรวมเมื่อวันที่  ๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๕๐ ที่ประชุมมีมติใหกรรมการมีวาระการดํารง

ตําแหนงคราวละ ๒ ป การเปนกรรมการจึงเริ่มตั้งแตวันท่ีเจาของรวมมีมติแตงตั้งกรรมการ คือวันท่ี 

๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๕๐ และครบวาระ ๒ ป ตามมติที่ประชุมเจาของรวมในวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน 

๒๕๕๒ ๒๕๕๐ และครบวาระ ๒ ป ตามมติที่ประชุมเจาของรวมในวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๕๒ 

๒๕๕๐ และครบวาระ ๒ ป ตามมติที่ประชุมเจาของรวมในวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๕๒ ๒๕๕๐ 

และครบวาระ ๒ ป ตามมติที่ประชุมเจาของรวมในวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๕๒ สวนกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุดที่ไดรับแตงตั้งเมื่อวันที่ ๒๙ เมษายน ๒๕๕๒ เปนกรรมการ  ที่ไดรับแตงตั้งตาม

มาตรา ๓๗ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ ซึ่งมาตรา ๓๗ วรรคสอง กําหนดวา “กรรมการมีวาระการดํารงตําแหนง

คราวละสองปในกรณีกรรมการพนจากตําแหนงกอนวาระหรือมีการแตงตั้งกรรมการเพ่ิมเติมขึ้นใน

ระหวางที่กรรมการซึ่งแตงตั้งไวแลวยังมีวาระอยูในตําแหนงใหผูซึ่งไดรับแตงตั้งดํารงตําแหนงแทน

หรือเปนกรรมการเพิ่มขึ้นอยูในตําแหนงเทากับวาระที่เหลืออยูของกรรมการซึ่งไดรับแตงตั้งไวแลว” 

ดังนั้น กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ที่ไดรับแตงตั้งตามมติที่ประชุมเจาของรวมเมื่อวันท่ี ๖ ธันวาคม 

๒๕๕๒ จึงอยูในตําแหนงเทากับจะครบวาระการดํารงตําแหนง ในวันท่ี ๒๘ เมษายน ๒๕๕๔ ตาม

นัยมาตรา ๓๗ วรรคสอง  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑

❍●❍●❍●❍
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กลวิธีตรวจสอบกอนตัดสินใจซื้อหองชุดในคอนโดมิเนียม
 ปจจุบันราคาท่ีดินในยานชุมชนไดมีการปรับตัวสูงขึ้นมาก และพ้ืนท่ีวางมีนอยลง

ประชาชนไมสามารถจะซื้อที่ดินและบานเพื่อ

ใชอยูอาศัยได ประกอบกับมีความจําเปน

จะตองเขามาทํางานในเมืองเพ่ือหลีกเล่ียง

ปญหาการเดินทางอีกทั้งจากสถานการณ

มหาอุทกภัยท่ีเกิดขึ้นในพื้นที่จังหวัดตางๆ           

โดยเฉพาะกรุงเทพมหานครและจังหวัด         

รายรอบ อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมจึงเปน

ทางเลือกแกผูบริโภค ที่ตองการความสะดวก

สบายและปลอดภัยจากภาวะนํ้าทวม ดังน้ัน  

ประชาชนผูบริโภคจึงควรไดรับขอมูลที่ถูกตองพรอมกลวิธีตรวจสอบกอนตัดสินใจเลือกซ้ือหองชุดใน

อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมเพื่อเปนการปกปองผลประโยชนของตนเอง

 1. กรณีอาคารชุดยังไมกอสราง ควรตรวจสอบดังน้ี

  1.1 โครงการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมนั้น ตองมีใบอนุญาตใหกอสรางอาคาร

จากเจาพนักงานทองถิ่นตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 สามารถตรวจสอบไดจาก       

ผูประกอบการ

  1.2 หากโครงการมีจํานวนหองชุดตั้งแต 80 หองขึ้นไป หรือมีพื้นท่ีใชสอยเกินกวา  

4,000 ตารางเมตร จะตองมีรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) ที่ไดรับความเห็น

ชอบจากคณะกรรมการตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตรและสิ่งแวดลอมดวย

  1.3 ที่ดินแปลงท่ีตั้งอาคารชุดตองมีหลักฐานเปนโฉนดท่ีดินเทาน้ัน ตรวจสอบดูวา

เปนกรรมสิทธิ์ของเจาของโครงการแลวหรือไม มีภาระผูกพันอยางอื่นนอกจากการจํานองหรือไม  

อยางไร  ถาที่ดินมีภาระผูกพันอยางอื่นจะไมสามารถจดทะเบียนอาคารชุดได  (ยกเวนเรื่องจํานอง)  

ถาหากไมแนใจหลักฐานท่ีโครงการใหดูก็สามารถตรวจสอบกับสํานักงานท่ีดินทองท่ีที่อาคารน้ันตั้ง

อยูอีกทางหนึ่งก็ได

  1.4 ดูแผนผังแสดงแนวเขตท่ีดินท่ีตั้งอาคารวามีทางเขาออกหรือไม  ทางเขาออก

นั้นเปนทางสาธารณะหรือเปนทางสวนบุคคล  ถาเปนทางสวนบุคคลตองตรวจสอบวาเปนกรรมสิทธิ์

ของใคร มีการจดทะเบียนภาระจํายอมใหที่ดินแปลงที่ตั้งอาคารสามารถใชเปนทางเขาออกได

เรียบรอยแลวหรือไม
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  1.5 สําหรับแผนพับโฆษณาประชาสัมพันธของโครงการไมวาจะมีกี่ฉบับ  ไดรับมา

แลวก็ขอใหผูซื้อเก็บรักษาไวใหดี  เพราะในวันขางหนาถาเกิดโครงการเบ้ียว  อะไรท่ีบอกวาจะมีแลว

ไมมี บอกวาจะทําแลวไมทํา อยางนี้สามารถใชเปนหลักฐานฟองเรียกจากโครงการได

  1.6 ชื่อ ที่อยู และสถานภาพของผูประกอบธุรกิจอาคารชุด วาเปนบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคล และเปนผูมีกรรมสิทธิ์ที่ดินท่ีจะกอสรางอาคารชุดนั้นหรือไม ถากรณีเปนนิติบุคคล

ไดจดทะเบียนบริษัท หรือหางหุนสวนถูกตองหรือไม มีทุนจดทะเบียน ทุนท่ีชําระแลวเทาใด ใคร

เปนกรรมการผูจัดการหรือหุนสวนผูจัดการ หรือกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัทหรือ         

หางหุนสวน ตรวจสอบไดจากกรมทะเบียนการคา กระทรวงพาณิชย  หรือสํานักงานพาณิชยจังหวัด

  1.7 ควรตรวจสอบวาอาคารดังกลาวจะเริ่มกอสรางและแลวเสร็จเมื่อใด

 2. กรณีที่กอสรางอาคารเสร็จเรียบรอยแลว ควรตรวจสอบดังน้ี

  2.1 ไดมีการจดทะเบียนอาคารชุดแลวหรือไม ใครเปนผูขอจดทะเบียน                

อาคารชุด ขอตรวจสอบไดจากผูประกอบธุรกิจอาคารชุด หากไมแนใจ สามารถตรวจสอบไดจาก

สํานักงานท่ีดินทองที่ที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู

  2.2 เลขที่โฉนดที่ดิน จํานวนเน้ือที่ที่ดินของโครงการ แผนผังแสดงเขตท่ีดินท่ีตั้ง

อาคารชุดและทางเขาออกของอาคารชุด ตรวจสอบไดจากสํานักงานท่ีดินทองท่ี

  2.3 ชื่อ ที่อยู และสถานภาพของผูที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดวาเปนบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคล  ถาเปนนิติบุคคลใครเปนกรรมการผูจัดการ  หรือหุนสวนผูจัดการ  หรือกรรมการ 

ผูมีอํานาจลงนามผูกพัน บริษัท หรือหางหุนสวน ตรวจสอบไดจากกรมทะเบียนการคากระทรวง

พาณิชย หรือสํานักงานพาณิชยทองที่

  2.4 ตรวจสอบรายการท่ีเปนทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลางวาตรงกับที่ได

โฆษณาไวหรือไม  ตรวจสอบไดจากอาคารที่ตั้งโครงการและผูประกอบธุรกิจอาคารชุดนั้นๆ

  2.5 ควรตรวจสอบคาใชจายอื่นๆ นอกเหนือจากราคาของหองชุด ซึ่งผูเปนเจาของ

หองชุดตองรวมกันออกคาใชจาย เชน คาบริการท่ีเปนสวนรวม คาดูแลรักษาและดําเนินการเกี่ยวกับ

ทรัพยสวนกลาง เปนตน ตรวจสอบไดจากผูประกอบธุรกิจอาคารชุด

  2.6 ตรวจสอบขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดดังกลาวกอนวาจะยอมรับเง่ือนไข

ตามขอบังคับไดหรือไม  

  ผูซื้อตองเก็บเอกสารโฆษณาและเอกสารอ่ืนๆ ที่เกี่ยวกับการซื้อหองชดุไวเพื่อใช

เปนหลักฐาน ในการดําเนินคดี กรณีผูประกอบธุรกิจกระทําการหลอกลวง ฉอโกงเอารัดเอาเปรียบ         

และโฆษณาไมตรงกับความเปนจริง

 ๑๔๔ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



  *****สิ่งสําคัญอีกประการหนึ่งท่ีอยากใหผูซื้อคอนโดรูไวก็คือ ผูซื้อมีหนาท่ีตอง

จายคาสวนกลางเปนประจําทุกเดือน เชน คาน้ําประปาและคาไฟฟาท่ีใชสวนกลาง คาซอมแซมบํารุง

ดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง คาบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เปนตน คาใชจายเหลาน้ีกฎหมาย

กําหนดใหเจาของหองชุดมีหนาที่ตองชําระ ถาไมชําระภายในกําหนดเวลา ตองเสียเงินเพิ่ม ดังน้ัน  

ผูซื้อควรสอบถามทางโครงการใหชัดเจนวา แตละเดือนมีคาใชจายสวนกลางตองชําระประมาณเทา

ไหร นอกจากนั้นยังมีเงินทุนตามมาตรา 40 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 (สวนใหญ

ชอบเรียกวา “เงินกองทุน”) ที่ผูซื้อตองชําระลวงหนาดวยอีกจํานวนหน่ึง สอบถามกันใหรูเรื่องเสีย

ตั้งแตแรก เพื่อจะไดไมตองมามีปญหากันภายหลัง*****

❍●❍●❍●❍

 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๔๕



 ในการย่ืนคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไข

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2551 กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑวิธีการ

และเง่ือนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือ

กรรมสิทธ์ิหองชุด พ.ศ.2523 กฎกระทรวงกําหนด     

คาธรรมเนียมและคาใชจายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ.2554 

ผูขอจะตองนําหลักฐานตางๆ มาย่ืนตอพนักงานเจาหนาท่ี 

ณ สํานักงานที่ดินทองที่ที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู ดังน้ี

 1. โฉนดที่ดิน

 2. แผนผังแสดงเขตท่ีดินและท่ีตั้งของ

อาคารชุดและส่ิงปลูกสราง พรอมแสดงเสนทางเขาออกสู

ทางสาธารณะตามสภาพเปนจริง มาตรา 1 : 500 หรือ 

1 : 1000 หรือความเหมาะสม

 3. แผนผังแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแตละชั้น โดยระบุความกวาง ความยาว 

ความสูง และเนื้อที่ และหรือแปลนท่ีไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่น

 4. แผนผังแสดงรายละเอียดเก่ียวกับทรัพยสวนบุคคล และ/หรือแบบแปลนที่ไดรับ

อนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่น

 5. แผนผังแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง และ/หรือแบบแปลนท่ีไดรับ

อนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่น

 6. รายการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนบุคคล

 7. รายการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง

 8. หมายเลขประจําหองชุดแตละหองชุด

 9. บัญชีแสดงอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางแตละหองชุด (อช.5)

 10. คํารับรองของผูขอวาอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดน้ันปราศจากภาระผูกพัน 

เวนแตการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน

 11. รางขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด

 12. ใบอนุญาตใหกอสราง (อ.1) หรือใบรับแจงตามมาตรา 39 ทวิ (พระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522

 13. ใบรับรองการกอสรางอาคาร (อ.6) ในกรณีที่อาคารชุดน้ันตั้งอยูในทองที่ที่

กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารใชบังคับ

เอกสารประกอบการขอจดทะเบียนอาคารชุด

 ๑๔๖ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 14. หนังสืออนุญาตใหกอสรางอาคารตามกฎหมายวาดวยการเดินอากาศ หรือตาม

กฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร ในกรณีที่อาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตั้งอยู

ภายในเขตดังกลาว

 15. หลักฐานความเห็นชอบรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม จากสํานักงานนโยบาย

และแผนส่ิงแวดลอม กรณีโครงการของเอกชน ซึ่งเปนอาคารอยูอาศัยรวมตามกฎหมายวาดวยการ

ควบคุมอาคาร ที่มีจํานวนหองพักอาศัยตั้งแต 80 หองขึ้นไป ที่อยูในเขตทองท่ีซึ่งมพีระราชกฤษฎีกา

ใหใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ซึ่งใชวิธีแจงตอตอพนักงานทองถ่ินตามกฎหมายวาดวย 

การควบคุม อาคาร โดยไมยื่นขอรับใบอนุญาตกอสรางอาคาร หรือกรณีโครงการที่อยูนอกเขต  

ทองที่ซึ่งมีพระราชกฤษฎีการใหใชกฎหมายวา ดวยการควบคุมอาคาร ใหเสนอรายงานฯ ในขั้นขอ

จดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดตามประกาศ กระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยี

และสิ่งแวดลอม ฉบับที่ 3 (พ.ศ.2539)

 16. หลักฐานบุคคลผูยื่นคําขอ

  16.1 บุคคลธรรมดา ไดแก บัตรประชาชน สําเนาทะเบียนบาน หากเปนกรณี

มอบอํานาจใหแกบุคคลอ่ืนกระทําแทนใหแสดง ใบมอบ

  16.2 นิติบุคคล

   - หนังสือรับรองการจดทะเบียนของสํานักงานทะเบียนหุนสวนบริษัท

   - หนังสือบริคณหสนธิ

   - บัญชีรายชื่อผูถือหุน โดยแสดงสัญชาติและจํานวนหุนของผูถือหุนทุกคน

ที่นายทะเบียนพาณิชยรับรองแลวในปจจุบัน

   - รายงานการประชุมกรรมการบริษัท

   - ใบทะเบียนการคา

   - การจดทะเบียนการคากับสรรพากร

   - บัตรประชาชน และทะเบียนบานของกรรมการบริษัท

 17. คาธรรมเนียมในการย่ืนคําขอจดทะเบียนอาคารชุด และจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุด

  (1) คาคําขอ 20 บาท

  (2) คาจดทะเบียนอาคารชุด 2000 บาท 

  (3) คาออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อช.2) หองละ 200 บาท 

  (4) คาปดประกาศใหแกผูปดประกาศรายละ 20 บาท

  (5) คาจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 2000 บาท 

  (6) คาพยานไดแกพยานคนละ 20 บาท

❍●❍●❍●❍

 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๔๗



 ตลาดที่อยูอาศัยในป 2554 เริ่มตน 1 มกราคม ดวยเกณฑการปลอยสินเชื่อใหม 

(Loan-to-Value Ratio หรือ LTV Ratio) สําหรับที่อยูอาศัยประเภทหองชุดคอนโดมิเนียมราคา

ตํากวา 10 ลานบาท จากเกณฑเดิม คณะกรรมการนโยบายสถาบันการเงินของธนาคารแหง

ประเทศไทยอนุญาตใหสถาบันการเงินปลอยสินเชื่อไดเต็มมูลคา เปลี่ยนเปนใหปลอยไดเพียงไมเกิน

รอยละ 90 ของมูลคา หากสถาบันการเงินปลอยสินเชื่อหองชุดคอนโดมิเนียมเกินกวาเกณฑ LTV 

หรือเกินกวารอยละ 90 จะตองมีเงินกองทนุรองรับตามนําหนักความเสี่ยง (Risk Weight) ที่ระดับ

รอยละ 75 แทนที่จะเปนรอยละ 35 ซึ่งจะทําใหสถาบันการเงินน้ันปลอยสินเชื่ออื่นไดนอยลง (อนึ่ง 

เกณฑ LTV สําหรับหองชุดคอนโดมิเนียมราคา 10 ลานบาทข้ึนไป ยังคงเปนรอยละ 80 เชนเดิม 

และเกณฑ LTV สําหรับบานแนวราบยังไมมีการบังคับใช)

 จากเกณฑดังกลาว ผสมกับความรอนแรงของตลาดคอนโดมิเนียมในป 2553 กอน

หนา ทําใหการเปดโครงการคอนโดมิเนียมมีจํานวนหนวยลดลงมากตั้งแตตนป 2554 อยางไรก็ตาม 

ในชวงไตรมาสสุดทายของป เมื่อเกิดปญหาอุทกภัยรุนแรงในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ซึ่งทําใหที่อยู

อาศัยแนวราบจํานวนมากถูกนําทวม ทั้งท่ีเปนบานในโครงการจัดสรรและบานนอกโครงการจัดสรร 

ทําใหเกิดผลทางจิตวิทยาและตลาดหองชุดคอนโดมิเนียมกลับมาไดรับความสนใจจากผูบริโภคอีก

ครั้งหนึ่ง 

 อัตราดอกเบี้ยนโยบายของธนาคารแหงประเทศไทย ซึ่งเริ่มปรับขึ้นตั้งแตเดือน

กรกฎาคม 2553 และจบลงที่รอยละ 2.00 เมื่อสิ้นป 2553 ตอมาในป 2554 ไดปรับเพิ่มขึ้นตอ

เนื่องอีก 6 ครั้งๆละ 25 Basis Points ตลอดการประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงิน 6 ครั้ง

แรก กอนที่จะคงอัตราดอกเบี้ยนโยบายในการประชุมครั้งท่ี 7 เมื่อเดือนตุลาคม และปรับลดเปนครั้ง

แรกในรอบ 2 ปครึ่ง เมื่อปลายเดือนพฤศจิกายน 2554 ทําใหอัตราดอกเบี้ยนโยบาย ณ สิ้นป 

2554 อยูที่รอยละ 3.25 เนื่องจากคาดหมายวาเศรษฐกิจไทยจะชะลอตัวลงมากจากภาวะอุทกภัย

รุนแรงและความกังวลเรื่องปญหาหนี้สาธารณะในยุโรปตอเนื่องจากประเด็นเศรษฐกิจสหรัฐ

 ความเคลื่อนไหวของอัตราดอกเบี้ยนโยบาย ทําใหคาเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยสินเช่ือท่ี

อยูอาศัย ซึ่งคํานวณจากอัตราดอกเบี้ยสินเช่ือท่ีอยูอาศัยประเภทลอยตัวของ 6 ธนาคารใหญ ขยับ

ขึ้นจากระดับรอยละ 6.65 เมื่อตนป เปนรอยละ 7.54 ในไตรมาสสุดทายของป 2554 ขณะที่อัตรา

ดอกเบี้ย MRR เฉลี่ยของ 6 ธนาคารใหญ ปรับจากเฉลี่ยรอยละ 7.00 เปนเฉลี่ยรอยละ 7.98 ใน

ชวงเวลาเดียวกัน

สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพยป 2554 
และแนวโนมป 2555

โดย สัมมา คีตสิน ผูอํานวยการศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย

 ๑๔๘ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 อัตราดอกเบี้ยสินเชื่อบานที่ไมไดปรับสูงขึ้นมากนัก เมื่อเทียบกับการปรับขึ้นของอัตรา

ดอกเบี้ยนโยบาย จึงไมเปนปจจัยลบมากนักสําหรับตลาดที่อยูอาศัยในป 2554 อีกทั้งสถาบันการ

เงินภาครัฐยังมีโครงการบานหลังแรก อัตราดอกเบี้ยรอยละ 0 ระยะเวลา 2 ป ตลาดท่ีอยูอาศัยจึง

ยังคงเติบโตได โดยเฉพาะในชวงไตรมาสที่ 2 และไตรมาสที่ 3

 ยอดสินเชื่อปลอยใหมสําหรับท่ีอยูอาศัยพุงสูงขึ้นในชวงกลางปจนถึงกอนเกิดอุทกภัย 

โดยในไตรมาสแรก ยอดสินเชื่อบานปลอยใหมเทากับ 82,300 ลานบาท เพิ่มขึ้นเปน 99,300 ลาน

บาทในไตรมาส 2 และเพ่ิมขึ้นอีกเปน 111,300 ลานบาทในไตรมาส 3 และเม่ือรวม 3 ไตรมาส

แรกแลว มูลคาสินเชื่อบานปลอยใหมรวมกันเทากับ 292,900 ลานบาท ซึ่งสูงขึ้นประมาณรอยละ 

4 จากยอดรวมใน 3 ไตรมาสแรกของปกอนหนา ทั้งน้ี เนื่องมาจากการแขงขันของธนาคารพาณิชย

ขนาดใหญบางแหงที่ตั้งเปาสินเชื่อไวสูงและมีการใหอัตราดอกเบี้ยจูงใจเพื่อแขงกับอัตราดอกเบี้ย

พิเศษของธนาคารภาครัฐ

 ในไตรมาสแรก ป 2554 ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ไดสํารวจความเช่ือมั่นของผู

ประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัย พบวาดัชนีความเชื่อมั่นของผูประกอบการธุรกิจพัฒนาท่ีอยู

อาศัยมีคาความเชื่อมั่นในภาวะปจจุบัน (Current Situation Index) เทากับ 51.2 คาดัชนีปรับลด

ลงไตรมาส 4/2553 ซึ่งดัชนีมีคาเทากับ 55.0 สะทอนภาพภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยที่เริ่มชะลอ

ความรอนแรงลงจากป 2553 ประกอบกับอุปทานในตลาดมีเพิ่มมากขึ้น ในชวงที่ความตองการท่ีอยู

อาศัยไดถูกดูดซับไปคอนขางมากแลวในชวงป 2553 

 ตอมาในไตรมาส 2 ดัชนีความเชื่อมั่นของผูประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัยใน

ภาวะปจจุบัน กลับมีคาปรับขึ้นเปนเทากับ 54.3 ทั้งน้ี ผูประกอบการคาดหวังวาหลังจากผานการ

เลือกตั้งทั่วไปแลว สถานการณทางการเมืองนาจะดีขึ้น ประกอบกับนโยบายของหลายพรรคการเมือง

ตางใหความสําคัญกับตลาดที่อยูอาศัยมากขึ้น ซึ่งจะสงผลดีตอภาคอสังหาริมทรัพย ความเชื่อมั่นดัง

กลาวยังดีขึ้นอีกในไตรมาส 3 เมื่อคาดัชนีปรับเพิ่มขึ้นเปน 56.2 กอนท่ีวิกฤตนํ้าทวมจะมาเยือนใน

ไตรมาสสุดทาย ซึ่งนาจะทําใหคาดัชนีความเชื่อมั่นกลับทิศทางและปรับลดลงมากในไตรมาสสุดทาย

สถานการณอุทกภัยรุนแรงครอบคลุมพื้นที่จังหวัดสําคัญตางๆ มากมาย รวมถึงพื้นท่ีกรุงเทพฯ-

ปริมณฑลและจังหวัดรายรอบในชวงไตรมาสสุดทายของป 2554 ทําใหทั้งผูบริโภคและผูประกอบ

การไดรับความสูญเสีย และกระทบการซื้อขายในตลาดท่ีอยูอาศัย กระทบความเชื่อมั่นของผูบริโภค

และผูประกอบการ ตลาดที่อยูอาศัยเกิดภาวะสุญญากาศ โดยในฝงผูประกอบการชะลอการเปด

โครงการใหม และชะลอการกอสรางโครงการ สวนฝงผูบริโภคชะลอการโอนกรรมสิทธิ์ 

 ภาวะน้ําทวมขยายวงครอบคลุมพื้นท่ีกวางขวางข้ึนอยางรวดเร็ว ศูนยขอมูล

อสังหาริมทรัพยไดติดตามปรับประมาณการความเสียหายใหสูงขึ้นตามตลอดเวลา จากประมาณ

การเริ่มตนเมื่อกลางเดือนตุลาคม ซึ่งคาดประมาณวามีหนวยที่อยูอาศัยในโครงการจัดสรรแนวราบ
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ทั่วทั้งกรุงเทพฯ-ปริมณฑลบวกพระนครศรีอยุธยา ไดรับความเสียหายในเบื้องตนประมาณ 50,000 

หนวย ตอมาไดปรับเพิ่มขึ้นเปนประมาณ 65,000 หนวย เปน 100,000 หนวย และเปน 140,000 

หนวยตามลําดับ จนสรุปสุดทายที่ตัวเลขบานจัดสรรอยางนอย 170,000 หนวยที่ถูกนําทวมปาน

กลางถึงรุนแรง และหากรวมที่อยูอาศัยนอกโครงการจัดสรรแนวราบดวย จะมีหนวยที่ไดรับความ

เสียหายประมาณ 1 ลานหนวย

 ในชวงเกิดอุทกภัย ผูประกอบการประสบปญหาการกอสรางโครงการใหมลาชา เพราะ

โรงงานผลิตวัสดุกอสรางไดรับความเสียหายหรือการผลิตวัสดุกอสรางหยุดชะงัก การขนสงวัสดุ

กอสรางเปนไปดวยความยากลําบาก หรือวัสดุกอสรางบางรายการอาจขาดแคลนหรือมีราคาแพงขึ้น

มาก ขาดแคลนบุคลากรและแรงงาน เนื่องจากบุคลากรและแรงงานไมสามารถเดินทางมาทํางานได

ตามปกติ นอกจากนั้น การกอสรางโครงการรถไฟฟาขนสงมวลชนในพื้นท่ีอุทกภัยยังหยุดชะงักไป

ดวย

 ในการสํารวจดัชนีความเช่ือมั่นของผูประกอบการธุรกิจพัฒนาท่ีอยูอาศัยในไตรมาส

สุดทายของป 2554 พบวาคาดัชนีความเช่ือมั่นในไตรมาสปจจุบัน (ซึ่งเปรียบเทียบระหวางความ

เชื่อมั่นในไตรมาสที่ทําการสํารวจกับความเชื่อมั่นในไตรมาสกอนหนา) มีการปรับลดลงอยางรุนแรง

จนคาดัชนีเหลือเพียง 37.2 นับเปนการลดลงรุนแรงและคาตําสุดในรอบ 3 ป หรือตั้งแตชวงที่

ประเทศไทยไดรับผลกระทบรุนแรงจากวิกฤตแฮมเบอเกอร

 อยางไรก็ตาม ในมุมมองระยะยาวไปถึง 6 เดือนขางหนา หรือถึงประมาณกลางป 

2555 ผูประกอบการสวนใหญมีความคาดหวังท่ีดีขึ้นมากเมื่อเทียบกับปจจุบัน โดยคาดัชนีความ

คาดหวังอยูที่ระดับ 60.8

 มีโครงการท่ีอยูอาศัยเปดใหมในป 2554 ประมาณ 340 โครงการ รวมกันประมาณ 

84,000 หนวย ในจํานวนนี้เปนโครงการอาคารชุดประมาณ 110 โครงการ รวมประมาณ 44,000 

หนวย และเปนโครงการจัดสรรแนวราบประมาณ 230 โครงการ รวมกันประมาณ 40,000 หนวย 

จากจํานวนนี้ เปนทาวนเฮาสประมาณ 19,000 หนวย รองลงมาเปนบานเด่ียวประมาณ 16,000 

หนวย ที่เหลือเปนบานแฝดหรืออาคารพาณิชย

 ประมาณการจํานวนหนวยโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยท้ังท่ีอยูอาศัยสรางขายใหมและท่ี

อยูอาศัยมือสอง ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล สําหรับป 2554 ทั้งป วาอาจปรับลดลงอีกเหลือประมาณ 

135,000 - 140,000 หนวย หรือเทากับลดลงรอยละ 20-25 เมื่อเทียบกับป 2553 ที่มีประมาณ 

178,000 หนวย ขณะเดียวกัน มูลคาการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งท่ีอยูอาศัยสรางใหมและที่อยูอาศัยมือ

สองในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล สําหรับป 2554 ทั้งป อาจปรับลดลงเหลือประมาณ 300,000 ลาน

บาท เทียบกับป 2553 ที่มีประมาณเกือบ 400,000 ลานบาท หรือเทากับลดลงประมาณรอยละ 
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 สําหรับสถานการณตลาดที่อยูอาศัยในป 2555 นั้น มีทั้งปจจัยเกื้อหนุนและปจจัย

ที่เปนอุปสรรค อีกทั้งอาจมีการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมในหมูผูบริโภคบางสวนท่ีผานประสบการณ

อุทกภัยใหญในปนี้มา โดยที่อยูอาศัยประเภทแนวสูงจะเปนตัวเลือกใหมของผูบริโภคที่ยังมีความหวั่น

ไหวตอภัยนําทวม อาคารชุดตามแนวรถไฟฟาขนสงมวลชนแถบปริมณฑลที่ไมหางไกลจากเมืองมาก

นัก ในบริเวณที่ไดรับผลกระทบจากนําทวมนอย และอยูใกลเคียงสาธารณูปโภคขนาดใหญ เชน หาง

คาปลีกขนาดใหญ โรงพยาบาล ถนนสายหลัก ฯลฯ อาจจะไดรับความนิยมมากขึ้นเมื่อเทียบกับ

โครงการแนวราบในบริเวณใกลเคียง

 ผูบริโภคจะพิถีพิถันในการเลือกโครงการมากขึ้นและใชเวลาพิจารณายาวนานขึ้นใน

การตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยใหมในอนาคต โดยเฉพาะดานทําเลที่อยูอาศัย โดยจะใหความสําคัญ

กับระดับความสูงของพื้นที่โครงการและระดับความสูงของเสนทางสัญจรรอบดาน ใหสามารถเดิน

ทางออกสูถนนใหญสายหลักได หรือสามารถเช่ือมตอรถไฟฟาขนสงมวลชนเพื่อเดินทางสัญจรได 

 ผูบริโภคสวนหนึ่งที่ตองการซื้อที่อยูอาศัยแตไมสามารถซื้อบานเดี่ยวไดเพราะมีงบ

ประมาณจํากัด หรือความสามารถในการหารายไดลดลง อาจพิจารณาซื้อหองชุดคอนโดมิเนียม

แทนการซื้อทาวนเฮาส หากไมมั่นใจวาโครงการแนวราบในทําเลที่ตองการจะอยูในพื้นท่ีที่ปลอดภัย

จากภาวะนําทวม อยางไรก็ตาม ผูบริโภคสวนหน่ึงซึ่งไมมีรายไดเพียงพออาจจําเปนตองซอมแซมที่

อยูอาศัยเดิมไปกอน

 ผูประกอบการซึ่งมีแปลงที่ดินในบริเวณดังกลาวอาจกระจายความเสี่ยง โดยเปด

โครงการแนวสูงแทนแนวราบในสัดสวนที่มากขึ้น หรือดําเนินโครงการในพื้นท่ีอื่นๆ ซึ่งไมกระจุก

ตัว หรือกระจายโครงการออกไปสูตางจังหวัด ผูประกอบการซึ่งไมมี Land Bank หรือแปลงที่ดิน

ในความครอบครองในพ้ืนที่นําทวมหนักอยูกอนแลว มีโอกาสนอยลงที่จะเปดโครงการจัดสรรใหม

ในพื้นที่ดังกลาว เพราะจะมีหนวยท่ีผูบริโภคประกาศขายเปนท่ีอยูอาศัยมือสองเพิ่มขึ้น แตสําหรับ

ผูประกอบการที่มี Land Bank หรือแปลงที่ดินในความครอบครองอยูกอนแลว จะตองพิจารณา

ปรับปรุงคุณภาพของแปลงที่ดินใหดีขึ้น เชน การถมแปลงที่ดินใหสูงขึ้น การเสริมความมั่นคงแข็ง

แรงของแปลงท่ีดิน การจัดเตรียมระบบระบายนําภายในและบริเวณรอบแปลงที่ดิน กอนท่ีผูประกอบ

การจะเปดโครงการใหมบนแปลงที่ดินนั้น 

 ที่อยูอาศัยในโครงการซ่ึงจะสรางใหมนาจะมีราคาแพงข้ึน  แตสําหรับที่อยูอาศัยซึ่ง

สรางเสร็จและขายอยูกอนแลวแตเดิมนั้น ผูประกอบการอาจตองทํากิจกรรมสงเสริมการขายเพื่อ

ระบายสินคาที่คงคางจากชวงที่เกิดอทุกภัยจึงไมสามารถขึ้นราคาได

 ในป 2555 ผูประกอบการอาจตองเผชิญกับภาวะขาดแคลนแรงงาน เนื่องจากแรงงาน

สวนหน่ึงในภาคการกอสรางท้ังแรงงานไทยจากตางจังหวัดและแรงงานตางดาวซึ่งโยกยายถิ่นฐานใน

ชวงเกิดอุทกภัยแลวอาจไมกลับมาอีก

 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๕๑



 วัสดุกอสรางนาจะมีราคาแพงข้ึน เนื่องจากภาครัฐตองดําเนินการบูรณะซอมแซมถนน 

สะพาน  และส่ิงปลูกสรางตางๆ จํานวนมาก อีกทั้งในปจจุบันยังมีการตรึงราคาวัสดุกอสรางเพื่อ

ชวยเหลือประชาชนในการซอมแซมบานเรือนท่ีประสบอุทกภัย ซึ่งเมื่อหมดชวงตรึงราคาแลว ราคา

วัสดุกอสรางอาจดีดกลับขึ้น แตในอีกมุมมองหนึ่ง สภาวะการชะลอตัวในภาคที่อยูอาศัยของหลาย

ประเทศในภูมิภาคอาจกดใหราคาวัสดุกอสรางเพิ่มขึ้นในอัตราท่ีไมสูงมากนัก เวนแตจะมีสถานการณ

ความรุนแรงในตะวันออกกลางซึ่งมีผลตอราคานํามันโดยตรงและราคาวัสดุทางออม

 ผูประกอบการธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยหลายรายไดประกาศเล่ือนการเปด

โครงการท่ีอยูอาศัยออกไปจากแผนงานเดิมที่จะเปดในไตรมาสสุดทายของปนี้ไปเปนปหนา แตการ

เปดโครงการใหมจํานวนมากนาจะเกิดตอเมื่อผานพนฤดูฝนในปใหมไปแลว โดยในชวงครึ่งแรกของ

ปผูประกอบการท่ียังมีโครงการเดิมค่ังคางจะตองเรงกอสรางและเรงระบายหนวยในโครงการเดิม

ออกไปกอน หลังจากที่หยุดชะงักไปนานในชวงเกิดอุทกภัย แลวจึงจะเปดโครงการใหม

 ภาวะหยุดชะงักของตลาดท่ีอยูอาศัยนาจะเกิดขึ้นตอเนื่องตลอดไตรมาสสุดทายของ

ป 2554 ไปจนถึงไตรมาสแรกของป 2555 โดยภายหลังนําลดจะเปนชวงเวลาของการปรับปรุง

ซอมแซมท่ีอยูอาศัยเปนหลัก ความตองการสินเชื่อเพื่อซอมแซมที่อยูอาศัยนาจะมีมาก แตความ

ตองการสินเชื่อเพื่อซื้อที่อยูอาศัยใหมจะลดลงเพราะมีการชะลอการขอโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย

 ตลาดที่อยูอาศัยอาจเริ่มปรับตัวดีขึ้นไดเล็กนอยในชวงไตรมาส 2 และหากสามารถ

ผานพนชวงกลางปไปไดโดยไมมีปจจัยเสี่ยงทั้งเรื่องอุทกภัย เศรษฐกิจ และการเมืองแลว ตลาดท่ีอยู

อาศัยนาจะดีขึ้นตอเนื่องในชวงครึ่งหลังของป 2555 สอดคลองกับมุมมองระยะยาวของผูประกอบ

การสวนใหญไปถึง 6 เดือนขางหนา หรือถึงประมาณกลางป 2555 ซึ่งมีความคาดหวังท่ีดีขึ้นมาก

เมื่อเทียบกับปจจุบัน 

 โครงการกอสรางรถไฟฟาสายสีมวง สีแดง และสีนําเงิน คงดําเนินตอไปในป 2555 

หลังจากหยุดชะงักไปชวงหนึ่งจากปญหาอุทกภัย และจะเปนปจจัยเสริมใหการพัฒนาโครงการท่ีอยู

อาศัยทั้งแนวราบและแนวสูงยังดําเนินตอไปได และหากวิกฤตเศรษฐกิจในยุโรปไมสงผลตอเศรษฐกิจ

ไทยมากนัก ตลาดที่อยูอาศัยในป 2555 จะสามารถฟนตัวไดอยางชาๆ 

 การปรับลดวงเงินประกันเงินฝากจากปจจุบัน 50 ลานบาท เหลือเพียง 1 ลานบาท 

ในเดือนสิงหาคม 2555 และแนวโนมอัตราดอกเบี้ยทั่วไปซึ่งอาจลดลงไดเล็กนอยในปหนา อาจมีผล

ใหเกิดการเคลื่อนยายเม็ดเงินบางสวนเขาสูตลาดท่ีอยูอาศัยได อนึ่ง คณะกรรมการนโยบายสถาบัน

การเงิน ของธนาคารแหงประเทศไทยไดประกาศเลื่อนการบังคับใชเกณฑ LTV ซึ่งเดิมกําหนดให

บังคับใชรอยละ 95 ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2555 เปนวันท่ี 1 มกราคม 2556 หรือเลื่อนออกไป

อีกหนึ่งป สําหรับการใหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยแนวราบหรือโครงการจัดสรร เปนปจจัยที่จะชวยพยุง

ตลาดที่อยูอาศัยแนวราบไมใหถูกกระทบมากเกินไป

 ๑๕๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน



 1. ผูใชบริการ สามารถตรวจคนขอมูลอาคารชุดได ที่เว็บไซตของกรมท่ีดิน               

(www.dol.go.th) ในหัวขอเรื่อง “คนหาขอมูลการจดทะเบียนอาคารชุด”

 2. คนหาขอมูลอาคารชุด แยกเปนพื้นท่ีการตั้งอาคารชุดเปนภาค ไดแก 

กรุงเทพมหานคร ภาคกลาง ภาคตะวันออก ภาคใต ภาคเหนือ และภาคตะวันออกเฉียงเหนือ         

หรือเลือกการคนหาจากการพิมพขอมูลที่ผูบริการตองการ

 3. คนหาขอมูลอาคารชุด แยกเปน อําเภอ/ตําบล ที่จะตองการคนหาขอมูล

 4. การคนหาขอมูลอาคารชุดจะเลือกจากเจาของโครงการ ราคาประเมิน หรือ            

สิ่งอํานวยความสะดวกของโครงการ หรือเลือกเพิ่มเติมไดจากกลุมเจาของโครงการ

 5. เมื่อคนหาขอมูลอาคารชุดตามขอที่กลาวขางตน ขอมูลจะแสดงผล ดังน้ี

  1) ทะเบียนอาคารชุดในแตละสํานักงานท่ีดิน/สาขา/สวนแยก

  2) ทะเบียนนติิบุคคลอาคารชุดในแตละสํานักงานท่ีดินจังหวัด/สาขา/สวนแยก

  3) รายละเอียดของอาคารชุดไดแก

   - หลักฐานของหองชุด เชน วันที่จดทะเบียนอาคารชุด โฉนดท่ีดินที่ตั้ง         

อาคารชุด จํานวนอาคาร จํานวนหองชุด ราคาประเมินอาคารชุดทั้งโครงการ และราคาประเมิน 

หองชุดสูงสุดราคาประเมินหองชุดตําสุด  เนื้อท่ีหองชุดตํ่าสุดและเนื้อท่ีหองชุดสูงสุด

   - รูปภาพถายอาคารชุด และแผนท่ีตั้งอาคารชุด

   - คนตางดาวและนิติตางดาวถือกรรมสิทธิ์หองชุด ไดแก จํานวนหองท่ีถือ

กรรมสิทธิ์ จํานวนเนื้อที่ (คิดเปนเปอรเซ็นต) คงเหลือพื้นท่ีใหคนตางดาวอีกกี่เปอรเซ็นต

   - ทรัพยสวนกลางท่ีเจาของโครงการจัดใหแกผูซื้อหองชุด เชน สระวายนํ้า

สนามเทนนิส ฯลฯ

   - ชื่อผูจัดการอาคารชุด

   - รายชื่อคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด

   - รายละเอียดหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ไดแก ที่ตั้งอาคารชุด อาคารเลขท่ี ชั้น 

และหมายเลขหองชุด รหัสประจําบาน ชื่อ/บริษัท เนื้อท่ีหองชุด เนื้อที่จอดรถ เนื้อที่วางแอร เนื้อที่

ระเบียง และอ่ืนๆ สวนสูง อัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ราคาประเมินในหองชุดแตละ  

หองชุด

 ๑๑๑ ป กรมที่ดิน ๑๕๓

วิธีการคนหาขอมูลการจดทะเบียนอาคารชุดวิธีการคนหาขอมูลการจดทะเบียนอาคารชุด
และนิติบุคคลอาคารชุด ในเว็บไซตของกรมที่ดินและนิติบุคคลอาคารชุด ในเว็บไซตของกรมที่ดิน



ขอมูลอาคารชุดที่ไดรับอนุญาตแลว

 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



 โกรธเขาเราก็รูอยูวารอน
จะนั่งนอนเปนทุกขไมสุกใส
แลวยังดื้อดานโกรธจะโทษใคร
นาแคนใจจริงหนา...นาชมไหมฯ

 ปงปลาหมองอแลวกลับนี่คําขํา

เจ็บแลวจําใสกระบานนี่ขานไข

ผิดแลวแกกลับตัวเปลี่ยนหัวใจ

จะหาใครมาวอน...ไมสอนคนฯ

          

 โทษผูอื่นแลเห็นเปนภูเขา

โทษของเราแลไมเห็นเทาเสนขน

ตดคนอื่นเหม็นเบื่อเราเหลือทน

ตดของตนถึงเหม็น...ไมเปนไรฯ

*พระศาสนโศภณ (จตฺตสลฺลตฺเถร) 

ภาพประกอบ : Internet

อุทานธรรม*

 ๑๙๒ ๑๑๑ ป กรมที่ดิน


