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อาคารชดุ 
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ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 
ใหไว ณ วันที่ ๒๑ เมษายน พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เปนปที่ ๓๔ ในรัชกาลปจจบุัน 
 

 

พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอ
ดุลยเดช  มีพระบรมราชโองการโปรดเกลาฯ  ให
ประกาศวา 

โดยที่เปนการสมควรมีกฎหมายวาดวยอาคารชุด 
จึ งทรงพระกรุณาโปรด เกล าฯ  ให ตร า

พระราชบัญญัติขึ้นไวโดยคําแนะนําและยินยอมของ
สภานิติบัญญัติแหงชาติ ทําหนาที่รัฐสภา ดังตอไปนี้ 

 

ม า ต ร า  ๑   พร ะ ร า ชบั ญญั ติ นี้ เ รี ย ก ว า 
“พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒” 

ชื่อกฎหมาย 

                                          
* แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับที่ ๒ (พ.ศ. ๒๕๓๔), 

ฉบับที่ ๓ (พ.ศ. ๒๕๔๒) และ ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๕๑) 



 
 
 
 

๒๘๐ 
 

มาตรา ๒ พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับเมื่อ
พนกําหนดหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป๑ 

วันใชบังคับ 

มาตรา ๓  บรรดาบทกฎหมาย กฎ หรือขอบังคับ
อ่ืนในสวนที่มีบัญญัติไวแลวในพระราชบัญญัตินี้ หรือ
ซ่ึงขัดหรือแยงกับบทแหงพระราชบัญญัตินี้ ใหใช
พระราชบัญญัตินี้แทน 

การบังคับใช 

มาตรา ๔  ในพระราชบัญญัตินี้ คํานิยาม 
“อาคารชุด” หมายความวา อาคารที่บุคคล

สามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดย
แตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล
และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

“อาคารชุด” 

“ทรัพยสวนบุคคล” หมายความวา หองชุด และ
หมายความรวมถึงสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวใหเปน
ของเจาของหองชุดแตละราย 

“ทรัพยสวน
บุคคล” 

“หองชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดที่
แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละ
บุคคล 

“หองชุด” 

“ทรัพยสวนกลาง” หมายความวา สวนของ
อาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดิน

“ทรัพย
สวนกลาง” 

                                          
๑ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม ๙๖ ตอนที่ ๖๗ วันที่ ๓๐ เมษายน 

๒๕๒๒ 



 
 
 
 

๒๘๑ 
 

หรือทรัพยสินอื่นที่มีไว เพื่อใชหรือเพื่อประโยชน
รวมกันสําหรับเจาของรวม 

“หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด” หมายความวา 
หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล 
และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

“หนังสือ
กรรมสิทธ์ิหอง
ชุด” 

“เจาของรวม” หมายความวา เจาของหองชุด
ในอาคารชุดแตละอาคารชุด 

“เจาของรวม” 

“นิติบุคคลอาคารชุด” หมายความวา นิติบุคคล
ที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 

“นิติบุคคลอาคาร
ชุด” 

“ขอบังคับ” หมายความวา ขอบังคับของนิติ
บุคคลอาคารชุด 

“ขอบังคับ” 

“การประชุมใหญ”๒ หมายความวา การประชุม
ใหญสามัญหรือการประชุมใหญวิสามัญของเจาของ
รวม แลวแตกรณี 

“การประชุม
ใหญ” 

“คณะกรรมการ”๓ หมายความวา คณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุด 

“คณะกรรมการ” 

 “กรรมการ”๔ หมายความวา กรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุด 

 

“กรรมการ” 

                                          
๒แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๓ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๔ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๒๘๒ 
 

“ผูจัดการ”๕ หมายความวา ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด 

“ผูจัดการ” 

“พนักงานเจาหนาที่” หมายความวา  ผู ซ่ึง
รัฐมนตรีแตงตั้งใหปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 

“พนักงาน
เจาหนาที่” 

“รัฐมนตรี” หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษา
การตามพระราชบัญญัตินี้ 

“รัฐมนตรี” 

มาตรา ๕  ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
รักษาการตามพระราชบัญญัตินี้และใหมีอํานาจแตงตั้ง
พนั ก ง าน เจ าหน าที่  ออกกฎกระทรวงกํ าหนด
ค า ธรรม เนี ยมและค า ใช จ า ย ไม เ กิ นอั ต ร าท า ย
พระราชบัญญัตินี้ และกําหนดกิจการอื่นเพื่อปฏิบัติการ
ตามพระราชบัญญัตินี้ 

ผูรักษาการ
กฎหมายและ
อํานาจ 

กฎกระทรวงนั้น เมื่อไดประกาศในราชกิจจา
นุเบกษาแลว ใหใชบังคับได 

กฎกระทรวง 

หมวด ๑ 
การจดทะเบียนอาคารชดุ 

 

 

มาตรา ๖๖  ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร
ใดประสงคจะจดทะเบียนที่ดิน และอาคารนั้นใหเปน
อาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้ ใหยื่นคําขอจดทะเบียน

การยื่นคําขอและ
หลักฐาน 

                                          
๕ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๖ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๒๘๓ 
 

อาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่พรอมหลักฐานและ
รายละเอียด ดังตอไปนี้ 

(๑) โฉนดที่ดิน 
(๒) แผนผังอาคารชุด รวมทั้งเสนทางเขาออก

สูทางสาธารณะ 
(๓) รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพยสวน

บุคคล  และทรัพยสวนกลาง  ไดแก  จํานวนพื้นที่
ลักษณะการใชประโยชนและอื่นๆ ตามที่รัฐมนตรี
ประกาศกําหนด 

(๔) อัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุด
มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา ๑๔ 

(๕) คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารที่ขอจด
ทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจากภาระผูกพันใดๆ เวนแต
การจํานองอาคารรวมกับที่ดิน 

(๖) รางขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
(๗) หลักฐานอืน่ตามที่กําหนดในกฎกระทรวง๗ 
มาตรา ๖/๑๘  ในกรณีที่ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

และอาคารตามมาตรา ๖ ทําการโฆษณาขายหองชุดใน
การโฆษณาขาย 
 

                                          
๗ กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียน

อาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๕๓   

๘ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๒๘๔ 
 

อาคารชุด ตองเก็บสําเนาขอความหรือภาพที่โฆษณา 
หรือหนังสือชักชวนที่นําออกโฆษณาแกบุคคลทั่วไป
ไมวาจะทําในรูปแบบใดไวในสถานที่ทําการจนกวาจะมี
การขายหองชุดหมด และตองสงสําเนาเอกสารดังกลาว
ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดเก็บไวอยางนอยหนึ่งชุด 

 
การเก็บรักษา
โฆษณา 

การโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดในสวนที่
เกี่ยวกับหลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไวในมาตรา 
๖ ขอความหรือภาพที่โฆษณาจะตองตรงกับหลักฐาน
และรายละเอียดที่ยื่นพรอมคําขอจดทะเบียน และตอง
ระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางนอกจากที่
บัญญัติไวในมาตรา ๑๕ ใหชัดเจน 

รายละเอียด
โฆษณา 

ใหถือวาขอความหรือภาพที่โฆษณา  หรือ
หนังสือชักชวนเปนสวนหนึ่งของสัญญาจะซื้อจะขาย
หรือสัญญาซื้อขายหองชุด แลวแตกรณี หากขอความ
หรือภาพใดมีความหมายขัดหรือแยงกับขอความใน
สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด  ให
ตีความไปในทางที่เปนคุณแกผูจะซื้อหรือผูซ้ือหองชุด 

โฆษณาเปน
สัญญาจะซื้อจะ
ขาย 

มาตรา ๖/๒๙  สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญา
ซ้ือขายหองชุดระหวางผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและ
อาคารตามมาตรา ๖ กับผูจะซื้อหรือผูซ้ือหองชุดตองทํา

แบบสัญญาจะซื้อ
จะขาย 

                                          
๙ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๒๘๕ 
 

ตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด๑๐ 
สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด

ตามวรรคหนึ่ งสวนใด  มิไดทําตามแบบสัญญาที่
รัฐมนตรีประกาศกําหนดและไมเปนคุณตอผูจะซื้อ
หรือผูซ้ือหองชุด สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ 

กรณีสัญญาไม
ตรงแบบ 

มาตรา ๗  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับคําขอ
จดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖ แลว ถามีรายช่ือ
เจาหนี้จํานองหรือเจาหนี้ซ่ึงมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและ
อาคารที่ขอจดทะเบียนนั้นปรากฏอยูในโฉนดที่ดิน ให
พนักงานเจาหนาที่ประกาศคําขอนั้นพรอมกับมี
หนังสือแจงไปยังเจาหนี้ดังกลาวใหมาแจงแกพนักงาน
เจาหนาที่ พรอมทั้งแสดงหลักฐานภายในสามสิบวัน
นับแตวันไดรับหนังสือแจง 

กรณีมีหนี้ผูกพัน
อยู 

วรรคสอง (ยกเลิก)๑๑  
เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการ

ถูกตองและที่ดินนั้นปราศจากภาระผูกพันใดๆ หรือใน
กรณีที่ที่ดินนั้นติดการจํานองแตผูรับจํานองยินยอมให
จดทะเบียนอาคารชุด ใหพนักงานเจาหนาที่ รับจด

หลักเกณฑการรับ
จดอาคารชุด 

                                          
๑๐ ประกาศกระทรวงมหาดไทย  เรื่อง  กําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขาย  

และสัญญาซื้อขายหองชุด  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ลงวันที่ ๑ 
กรกฎาคม ๒๕๕๑ 

๑๑ ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๒๘๖ 
 

ทะเบียนอาคารชุดได แตในกรณีที่อาคารติดการจํานอง
โดยไมครอบถึงที่ดิน หามมิใหรับจดทะเบียนอาคารชุด 

ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นวาการขอจด
ทะเบียนอาคารชุดดังกลาวไมถูกตอง ใหพนักงาน
เจาหนาที่มีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุดและมี
หนังสือแจงไปยังผูยื่นคําขอพรอมดวยเหตุผลโดยไม
ชักชา 

กรณีสั่งไมรับจด
ทะเบียน 

การจดทะเบยีนอาคารชดุ ใหพนกังานเจาหนาที่
ประกาศในราชกิจจานเุบกษา 

 

มาตรา ๘  การขอจดทะเบียนตามมาตรา ๖ 
การประกาศ การแจงเจาหนี้และการจดทะเบียนตาม
มาตรา  ๗  ให เปนไปตามหลักเกณฑ  วิ ธีการ  และ
เงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง๑๒ 

หลักเกณฑขอจด
และการจด
ทะเบียน 

มาตรา  ๙   เมื่ อพนักงานเจ าหน าที่ รับจด
ทะเบียนอาคารชุดแลว ใหพนักงานเจาหนาที่สงโฉนด
ที่ดินที่ยื่นมาตามมาตรา  ๖ ไปยังเจาพนักงานที่ดิน
ทองที่ที่อาคารชุดนั้นตั้งอยูภายในสิบหาวันเพื่อใหจด
แจงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของโฉนดที่ดินวา
ที่ดินนั้นอยูภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้และให

การจดแจงโฉนด
ท่ีดินที่ขอจด
อาคารชุด 

                                          
๑๒ กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียน

อาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๕๓   



 
 
 
 

๒๘๗ 
 

เก็บรักษาโฉนดที่ดินนั้นไว 
ในกรณีที่ที่ดินติดการจํานองแตผูรับจํานอง

ยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุด ใหพนักงานเจาหนาที่
บันทึกความยินยอมของผูรับจํานองตามมาตรา ๗ วรรค
สาม และจํานวนเงินที่ผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จาก
หองชุดแตละหองชุดตามมาตรา ๒๒ ไวดวย 

กระจายหนี้ลง
หองชุด 

มาตรา ๑๐  เมื่อมีการจดทะเบียนอาคารชุด
และเจาพนักงานที่ดินไดจดแจงในโฉนดที่ดินตาม
มาตรา ๙ แลว หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับที่ดินดังกลาวอีกตอไป เวนแตกรณีที่บัญญัติไว
ตามพระราชบัญญัตินี้ และหามมิใหผูขอจดทะเบียน
อาคารชุดนั้นกอภาระผูกพันเกี่ยวกับอาคารชุดดังกลาว 

หามจดทะเบียน
ในโฉนดที่ดินและ
หามกอภาระ
ผูกพัน 

มาตรา ๑๑  ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่มีคําสั่ง
ไมรับจดทะเบียนอาคารชุด ผูยื่นคําขอมีสิทธิอุทธรณเปน
หนังสือตอรัฐมนตรีภายในสามสิบวันนับแตวันที่ทราบ
คําสั่ง 

การอุทธรณกรณี
ไมรับจด 

ใหรัฐมนตรีวินิจฉัยภายในหกสิบวันนับแต
วันที่ไดรับอุทธรณ คําวินิจฉัยของรัฐมนตรีใหเปนที่สุด 

กําหนดเวลา
วินิจฉัยอุทธรณ 

หมวด ๒ 
กรรมสิทธ์ิในหองชุด 

 

 

มาตรา ๑๒  กรรมสิทธิ์ในหองชุดจะแบงแยก
มิได 

หามแบงแยก 
หองชุด 



 
 
 
 

๒๘๘ 
 

มาตรา ๑๓  เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสวนบุคคลที่เปนของตน และมีกรรมสิทธิ์รวมใน
ทรัพยสวนกลาง 

กรรมสิทธ์ิ 

พื้นหอง ผนังกั้นหองที่แบงระหวางหองชุดใด 
ใหถือวาเปนกรรมสิทธิ์รวมของเจาของรวมระหวาง
หองชุดนั้น และการใชสิทธิเกี่ยวกับทรัพยดังกลาวให
เปนไปตามขอบังคับ 

พื้นและผนัง 

เจาของหองชุดจะกระทําการใดๆ ตอทรัพย
สวนบุคคลของตนอันอาจจะเปนการกระทบกระเทือน
ตอโครงสราง ความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอ
ตัวอาคารหรือการอื่นตามที่กําหนดไวในขอบังคับมิได 

ขอหาม 

มาตรา ๑๔๑๓  อัตราสวนในกรรมสิทธิ์รวมใน
ทรัพยสวนกลางของเจ าของร วมให เปนไปตาม
อัตราสวนระหวางเนื้อที่ของหองชุดแตละหองชุดกับ
เนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอ
จดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖ 

อัตราสวนใน
ทรัพยสวนกลาง 

มาตรา ๑๕  ทรัพยสินตอไปนี้ใหถือวาเปน
ทรัพยสวนกลาง 

(๑) ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
(๒) ที่ดินที่มีไว เพื่อใชหรือเพื่อประโยชน

รวมกัน 

ทรัพยสวนกลาง 

                                          
๑๓ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๒๘๙ 
 

(๓) โครงสราง และสิ่งกอสรางเพื่อความมั่นคง
และเพื่อการปองกันความเสียหายตอตัวอาคารชุด 

(๔) อาคารหรือสวนของอาคารและเครื่อง
อุปกรณที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

(๕) เครื่องมือและเครื่องใชที่มีไวเพื่อใชหรือ
เพื่อประโยชนรวมกัน 

(๖) สถานที่ที่มีไว เพื่อบริการสวนรวมแก
อาคารชุด 

(๗ )  ทรัพย สินอื่นที่ มี ไว เพื่ อใชห รือ เพื่ อ
ประโยชนรวมกัน 

(๘)๑๔ สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
(๙)๑๕ อสังหาริมทรัพยที่ ซ้ือหรือไดมาตาม

มาตรา ๔๘ (๑) 
(๑๐)๑๖ ส่ิงกอสรางหรือระบบที่สรางขึ้นเพื่อ

รักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดลอมภายในอาคาร
ชุด เชน ระบบปองกันอัคคีภัย การจัดแสงสวาง การ
ระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบายน้ํา การบําบัด
น้ําเสีย หรือการกําจัดขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 

                                          
๑๔ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๑๕ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๑๖ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๒๙๐ 
 

(๑๑)๑๗ ทรัพยสินที่ใชเงินตามมาตรา ๑๘ ใน
การดูแลรักษา 

มาตรา ๑๖ ทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย
จะถูกฟองใหแบงแยกบังคับจํานอง หรือบังคับใหขาย
ทอดตลาด แยกจากทรัพยสวนบุคคลมิได 

บทบัญญัติ
คุมครองทรัพย
สวนกลาง 

มาตรา  ๑๗   การจัดการและการใชทรัพย
สวนกลางใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้ และตาม
ขอบังคับ 

การจัดการและ
การใชทรัพย
สวนกลาง 

มาตรา ๑๗/๑๑๘  ในกรณีที่มีการจัดพื้นที่ของ
อาคารชุดเพื่อประกอบการคาตองจัดระบบการเขาออก
ในพื้นที่ดังกลาวเปนการเฉพาะไมใหรบกวนความ
เปนอยูโดยปกติสุขของเจาของรวม 

การจัดการพื้นที่
เพื่อการคา 

หามผูใดประกอบการคาในอาคารชุด เวนแต
เปนการประกอบการคาในพืน้ที่ของอาคารชุดที่จัดไว
ตามวรรคหนึ่ง 

หามประกอบการ
คานอกพื้นที่จัด 

มาตรา ๑๘๑๙  เจาของรวมตองรวมกันออกคา
ภาษีอากรตามอัตราสวนที่ เจาของรวมแตละคนมี
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา ๑๔ 

การออกภาษีอากร
รวม 

                                          
๑๗ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๑๘ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๑๙ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๒๙๑ 
 

เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิด
จากการใหบริการสวนรวมและที่ เกิดจากเครื่องมือ 
เครื่องใช ตลอดจนสิ่งอํานวยความสะดวกที่มีไวเพื่อใช
หรือเพื่อประโยชนรวมกัน และคาใชจายที่เกิดจากการ
ดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง 
ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสวนกลางตามมาตรา ๑๔ หรือตามสวนแหง
ประโยชนที่มีตอหองชุด  ทั้ งนี้  ตามที่กํ าหนดใน
ขอบังคับ 

การออกคาใชจาย
รวม 

ให ผูมีกรรมสิทธิ์ ในที่ดินและอาคารตาม
มาตรา ๖ เปนเจาของรวมในหองชุดที่ยังไมมีการโอน
กรรมสิทธิ์ใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง และตองรวมออก
คาใชจายตามวรรคหนึ่งและวรรคสองสําหรับหองชุด
ดังกลาวดวย 

กรณียังไมโอนไป
หมด 

มาตรา ๑๘/๑๒๐  ในกรณีที่เจาของรวมไมชําระ
เงินตามมาตรา ๑๘ ภายในเวลาที่กําหนดตองเสียเงิน
เพิ่มในอัตราไมเกินรอยละสิบสองตอปของจํานวนเงิน
ที่คางชําระโดยไมคิดทบตน ทั้งนี้ ตามที่กําหนดใน
ขอบังคับ 

กรณีคางชําระเงิน
ท่ีตองรวมกันจาย 

เจาของรวมที่คางชําระเงินตามมาตรา ๑๘ ตั้งแต
หกเดือนขึ้นไปตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละ

คางชําระเงิน ๖ 
เดือน 

                                          
๒๐ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๒๙๒ 
 

ยี่สิบตอปและอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวมหรือ
การใชทรัพยสวนกลางตามที่กําหนดในขอบังคับ รวมทั้ง
ไมมีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ 

เงินเพิ่มตามวรรคหนึ่งใหถือเปนคาใชจายตาม
มาตรา ๑๘ 

เงินเพิ่ม 

มาตรา ๑๙๒๑  คนตางดาวและนิติบุคคลซึ่ง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว อาจถือกรรมสิทธิ์ใน
หองชุดได ถาเปนคนตางดาวและนิติบุคคลดังตอไปนี้ 

(๑) คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหมีถ่ินที่อยู
ในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง 

(๒) คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหเขามาใน
ราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการ
ลงทุน 

(๓) นิติบุคคลตามที่กําหนดไวในมาตรา ๙๗ 
และมาตรา  ๙๘ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงจด
ทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 

(๔) นิติบุคคลซึ่งเปนคนตางดาวตามประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๑ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน 
พ.ศ. ๒๕๑๕ และไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตาม
กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

(๕)๒๒ คนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมาย

การไดมาของคน
ตางดาว 

                                          
๒๑ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 



 
 
 
 

๒๙๓ 
 

ถือวาเปนคนตางดาวซึ่งนําเงินตราตางประเทศเขามาใน
ราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคล
ที่มีถ่ินที่อยูนอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝาก
เงินตราตางประเทศ 

มาตรา ๑๙ ทวิ๒๓  อาคารชุดแตละอาคารชุดจะ
มีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ 
ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกิน
อัตรารอยละสี่สิบเกาของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดใน
อาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตาม
มาตรา ๖ 

อัตราสวนของคน
ตางดาว 

มาตรา ๑๙ ตรี๒๔  การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด
ใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 
๑๙ ใหผูขอโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดแจงรายชื่อคนตาง
ดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ พรอมทั้ง
อัตราสวนเนื้อที่ของหองชุดที่คนตางดาวหรือนิติบุคคล
ดังกลาวถือกรรมสิทธิ์อยูแลวตอพนักงานเจาหนาที่ 
และให คนต า งด า วห รือนิ ติ บุ คคลผู ขอ รับโอน
กรรมสิทธิ์ในหองชุดแสดงหลักฐานดังตอไปนี้ตอ
พนักงานเจาหนาที่ดวย 

หลักเกณฑการ
โอนหองชุดใหคน
ตางดาว 

                                                                                          
๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒ 
๒๓ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๒๔ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 



 
 
 
 

๒๙๔ 
 

(๑) สําหรับคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 
๑๙ (๑) ตองแสดงหลักฐานการเปนผูไดรับอนุญาตใหมี
ถ่ินที่อยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง 

(๒) สําหรับคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 
๑๙ (๒) ตองแสดงหลักฐานการเปนผูไดรับอนุญาตให
เขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการสงเสริม
การลงทุน 

(๓) สําหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 
๑๙ (๓) ตองแสดงหลักฐานการจดทะเบียนเปนนิติ
บุคคลตามกฎหมายไทย 

(๔) สําหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 
๑๙  (๔)  ตองแสดงหลักฐานการเปนผูได รับบัตร
สงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการ
ลงทุน 

(๕)๒๕ สําหรับคนตางดาวและนิติบุคคลตาม
มาตรา ๑๙ (๕) ตองแสดงหลักฐานการนําเงินตรา
ตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือหลักฐานการ
ถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถ่ินที่อยูนอก
ประเทศหรือถอนเงินจากบัญชี เ งินฝากเงินตรา
ตางประเทศในจํานวนไมนอยกวาคาหองชุดที่จะซื้อ 

หลักฐานที่ตอง
แสดงกรณีตาง ๆ 

                                          
๒๕ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒ 



 
 
 
 

๒๙๕ 
 

มาตรา ๑๙ จัตวา๒๖  เมื่อพนักงานเจาหนาที่
ไดรับเอกสารและหลักฐานตามมาตรา ๑๙ ตรี และ
ตรวจสอบแลวเห็นวาเปนเอกสารและหลักฐานที่
ถูกตองตามมาตรา  ๑๙  ตรี  และอัตราสวนการถือ
กรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวหรือนิติบุคคลตาม
มาตรา ๑๙ ทั้งผูที่ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวและผูที่ขอรับ
โอนไมเกินอัตราที่กําหนดไวในมาตรา ๑๙ ทวิ ให
พนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเกี่ยวกับหองชุดตามหมวด ๔ ใหแกคนตางดาว
หรือนิติบุคคลผูขอรับโอนนั้น 

หลักเกณฑการ
ตรวจสอบและจด
ทะเบียนโอนให
คนตางดาว 

มาตรา ๑๙ เบญจ๒๗  คนตางดาวหรือนิติบุคคล
ตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ ตองจําหนายหองชุดในกรณี
ดังตอไปนี ้

กรณีท่ีคนตางดาว
ตองจําหนายหอง
ชุด 

(๑)๒๘ เมื่อคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุ
ไวในมาตรา ๑๙ ไดมาซึ่งหองชุดโดยไดรับมรดกใน
ฐานะทายาทโดยธรรม หรือผูรับพินัยกรรม หรือโดย
ประการอื่น แลวแตกรณี เมื่อรวมกับหองชุดที่มีคนตาง
ดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา  ๑๙  ถือ
กรรมสิทธิ์อยูแลวในอาคารชุดนั้นเกินอัตราที่กําหนด

- กรณีเกินอัตรา 

                                          
๒๖ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๒๗ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๒๘ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๒๙๖ 
 

ตามมาตรา ๑๙ ทวิ 
(๒) เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ 

(๑) ถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมีถ่ินที่อยูในราชอาณาจักร
หรือใบสําคัญถ่ินที่อยูของคนตางดาวใชไมได 

- กรณีถูกเพิกถอน
ถิ่นที่อยู 

(๓) เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ 
(๑) (๒) และ (๕) ถูกสั่งเนรเทศออกไปนอกราชอาณาจักร
และไมไดรับการผอนผันหรือถูกสงไปประกอบอาชีพ 
ณ ที่ใดแทนการเนรเทศ 

- กรณีถูกเนรเทศ 

(๔) เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ 
(๒) ไมไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทุนใหอยูในราชอาณาจักร 

- กรณีไมได
สงเสริมการลงทุน 

(๕) เมื่อนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ 
(๔) ถูกเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุน 

- กรณีถูกเพิกถอน
การสงเสริมการ
ลงทุน 

คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งตองจําหนายหอง
ชุดตามวรรคหนึ่ง ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงาน
เจาหนาที่ทราบภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแต
วันที่มีเหตุตองจําหนายตามวรรคหนึ่ง 

 

ทั้งนี้ สําหรับกรณี (๑) ใหจําหนายเฉพาะหอง
ชุดที่เกินอัตราที่กําหนด สําหรับกรณี (๒) (๓) (๔) และ 
(๕) ใหจําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูทั้งหมด 

จํานวนที่ตอง
จําหนาย 

การจําหนายหองชุดตามวรรคสาม ใหจําหนาย
ภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่ไดมา ซ่ึง

ระยะเวลา
จําหนาย 



 
 
 
 

๒๙๗ 
 

กรรมสิทธิ์ในหองชุด หรือวันที่ถูกเพิกถอนการอนุญาต
ใหมีถ่ินที่อยูในราชอาณาจักร หรือใบสําคัญถ่ินที่อยูใช
ไมได หรือวันที่ถูกสั่งเนรเทศ หรือวันที่ถูกคณะกรรมการ
สงเสริมการลงทุนเพิกถอนการอนุญาตใหอยู ใน
ราชอาณาจักร หรือวันที่ถูกเพิกถอนบัตรสงเสริมการ
ลงทุน แลวแตกรณี ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลา
ดังกลาว ใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายหองชุด
นั้น และใหนําบทบัญญัติเร่ืองการบังคับจําหนายที่ดิน
ตามความในหมวด ๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และ
กฎกระทรวงที่ออกตามบทบัญญัติดังกลาวมาใชบังคับ
แกการจําหนายหองชุดดังกลาวดวยโดยอนุโลม 

มาตรา ๑๙ ฉ๒๙  เมื่อเจาพนักงานผูมีอํานาจมี
คําสั่งเพิกถอนการอนุญาตใหคนตางดาวมีถ่ินที่อยูใน
ราชอาณาจักร  หรือเมื่อขอเท็จจริงปรากฏแก เจ า
พนักงานวาใบสําคัญถ่ินที่อยูของคนตางดาวใชไมได
สําหรับคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ (๑) หรือ
เมื่อเจาพนักงานผูมีอํานาจมีคําสั่งเนรเทศคนตางดาว
ตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ (๑) (๒) หรือ (๕) ออกไป
นอกราชอาณาจักรหรือมีคําสั่งเพิกถอนการอนุญาตให
คนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา  ๑๙  (๒) อยูใน
ราชอาณาจักร หรือมีคําสั่งเพิกถอนบัตรสงเสริมการ

กรณีท่ีตองแจง
อธิบดีกรมที่ดิน 

                                          
๒๙ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 



 
 
 
 

๒๙๘ 
 

ลงทุนสําหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ (๔) 
แลวแตกรณี ใหเจาพนักงานดังกลาวขางตนแจงให
อธิบดีกรมที่ดินทราบภายในหกสิบวันนับแตวันที่มี
คําสั่งหรือวันที่ทราบขอเท็จจริงดังกลาว 

มาตรา ๑๙ สัตต๓๐  คนตางดาวหรือนิติบุคคล
ซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวนอกจากที่ระบุไวใน
มาตรา ๑๙ ไดมาซึ่งหองชุดโดยไดรับมรดกในฐานะ
เปนทายาทโดยธรรม หรือผูรับพินัยกรรมหรือโดย
ประการอื่น  แลวแตกรณี  ตองแจงเปนหนังสือให
พนักงานเจาหนาที่ทราบภายในกําหนดเวลาหกสิบวัน
นับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด และตอง
จําหนายหองชุดนั้นภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งป
นับแตวันที่ ไดมาซึ่ งกรรมสิทธิ์ ในหองชุด  ถาไม
จําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหนําความใน
มาตรา ๑๙ เบญจ วรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

กรณีตางดาวรับ
มรดกหองชุด 

มาตรา ๑๙ อัฏฐ๓๑  ผูใดไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ใน
หองชุดในขณะที่มี สัญชาติไทยถาตอมาผูนั้นเสีย
สัญชาติไทย เพราะการสละสัญชาติไทย การแปลง
สัญชาติ หรือถูกถอนสัญชาติไทย ตามกฎหมายวาดวย
สัญชาติ และมิใชเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 

กรณีคนไทย
เปล่ียนสัญชาติ
และไมมีสิทธิถือ
กรรมสิทธ์ิตอ 

                                          
๓๐ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๓๑ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 



 
 
 
 

๒๙๙ 
 

๑๙ ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึง
การเสียสัญชาติไทยและการที่ไมอาจถือกรรมสิทธิ์ใน
หองชุดตอไปไดภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแต
วันที่ เสียสัญชาติไทย และตองจําหนายหองชุดที่มี
กรรมสิทธิ์อยูทั้งหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งป
นับแตวันที่ เสียสัญชาติไทย  ถาไมจําหนายภายใน
กําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา ๑๙ เบญจ 
วรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

มาตรา ๑๙ นว๓๒  ผูใดไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ใน
หองชุดในขณะที่มีสัญชาติไทย  ถาตอมาผูนั้นเสีย
สัญชาติไทย เพราะการสละสัญชาติไทย การแปลง
สัญชาติ หรือการถูกถอนสัญชาติไทยตามกฎหมายวา
ดวยสัญชาติ และเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 
๑๙ ถาประสงคจะมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปตองแจง
เปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเสีย
สัญชาติไทย และตองนําหลักฐานวาเปนคนตางดาว
ตามที่ ระบุไว ในมาตรา  ๑๙  มาแจ งตอพนักงาน
เจาหนาที่ภายในหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่เสีย
สัญชาติไทย แตถาการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคน
ตางดาวนั้นเกินอัตราตามมาตรา ๑๙ ทวิ ตองจําหนาย
หองชุดที่เกินอัตราที่กําหนดภายในกําหนดเวลาไมเกิน

กรณีคนไทย
เปล่ียนสัญชาติแต
มีสิทธิถือ
กรรมสิทธ์ิตอ 

                                          
๓๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๐๐ 
 

หนึ่งปนับแตวันที่ เสียสัญชาติไทย  ถาไมจําหนาย
ภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหนําบทบัญญัติในมาตรา 
๑๙ เบญจ วรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

ถาคนตางดาวตามวรรคหนึ่งไมประสงคจะมี
กรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไป ตองแจงเปนหนังสือให
พนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทยภายใน
กําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย และ
ตองจําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูทั้งหมดภายใน
กําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย 
ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความใน
มาตรา ๑๙ เบญจ วรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

กรณีไมประสงค
จะถือกรรมสิทธ์ิ
ตอ 

มาตรา ๑๙ ทศ๓๓  นิติบุคคลซึ่งมีสัญชาติไทย
และมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดอยูแลวถาตอมาสภาพของ
นิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเปนนิติบุคคลซึ่งกฎหมาย
ถือวาเปนคนตางดาวและมิใชเปนนิติบุคคลตามที่ระบุ
ไวในมาตรา  ๑๙ ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงาน
เจาหนาที่ทราบถึงการเปลี่ยนสภาพและการที่ไมอาจถือ
กรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปไดภายในกําหนดเวลาหก
สิบวันนับแตวันที่เปลี่ยนสภาพ และตองจําหนายหอง
ชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูทั้งหมดภายในกําหนดเวลาไมเกิน
หนึ่งปนับแตวันที่เปลี่ยนสภาพ ถาไมจําหนายภายใน

กรณีนิติบุคคล
ไทยกลายเปนตาง
ดาวและไมมีสิทธิ
ถือกรรมสิทธ์ิตอ 

                                          
๓๓ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 



 
 
 
 

๓๐๑ 
 

กําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา ๑๙ เบญจ 
วรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

มาตรา ๑๙ เอกาทศ๓๔  นิติบุคคลซึ่งมีสัญชาติ
ไทยและมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดอยูแลวถาตอมาสภาพ
ของนิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเปนนิติบุคคลซึ่ง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวและอาจถือกรรมสิทธิ์ใน
หองชุดไดเพราะเปนนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 
๑๙ ถาประสงคจะมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไป ตอง
แจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการ
เปลี่ยนสภาพ และตองนําหลักฐานวาเปนนิติบุคคล
ตามที่ ระบุไว ในมาตรา  ๑๙  มาแจ งตอพนักงาน
เจาหนาที่ภายในหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่เปลี่ยน
สภาพ แตถาการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดของนิติบุคคล
นั้นเกินอัตราที่กําหนดตามมาตรา ๑๙ ทวิ ตองจําหนาย
หองชุดที่เกินอัตราที่กําหนดภายในกําหนดเวลาไมเกิน
หนึ่งปนับแตวันที่เปลี่ยนสภาพ ถาไมจําหนายภายใน
กําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา ๑๙ เบญจ 
วรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

กรณีนิติบุคคล
ไทยกลายเปนตาง
ดาวและมีสิทธิถือ
กรรมสิทธ์ิตอ 

ถานิติบุคคลตามวรรคหนึ่งไมประสงคจะมี
กรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไป ตองแจงเปนหนังสือให
พนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเปลี่ยนสภาพภายใน

กรณีไมประสงค
จะถือกรรมสิทธ์ิ
ตอ 

                                          
๓๔ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 



 
 
 
 

๓๐๒ 
 

กําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันเปลี่ยนสภาพและตอง
จําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูทั้ งหมดภายใน
กําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่เปลี่ยนสภาพ ถา
ไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความใน
มาตรา ๑๙ เบญจ วรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

มาตรา ๑๙ ทวาทศ  (ยกเลิก)๓๕ 
มาตรา ๑๙ เตรส  (ยกเลิก)๓๖ 

 

หมวด ๓ 
หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด 

 

 

มาตรา ๒๐  เมื่อไดรับจดทะเบียนอาคารชุด
ตามมาตรา ๗ แลวใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ
ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามแผนผังอาคารชุดที่
จดทะเบียนนั้นโดยไมชักชา 

การออกหนังสือฯ 
หองชุด 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี ่ยวกับ
หองชุดจะกระทํามิไดจนกวาจะจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดตามมาตรา ๓๑ เวนแตเปนการจดทะเบียนไถ
ถอนจํานองที่พนักงานเจาหนาที่ไดจดแจงการจํานองไว

การจดทะเบียน
และขอหามการ
จดในหองชุด 

                                          
๓๕ ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ แลวไป

กําหนดใหมไวในหมวด ๘ บทกําหนดโทษ 
๓๖ ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ แลวไป

กําหนดใหมไวในหมวด ๘ บทกําหนดโทษ 



 
 
 
 

๓๐๓ 
 

ตามมาตรา ๒๒ หรือเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด
ทั้งหมดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือ
กรรมสิทธิ์รวม 

มาตรา ๒๑ หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด อยางนอย
ตองมีสาระสําคัญ  ดังตอไปนี้ 

(๑) ตําแหนงที่ดินและจํานวนเนื้อที่ของที่ดิน
ของอาคารชุด 

(๒) ที่ตั้ง เนื้อที่ และแผนผังของหองชุด ซ่ึง
แสดงความกวาง ความยาว และความสูง 

(๓) อัตราสวนแหงกรรมสิทธิใ์นทรัพยสวนกลาง 
(๔) ช่ือตัวและชื่อสกุลของผูมีกรรมสิทธิ์ใน

หองชุด 
(๕) สารบัญสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 
(๖) ลายมือช่ือพนักงานเจาหนาที่ 
(๗) ประทับตราประจําตําแหนงของพนักงาน

เจาหนาที่ 

หนังสือ
กรรมสิทธ์ิหองชุด 

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดใหทําเปนคูฉบับรวม
สองฉบับ มอบใหผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดฉบับหนึ่ง อีก
ฉบับหนึ่งเก็บไวที่สํานักงานของพนักงานเจาหนาที่ 
สําหรับฉบับที่ เ ก็บไวที่ สํ านักงานของพนักงาน
เจาหนาที่นั้นจะจําลองเปนรูปถายก็ได ในกรณีเชนนี้ให
ลงลายมือช่ือและประทับตราประจําตําแหนงของ
พนักงานเจาหนาที่ดวย 

มีคูฉบับ 



 
 
 
 

๓๐๔ 
 

แบบ  หลักเกณฑ  และวิธีการออกหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุดรวมทั้งใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์
หองชุด ใหกําหนดโดยกฎกระทรวง๓๗ 

หลักเกณฑการ
ออกหนังสือฯ 
หองชุด 

มาตรา ๒๒  ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยตาม
มาตรา ๑๕ (๑) หรือ (๒) ติดการจํานองอยูกอนจด
ทะเบียนอาคารชุด แตผู รับจํานองไดยินยอมใหจด
ทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๗ วรรคสาม เมื่อออก
หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด พนักงานเจาหนาที่จะตอง
ระบุใหผูขอจดทะเบียนเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด
และจดแจงการจํานองนั้นในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด
ทุกฉบับ พรอมทั้งระบุจํานวนเงินที่ ผู รับจํานองจะ
ไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุด โดยคํานวณ
จํานวนเงินดังกลาวตามอัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสวนกลางไวในสารบัญสําหรับจดทะเบียนดวย 

การกระจายหนี้ลง
หองชุด 

เมื่อไดออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตาม
วรรคหนึ่งแลว ใหถือวาหองชุดแตละหองเปนประกัน
หนี้จํานองเฉพาะสวนที่ระบุไวในหนังสือกรรมสิทธิ์
หองชุดนั้น 

 

มาตรา ๒๓  ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดจด โอนครั้งแรกตอง

                                          
๓๗ กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียน

อาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๕๓   



 
 
 
 

๓๐๕ 
 

แจงการจํานองอสังหาริมทรัพยในหนังสือกรรมสิทธิ์
หองชุดตามมาตรา ๒๒ แลว การจําหนายหองชุดแตละ
หองในครั้งแรกโดยผูขอจดทะเบียนอาคารชุดซึ่งเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดจะ
จําหนายหองชุดนั้นใหผู รับโอนกรรมสิทธิ์หองชุด
ไดรับโอนไปโดยปลอดจํานอง 

ปลอดจํานอง 

มาตรา ๒๔  เมื่อปรากฏวา การออกหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุดการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับหองชุด หรือการจดแจงรายการในสารบัญ
สําหรับจดทะเบียนคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 
ใหพนักงานเจาหนาที่๓๘ มีอํานาจเพิกถอนหรือแกไขได 
แลวแตกรณี 

การเพิกถอนแกไข 

ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนและ
เ รียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  เอกสารที่ ไดจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เอกสารที่ไดจดแจงรายการ
ในสารบัญสําหรับจดทะเบียน  หรือเอกสารอื่นที่
เกี่ยวของมาพิจารณา แตกอนที่จะดําเนินการเพิกถอน

การดําเนินการ
เพื่อเพิกถอนแกไข 

                                          
๓๘ คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๑๙๘/๒๕๕๑ ลงวันที่ ๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑ 

เรื่อง แตงตั้งพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการเพิกถอนหรือแกไขการออกหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดหรือการจดแจงรายการใน
สารบัญสําหรับจดทะเบียน พ.ศ. ๒๕๕๕ 



 
 
 
 

๓๐๖ 
 

หรือแกไข ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผูมีสวนไดเสีย
ทราบลวงหนาไมนอยกวาสิบหาวันเพื่อใหโอกาส
คัดคาน ถาไมคัดคานภายในกําหนดสามสิบวันนับแต
วันที่ไดรับแจง ใหถือวาไมมีการคัดคาน ในกรณีที่
พนักงานเจาหนาที่เรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมา
ดําเนินการไมได ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจออกใบ
แทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดได๓๙ 

เมื่อพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจตามวรรค
หนึ่งพิจารณาประการใดแลว ใหดําเนินการไปตามนั้น 

 

ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุด
ให เพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว  ใหพนักงาน
เจาหนาที่ดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้น 

ศาลมีคําสั่งเพิก
ถอนแกไข 

มาตรา ๒๕  หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของ
ผูใดสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ ใหเจาของขอรับ 
 

ใบแทน 

                                          
๓๙ กฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขการจดทะเบียน

อาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๕๓ 

ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และ
การจัดทําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้นใหม พ.ศ. ๒๕๕๕ 



 
 
 
 

๓๐๗ 
 

ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นได๔๐ 
มาตรา  ๒๖   ในกรณีที่มีการออกใบแทน

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามมาตรา ๒๔ หรือมาตรา 
๒๕ แลว ใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเดิมเปน
อันยกเลิก เวนแตศาลจะสั่งเปนอยางอื่น 

ออกใบแทนแลว
ฉบับเดิมยกเลิก 

มาตรา ๒๗  ในกรณีที่หนังสือกรรมสิทธิ์หอง
ชุดฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานของพนักงานเจาหนาที่สูญ
หายหรือชํารุดในสาระสําคัญ ใหพนักงานเจาหนาที่มี
อํานาจเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเจาของหองชุด
มาพิจารณา แลวจัดทําขึ้นใหม๔๑ โดยอาศัยหลักฐานเดิม 

 
 
 

กรณีฉบับ
สํานักงานสูญ
หาย/ชํารุด 

                                          
๔๐ กฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขการจดทะเบียน

อาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๕๓ 

ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และ
การจัดทําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้นใหม พ.ศ. ๒๕๕๕ 

๔๑ กฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขการจดทะเบียน
อาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๕๓ 

ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และ
การจัดทําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้นใหม พ.ศ. ๒๕๕๕ 



 
 
 
 

๓๐๘ 
 

หมวด ๔ 
การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 

 

 

มาตรา ๒๘  ใหพนักงานเจาหนาที่๔๒ ตาม
พระราชบัญญัตินี้เปนพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด 

ผูจดทะเบียนหอง
ชุด 

มาตรา ๒๙๔๓  ผูใดประสงคจะจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตามพระราชบัญญัตินี้
ใหนํ าหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ 

ขอจดทะเบียน 

ในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอน
กรรมสิทธิ์ในหองชุด พนักงานเจาหนาที่จะรับจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเมื่อหองชุดดังกลาวปลอด
จากหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา ๑๘ โดยตองมี
หนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติบุคคล
อาคารชุดมาแสดง 

ใบปลอดหนี้ 

ผูจัดการตองดําเนินการออกหนังสือรับรอง
การปลอดหนี้ตามวรรคสองใหแกเจาของรวมภายใน
สิบหาวันนับแตวันที่ไดรับคํารองขอและเจาของรวมได

ผูออกใบปลอดหนี้ 

                                          
๔๒ คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๑๙๘/๒๕๕๑ ลงวันที่ ๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑ 

เรื่อง แตงตั้งพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
๔๓ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๐๙ 
 

ชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา ๑๘ ครบถวน
แลว 

ความในวรรคสองมิใหใชบังคับแกกรณีการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหอง
ชุดกอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

กรณียกเวน (ขาย
ยกอาคาร) 

มาตรา ๓๐  ใหนําบทบัญญัติแหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  หมวด ๖ การจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม และกฎกระทรวงที่ออกตามบทบัญญัติดังกลาว  
มาใชบังคับแกการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับหองชุดโดยอนุโลม 

นําหมวด ๖ ป.
ท่ีดินมาใช 

หมวด ๕ 
นิติบุคคลอาคารชุด 

 

 

มาตรา ๓๑  การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด
ใหแกบุคคลหนึ่ งบุคคลใด  โดยไม เปนการโอน
กรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดใหแก บุคคล
คนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวมจะกระทําได
ตอเมื่อผูขอโอนและผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด
ดังกลาวยื่นคําขอโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดพรอมกับคํา
ขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีสําเนาขอบังคับ
และหลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงาน
เจาหนาที่ 

 

โอนหองแรก
พรอมขอต้ังนิติ
บุคคลอาคารชุด 



 
 
 
 

๓๑๐ 
 

เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการ
ถูกตอง  ใหพนักงานเจ าหน าที่ จดทะ เบี ยนโอน
กรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ใน
หองชุดและจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามวรรค
หนึ่งพรอมกันไปและใหประกาศการจดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุดในราชกิจจานุเบกษา 

การจดทะเบียน 

การขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการ ที่กําหนดใน
กฎกระทรวง๔๔ 

หลักเกณฑจดนิติ
บุคคลอาคารชุด 

ความในวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับแกการโอน
กรรมสิทธิ์ในหองชุดภายหลังที่ไดจดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุดแลว 

 

มาตรา  ๓๒๔๕ ขอบังคับอย างนอยตองมี
สาระสําคัญ ดังตอไปนี้ 

(๑) ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมีคําวา “นิติ
บุคคลอาคารชุด” ไวดวย 

(๒) วัตถุประสงคตามมาตรา ๓๓ 
(๓) ที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึง

สาระสําคัญ
ขอบังคับ 

                                          
๔๔ กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียน

อาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๕๓ 

๔๕ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๑๑ 
 

จะตองตั้งอยูในอาคารชุด 
(๔) จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุด

ที่เจาของรวมตองชําระลวงหนา 
(๕) การจัดการทรัพยสวนกลาง 
(๖ )  การใชท รัพยส วนบุคคลและทรัพย

สวนกลาง 
(๗) อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมี

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามที่ขอจดทะเบียน
อาคารชุด 

(๘) อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของ
รวมตามมาตรา ๑๘ 

(๙) ขอความอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
การแกไขหรือเพิ่ม เติมขอบั งคับที่ ไดจด

ทะเบียนไว จะกระทําไดก็แตโดยมติของที่ประชุมใหญ
เจาของรวม และผูจัดการตองนําไปจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ที่
ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

การแกไข
ขอบังคับ 

ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นวาการแกไข
หรือ เพิ่ ม เติมขอบั งคับนั้นไมขัดตอกฎหมายให
พนักงานเจาหนาที่ รับจดทะเบียนการแกไขหรือ
เพิ่มเติมขอบังคับนั้น 

การจดทะเบียน
แกไขขอบังคับ 

มาตรา  ๓๓   นิติบุคคลอาคารชุดที่ ไดจด
ทะเบียนตามมาตรา ๓๑ ใหมีฐานะเปนนิติบุคคล 

เปนนิติบุคคล 



 
 
 
 

๓๑๒ 
 

 
นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการ 

และดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และใหมีอํานาจกระทําการ
ใดๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว ทั้งนี้ ตาม
มติของเจาของรวมภายใตบงัคับแหงพระราชบัญญัตินี้ 

จัดการดูแลทรัพย
สวนกลาง 

มาตรา ๓๔  ในกรณีที่อาคารชุดถูกเวนคืน
บางสวนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
ใหเจาของรวมซึ่งถูกเวนคืนหองชุดหมดสิทธิในทรัพย
สวนกลางที่เหลือจากการถูกเวนคืน ในกรณีนี้ใหนิติ
บุคคลอาคารชุดจัดการใหเจาของรวมซึ่งไมถูกเวนคืน
หองชุดรวมกันชดใชราคาใหแกเจาของรวมซึ่งหมด
สิทธิไปดังกลาว ทั้งนี้ ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแต
ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

กรณีถูกเวนคืน
บางสวน 

เพื่อประโยชนในการชดใชราคาใหแกเจาของ
รวมซึ่งหมดสิทธิไปตามวรรคหนึ่ง ใหถือวาหนี้เพื่อ
ชดใชราคาดังกลาวมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสวนบุคคล
ของเจาของหองชุดซึ่งไมถูกเวนคืนหองชุด เชนเดียวกับ
คาใชจายตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง 

 

มาตรา ๓๕  ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการ
คนหนึ่ง ซ่ึงจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได 

ผูจัดการนิติบุคคล
ฯ 

ในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ ใหนิติบุคคล
นั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปนผูดําเนินการแทน
นิติบุคคลในฐานะผูจัดการ 

กรณีนิติบุคคล
เปนผูจัดการ 



 
 
 
 

๓๑๓ 
 

มาตรา ๓๕/๑๔๖  ผูจัดการตองมีอายุไมต่ํากวา
ยี่ สิบหาปบริบูรณ  และตองไมมี ลักษณะตองหาม 
ดังตอไปนี้ 

(๑) เปนบุคคลลมละลาย 
(๒) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไร

ความสามารถ 
(๓) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจาก

ราชการ องคการหรือหนวยงานของรัฐหรือเอกชน ฐาน
ทุจริตตอหนาที่ 

(๔) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึง
ที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิดที่ได
กระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

(๕) เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการ
เพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อมเสียหรือ
บกพรองในศีลธรรมอันดี 

(๖) มีหนี้คางชําระคาใชจายตามมาตรา ๑๘ 

คุณสมบัติของ
ผูจัดการ 

ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล ผูดําเนินการ
แทนนิติบุคคลนั้นในฐานะผูจัดการตองมีคุณสมบัติ
และไมมีลักษณะตองหามตามวรรคหนึ่งดวย 

กรณีนิติบุคคล
เปนผูจัดการ 

มาตรา  ๓๕ /๒๔๗  การแตงตั้ ง ผูจัดการให
เปนไปตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวมตามมาตรา 

การแตงตั้ง
ผูจัดการ 

                                          
๔๖ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๑๔ 
 

๔๙ และใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงตั้งนําหลักฐาน หรือ
สัญญาจางไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน
สามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

มาตรา ๓๕/๓๔๘  ผูจัดการพนจากตําแหนง เมื่อ 
(๑) ตายหรือส้ินสภาพการเปนนิติบุคคล 
(๒) ลาออก 
(๓) ส้ินสุดระยะเวลาตามที่กําหนดไวใน

สัญญาจาง 
(๔) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตาม

มาตรา ๓๕/๑ 
( ๕ )  ไ ม ป ฏิ บั ติ ต า ม บ ท บั ญ ญั ติ แ ห ง

พระราชบัญญัตินี้หรือกฎกระทรวงที่ออกตามความใน
พระราชบัญญัตินี้ หรือไมปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กําหนด
ไวในสัญญาจางและที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติให
ถอดถอนตามมาตรา ๔๙ 

(๖) ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอน 

การพนจาก
ตําแหนง 

มาตรา  ๓๖๔๙  ผู จั ดก ารมี อํ านาจหน าที่ 
ดังตอไปนี้ 

(๑) ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงค

อํานาจหนาที่
ผูจัดการ 

                                                                                          
๔๗ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๔๘ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๔๙ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๑๕ 
 

ตามมาตรา ๓๓ ตามขอบังคับหรือตามมติของที่ประชุม
ใหญเจาของรวมหรือคณะกรรมการ ทั้งนี้ โดยไมขัดตอ
กฎหมาย 

(๒) ในกรณีจําเปนและรีบดวน ใหผูจัดการมี
อํานาจโดยความริเร่ิมของตนเองสั่งหรือกระทําการใดๆ 
เกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคารดังเชนวิญูชนจะพึง
รักษาและจัดการทรัพยสินของตนเอง 

(๓) จัดใหมีการดูแลความปลอดภัยหรือความ
สงบเรียบรอยภายในอาคารชุด 

(๔) เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
(๕ )  จัดใหมีการทํ าบัญชีราย รับรายจ าย

ประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของรวมทราบ
ภายในสิบหาวันนับแตวันสิ้นเดือนและตองติดประกาศ
เปนเวลาไมนอยกวาสิบหาวันตอเนื่องกัน 

(๖) ฟองบังคับชําระหนี้จากเจาของรวมที่คาง
ชําระคาใชจายตามมาตรา ๑๘ เกินหกเดือนขึ้นไป 

(๗) หนาที่อ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
ผูจัดการตองปฏิบัติหนาที่ดวยตนเอง เวนแต

กิจการซึ่งตามขอบังคับหรือมติของที่ประชุมใหญ
เจาของรวมตามมาตรา ๔๙ (๒) กําหนดใหมอบหมาย
ใหผูอ่ืนทําแทนไดและตองอยูปฏิบัติหนาที่ตามเวลาที่
กําหนดไวในขอบังคับ 

การปฏิบัติหนาที่
ของผูจัดการ 



 
 
 
 

๓๑๖ 
 

มาตรา ๓๗๕๐  ใหมีคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดประกอบดวยกรรมการไมนอยกวาสามคนแต
ไมเกินเกาคน ซ่ึงแตงตั้งโดยที่ประชุมใหญเจาของรวม 

คณะกรรมการนิติ
บุคคล 

กรรมการมีวาระการดํารงตําแหนงคราวละ
สองป ในกรณีกรรมการพนจากตําแหนงกอนวาระหรือ
มีการแตงตั้งกรรมการเพิ่มขึ้นในระหวางที่กรรมการซึ่ง
แตงตั้งไวแลวยังมีวาระอยูในตําแหนงใหผูซ่ึงไดรับ
แตงตั้งดํารงตําแหนงแทนหรือเปนกรรมการเพิ่มขึ้นอยู
ในตําแหนงเทากับวาระที่เหลืออยูของกรรมการซึ่งไดรับ
แตงตั้งไวแลว 

วาระดํารง
ตําแหนง 

เมื่อครบกําหนดวาระตามวรรคสอง หากยัง
มิไดมีการแตงตั้งกรรมการขึ้นใหมใหกรรมการซึ่งพน
จากตําแหนงตามวาระนั้นปฏิบัติหนาที่ตอไปจนกวา
กรรมการซึ่งไดรับแตงตั้งใหมเขารับหนาที่ 

 

กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงอาจไดรับแตงตั้ง
อีกได แตจะดํารงตําแหนงเกินสองวาระติดตอกันไมได 
เวนแตไมอาจหาบุคคลอื่นมาดํารงตําแหนงได 

 

การแตงตั้งกรรมการ ใหผูจัดการนําไปจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแต
วันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

 

จดทะเบียนตอ
พนักงาน
เจาหนาที่ 

                                          
๕๐ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๑๗ 
 

มาตรา ๓๗/๑๕๑  บุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิไดรับ
แตงตั้งเปนกรรมการ 

(๑) เจาของรวมหรือคูสมรสของเจาของรวม 
(๒) ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาล หรือผู

พิทั กษ ในกรณีที่ เ จ าของร วม เปน ผู เ ย าว  คนไร
ความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ แลวแต
กรณี 

(๓) ตัวแทนของนิติบุคคลจํานวนหนึ่งคน ใน
กรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม 

ในกรณีที่หองชุดใดมีผู ถือกรรมสิทธิ์ เปน
เจาของรวมหลายคน  ใหมี สิทธิได รับแตงตั้ง เปน
กรรมการจํานวนหนึ่งคน 

หลักเกณฑการ
ไดรับแตงตั้งเปน
กรรมการ 

มาตรา ๓๗/๒๕๒  บุคคลซึ่งจะไดรับแตงตั้ง
เปนกรรมการตองไมมีลักษณะตองหาม ดังตอไปนี้ 

(๑) เปนผูเยาว คนไรความสามารถ หรือคน
เสมือนไรความสามารถ 

(๒) เคยถูกที่ประชุมใหญเจาของรวมใหพน
จากตําแหนงกรรมการ  หรือถอดถอนจากการเปน
ผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อม
เสีย หรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

คุณสมบัติของ
กรรมการ 

                                          
๕๑ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๕๒ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๑๘ 
 

(๓) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจาก
ราชการ องคการหรือหนวยงานของรัฐหรือเอกชน ฐาน
ทุจริตตอหนาที่ 

(๔) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึง
ที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิดที่ได
กระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

มาตรา  ๓๗ /๓๕๓  นอกจากการพนจาก
ตําแหนงตามวาระ กรรมการพนจากตําแหนง เมื่อ 

(๑) ตาย 
(๒) ลาออก 
(๓) ไมไดเปนบุคคลตามมาตรา ๓๗/๑ หรือมี

ลักษณะตองหามตามมาตรา ๓๗/๒ 
(๔) ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติตามมาตรา 

๔๔ ใหพนจากตําแหนง 

การพนจาก
ตําแหนง 

มาตรา  ๓๗ /๔๕๔  ใหคณะกรรมการเลือก
กรรมการคนหนึ่งเปนประธานกรรมการและจะเลือก
กรรมการคนหนึ่งเปนรองประธานกรรมการก็ได 

การเลือกประธาน 

มาตรา ๓๗/๕๕๕  ใหประธานกรรมการเปน
ผูเรียกประชุมคณะกรรมการ และในกรณีที่กรรมการ

การเรียกประชุม 

                                          
๕๓ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๕๔ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๕๕ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๑๙ 
 

ตั้ ง แ ต ส อ ง คนขึ้ น ไ ป ร อ ง ข อ ใ ห เ รี ย ก ป ร ะ ชุ ม
คณะกรรมการ ใหประธานกรรมการกําหนดวันประชุม
ภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ไดรับการรองขอ 

มาตรา ๓๗/๖๕๖  การประชุมของคณะกรรมการ
ตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม 

องคประชุม 

ในการประชุมคณะกรรมการถาประธาน
กรรมการไมมาประชุมหรือไมอาจปฏิบัติหนาที่ไดให
รองประธานกรรมการเปนประธานในที่ประชุม ถาไม
มีรองประธานกรรมการหรือมีแตไมอาจปฏิบัติหนาที่
ได ใหกรรมการซึ่งมาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่ง
เปนประธานในที่ประชุม 

ประธานที่ประชุม 

การวินิจฉัยช้ีขาดของที่ประชุมใหถือเสียงขาง
มาก กรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน 
ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในที่ประชุมออก
เสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเปนเสียงชี้ขาด 

มติถือเสียงขาง
มาก 

มาตรา ๓๘๕๗  คณะกรรมการมีอํานาจหนาที่ 
ดังตอไปนี้ 

(๑) ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
(๒) แตงตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ้นทําหนาที่เปน

อํานาจหนาที่
คณะกรรมการ 

                                          
๕๖ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๕๗ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๒๐ 
 

ผูจัดการ  ในกรณีที่ ไมมี ผูจัดการหรือผูจัดการไม
สามารถปฏิบัติหนาที่ตามปกติไดเกินเจ็ดวัน 

(๓) จัดประชุมคณะกรรมการหนึ่งครั้งในทุก
หกเดือนเปนอยางนอย 

(๔) หนาที่อ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
มาตรา ๓๘/๑๕๘  ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํา

งบดุลอยางนอยหนึ่งครั้งทุกรอบสิบสองเดือนโดยให
ถือวาเปนรอบปในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 

งบดุล 

งบดุลตามวรรคหนึ่งตองมีรายการแสดงจํานวน
สินทรัพยและหนี้สินของนิติบุคคลอาคารชุดกับทั้งบัญชี
รายรับรายจาย และตองจัดใหมีผูสอบบัญชีตรวจสอบ 
แลวนําเสนอเพื่ออนุมัติในที่ประชุมใหญเจาของรวม
ภายในหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันสิ้นปทางบัญชี 

รายละเอียดงบดุล 

มาตรา ๓๘/๒๕๙  ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํา
รายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานเสนอตอที่
ประชุมใหญเจาของรวมพรอมกับการเสนองบดุล และ
ใหสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหแกเจาของรวมกอนวันนัด
ประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวาเจ็ดวัน 

รายงานประจําป 

                                          
๕๘ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๕๙ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๒๑ 
 

มาตรา ๓๘/๓๖๐  ใหนิติบุคคลอาคารชุดเก็บ
รักษารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานและงบ
ดุล พรอมทั้งขอบังคับไวที่สํานักงานของนิติบุคคล
อาคารชุดเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่หรือเจาของรวม
ตรวจดูได 

การเก็บรักษา
รายงานฯ 

รายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานและ
งบดุลตามวรรคหนึ่ง ใหนิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษา
ไวไมนอยกวาสิบปนับแตวันที่ได รับอนุมัติจากที่
ประชุมใหญเจาของรวม 

 

มาตรา ๓๙  นิติบุคคลอาคารชุดอาจใชสิทธิ
ของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลางทั้งหมด 
ในการตอสูบุคคลภายนอก หรือเรียกรองเอาทรัพยสิน
คืน เพื่อประโยชนของเจาของรวมทั้งหมดได 

การตอสูคดีใน
ทรัพยสวนกลาง 

มาตรา ๔๐  ใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติ
บุคคลอาคารชุดเพื่อดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคาร
ชุด ดังตอไปนี้ 

(๑) เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่
เจาของแตละหองชุดจะตองชําระลวงหนา 

(๒) เงินทุนเมื่อเร่ิมตนกระทํากิจการอยางใด
อยางหนึ่งตามขอบังคับ หรือตามมติของที่ประชุมใหญ 

(๓) เงินอื่นเพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุม

คาใชจายที่เจาของ
รวมตองชําระ 

                                          
๖๐ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๒๒ 
 

ใหญภายใตเงื่อนไขซึ่งที่ประชุมใหญกําหนด 
มาตรา ๔๑  เพื่อประโยชนในการบังคับชําระ

หนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา ๑๘ ใหนิติบุคคล
อาคารชุดมีบุริมสิทธิ ดังนี้ 

บุริมสิทธ์ิของนิติ
บุคคลอาคารชุด 

(๑) บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา ๑๘ 
วรรคหนึ่ง ใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับเดียวกับ
บุริมสิทธิตามมาตรา ๒๕๙ (๑) แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย และมีอยูเหนือสังหาริมทรัพยที่เจาของ
หองชุดนั้นนํามาไวในหองชุดของตน 

- เหนือสังหาฯ 

(๒) บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา ๑๘ 
วรรคสอง ใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับเดียวกับ
บุริมสิทธิตามมาตรา ๒๗๓ (๑) แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย และมีอยูเหนือทรัพยสวนบุคคลของ
แตละเจาของหองชุด 

- เหนือทรัพยสวน
บุคคล 

บุริมสิทธิตาม (๒) ถาผูจัดการไดสงรายการ
หนี้ตอพนักงานเจาหนาที่แลวใหถือวาอยูในลําดับกอน
จํานอง 

- ลําดับเหนือ
จํานอง 

มาตรา ๔๒๖๑  ใหผูจัดการจัดใหมีการประชุม
ใหญ โดยถือวาเปนการประชุมใหญสามัญครั้งแรก
ภายในหกเดือนนับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดเพื่อแตงตั้งคณะกรรมการ และพิจารณาให

การประชุมใหญ
คร้ังแรก 

                                          
๖๑ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๒๓ 
 

ความเห็นชอบขอบังคับและผูจัดการที่จดทะเบียน
ตามที่ไดยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไวแลว 

ในกรณีที่ที่ประชุมใหญสามัญไมเห็นชอบกับ
ขอบังคับหรือผูจัดการตามวรรคหนึ่งใหที่ประชุมใหญ
สามัญพิจารณาแกไขหรือเปลี่ยนแปลงขอบังคับ หรือ
ถอดถอนและแตงตั้งผูจัดการดวย 

กรณีไมเห็นชอบ 

มาตรา ๔๒/๑๖๒  ใหคณะกรรมการจัดใหมีการ
ประชุมใหญสามัญปละหนึ่งครั้งภายในหนึ่งรอยยี่สิบ
วันนับแตวันสิ้นปทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อ
กิจการ ดังตอไปนี้ 

(๑) พิจารณาอนุมัติงบดุล 
(๒) พิจารณารายงานประจําป 
(๓) แตงตั้งผูสอบบัญชี 
(๔) พิจารณาเรื่องอื่นๆ 

การประชุมใหญ
ประจําป 

มาตรา ๔๒/๒๖๓  ในกรณีมีเหตุจําเปน  ให
บุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิเรียกประชุมใหญวิสามัญเมื่อใด
ก็ได 

(๑) ผูจัดการ 
(๒) คณะกรรมการโดยมติเกินกวากึ่งหนึ่งของ

ที่ประชุมคณะกรรมการ 

การประชุมใหญ
เฉพาะ 

                                          
๖๒ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๖๓ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๒๔ 
 

(๓) เจาของรวมไมนอยกวารอยละยี่สิบของ
คะแนนเสียงเจาของรวมทั้งหมดลงลายมือช่ือทํา
หนังสือรองขอใหเปดประชุมตอคณะกรรมการ ใน
กรณีนี้ ใหคณะกรรมการจัดใหมีการประชุมภายในสิบ
หาวันนับแตวันรับคํารองขอ ถาคณะกรรมการมิไดจัด
ใหมีการประชุมภายในกําหนดเวลาดังกลาว เจาของ
รวมตามจํานวนขางตนมีสิทธิจัดใหมีการประชุมใหญ
วิสามัญเองได โดยใหแตงตั้งตัวแทนคนหนึ่งเพื่อออก
หนังสือเรียกประชุม 

มาตรา ๔๒/๓๖๔  การเรียกประชุมใหญตองทํา
เปนหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลาระเบียบ
วาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอตอที่ประชุมพรอม
ดวยรายละเอียดตามสมควรและจัดสงใหเจาของรวม
ไมนอยกวาเจ็ดวันกอนวันประชุม 

หนังสือนัด
ประชุมใหญ 

มาตรา  ๔๓๖๕  การประชุมใหญตองมีผูมา
ประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวาหนึ่งใน
ส่ีของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเปนองค
ประชุม 

องคประชุมใหญ 

ในกรณีที่เจาของรวมมาประชุมไมครบองค
ประชุมตามที่กําหนดไวในวรรคหนึ่ง ใหเรียกประชุม

องคประชุมไม
ครบ 

                                          
๖๔ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๖๕ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๒๕ 
 

ใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน 
และการประชุมใหญคร้ังหลังนี้ไมบังคับวาจะตองครบ
องคประชุม 

ผูจัดการหรือคูสมรสของผูจัดการจะเปน
ประธานในการประชุมใหญมิได 

ผูตองหามเปน
ประธาน 

มาตรา ๔๔  มติของที่ประชุมใหญตองไดรับ
คะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม เวน
แตพระราชบัญญัตินี้จะไดกําหนดไวเปนอยางอื่น 

มติท่ีประชุม 

มาตรา ๔๕  ในการลงคะแนนเสียง ใหเจาของ
รวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนมี
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

การลงคะแนน 

ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่ง
หนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดใหลดจํานวน
คะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนน
เสียงของบรรดาเจาของรวมอื่นๆ รวมกัน 

กรณีคนเดียวเสียง
เกินคร่ึง 

มาตรา ๔๖  เมื่อมีขอบังคับกําหนดใหเจาของ
รวมเพียงบางคนตองเสียคาใชจายในการใดโดยเฉพาะ 
ใหเจาของรวมเหลานี้เทานั้นมีสวนออกเสียงในมติที่
เกี่ยวกับคาใชจายในการนั้น โดยแตละคนมีคะแนน
เสียงตามอัตราสวนที่กําหนดไวในขอบังคับตามมาตรา 
๑๘ วรรคหนึ่ง 

กรณีขอบังคับ
เฉพาะรายงาน 



 
 
 
 

๓๒๖ 
 

มาตรา ๔๗๖๖  เจาของรวมอาจมอบฉันทะเปน
หนังสือใหผู อ่ืนออกเสียงแทนตนได แตผู รับมอบ
ฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะใหออกเสียงในการ
ประชุมครั้งหนึ่งเกินสามหองชุดมิได 

การมอบฉันทะ
ประชุมแทน 

บุคคลดังตอไปนี้จะรับมอบฉันทะใหออก
เสียงแทนเจาของรวมมิได 

(๑) กรรมการและคูสมรสของกรรมการ 
(๒) ผูจัดการและคูสมรสของผูจัดการ 
(๓) พนักงานหรือลูกจางของนิติบุคคลอาคาร

ชุดหรือของผูรับจางของนิติบุคคลอาคารชุด 
(๔) พนักงานหรือลูกจางของผูจัดการ ในกรณี

ที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล 

บุคคลตองหามรับ
มอบฉันทะ 

มาตรา ๔๘๖๗  มติเกี่ยวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตอง
ไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวน
คะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

(๑) การซื้ออสังหาริมทรัพยหรือรับการให
อสังหาริมทรัพยที่มีคาภาระติดพันเปนทรัพยสวนกลาง 

(๒ )  การจําหนายทรัพยสวนกลางที่ เปน
อสังหาริมทรัพย 

(๓) การอนุญาตใหเจาของรวมทําการกอสราง 

กรณีมติท่ีตองใช
เสียงไมนอยกวา
ก่ึงหนึ่ง 

                                          
๖๖ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๖๗ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๒๗ 
 

ตกแตง ปรับปรุง เปลี่ยนแปลงหรือตอเติมหองชุดของ
ตนเองที่มีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะ
ภายนอกของอาคารชุดโดยคาใชจายของผูนั้นเอง 

(๔) การแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับเกี่ยวกับ
การใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง 

(๕ )  การแก ไข เปลี่ ยนแปลงอั ตราส วน
คาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา ๓๒ (๘) 

(๖ )  การกอสร างอันเปนการเปลี่ ยนแปลง 
เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง 

(๗) การจัดหาผลประโยชนในทรัพยสวนกลาง 
ในกรณีที่ เจาของรวมเขาประชุมมีคะแนน

เสียงไมครบตามที่กําหนดไวในวรรคหนึ่ง ใหเรียก
ประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมครั้ง
กอน และมติเกี่ยวกับเรื่องที่บัญญัติไวตามวรรคหนึ่งใน
การประชุมครั้งใหมนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอย
กวาหนึ่งในสามของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของ
รวมทั้งหมด 

กรณีเสียงไมครบ
เรียกประชุมใหม 

มาตรา ๔๙๖๘  มติเกี่ยวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตอง
ไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในสี่ของจํานวน
คะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

(๑) การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการ 

กรณีมติท่ีตองใช
เสียงไมนอยกวา
หนึ่งในสี่ 

                                          
๖๘ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๒๘ 
 

(๒) การกําหนดกิจการที่ผูจัดการมีอํานาจ
มอบหมายใหผูอ่ืนทําแทน 

มาตรา  ๕๐   ในกรณีที่อาคารชุดเสียหาย
ทั้งหมดหรือเปนบางสวนแตเกินครึ่งหนึ่งของจํานวน
หองชุดทั้งหมด ถาเจาของรวมมีมติโดยคะแนนเสียงตาม
มาตรา ๔๘ ใหกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่
เสียหายนั้นใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือ
ซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนดี 

กรณีอาคารชุด
เสียหายหมดหรือ
เกินคร่ึง 

ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอย
กวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด ถาสวนใหญ
ของเจาของหองชุดที่ เสียหายมีมติใหกอสรางหรือ
ซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายนั้น ใหนิติบุคคลอาคาร
ชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหาย
นั้นใหคืนดี 

กรณีเสียหายนอย
กวาคร่ึง 

คาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมอาคาร
ที่เสียหายสําหรับที่เปนทรัพยสวนกลาง ใหเจาของรวม
ทุกคนในอาคารชุดเฉล่ียออกตามอัตราสวนที่เจาของ
รวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง สวน
คาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมสําหรับที่เปน
ทรัพยสวนบุคคลใหตกเปนภาระของเจาของหองชุดที่
เสียหายนั้น 

คาใชจายกอสราง
ซอมแซม 

หองชุดที่กอสรางขึ้นใหมตามวรรคหนึ่งหรือ
วรรคสองใหถือวาแทนที่หองชุดเดิมและใหถือวา

กรณีกอสรางใหม 



 
 
 
 

๓๒๙ 
 

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมเปนหนังสือกรรมสิทธิ์
หองชุดสําหรับหองชุดที่กอสรางขึ้นใหมนั้น  ถา
รายละเอียดในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมไมตรงกับ
หองชุดที่กอสรางขึ้นใหม  ใหพนักงานเจาหนาที่มี
อํานาจแกไขใหถูกตอง 

ถามีมติไมกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่
เสียหายตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง ใหนํามาตรา ๓๔ 
มาใชบังคับโดยอนุโลม 

มติไมกอสราง/
ซอมแซม 

เมื่อเจาของหองชุดที่ไมกอสรางหรือซอมแซม
สวนที่เสียหายไดรับคาชดใชราคาทรัพยสวนกลางจาก
เจาของรวมแลว หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของหองชุด
ดังกลาวเปนอันยกเลิก และใหเจาของสงคืนพนักงาน
เจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับชดใชราคา
ทรัพยสวนกลางเพื่อหมายเหตุการยกเลิกในหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุดทั้งฉบับเจาของหองชุดและฉบับที่
เก็บไวที่สํานักงานพนักงานเจาหนาที่ และใหพนักงาน
เจาหนาที่ประกาศการยกเลิกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด
นั้นในราชกิจจานุเบกษา 

กรณีหองชุดไม
กอสรางใหม/
ซอมแซม 

หมวด ๖ 
การเลิกอาคารชุด 

 

 

มาตรา ๕๑  อาคารชุดที่ไดจดทะเบียนไวอาจ
เลิกไดดวยเหตุใดเหตุหนึ่งดังตอไปนี้ 

เหตุในการเลิก
อาคารชุด 



 
 
 
 

๓๓๐ 
 

(๑) ในกรณีที่ยังไมไดจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด ผูขอจดทะเบียนอาคารชุดหรือผู รับโอน
กรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดแลวแตกรณี 
ขอเลิกอาคารชุด 

(๒) เจาของรวมมีมติ เปนเอกฉันทให เลิก
อาคารชุด 

(๓) อาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจาของรวมมี
มติไมกอสรางอาคารนั้นขึ้นใหม 

(๔) อาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมดตามกฎหมาย
วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

มาตรา ๕๒  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุ
ตามมาตรา ๕๑ (๑) ใหผูขอเลิกยื่นคําขอจดทะเบียนเลิก
อาคารชุดตามแบบที่ รัฐมนตรีประกาศกําหนดตอ
พนักงานเจาหนาที่ 

กรณีเลิกเพราะ
ขายยกอาคาร  
(ม.๕๑(๑)) 

เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการ
ถูกตอง ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุด
และใหประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราช
กิจจานุเบกษา 

 

เมื่อจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรานี้แลว 
ใหนํามาตรา ๕๔ และมาตรา ๕๕ มาใชบังคับโดย
อนุโลม 

 

มาตรา ๕๓  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุ
ตามมาตรา ๕๑ (๒) หรือ (๓) ใหผูจัดการนิติบุคคล

กรณีเลิกเพราะมี
มติ (ม.๕๑(๒) 



 
 
 
 

๓๓๑ 
 

อาคารชุดยื่นคําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบที่
รัฐมนตรีประกาศกําหนดตอพนักงานเจาหนาที่พรอม
ดวยหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และสําเนารายงานการ
ประชุมของเจาของรวมที่มีมติใหเลิกอาคารชุดนั้นหรือ
ที่มีมติไมกอสรางอาคารชุดนั้นขึ้นใหมโดยมีผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดรับรองวาเปนสําเนาถูกตอง แลวแต
กรณี ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมเจาของ
รวมลงมติ 

หรือ (๓)) 

เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการ
ถูกตอง  ก็ให รับจดทะเบียนเลิกอาคารชุดและให
ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจา
นุเบกษา 

 

มาตรา ๕๔  เมื่อไดจดทะเบียนเลิกอาคารชุด
ตามมาตรา  ๕๒  หรือมาตรา  ๕๓ แลว  ใหหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุดของอาคารชุดนั้นเปนอันยกเลิก และ
ใหพนักงานเจาหนาที่หมายเหตุการยกเลิกในฉบับ
เจาของหองชุดและฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานพนักงาน
เจาหนาที่ 

ยกเลิกหนังสือ
กรรมสิทธ์ิหองชุด 

ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจมีหนังสือเรียก
หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเจาของหองชุดที่ยกเลิก
คืนจากเจาของหรือผูครอบครองเพื่อดําเนินการตาม
วรรคหนึ่ง และใหเจาของหองชุดหรือผูครอบครองสง
หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแกพนักงานเจาหนาที่ภายใน

การเรียกฉบับ
เจาของคืน 



 
 
 
 

๓๓๒ 
 

สามสิบวันนับแตวันไดรับหนังสือเรียก 
มาตรา ๕๕  ใหพนักงานเจาหนาที่สงหนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุดที่ยกเลิกฉบับที่เก็บไวที่สํานักงาน
ของพนักงานเจาหนาที่ ซ่ึงไดหมายเหตุการยกเลิกตาม
มาตรา ๕๔ แลว พรอมสําเนาคําขอจดทะเบียนเลิก
อาคารชุดไปใหเจาพนักงานที่ดินทองที่จดแจงใน
สารบัญสําหรับจดทะเบียนของโฉนดที่ดินเดิม โดย
แสดงชื่อเจาของรวมที่มีช่ือในคําขอจดทะเบียนขอเลิก
อาคารชุดเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมตามอัตราสวนที่
เจาของรวมแตละคนถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
พรอมทั้งรายการภาระผูกพันอื่นที่ปรากฏในหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุดนั้น 

การดําเนินการ
เก่ียวกับโฉนดของ
เจาหนาที่กรณีเลิก
อาคารชุดแลว 

เมื่อเจาพนักงานที่ดินไดจดแจงในโฉนดที่ดิน
ตามวรรคหนึ่งแลว ใหที่ดินนั้นพนจากการอยูภายใต
บทบังคับตามพระราชบัญญัตินี้ และใหเจาพนักงาน
ที่ดินคืนโฉนดที่ดินนั้นใหแกผูถือกรรมสิทธิ์ 

 

๖๙คนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวใน
มาตรา ๑๙ ที่มีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินอัน
สืบเนื่องมาจากการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามวรรค
หนึ่ง ตองจําหนายที่ดินนั้นเฉพาะสวนของตนภายใน
กําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่จดทะเบียนเลิก

การดําเนินการ
เก่ียวกับตางดาว 

                                          
๖๙ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 



 
 
 
 

๓๓๓ 
 

อาคารชุด ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวให
นําความในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคสี่ มาใชบังคับโดย
อนุโลม 

มาตรา ๕๖  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุ
ตามมาตรา ๕๑ (๔) ใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของ
อาคารชุดนั้นเปนอันยกเลิก ใหพนักงานเจาหนาที่จด
ทะเบียนเลิกอาคารชุดและใหประกาศการจดทะเบียน
เลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

กรณีเลิกเพราะถูก
เวนคืน 

ในกรณีตามวรรคหนึ่ง การจดแจงในสารบัญ
สําหรับจดทะเบียนของหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดและ
ของโฉนดที่ดิน เดิม  ให เปนไปตามที่กํ าหนดใน
กฎกระทรวง 

 

มาตรา ๕๗  เมื่อมีการจดทะเบียนเลิกอาคาร
ชุด ใหนิติบุคคลอาคารชุดเปนอันเลิก และใหที่ประชุม
เจาของรวมตั้งผูชําระบัญชีภายในสิบสี่วันนับแตวันที่
จดทะเบียนเลิกอาคารชุด 

ต้ังผูชําระบัญชี 

มาตรา ๕๘  ผูชําระบัญชีมีอํานาจจําหนาย
ทรัพยสวนกลางที่เปนสังหาริมทรัพย เวนแตที่ประชุม
เจาของรวมจะมีมติเปนอยางอื่น 

อํานาจผูชําระ
บัญชี 

มาตรา ๕๙  ใหนําบทบัญญัติแหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะ ๒๒ หุนสวนและ
บริษัท หมวด ๕ การชําระบัญชีหางหุนสวนจดทะเบียน 
หางหุนสวนจํากัด และบริษัทจํากัด มาใชบังคับแกการ

นํา ป.พ.พ.มาใช
ชําระบัญชี 



 
 
 
 

๓๓๔ 
 

ชําระบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดโดยอนุโลม 
มาตรา ๖๐  เมื่อไดชําระบัญชีเสร็จแลว ถามี

ทรัพยสินเหลืออยูเทาใด ใหแบงใหแกเจาของรวมตาม
อัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลาง 

อัตราสวนการรับ
แบงสวนเหลือ 

หมวด ๖/๑๗๐ 
พนักงานเจาหนาท่ี 

 

 

มาตร า  ๖๐ /๑๗๑  ในการปฏิบั ติ การตาม
พระราชบัญญัตินี้ ใหพนักงานเจาหนาที่๗๒ มีอํานาจ 
ดังตอไปนี้ 

อํานาจพนักงาน
เจาหนาที่ 

(๑) มีหนังสือเรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา ช้ีแจง
ขอเท็จจริงหรือทําคําชี้แจงเปนหนังสือ หรือใหสง
เ อกสาร  บัญชี  ทะ เบี ยน  หรือห ลักฐานใด เพื่ อ
ประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการ
ตามพระราชบัญญัตินี้ 

- เรียกบุคคล/
เอกสาร 

(๒) เขาไปในที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียน
อาคารชุด หรือที่ดิน อาคาร หรือสถานที่ที่เปนทรัพย

- เขาที่ดินและ
อาคาร 

                                          
๗๐ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๗๑ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๗๒ คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๑๙๘/๒๕๕๑ ลงวันที่ ๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑ 

เรื่อง แตงตั้งพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 



 
 
 
 

๓๓๕ 
 

สวนกลางของอาคารชุด  เพื่อสอบถามขอเท็จจริง 
ตรวจดูเอกสารหรือหลักฐานเพื่อประกอบการพิจารณา
หรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 

(๓ )  อายัด เอกสาร  บัญชี  ทะเบียน  หรือ
หลักฐานเพื่อประโยชนในการตรวจสอบและดําเนินคดี
ตามพระราชบัญญัตินี้ 

- อายัด 

การปฏิบัติหนาที่ตาม (๒) พนักงานเจาหนาที่
ตองไมกระทําการอันมีลักษณะเปนการขมขูหรือตรวจ
คนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา 

เขาอาคารหาม
ขมขูหรือตรวจ
คน 

ในการปฏิบัติหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่
ตามวรรคหนึ่ง ใหผูที่เกี่ยวของอํานวยความสะดวกตาม
สมควร 

การอํานวยความ
สะดวก 

มาตร า  ๖๐ /๒๗๓  ในก า รปฏิ บั ติ หน า ที่ 
พนักงานเจาหนาที่ตองแสดงบัตรประจําตัวแกบุคคลที่
เกี่ยวของ 

แสดงบัตร 

บัตรประจําตัวพนักงานเจาหนาที่ ใหเปนไป
ตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด๗๔ 

 
 

แบบบัตร 

                                          
๗๓ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๗๔ ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง กําหนดแบบบัตรประจําตัวพนักงาน

เจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ลงวันที่ ๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๓๖ 
 

มาตรา  ๖๐/๓๗๕  ในการปฏิบัติหนาที่ตาม
พระราชบัญญัตินี้  ใหพนักงานเจ าหนาที่ เปนเจ า
พนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา 

บทกําหนดใหเปน
เจาพนักงาน ป.
อาญา 

หมวด ๗ 
คาธรรมเนียมและคาใชจาย 

 

 

มาตรา ๖๑  การขอและการจดทะเบียนอาคาร
ชุดหรือนิติบุคคลอาคารชุด การขอและการจดทะเบียน
เลิกอาคารชุด การเปลี่ยนแปลงขอบังคับ การออก
หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดหรือใบแทนหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุด การขอและการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมหรือการทําธุรกิจอื่นเกี่ยวกับหองชุด ใหผูขอ
เสียคาธรรมเนียมและคาใชจ ายตามที่กําหนดใน
กฎกระทรวง๗๖ 

อัตรา
คาธรรมเนียมและ
คาใชจาย 

มาตรา ๖๒๗๗  ใหนําบทบัญญัติแหงประมวล
กฎหมายที่ดิน หมวด ๑๑ คาธรรมเนียมมาใชบังคับแก
การเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามพระราชบัญญัตินี้โดย
อนุโลม 

นําหมวด ๑๑  
ป.ท่ีดิน มาใช
บังคับ 

                                          
๗๕ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๗๖ กฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียม และคาใชจายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. 

๒๕๕๓ 
๗๗ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๓๗ 
 

หมวด ๘๗๘ 
บทกําหนดโทษ 

 

 

มาตรา  ๖๓๗๙  ผูมีกรรมสิทธิ์ ในที่ดินและ
อาคารตามมาตรา ๖ ผูใดฝาฝนมาตรา ๖/๑ วรรคหนึ่ง 
หรือมาตรา ๖/๒ วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษปรับไมเกิน
หนึ่งแสนบาท 

ฝาฝนการเก็บ
โฆษณาและแบบ
สัญญา 

มาตรา ๖๔๘๐  ผูใดฝาฝนมาตรา ๖/๑ วรรคสอง 
ตองระวางโทษปรับตั้งแตหาหมื่นบาทถึงหนึ่งแสน
บาท 

โฆษณาไมตอง
ตรงคําขอจดฯ 

มาตรา ๖๕๘๑  ผูใดฝาฝนมาตรา ๑๗/๑ ตอง
ระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท และปรับอีกไมเกิน
วันละหาพันบาทตลอดเวลาที่ฝาฝนอยู 

ฝาฝนการจัดพื้นที่
ประกอบการคา 

มาตรา ๖๖๘๒  คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่ง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวผูใดไมแจงใหพนักงาน
เจาหนาที่ทราบถึงการที่บัญญัติไวในมาตรา ๑๙ เบญจ 
วรรคสอง มาตรา ๑๙ สัตต มาตรา ๑๙ อัฏฐ มาตรา 

ตางดาวฝาฝนการ
แจง 

                                          
๗๘ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๗๙ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๘๐ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๘๑ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๘๒ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๓๘ 
 

๑๙ นว มาตรา ๑๙ ทศ และมาตรา ๑๙ เอกาทศ ภายใน
เวลาที่กําหนดตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่น
บาท และปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาที่
ฝาฝนอยู 

มาตรา ๖๗๘๓  บุคคลใดถือกรรมสิทธิ์ในหอง
ชุดในฐานะเปนเจาของแทนคนตางดาวหรือนิติบุคคล
ซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ไมวาคนตางดาวหรือ
นิติบุคคลดังกลาวจะมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด
ตามพระราชบัญญัตินี้หรือไมก็ตาม ตองระวางโทษ
จําคุกไมเกินสองป หรือปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือ
ทั้งจําทั้งปรับ และใหนําบทบัญญัติในมาตรา ๑๙ เบญจ 
วรรคสี่ มาใชบังคับ โดยอนุโลม 

ถือแทนตางดาว 

มาตรา  ๖๘๘๔  ผูจัดการผูใดไมปฏิบัติตาม
มาตรา ๒๙ วรรคสาม และมาตรา ๓๖ (๕) ตองระวาง
โทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท และปรับอีกไมเกินวันละ
หารอยบาทตลอดเวลาที่ยังไมปฏิบัติใหถูกตอง 

 
 

ผจก. ไมออกใบ
ปลอดหนี้/ไม
จัดทําบัญชี
ประจําเดือน 

                                          
๘๓ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๘๔ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๓๙ 
 

มาตรา  ๖๙๘๕  ผูจัดการผู ใดฝาฝนหรือไม
ปฏิบัติตามมาตรา ๓๒ วรรคสอง มาตรา ๓๕/๒ มาตรา 
๓๗ วรรคหา และมาตรา ๔๒ วรรคหนึ่ง ตองระวาง
โทษปรับไมเกินหาพันบาท 

ผจก.ไมนํา
ขอบังคับใหมหรือ
ต้ัง ผจก.ใหมมาจด 

มาตรา ๗๐๘๖  ประธานกรรมการผูใดไมปฏิบัติ
ตามมาตรา ๓๗/๕ และมาตรา ๓๘ (๓) ตองระวางโทษ
ปรับไมเกินหาพันบาท 

ประธานฯฝาฝน
ไมจัดประชุม 

มาตรา ๗๑๘๗  นิติบุคคลอาคารชุดใดฝาฝน
หรือไมปฏิบัติตามมาตรา ๓๘/๑ มาตรา ๓๘/๒ และ
มาตรา ๓๘/๓ ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท 

นิติบุคคลฯไมทํา
งบดุลและรายงาน
ประจําป 

ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดกระทําความผิด
ตามวรรคหนึ่ง ผูจัดการตองรับโทษตามที่บัญญัติไว
ตามวรรคหนึ่งดวย เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวน
ในการกระทําความผิดนั้น 

 

มาตรา ๗๒๘๘  เจาของรวมผูใดดําเนินการ
กอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง หรือตอเติม
หองชุดของตนโดยฝาฝนมาตรา ๔๘ (๓) ตองระวาง
โทษปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท 

เจาของรวมฝาฝน
ปรับปรุง 

                                          
๘๕ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๘๖ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๘๗ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๘๘ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๔๐ 
 

มาตรา  ๗๓๘๙  ผู ใดไมป ฏิบัติ ต ามคํ าสั่ ง 
ขัดขวางหรือไมอํานวยความสะดวกแกพนักงาน
เจาหนาที่ซ่ึงปฏิบัติการตามมาตรา ๖๐/๑ ตองระวาง
โทษจําคุกไมเกินสามเดือนหรือปรับไมเกินหกพันบาท
หรือทั้งจําทั้งปรับ 

ไมปฏิบัติตาม
คําสั่งพนักงาน
เจาหนาที่ 

ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 
ส. โหตระกิตย 

รองนายกรัฐมนตรี 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                          
๘๙ เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๔๑ 
 

อัตราคาธรรมเนียมและคาใชจาย๙๐ 
 

(๑) คาจดทะเบียนอาคารชุด  ฉบับละ  ๕,๐๐๐ บาท 
(๒) คาจดทะเบียนเลิกอาคารชุด  ฉบับละ  ๕,๐๐๐ บาท 
(๓) คาจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ฉบับละ  ๕,๐๐๐ บาท 
(๔) คาจดทะเบียนผูจัดการ  ฉบับละ  ๑,๐๐๐ บาท 
(๕) คาจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับ ฉบับละ  ๑,๐๐๐ บาท 
(๖) คาออกหนงัสือกรรมสิทธิ์หองชุดหรือ 

ใบแทนหนังสอืกรรมสิทธิ์หองชุด หองชุดละ ๑,๐๐๐ บาท 
(๗) คาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

(ก) มีทนุทรัพย ใหเรียกเก็บรอยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย 
(ข) ไมมีทุนทรัพย     ๒๐๐ บาท 

(๘) คาธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด 
(ก) คาคําขอ      ๕๐ บาท 
(ข) คาคัดหรือสําเนาเอกสารตางๆ รวมทั้งคาคัด 

 หรือสําเนาเอกสารเปนพยานในคดแีพง  
 โดยเจาหนาทีเ่ปนผูคัดหรือสําเนา หนาละ  ๕๐ บาท 

(ค) คารับรองเอกสารที่คัดหรือสําเนา ฉบับละ  ๕๐ บาท 
(ง) คาตรวจหลักฐานทะเบยีนหองชุด หองชุดละ ๑๐๐ บาท 
(จ) คารับอายดัหองชุด  หองชุดละ ๑๐๐ บาท 

                                          
๙๐ อัตราคาธรรมเนียมและคาใชจาย แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 



 
 
 
 

๓๔๒ 
 

(ฉ) คามอบอํานาจ   เร่ืองละ  ๕๐ บาท 
(ช) คาตรวจสอบขอมูลดานทะเบียน 

ดานประเมนิราคา หรือขอมูลอ่ืน หองชุดละ ๑๐๐ บาท 
(ซ) คาสําเนาจากสื่อบันทึกขอมูลทาง 

คอมพิวเตอรหรือส่ืออิเล็กทรอนิกสอ่ืน 
หรือสําเนาขอมูลอ่ืน  แผนละ  ๕๐ บาท 

(๙) คาใชจาย 
(ก) คาปดประกาศไดแกผูปดประกาศ รายละ  ๑๐๐ บาท 
 (ข) คาพยานไดแกพยาน  คนละ  ๕๐ บาท 

 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่ใน
ปจจุบัน ปญหาในดานที่อยูอาศัยภายในเมืองไดเพิ่มทวีมากขึ้น และระบบ
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไม
อาจสนองความตองการของประชาชน ซ่ึงตองอยูอาศัยในอาคารเดียวกัน
โดยรวมกันมีกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเปนสัดสวนได 
สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้น เพื่อใหผูที่อยูในอาคารเดียวกัน
สามารถถือกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกันเปน
สัดสวนและสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได 
นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสม
เพื ่อ เป นหล ักประก ันให แก ผู ที ่จะมาซื ้อห องช ุด เพื ่ออยู อ าศ ัย  จึง
จําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ขึ้น 
(ประกาศราชกิจจานเุบกษา เลม ๙๖ ตอนที่ ๖๗ ฉบับพิเศษ วันที่ ๓๐ 
เมษายน ๒๕๒๒) 



 
 
 
 

๓๔๓ 
 

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒ ) พ.ศ. ๒๕๓๔  
(ประกาศราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๐๘ ตอนที่ ๑๗๑ (ตอนพิเศษ) วันที่ ๓๐ 
กันยายน ๒๕๓๔) 
 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่
เปนการสมควรใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนคนตาง
ดาวบางประเภท อาจไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดได ทั้งนี้ เพื่อประโยชน
ในการสงเสริมการลงทุนอันจะกอใหเกิดความมั่นคงในทางเศรษฐกิจของ
ประเทศ จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ 
 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒  
(ประกาศราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๑๖ ตอนที่ ๓๑ก  วันที่ ๒๗ เมษายน 
๒๕๔๒) 
 

มาตรา ๙  เมื่อครบกําหนดเวลาหาปนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช
บังคับใหยกเลิกความในวรรคสองของมาตรา ๑๙ ทวิ แหงพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตินี้ 

เมื่อพนกําหนดเวลาหาปนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับตาม
วรรคหน่ึงใหคนตางดาวและนิติบุคคลที่ไดหองชุดมาตามมาตรา ๑๙ ทวิ 
วรรคสอง หรือคนตางดาวและนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ ซ่ึงรับ
โอนกรรมสิทธิ์หองชุดตอเนื่องจากคนตางดาว หรือนิติบุคคลดังกลาว ถือ
กรรมสิทธิ์หองชุดนั้นตอไปได แมวาจะเกินอัตราที่กําหนดไวในมาตรา ๑๙ 
ทวิ วรรคหนึ่ง 



 
 
 
 

๓๔๔ 
 

มาตรา ๑๐  ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตาม
พระราชบัญญัตินี้ 
 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่
เปนการสมควรแกไขเพิ่มเติมหลักเกณฑการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด
ของคนตางดาวและนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว เพื่อให
สอดคลองกับบทบัญญัติของกฎหมายวาดวยการควบคุมการแลกเปลี่ยน
เงินที่เปลี่ยนแปลงขอจํากัดเกี่ยวกับการนําเงินตราตางประเทศเขามาใน
ราชอาณาจักร  โดยกํ าหนดให ผูนํ า เงินตราต างประเทศเข ามาใน
ราชอาณาจักรตองขายหรือฝากเงินตราตางประเทศนั้นแกธนาคารที่ไดรับ
อนุญาตและแกไขอัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์หองชุดในแตละอาคารชุด
ของคนตางดาวและนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวใหเหมาะสม
ยิ่งขึ้น เพื่ออํานวยความสะดวกในการซื้อหองชุดของบุคคลดังกลาว 
ตลอดจนเปนการเพิ่มกําลังซื้อใหกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศที่
กําลังประสบปญหาสภาวะซบเซา ซ่ึงเปนมาตรการหนึ่งในการฟนฟู
เศรษฐกิจของประเทศโดยรวม นอกจากนั้นไดเพิ่มเติมบทบัญญัติของ
รัฐธรรมนูญที่ใหอํานาจในการตรากฎหมายที่มีบทบัญญัติเปนการจํากัด
สิทธิเสรีภาพของประชาชน เพื่อใหเปนไปตามมาตรา ๓๓๕ (๑) ของ
รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ 
 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑  
(ประกาศราชกิจจานเุบกษา เลม ๑๒๕ ตอนที่ ๔๔ก  วนัที่ ๖ มีนาคม 
๒๕๕๑) 



 
 
 
 

๓๔๕ 
 

มาตรา ๓๑  มิใหนําบทบัญญัติในมาตรา ๑๔ มาตรา ๑๕ และมาตรา 
๑๘ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัตินี้ มาใชบังคับแกการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลาง ทรัพยสินที่ถือวาเปนทรัพยสวนกลางและการกําหนดอัตรา
คาใชจายรวมกันของเจาของรวมในอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนเปนอาคาร
ชุดอยูกอนหรือในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 

ใหมาตรา ๑๔ มาตรา ๑๕ และมาตรา ๑๘ แหงพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ยังคงมีผลใชบังคับตอไปสําหรับอาคารชุดที่ไดจด
ทะเบียนเปนอาคารชุดอยูกอนหรือในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 

มาตรา ๓๒  มิใหนําบทบัญญัติในมาตรา ๑๗/๑ และมาตรา ๖๕ แหง
พระราชบัญญัติ อาคารชุด  พ .ศ .  ๒๕๒๒  ซ่ึ งแก ไข เพิ่ ม เติ มโดย
พระราชบัญญัตินี้ มาใชบังคับแกอาคารชุดซึ่งไดจดทะเบียนเปนอาคารชุด
และมีหองชุดที่ ใช เพื่ อการประกอบการค าอยู ก อนหรือในวันที่
พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 

มาตรา ๓๓  ใหขอบังคับที่ใชบังคับอยูในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช
บังคับยังคงใชบังคับตอไปเทาที่ไมขัดหรือแยงกับพระราชบัญญัตินี้ และ
ใหนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการแกไขหรือเพิ่มเติมใหสอดคลองกับ
พระราชบัญญัตินี้ภายในสามรอยหกสิบวันนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช
บังคับ 

มาตรา ๓๔  ใหผูจัดการหรือกรรมการของนิติบุคคลอาคารชุดซึ่ง
ดํารงตําแหนงอยูในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ดํารงตําแหนงตอไป
จนครบวาระตามที่กําหนดไวในขอบังคับหรือจนกวาที่ประชุมใหญเจาของ
รวมจะมีการแตงตั้งผูจัดการหรือกรรมการขึ้นใหม แลวแตกรณี 



 
 
 
 

๓๔๖ 
 

มาตรา  ๓๕   ใหยกเลิกอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทาย
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และใหใชอัตราคาธรรมเนียมและ
คาใชจายทายพระราชบัญญัตินี้แทน 

มาตรา ๓๖  ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตาม
พระราชบัญญัติ 
 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ไดใชบังคับมานาน และปรากฏวา
หลักเกณฑและรายละเอียดหลายประการไมสามารถใชบังคับไดจริง
ในทางปฏิบัติและไมเพียงพอที่จะคุมครองประชาชนที่ซ้ือหองชุดเพื่อการ
อยูอาศัย สมควรแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัตินี้ เพื่อแกไข
ปญหาที่เกิดจากการบังคับใชกฎหมายและคุมครองประชาชนผูซ้ือหองชุด
เพื่อการอยูอาศัย ใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น รวมทั้งสมควรปรับปรุงอัตรา
คาธรรมเนียมและคาใชจายให เหมาะสมยิ่งขึ้น   จึงจําเปนตองตรา
พระราชบัญญัตินี้ 
 




