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พระราชบญัญตัิอาคารชุด 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๓ 

 
 
 
 

พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด 

พ.ศ. 2522 
-------------------- 

ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 
ให้ไว้ ณ วันที่ 21 เมษายน พ.ศ. 2522 

เป็นปีท่ี 34 ในรัชกาลปัจจุบัน 

  พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราช
โองการโปรดเกล้าฯ ให้ประกาศว่า 
  โดยที่เป็นการสมควรมีกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด 
  จ ึงทรงพระกร ุณาโปรดเกล ้าฯ ให ้ตราพระราชบ ัญญ ัต ิข ึ ้ น ไว้                 
โดยคำแนะนำและยินยอมของสภานิติบัญญัติแห่งชาติทำหน้าที่รัฐสภา ดังต่อไปนี้  

  มาตรา 1  พระราชบัญญัตินี้เรียกว่า “พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
  มาตรา 2๑  พระราชบัญญัติให้ใช้บังคับเมื่อพ้นกำหนดหนึ่งร้อยแปดสบิ
วันนับแต่วันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป 

  มาตรา 3 บรรดาบทกฎหมาย กฎ หรือข้อบังคับอ่ืนในส่วนที่มีบัญญัติไว้
แล ้วในพระราชบัญญัติน ี ้  หรือซึ ่งขัดหรือแย้งกับบทแห่งพระราชบัญญัติน ี ้   ให้ใช้
พระราชบัญญัตินี้แทน 

  มาตรา 4 ในพระราชบัญญัตินี้ 
 “อาคารชุด” หมายความว่า อาคารที ่บุคคลสามารถแยกการถือ

กรรมสิทธิ์    ออกได้เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล
และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 

๑ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 96/ตอนที่ 67/ฉบับพิเศษ หน้า 29/30 เมษายน 2522 

ชื่อกฎหมาย 
วันบังคับใช้ 

การบังคับใช้ 

คำนิยาม 
“อาคารชุด” 



คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๔ 

 “ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุด และหมายความรวมถึง      
สิ่งปลูกสร้างหรือที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย 
 “ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์
ออกได้เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล 
  “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุดที่ดิน
ที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันสำหรับ
เจ้าของร่วม                                                                         
  “หนังสือกรรมสิทธิ ์ห้องชุด” หมายความว่า หนังสือสำคัญแสดง
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 

“เจ้าของร่วม” หมายความว่า เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด 
 “นิติบุคคลอาคารชุด” หมายความว่า นิติบุคคลที่ได้จดทะเบียนตาม

พระราชบัญญัตินี้ 
  “ข้อบังคับ” หมายความว่า ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
  “การประชุมใหญ่”๒ หมายความว่า การประชุมใหญ่สามัญหรือการประชุม
ใหญ่วิสามัญของเจ้าของร่วมแล้วแต่กรณี  
  “คณะกรรมการ”๓  หมายความว่า คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
  “กรรมการ”๔  หมายความว่า กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
  “ผู้จัดการ”๕  หมายความว่า ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด     
  “พนักงานเจ้าหน้าที่” หมายความว่า ผู้ซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งให้ปฏิบัติการ
ตามพระราชบัญญัตินี้ 
  “รัฐมนตรี”.หมายความว่า รัฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 

  มาตรา 5 ให ้ร ั ฐมนตร ีว ่ าการกระทรวงมหาดไทยร ักษาการตาม
พระราชบัญญัตินี้และให้มีอำนาจแต่งตั ้งพนักงานเจ้าหน้าที ่ออกกฎกระทรวงกำหนด
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย ไม่เกินอัตราท้ายพระราชบัญญัตินี้ และกำหนดกิจการอื่นเพ่ือ
ปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 
  กฎกระทรวงนั้น เมื่อได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษาแล้ว ให้ใช้บังคับได้ 

 

๒ มาตรา 4 นิยามคำว่า “การประชุมใหญ่”  เพิ่มโดยพระราชบญัญตัิอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)  พ.ศ. 2551 
๓ มาตรา 4 นิยามคำว่า  “คณะกรรมการ”  เพิ่มโดยพระราชบญัญัตอิาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๔ มาตรา 4 นิยามคำว่า  “กรรมการ”  เพิ่มโดยพระราชบัญญตัิอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๕ มาตรา 4 นิยามคำว่า  “ผูจ้ัดการ”  เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

“ทรัพย์ส่วนบุคคล” 

“ห้องชุด” 

“ทรัพย์ส่วนกลาง” 

“หนังสือกรรมสิทธิ์
ห้องชุด” 
“เจ้าของร่วม” 
“นิติบุคคลอาคารชุด” 

“ข้อบังคับ” 
“การประชุมใหญ่” 

“คณะกรรมการ” 
“กรรมการ” 
“ผู้จัดการ” 
“พนักงานเจ้าหน้าที่” 

“รัฐมนตรี” 

ผู้รักษาการกฎหมาย 
และอำนาจ 

กฎกระทรวง 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕ 

หมวด 1 
การจดทะเบียนอาคารชุด 

 
  มาตรา 6๖  ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดประสงค์จะจดทะเบียน
ที่ดินและอาคารนั้นให้เป็นอาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้ ให้ยื่นคำขอจดทะเบียนอาคารชุด
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมหลักฐานและรายละเอียด  ดังต่อไปนี้  
        (1) โฉนดที่ดิน 
  (2) แผนผังอาคารชุด รวมทั้งเส้นทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะ 
  (3) รายละเอียดเกี่ยวกับห้องชุด ทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนกลาง 
ได้แก่ จำนวนพื้นที่ลักษณะการใช้ประโยชน์และอ่ืนๆ ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกำหนด 
 (4) อัตราส่วนที ่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ ์ในทรัพย์
ส่วนกลางตามมาตรา 14 
  (5) คำรับรองของผู้ยื่นคำขอว่าอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น
ปราศจากภาระผูกพันใดๆ เว้นแต่การจำนองอาคารรวมกับที่ดิน 
  (6) ร่างข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด  
  (7) หลักฐานอื่นตามที่กำหนดในกฎกระทรวง 
  มาตรา 6/1๗ ในกรณีที่ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6       
ทำการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุด ต้องเก็บสำเนาข้อความหรือภาพที่โฆษณา หรือ
หนังสือชักชวนที่นำออกโฆษณาแก่บุคคลทั่วไปไม่ว่าจะทำในรูปแบบใดไว้ในสถานที่ทำ
การจนกว่าจะมีการขายห้องชุดหมด และต้องส่งสำเนาเอกสารดังกล่าวให้นิติบุคคล
อาคารชุดจัดเก็บไว้อย่างน้อยหนึ่งชุด 
  การโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดในส่วนที ่เกี ่ยวกับหลักฐานและ
รายละเอียดที่กำหนดไว้ในมาตรา 6 ข้อความหรือภาพที่โฆษณาจะต้องตรงกับหลักฐาน
และรายละเอียดที่ยื่นพร้อมคำขอจดทะเบียน และต้องระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์
ส่วนกลางนอกจากที่บัญญัติไว้ในมาตรา 15 ให้ชัดเจน 
  ให้ถือว่าข้อความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือชักชวนเป็นส่วนหนึ่ง
ของสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุด แล้วแต่กรณี หากข้อความหรือภาพใด
มีความหมายขัดหรือแย้งกับข้อความในสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุด ให้
ตีความไปในทางท่ีเป็นคุณแก่ผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุด 

๖ มาตรา 6 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2๕๕๑ 
๗ มาตรา 6/1 เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

การยื่นคำขอและ
หลักฐาน 

การโฆษณาขาย 

การเก็บรักษา 
โฆษณา 

รายละเอียดโฆษณา 

โฆษณาเป็นสัญญาจะ 
ซื้อจะขาย 
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 (4) อัตราส่วนที ่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ ์ในทรัพย์
ส่วนกลางตามมาตรา 14 
  (5) คำรับรองของผู้ยื่นคำขอว่าอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น
ปราศจากภาระผูกพันใดๆ เว้นแต่การจำนองอาคารรวมกับที่ดิน 
  (6) ร่างข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด  
  (7) หลักฐานอื่นตามที่กำหนดในกฎกระทรวง 
  มาตรา 6/1๗ ในกรณีที่ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6       
ทำการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุด ต้องเก็บสำเนาข้อความหรือภาพที่โฆษณา หรือ
หนังสือชักชวนที่นำออกโฆษณาแก่บุคคลทั่วไปไม่ว่าจะทำในรูปแบบใดไว้ในสถานที่ทำ
การจนกว่าจะมีการขายห้องชุดหมด และต้องส่งสำเนาเอกสารดังกล่าวให้นิติบุคคล
อาคารชุดจัดเก็บไว้อย่างน้อยหนึ่งชุด 
  การโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดในส่วนที ่เกี ่ยวกับหลักฐานและ
รายละเอียดที่กำหนดไว้ในมาตรา 6 ข้อความหรือภาพที่โฆษณาจะต้องตรงกับหลักฐาน
และรายละเอียดที่ยื่นพร้อมคำขอจดทะเบียน และต้องระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์
ส่วนกลางนอกจากที่บัญญัติไว้ในมาตรา 15 ให้ชัดเจน 
  ให้ถือว่าข้อความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือชักชวนเป็นส่วนหนึ่ง
ของสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุด แล้วแต่กรณี หากข้อความหรือภาพใด
มีความหมายขัดหรือแย้งกับข้อความในสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุด ให้
ตีความไปในทางท่ีเป็นคุณแก่ผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุด 

๖ มาตรา 6 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2๕๕๑ 
๗ มาตรา 6/1 เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

การยื่นคำขอและ
หลักฐาน 

การโฆษณาขาย 

การเก็บรักษา 
โฆษณา 

รายละเอียดโฆษณา 

โฆษณาเป็นสัญญาจะ 
ซื้อจะขาย 

5



คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๖ 

 มาตรา 6/2๘ สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดระหว่าง           
ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 กับผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุดต้องทำตาม
แบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกำหนด 
  สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดตามวรรคหนึ่งส่วนใด 
มิได้ทำตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกำหนดและไม่เป็นคุณต่อผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้อง
ชุด สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใช้บังคับ 
  มาตรา 7 เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับคำขอจดทะเบียนอาคารชุดตาม
มาตรา 6 แล้ว ถ้ามีรายชื่อเจ้าหนี้จำนองหรือเจ้าหนี้ ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคาร
ที่ขอจดทะเบียนนั้น ปรากฏอยู่ในโฉนดที่ดินให้พนักงานเจ้าหน้าที่ประกาศคำขอนั้น
พร้อมกับมีหนังสือแจ้งไปยังเจ้าหนี้ดังกล่าวให้มาแจ้งแก่พนักงานเจ้าหน้าที่ พร้อมทั้ง
แสดงหลักฐานภายในสามสิบวันนับแต่วันได้รับหนังสือแจ้ง 
 วรรค 29๙ (ยกเลิก) 
  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้องและที่ดินนั้น
ปราศจากภาระผูกพันใดๆ หรือในกรณีที่ที ่ดินนั้นติดการจำนองแต่ผู ้รับจำนองยินยอมให้            
จดทะเบียนอาคารชุดให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนอาคารชุดได้  แต่ในกรณีที่
อาคารติดการจำนองโดยไม่ครอบถึงที่ดิน ห้ามมิให้รับจดทะเบียนอาคารชุด 
 ในกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่เห็นว่าการขอจดทะเบียนอาคารชุดดังกล่าว     
ไม่ถูกต้องให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีคำสั่งไม่รับจดทะเบียนอาคารชุดและมีหนังสือแจ้งไปยัง
ผู้ยื่นคำขอพร้อมด้วยเหตุผลโดยไม่ชักช้า 
  การจดทะเบียนอาคารชุด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
  มาตรา 8 การขอจดทะเบียนตามมาตรา 6 การประกาศการแจ้งเจ้าหนี้
และการจดทะเบียนตามมาตรา 7 ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขที่กำหนด
ในกฎกระทรวง 
  มาตรา 9 เมื ่อพนักงานเจ้าหน้าที ่ร ับจดทะเบียนอาคารชุดแล้ว           
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ส่งโฉนดที่ดินที่ยื่นมาตามมาตรา 6 ไปยังเจ้าพนักงานที่ดินท้องที่ที่
อาคารชุดนั้นตั้งอยู่ภายในสิบห้าวัน เพ่ือให้จดแจ้งในสารบัญสำหรับจดทะเบียนของโฉนด
ที่ดินว่าที่ดินนั้นอยู่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี้และ ให้เก็บรักษาโฉนดที่ดินนั้นไว้   
  ในกรณีที ่ที ่ดินติดการจำนองแต่ผู ้ร ับจำนองยินยอมให้จดทะเบียน
อาคารชุด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกความยินยอมของผู้รับจำนองตามมาตรา 7 วรรคสาม 

๘ มาตรา 6/2 เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๙ มาตรา 7 วรรคสอง  ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

แบบสัญญาจะซื้อ 
จะขาย 

กรณีสัญญาไม่ 
ตรงแบบ 

กรณีมีหนี้ผูกพันอยู่ 

หลักเกณฑ์การรับ 
จดอาคารชุด 

กรณีสั่งไม่รับจด 
ทะเบียน 

หลักเกณฑ์ขอจดและ 
การจดทะเบียน 
การจดแจ้งโฉนดที่ดิน
ที่ขอจดอาคารชุด 

เฉลี่ยหนี้อาคารชุด 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๗ 

และจำนวนเงินที่ผู้รับจำนองจะได้รับชำระหนี้จากห้องชุดแต่ละห้องชุดตามมาตรา 22 ไว้
ด้วย 
  มาตรา 10 เมื่อมีการจดทะเบียนอาคารชุดและเจ้าพนักงานที่ดินได้จด
แจ้งในโฉนดที่ดินตามมาตรา 9 แล้ว ห้ามมิให้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน
ดังกล่าวอีกต่อไปเว้นแต่กรณีท่ีบัญญัติไว้ตามพระราชบัญญัตินี้  และห้ามมิให้ขอจดทะเบียน
อาคารชุดนั้น  ก่อภาระผูกพันเกี่ยวกับอาคารชุดดังกล่าว 
 มาตรา 11 ในกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าทีม่ีคำสั่งไม่รับจดทะเบียนอาคารชุด  
ผู้ยื่นคำขอมีสิทธิอุทธรณ์เป็นหนังสือต่อรัฐมนตรีภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ทราบคำสั่ง 
  ให้รัฐมนตรีวินิจฉัยภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ได้รับอุทธรณ์ คำวินิจฉัย
ของรัฐมนตรีให้เป็นที่สุด 
 

หมวด 2 
กรรมสิทธิ์ในห้องชุด 

 

 มาตรา 12 กรรมสิทธิ์ในห้องชุดจะแบ่งแยกมิได้ 
  มาตรา 13 เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลที่เป็นของตน 
และมีกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง  
  พ้ืนห้องผนังกั้นห้องที่แบ่งระหว่างห้องชุดใด ให้ถือว่าเป็นกรรมสิทธิ์รวม
ของเจ้าของร่วมระหว่างห้องชุดนั้น และการใช้สิทธิเกี่ยวกับทรัพย์ดังกล่าวให้เป็นไปตาม
ข้อบังคับ 
  เจ ้าของห้องช ุดจะกระทำการใดๆ ต ่อทร ัพย ์ส ่วนบุคคลของตน           
อันอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมั่นคง การป้องกันความเสียหาย
ต่อตัวอาคารหรือการอื่นตามที่กำหนดไว้ในข้อบังคับมิได้ 
  มาตรา 14๑๐ อัตราส่วนในกรรมสิทธิ ์ร ่วมในทรัพย์ส่วนกลางของ
เจ้าของร่วมให้เป็นไปตามอัตราส่วนระหว่างเนื้อที่ของห้องชุดแต่ละห้องชุด กับ เนื้อที่ของ
ห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด ตามมาตรา 6 
  มาตรา 15 ทรัพย์สินต่อไปนี้ให้ถือว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง 
  (1) ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
  (2) ที่ดินที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน 

๑๐ มาตรา 14 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)  พ.ศ. 2551 

ห้ามจดทะเบียนใน 
โฉนดที่ดินและ 
ห้ามก่อภาระผูกพัน 

การอุทธรณ์กรณี 
ไม่รับจด 
กำหนดเวลาวินิจฉัย 
อุทธรณ์ 

ห้ามแบ่งแยกห้องชุด 
กรรมสิทธิ์ 

พื้นและผนัง 

ข้อห้าม 

อัตราส่วนในทรัพย์ 
ส่วนกลาง 

ทรัพย์ส่วนกลาง 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๗ 

และจำนวนเงินที่ผู้รับจำนองจะได้รับชำระหนี้จากห้องชุดแต่ละห้องชุดตามมาตรา 22 ไว้
ด้วย 
  มาตรา 10 เมื่อมีการจดทะเบียนอาคารชุดและเจ้าพนักงานที่ดินได้จด
แจ้งในโฉนดที่ดินตามมาตรา 9 แล้ว ห้ามมิให้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน
ดังกล่าวอีกต่อไปเว้นแต่กรณีท่ีบัญญัติไว้ตามพระราชบัญญัตินี้  และห้ามมิให้ขอจดทะเบียน
อาคารชุดนั้น  ก่อภาระผูกพันเกี่ยวกับอาคารชุดดังกล่าว 
 มาตรา 11 ในกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าทีม่ีคำสั่งไม่รับจดทะเบียนอาคารชุด  
ผู้ยื่นคำขอมีสิทธิอุทธรณ์เป็นหนังสือต่อรัฐมนตรีภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ทราบคำสั่ง 
  ให้รัฐมนตรีวินิจฉัยภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ได้รับอุทธรณ์ คำวินิจฉัย
ของรัฐมนตรีให้เป็นที่สุด 
 

หมวด 2 
กรรมสิทธิ์ในห้องชุด 

 

 มาตรา 12 กรรมสิทธิ์ในห้องชุดจะแบ่งแยกมิได้ 
  มาตรา 13 เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลที่เป็นของตน 
และมีกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง  
  พ้ืนห้องผนังกั้นห้องที่แบ่งระหว่างห้องชุดใด ให้ถือว่าเป็นกรรมสิทธิ์รวม
ของเจ้าของร่วมระหว่างห้องชุดนั้น และการใช้สิทธิเกี่ยวกับทรัพย์ดังกล่าวให้เป็นไปตาม
ข้อบังคับ 
  เจ ้าของห้องช ุดจะกระทำการใดๆ ต ่อทร ัพย ์ส ่วนบุคคลของตน           
อันอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมั่นคง การป้องกันความเสียหาย
ต่อตัวอาคารหรือการอื่นตามที่กำหนดไว้ในข้อบังคับมิได้ 
  มาตรา 14๑๐ อัตราส่วนในกรรมสิทธิ ์ร ่วมในทรัพย์ส่วนกลางของ
เจ้าของร่วมให้เป็นไปตามอัตราส่วนระหว่างเนื้อที่ของห้องชุดแต่ละห้องชุด กับ เนื้อที่ของ
ห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด ตามมาตรา 6 
  มาตรา 15 ทรัพย์สินต่อไปนี้ให้ถือว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง 
  (1) ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
  (2) ที่ดินที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน 

๑๐ มาตรา 14 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)  พ.ศ. 2551 

ห้ามจดทะเบียนใน 
โฉนดที่ดินและ 
ห้ามก่อภาระผูกพัน 

การอุทธรณ์กรณี 
ไม่รับจด 
กำหนดเวลาวินิจฉัย 
อุทธรณ์ 

ห้ามแบ่งแยกห้องชุด 
กรรมสิทธิ์ 

พื้นและผนัง 

ข้อห้าม 

อัตราส่วนในทรัพย์ 
ส่วนกลาง 

ทรัพย์ส่วนกลาง 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๘ 

  (3) โครงสร้าง และสิ่งก่อสร้างเพื่อความมั่นคงและเพื่อการป้องกัน
ความเสียหายต่อตัวอาคารชุด 
  (4) อาคารหรือส่วนของอาคารและเครื่องอุปกรณ์ที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพ่ือ
ประโยชน์ร่วมกัน 
  (5) เครื่องมือและเครื่องใช้ที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน 
  (6) สถานที่ที่มีไว้เพ่ือบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด 
  (7) ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน 
  (8)๑๑ สำนักงานของนิติบุคลอาคารชุด 
  (9)๑๒ อสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อหรือได้มาตามมาตรา 48 (1) 
 (10)๑๓ สิ่งก่อสร้างหรือระบบที่สร้างขึ้นเพื่อรักษาความปลอดภัยหรือ
สภาพแวดล้อมภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย การจัดแสงสว่างการระบาย
อากาศ การปรับอากาศ การระบายน้ำ การบำบัดน้ำเสีย หรือ การกำจัดขยะมูลฝอยและ
สิ่งปฏิกูล 
 (11)๑๔ ทรัพย์สินที่ใช้เงินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา 
  มาตรา 16 ทรัพย์ส่วนกลางที ่เป็นอสังหาริมทรัพย์จะถูกฟ้องให้
แบ่งแยกบังคับจำนอง หรือบังคับให้ขายทอดตลาด  แยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้ 
  มาตรา 17 การจัดการและการใช้ทรัพย์ส่วนกลางให้เป็นไปตาม
พระราชบัญญัตินี้ และตามข้อบังคับ 
  มาตรา 17/1๑๕ ในกรณีที่มีการจัดพื้นที่ของอาคารชุดเพ่ือประกอบการ
ค้าต้องจัดระบบการเข้าออกในพ้ืนที่ดังกล่าวเป็นการเฉพาะไม่ให้รบกวนความเป็นอยู่โดย
ปกติสุขของเจ้าของร่วม 
  ห้ามผู้ใดประกอบการค้าในอาคารชุด เว้นแต่เป็นการประกอบการค้าใน
พ้ืนที่ของอาคารชุดที่จัดไว้ตามวรรคหนึ่ง 
  มาตรา 18๑๖ เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าภาษีอากรตามอัตราส่วนที่
เจ้าของร่วม แต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา 14 

๑๑ มาตรา 15 (8)  เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๑๒ มาตรา 15 (9)  เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๑๓ มาตรา 15 (10)  เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๑๔ มาตรา 15 (11) เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๑๕ มาตรา 17/1  เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๑๖ มาตรา 18  แก้ไขเพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

บทบัญญัติคุ้มครอง 
ทรัพย์ส่วนกลาง 
การจัดการและการใช้ 
ทรัพย์ส่วนกลาง 
การจัดการพื้นที่ 
เพื่อการค้า 

ห้ามประกอบการค้า 
นอกพื้นที่จัด 
การออกภาษีอากร
ร่วม 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๙ 

  เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการให้บริการส่วนรวม
และท่ีเกิดจากเครื่องมือ  เครื่องใช้  ตลอดจนสิ่งอำนวยความสะดวกท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือ
ประโยชน์ร่วมกัน และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดำเนินการเกี่ยวกับ
ทรัพย์ส่วนกลาง ตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตาม
มาตรา 14 หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด ทั้งนี้ ตามท่ีกำหนดในข้อบังคับ 
 ให้ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 เป็นเจ้าของร่วมใน
ห้องชุดที่ยังไม่มีการโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่บุคคลใดบุคคลหนึ่ง และต้องร่วมออกค่าใช้จ่าย
ตามวรรคหนึ่งและวรรคสองสำหรับห้องชุดดังกล่าวด้วย 
  มาตรา 18/1๑๗ ในกรณีที ่เจ้าของร่วมไม่ชำระเงินตามมาตรา 18 
ภายในเวลาที่กำหนดต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจำนวนเงินท่ี
ค้างชำระโดยไม่คิดทบต้น ทั้งนี้  ตามที่กำหนดในข้อบังคับ 
  เจ้าของร่วมที่ค้างชำระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไปต้องเสีย
เงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละยี่สิบต่อปีและอาจถูกระงับการให้บริการส่วนรวมหรือการใช้
ทรัพย์ส่วนกลางตามท่ีกำหนดในข้อบังคับ รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ 
  เงินเพ่ิมตามวรรคหนึ่งให้ถือเป็นค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18  
 มาตรา 19๑๘  คนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็น คนต่างด้าว      
อาจถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ ถ้าเป็นคนต่างด้าวและนิติบุคคล ดังต่อไปนี้ 
  (1) คนต่างด้าวซึ่งได้รับอนุญาตให้มีถิ่นที่อยู่ในราชอาณาจักรตามกฎหมาย
ว่าด้วยคนเข้าเมือง 
  (2) คนต่างด้าวซึ่งได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจักรตามกฎหมาย   
ว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน 
 (3) น ิต ิบ ุคคลตามท ี ่กำหนดไว ้ ในมาตรา 97 และมาตรา 98            
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 
  (4) นิติบุคคลซึ่งเป็นคนต่างด้าวตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 281     
ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และได้รับบัตรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่า
ด้วยการส่งเสริมการลงทุน                        

๑๗ มาตรา 18/1  เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๑๘ มาตรา 19 แกไ้ขเพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2)  พ.ศ. 2534 

การออกค่าใช้จ่ายร่วม 

กรณียังโอนไม่หมด 

กรณีค้างชำระเงินที่ 
ต้องร่วมกันจ่าย 

ค้างชำระเงิน 6 เดือน 

เงินเพิ่ม 
การได้มา 
ของคนต่างด้าว 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๙ 

  เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการให้บริการส่วนรวม
และท่ีเกิดจากเครื่องมือ  เครื่องใช้  ตลอดจนสิ่งอำนวยความสะดวกท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือ
ประโยชน์ร่วมกัน และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดำเนินการเกี่ยวกับ
ทรัพย์ส่วนกลาง ตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตาม
มาตรา 14 หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด ทั้งนี้ ตามท่ีกำหนดในข้อบังคับ 
 ให้ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 เป็นเจ้าของร่วมใน
ห้องชุดที่ยังไม่มีการโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่บุคคลใดบุคคลหนึ่ง และต้องร่วมออกค่าใช้จ่าย
ตามวรรคหนึ่งและวรรคสองสำหรับห้องชุดดังกล่าวด้วย 
  มาตรา 18/1๑๗ ในกรณีที ่เจ้าของร่วมไม่ชำระเงินตามมาตรา 18 
ภายในเวลาที่กำหนดต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจำนวนเงินท่ี
ค้างชำระโดยไม่คิดทบต้น ทั้งนี้  ตามที่กำหนดในข้อบังคับ 
  เจ้าของร่วมที่ค้างชำระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไปต้องเสีย
เงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละยี่สิบต่อปีและอาจถูกระงับการให้บริการส่วนรวมหรือการใช้
ทรัพย์ส่วนกลางตามท่ีกำหนดในข้อบังคับ รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ 
  เงินเพ่ิมตามวรรคหนึ่งให้ถือเป็นค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18  
 มาตรา 19๑๘  คนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็น คนต่างด้าว      
อาจถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ ถ้าเป็นคนต่างด้าวและนิติบุคคล ดังต่อไปนี้ 
  (1) คนต่างด้าวซึ่งได้รับอนุญาตให้มีถิ่นที่อยู่ในราชอาณาจักรตามกฎหมาย
ว่าด้วยคนเข้าเมือง 
  (2) คนต่างด้าวซึ่งได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจักรตามกฎหมาย   
ว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน 
 (3) น ิต ิบ ุคคลตามท ี ่กำหนดไว ้ ในมาตรา 97 และมาตรา 98            
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 
  (4) นิติบุคคลซึ่งเป็นคนต่างด้าวตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 281     
ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และได้รับบัตรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่า
ด้วยการส่งเสริมการลงทุน                        

๑๗ มาตรา 18/1  เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๑๘ มาตรา 19 แกไ้ขเพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2)  พ.ศ. 2534 

การออกค่าใช้จ่ายร่วม 

กรณียังโอนไม่หมด 

กรณีค้างชำระเงินที่ 
ต้องร่วมกันจ่าย 

ค้างชำระเงิน 6 เดือน 

เงินเพิ่ม 
การได้มา 
ของคนต่างด้าว 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๐ 

  (5)๑๙ คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวซึ่งนำ
เงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มี
ถิ่นที่อยู่นอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ 
 มาตรา 19 ทวิ๒๐ อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างด้าวหรือ        
นิติบุคคลตามท่ีระบุไว้ในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้เมื่อรวมกันแล้วต้องไม่เกิน
อัตราร้อยละสี ่สิบเก้าของเนื ้อที ่ของห้องชุดทั ้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจด
ทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 
  มาตรา 19 ตรี๒๑ การโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดให้แก่คนต่างด้าวหรือ         
นิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 ให้ผู้ขอโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดแจ้งรายชื่อคนต่างด้าว
หรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 พร้อมทั้งอัตราส่วนเนื้อที่ของห้องชุดที่คนต่างด้าว
หรือนิติบุคคลดังกล่าวถือกรรมสิทธิ์อยู่แล้วต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ และให้คนต่างด้าวหรือ
นิติบุคคลผู้ขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดแสดงหลักฐานดังต่อไปนี้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ด้วย 
 (1) สำหรับคนต่างด้าวตามที ่ระบุไว้ในมาตรา 19 (1) ต้องแสดง
หลักฐานการเป็นผู้ได้รับอนุญาตให้มีถิ่นที่อยู่ในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยคนเข้าเมือง 
  (2) สำหรับคนต่างด้าวตามที ่ระบุไว้ในมาตรา 19 (2) ต้องแสดง
หลักฐานการเป็นผู้ได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยการ
ส่งเสริมการลงทุน 
  (3) สำหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 (3) ต้องแสดงหลักฐาน
การจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย  
 (4) สำหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 (4) ต้องแสดงหลักฐาน
การเป็นผู้ได้รับบัตรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน 
 (5)๒๒ สำหรับคนต่างด้าวและนิติบุคคลตามมาตรา 19 (5) ต้องแสดง
หลักฐานการนำเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักรหรือหลักฐานการถอนเงินจาก
บัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยู่นอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตรา
ต่างประเทศในจำนวนไม่น้อยกว่าค่าห้องชุดที่จะซื้อ 

๑๙ มาตรา 19 (5) แกไ้ขเพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2542 
๒๐ มาตรา 19 ทวิ  แก้ไขเพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๒๑ มาตรา 19 ตรี  เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2534 
๒๒ มาตรา 19 ตรี (5)  แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2542 

อัตราส่วนของ 
คนต่างด้าว 

หลักเกณฑ์การ 
โอนห้องชุด 
ให้คนต่างด้าว 

หลักฐานที่ต้องแสดง 
กรณีต่างๆ 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๑ 

 มาตร 19 จัตวา๒๓ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับเอกสารและหลักฐาน
ตามมาตรา 19 ตรี และตรวจสอบแล้วเห็นว่าเป็นเอกสารและหลักฐานที่ถูกต้องตาม
มาตรา 19 ตรี และอัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล
ตามมาตรา 19 ทั้งผู้ที่ถือกรรมสิทธิ์อยู่แล้ว และผู้ที่ขอรับโอนไม่เกินอัตราที่กำหนดไว้ใน
มาตรา 19 ทวิ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ดำเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ห้องชุดตามหมวด 4 ให้แก่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลผู้ขอรับโอนนั้น 
              มาตรา 19 เบญจ๒๔  คนต่างด้าวหรือนิติบุคลคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19  
ต้องจำหน่ายห้องชุดในกรณีดังต่อไปนี้ 
 (1)๒๕ เมื่อคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 ได้มาซึ่ง
ห้องชุดโดยได้รับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผู้รับพินัยกรรม หรือโดยประการอ่ืน 
แล้วแต่กรณีเมื่อรวมกับห้องชุดที่มีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 
ถือกรรมสิทธิ์อยู่แล้วในอาคารชุดนั้นเกินอัตราที่กำหนดตามมาตรา 19 ทวิ 
  (2) เมื่อคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 (1) ถูกเพิกถอนการ
อนุญาตให้มีถิ่นท่ีอยู่ในราชอาณาจักรหรือใบสำคัญถ่ินที่อยู่ของคนต่างด้าวใช้ไม่ได้ 
  (3) เมื่อคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 (1) (2) และ (5) ถูกสั่ง
เนรเทศออกไปนอกราชอาณาจักรและไม่ได้รับการผ่อนผันหรือถูกส่งไปประกอบอาชีพ ณ 
ที่ใดแทนการเนรเทศ 
  (4) เมื่อคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 (2) ไม่ได้รับอนุญาตจาก
คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนให้อยู่ในราชอาณาจักร 
 (5) เมื ่อนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 (4) ถูกเพิกถอนบัตร
ส่งเสริมการลงทุน 
 คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซึ่งต้องจำหน่ายห้องชุดตามวรรคหนึ่ง ต้องแจ้ง
เป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบภายในกำหนดเวลาหกสิบวันนับแต่วันที่มีเหตุ   
ต้องจำหน่ายตามวรรคหนึ่ง 
  ทั้งนี้ สำหรับกรณี (1) ให้จำหน่ายเฉพาะห้องชุดที่เกินอัตราที่กำหนด 
สำหรับกรณี (2) (3) (4) และ (5) ให้จำหน่ายห้องชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยู่ทั้งหมด 
  การจำหน่ายห้องชุดตามวรรคสาม ให้จำหน่ายภายในกำหนด เวลาไม่เกิน
หนึ่งปีนับแต่วันที่ได้มา ซึ่งกรรมสิทธิ์ ในห้องชุดหรือวันที่ถูกเพิกถอนการอนุญาตให้มี      

๒๓ มาตรา 19 จตัวา แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญตัิอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๒๔ มาตรา 19 เบญจ เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2534 
๒๕ มาตรา 19 เบญจ (1) แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

หลักฐานการตรวจสอบ
และจดทะเบียนโอน
ให้คนต่างด้าว 

กรณีที่คนต่างด้าวต้อง
จำหน่ายห้องชุด 
- กรณีเกินอัตรา 

- กรณีถูกเพิกถอน 
ถิ่นที่อยู่ 
- กรณีถูกเนรเทศ 

- กรณีไม่ได้ส่งเสริม
การลงทุน 
- กรณีถูกเพิกถอน 
การส่งเสริมการลงทุน 

จำนวนที่ต้อง 
จำหน่าย 
ระยะเวลาจำหน่าย 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๑ 

 มาตร 19 จัตวา๒๓ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับเอกสารและหลักฐาน
ตามมาตรา 19 ตรี และตรวจสอบแล้วเห็นว่าเป็นเอกสารและหลักฐานที่ถูกต้องตาม
มาตรา 19 ตรี และอัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล
ตามมาตรา 19 ทั้งผู้ที่ถือกรรมสิทธิ์อยู่แล้ว และผู้ที่ขอรับโอนไม่เกินอัตราที่กำหนดไว้ใน
มาตรา 19 ทวิ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ดำเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ห้องชุดตามหมวด 4 ให้แก่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลผู้ขอรับโอนนั้น 
              มาตรา 19 เบญจ๒๔  คนต่างด้าวหรือนิติบุคลคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19  
ต้องจำหน่ายห้องชุดในกรณีดังต่อไปนี้ 
 (1)๒๕ เมื่อคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 ได้มาซึ่ง
ห้องชุดโดยได้รับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผู้รับพินัยกรรม หรือโดยประการอ่ืน 
แล้วแต่กรณีเมื่อรวมกับห้องชุดที่มีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 
ถือกรรมสิทธิ์อยู่แล้วในอาคารชุดนั้นเกินอัตราที่กำหนดตามมาตรา 19 ทวิ 
  (2) เมื่อคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 (1) ถูกเพิกถอนการ
อนุญาตให้มีถิ่นท่ีอยู่ในราชอาณาจักรหรือใบสำคัญถ่ินที่อยู่ของคนต่างด้าวใช้ไม่ได้ 
  (3) เมื่อคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 (1) (2) และ (5) ถูกสั่ง
เนรเทศออกไปนอกราชอาณาจักรและไม่ได้รับการผ่อนผันหรือถูกส่งไปประกอบอาชีพ ณ 
ที่ใดแทนการเนรเทศ 
  (4) เมื่อคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 (2) ไม่ได้รับอนุญาตจาก
คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนให้อยู่ในราชอาณาจักร 
 (5) เมื ่อนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 (4) ถูกเพิกถอนบัตร
ส่งเสริมการลงทุน 
 คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซึ่งต้องจำหน่ายห้องชุดตามวรรคหนึ่ง ต้องแจ้ง
เป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบภายในกำหนดเวลาหกสิบวันนับแต่วันที่มีเหตุ   
ต้องจำหน่ายตามวรรคหนึ่ง 
  ทั้งนี้ สำหรับกรณี (1) ให้จำหน่ายเฉพาะห้องชุดที่เกินอัตราที่กำหนด 
สำหรับกรณี (2) (3) (4) และ (5) ให้จำหน่ายห้องชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยู่ทั้งหมด 
  การจำหน่ายห้องชุดตามวรรคสาม ให้จำหน่ายภายในกำหนด เวลาไม่เกิน
หนึ่งปีนับแต่วันที่ได้มา ซึ่งกรรมสิทธิ์ ในห้องชุดหรือวันที่ถูกเพิกถอนการอนุญาตให้มี      

๒๓ มาตรา 19 จตัวา แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญตัิอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๒๔ มาตรา 19 เบญจ เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2534 
๒๕ มาตรา 19 เบญจ (1) แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

หลักฐานการตรวจสอบ
และจดทะเบียนโอน
ให้คนต่างด้าว 

กรณีที่คนต่างด้าวต้อง
จำหน่ายห้องชุด 
- กรณีเกินอัตรา 

- กรณีถูกเพิกถอน 
ถิ่นที่อยู่ 
- กรณีถูกเนรเทศ 

- กรณีไม่ได้ส่งเสริม
การลงทุน 
- กรณีถูกเพิกถอน 
การส่งเสริมการลงทุน 

จำนวนที่ต้อง 
จำหน่าย 
ระยะเวลาจำหน่าย 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๒ 

ถิ่นที่อยู่ในราชอาณาจักร หรือใบสำคัญถิ่นที่อยูใ่ช้ไม่ได้ หรือวันที่ถูกสั่งเนรเทศ หรือวันที่
ถูกคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนเพิกถอนการอนุญาตให้อยู่ในราชอาณาจักร หรือวันที่
ถูกเพิกถอนบัตรส่งเสริมการลงทุน แล้วแต่กรณี ถ้าไม่จำหน่ายภายในกำหนดเวลา
ดังกล่าว ให้อธิบดีกรมที่ดินมีอำนาจจำหน่ายห้องชุดนั้น และให้นำบทบัญญัติเรื่องการ
บังคับจำหน่ายที่ดินตามความในหมวด 3 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และกฎกระทรวงที่
ออกตามบทบัญญัติดังกล่าวมาใช้บังคับแก่การจำหน่ายห้องชุดดังกล่าวด้วยโดยอนุโลม 
 มาตรา 19 ฉ๒๖  เมื่อเจ้าพนักงานผู้มีอำนาจมีคำสั่งเพิกถอนการอนุญาต
ให้คนต่างด้าวถิ่นที่อยู่ในราชอาณาจักร หรือเมื่อข้อเท็จจริงปรากฏแก่เจ้าพนักงานว่า
ใบสำคัญถิ่นที่อยู่ของคนต่างด้าว ใช้ไม่ได้สำหรับคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 (1) หรือ
เมื่อเจ้าพนักงาน   ผู้มีอำนาจมีคำสั่งเนรเทศคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 (1) (2) 
หรือ (5) ออกไปนอกราชอาณาจักรหรือมีคำสั่งเพิกถอนการอนุญาตให้คนต่างด้าวตามท่ี
ระบุไว้ในมาตรา 19 (2) อยู่ในราชอาณาจักร หรือมีคำสั่งเพิกถอนบัตรส่งเสริมการลงทุน
สำหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 (4) แล้วแต่กรณี ให้เจ้าพนักงานดังกล่าว
ข้างต้นแจ้งให้อธิบดีกรมที่ดินทราบภายในหกสิบวันนับแต่วันที่มีคำสั่งหรือวันที่ทราบ
ข้อเท็จจริงดังกล่าว 
  มาตรา 19 สัตต๒๗ คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว
นอกจากที่ระบุไว้ในมาตรา 19 ได้มาซึ่งห้องชุดโดยได้รับมรดกในฐานะเป็นทายาทโดยธรรม 
หรือผู้รับพินัยกรรมหรือโดยประการอื่น แล้วแต่กรณี  ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ทราบภายในกำหนดเวลาหกสิบวันนับแต่วันที่ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุด และ
ต้องจำหน่ายห้องชุดนั้นภายในกำหนดเวลาไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที่ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์     
ในห้องชุด ถ้าไม่จำหน่ายภายในกำหนดเวลาดังกล่าวให้นำความในมาตรา 19 เบญจ 
วรรคสี่ มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
  มาตรา 19 อัฎฐ๒๘ ผู้ใดได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุดในขณะที่มีสัญชาติไทย    
ถ้าต่อมาผู้นั้นเสียสัญชาติไทย เพราะการสละสัญชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือถูกถอน
สัญชาติไทย ตามกฎหมายว่าด้วยสัญชาติ และมิใช่เป็นคนต่างต่างด้าวตามที่ระบุไว้ใน
มาตรา 19 ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทยและ
การที่ไม่อาจถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อไปได้ภายในกำหนดเวลาหกสิบวันนับแต่วันทีเ่สีย
สัญชาติไทย และต้องจำหน่ายห้องชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยู่ทั้งหมดภายในกำหนดเวลาไม่เกิน

๒๖ มาตรา 19 ฉ  เพิ่มโดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2)  พ.ศ. 2534                      
๒๗ มาตรา 19 สัตต  เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2534 
๒๘ มาตรา 19 อัฎฐ เพิม่โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2534 

กรณีที่ต้องแจ้ง 
อธิบดีกรมที่ดิน 

กรณีต่างด้าวรับ 
มรดกห้องชุด 

กรณีคนไทยเปลี่ยน 
สัญชาติและไม่มีสิทธิ 
ถือกรรมสิทธิ์ต่อ 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๓ 

หนึ่งปีนับแต่วันที่เสียสัญชาติไทย  ถ้าไม่จำหน่ายภายในกำหนดเวลาดังกล่าวให้นำความใน
มาตรา 19 เบญจ วรรคสี่  มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
  มาตรา 19 นว๒๙ ผู้ใดได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุดในขณะที่มีสัญชาติไทย  
ถ้าต่อมาผู้นั้นเสียสัญชาติไทย เพราะการสละสัญชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือการถูกถอน
สัญชาติไทยตามกฎหมายว่าด้วยสัญชาติ และเป็นคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19           
ถ้าประสงค์จะมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อไปต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบ
ถึงการเสียสัญชาติไทย และต้องนำหลักฐานว่าเป็นคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 
มาแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันที่เสียสัญชาติไทย แต่ถ้า
การมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวนั้นเกินอัตราตามมาตรา 19 ทวิ ต้องจำหน่าย
ห้องชุดที่เกินอัตราที่กำหนดภายในกำหนดเวลาไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที่เสียสัญชาติไทย
ถ้าไม่จำหน่ายภายในกำหนดเวลาดังกล่าว ให้นำบทบัญญัติในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ 
มาใช้บังคับโดยอนุโลม๓๐ 
 ถ้าคนต่างด้าวตามวรรคหนึ่งไม่ประสงค์จะมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อไป      
ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทยภายในกำหนดเวลา
หกสิบวันนับแต่วันที่เสียสัญชาติไทย และต้องจำหน่ายห้องชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยู่ทั ้งหมด
ภายในกำหนดเวลาไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที ่เสียสัญชาติไทยถ้าไม่จำหน่ายภายใน
กำหนดเวลาดังกล่าวให้นำความในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใช้บังคับโดยอนุโลม  
  มาตรา 19 ทศ๓๑ นิติบุคคลซึ่งมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุด      
อยู่แล้ว ถ้าต่อมาสภาพของนิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเป็นนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่า
เป็นคนต่างด้าว และมิใช่เป็นนิติบุคคลตามท่ีระบุไว้ในมาตรา 19  ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้
พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบถึงการเปลี่ยนสภาพและการที่ไม่อาจถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด
ต่อไปได้ภายในกำหนดเวลาหกสิบวันนับแต่วันที่เปลี่ยนสภาพ และต้องจำหน่ายห้องชุดที่
มีกรรมสิทธิ์อยู่ทั้งหมดภายในกำหนด  เวลาไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที่เปลี่ยนสภาพ ถ้าไม่
จำหน่ายภายในกำหนดเวลาดังกล่าวให้นำความในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใช้บังคับ
โดยอนุโลม 
 

๒๙ มาตรา 19 นว  เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2)  พ.ศ. 2534 
๓๐ มาตรา 19 นว  วรรคหนึ่ง แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)  พ.ศ. 2551 
๓๑ มาตรา 19 ทศ  เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2534 

กรณีคนไทยเปลี่ยน 
สัญชาติแต่มีสิทธิ 
ถือกรรมสิทธิ์ต่อ 

กรณีไม่ประสงค์จะถือ
กรรมสิทธิ์ต่อ 

กรณีนิติบุคคลไทย 
กลายเป็นต่างด้าว 
และไม่มีสิทธิถือ
กรรมสิทธิ์ต่อ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๓ 

หนึ่งปีนับแต่วันที่เสียสัญชาติไทย  ถ้าไม่จำหน่ายภายในกำหนดเวลาดังกล่าวให้นำความใน
มาตรา 19 เบญจ วรรคสี่  มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
  มาตรา 19 นว๒๙ ผู้ใดได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุดในขณะที่มีสัญชาติไทย  
ถ้าต่อมาผู้นั้นเสียสัญชาติไทย เพราะการสละสัญชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือการถูกถอน
สัญชาติไทยตามกฎหมายว่าด้วยสัญชาติ และเป็นคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19           
ถ้าประสงค์จะมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อไปต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบ
ถึงการเสียสัญชาติไทย และต้องนำหลักฐานว่าเป็นคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 
มาแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันที่เสียสัญชาติไทย แต่ถ้า
การมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวนั้นเกินอัตราตามมาตรา 19 ทวิ ต้องจำหน่าย
ห้องชุดที่เกินอัตราที่กำหนดภายในกำหนดเวลาไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที่เสียสัญชาติไทย
ถ้าไม่จำหน่ายภายในกำหนดเวลาดังกล่าว ให้นำบทบัญญัติในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ 
มาใช้บังคับโดยอนุโลม๓๐ 
 ถ้าคนต่างด้าวตามวรรคหนึ่งไม่ประสงค์จะมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อไป      
ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทยภายในกำหนดเวลา
หกสิบวันนับแต่วันที่เสียสัญชาติไทย และต้องจำหน่ายห้องชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยู่ทั ้งหมด
ภายในกำหนดเวลาไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที ่เสียสัญชาติไทยถ้าไม่จำหน่ายภายใน
กำหนดเวลาดังกล่าวให้นำความในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใช้บังคับโดยอนุโลม  
  มาตรา 19 ทศ๓๑ นิติบุคคลซึ่งมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุด      
อยู่แล้ว ถ้าต่อมาสภาพของนิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเป็นนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่า
เป็นคนต่างด้าว และมิใช่เป็นนิติบุคคลตามท่ีระบุไว้ในมาตรา 19  ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้
พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบถึงการเปลี่ยนสภาพและการที่ไม่อาจถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด
ต่อไปได้ภายในกำหนดเวลาหกสิบวันนับแต่วันที่เปลี่ยนสภาพ และต้องจำหน่ายห้องชุดที่
มีกรรมสิทธิ์อยู่ทั้งหมดภายในกำหนด  เวลาไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที่เปลี่ยนสภาพ ถ้าไม่
จำหน่ายภายในกำหนดเวลาดังกล่าวให้นำความในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใช้บังคับ
โดยอนุโลม 
 

๒๙ มาตรา 19 นว  เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2)  พ.ศ. 2534 
๓๐ มาตรา 19 นว  วรรคหนึ่ง แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)  พ.ศ. 2551 
๓๑ มาตรา 19 ทศ  เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2534 

กรณีคนไทยเปลี่ยน 
สัญชาติแต่มีสิทธิ 
ถือกรรมสิทธิ์ต่อ 

กรณีไม่ประสงค์จะถือ
กรรมสิทธิ์ต่อ 

กรณีนิติบุคคลไทย 
กลายเป็นต่างด้าว 
และไม่มีสิทธิถือ
กรรมสิทธิ์ต่อ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๔ 

 มาตรา 19 เอกาทศ๓๒  นิติบุคคลซึ่งมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุด  
อยู่แล้วถ้าต่อมาสภาพของนิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเป็นนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่า
เป็นคนต่างด้าวและอาจถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้เพราะเป็นนิติบุคคลตามที่ระบุไวใน
มาตรา 19 ถ้าประสงค์จะมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อไปต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ทราบถึงการเปลี่ยนสภาพ และต้องนำหลักฐานว่าเป็นนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ใน
มาตรา 19 มาแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันที่เปลี่ยน
สภาพแต่ถ้าการมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของนิติบุคคลนั้นเกินอัตราที่กำหนดตามมาตรา 19 ทวิ 
ต้องจำหน่ายห้องชุดที่เกินอัตราที่กำหนดภายในกำหนดเวลาไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที่
เปลี่ยนสภาพถ้าไม่จำหน่ายภายในกำหนดเวลาดังกล่าวให้นำความในมาตรา 19 เบญจ 
วรรคสี่ มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
  ถ้านิติบุคคลตามวรรคหนึ่งไม่ประสงค์จะมีกรรมสิทธิ ์ในห้องชุดต่อไป    
ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบถึงการเปลี่ยนสภาพภายในกำหนดเวลา
หกสิบวันนับแต่วันเปลี่ยนสภาพและต้องจำหน่ายห้องชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยู่ทั้งหมดภายใน
กำหนดเวลาไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที่เปลี่ยนสภาพ ถ้าไม่จำหน่ายภายในกำหนดเวลา
ดังกล่าวให้นำความในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่  มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
  มาตรา 19 ทวาทศ๓๓ (ยกเลิก) 
  มาตรา 19 เตรส๓๔  (ยกเลิก) 
 

หมวด 3 
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

 

 มาตรา 20 เมื ่อได้ร ับจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 7 แล้วให้
พนักงานเจ้าหน้าที่ดำเนินการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดตามแผนผังอาคารชุดที่       
จดทะเบียนนั้นโดยไม่ชักช้า 
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุดจะกระทำมิได้จนกว่า
จะจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 31 เว้นแต่เป็นการจดทะเบียนไถ่ถอน
จำนองที่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดแจ้งการจำนองไว้ตามมาตรา 22 หรือเป็นการโอนกรรมสิทธิ์
ในห้องชุดทั้งหมดให้แก่บุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวม     

๓๒ มาตรา 19  เอกาทศ  เพิ่มโดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2)  พ.ศ. 2534 
๓๓ มาตรา 19  ทวาทศ  ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๓๔ มาตรา 19   เตรส  ยกเลิกโดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

กรณีนิติบุคคลไทย 
กลายเป็นต่างด้าว 
และมีสิทธิถือ
กรรมสิทธิ์ต่อ 

กรณีไม่ประสงค์ 
จะถือกรรมสิทธิค่อ 

การออกหนังสือฯ 
ห้องชุด 

การจดทะเบียนและ 
ข้อห้ามการจดใน 
ห้องชุด 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๕ 

  มาตรา 21 หนังสือกรรมสิทธิ ์ห้องชุด อย่างน้อยต้องมีสาระสำคัญ 
ดังต่อไปนี้ 
  (1) ตำแหน่งที่ดินและจำนวนเนื้อที่ของที่ดินของอาคารชุด 
  (2) ที่ตั้ง เนื้อที่ และแผนผังของห้องชุด ซึ่งแสดงความกว้าง ความยาว 
และความสูง 
  (3) อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
  (4) ชื่อตัวและชื่อสกุลของผู้มีกรรมสิทธิ์ในห้องชุด 
  (5) สารบัญสำหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  (6) ลายมือชื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
  (7) ประทับตราประจำตำแหน่งของพนักงานเจ้าหน้าที่ 
  หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้ทำเป็นคู่ฉบับรวมสองฉบับ มอบให้ผู ้มี
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดฉบับหนึ่ง อีกฉบับหนึ่งเก็บไว้ที่สำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่ สำหรับ
ฉบับที่เก็บไว้ที ่สำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่นั้นจะจำลองเป็นรูปถ่ายก็ได้ ในกรณี
เช่นนี้ให้ลงลายมือชื่อและประทับตราประจำตำแหน่งของพนักงานเจ้าหน้าที่ด้วย 
 แบบ หลักเกณฑ์ และวิธีการออกหนังสือกรรมสิทธิ ์ห้องชุดรวมทั้ง       
ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้กำหนดโดยกฎกระทรวง 
  มาตรา 22 ในกรณีที ่อสังหาริมทรัพย์ตามมาตรา 15 (1) หรือ (2)                 
ติดการจำนองอยู่ก่อนจดทะเบียนอาคารชุด แต่ผู ้รับจำนองได้ยินยอมให้จดทะเบียน
อาคารชุดตามมาตรา 7 วรรคสาม เมื่อออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด พนักงานเจ้าหน้าที่
จะต้องระบุให้  ผู้ขอจดทะเบียนเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดและจดแจ้งการจำนองนั้นใน
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดทุกฉบับ พร้อมทั้งระบุจำนวนเงินที่ผู้รับจำนองจะได้รับชำระหนี้
จากห้องชุดแต่ละห้องชุด    โดยคำนวณจำนวนเงินดังกล่าวตามอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์
ในทรัพย์ส่วนกลางไว้ในสารบัญสำหรับจดทะเบียนด้วย 
  เมื่อได้ออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดตามวรรคหนึ่งแล้ว ให้ถือว่าห้องชุด     
แต่ละห้องเป็นประกันหนี้จำนองเฉพาะส่วนที่ระบุไว้ในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้น 
  มาตรา 23 ในกรณ ีท ี ่พน ักงานเจ ้าหน ้าท ี ่ ได ้จดแจ ้ งการจำนอง
อสังหาริมทรัพย์  ในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดตามมาตรา 22 แล้ว การจำหน่ายห้องชุด
แต่ละห้องในครั้งแรกโดยผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดจะจำหน่ายห้องชุดนั้นให้ผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้รับโอนไปโดย
ปลอดจำนอง 

หนังสือกรรมสิทธิ์ 
ห้องชุด 

มีคู่ฉบับ 

หลักเกณฑ์การออก
หนังสือฯ ห้องชุด 

โอนครั้งแรกต้อง 
ปลอดจำนอง 

14



คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๕ 

  มาตรา 21 หนังสือกรรมสิทธิ ์ห้องชุด อย่างน้อยต้องมีสาระสำคัญ 
ดังต่อไปนี้ 
  (1) ตำแหน่งที่ดินและจำนวนเนื้อที่ของที่ดินของอาคารชุด 
  (2) ที่ตั้ง เนื้อที่ และแผนผังของห้องชุด ซึ่งแสดงความกว้าง ความยาว 
และความสูง 
  (3) อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
  (4) ชื่อตัวและชื่อสกุลของผู้มีกรรมสิทธิ์ในห้องชุด 
  (5) สารบัญสำหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  (6) ลายมือชื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
  (7) ประทับตราประจำตำแหน่งของพนักงานเจ้าหน้าที่ 
  หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้ทำเป็นคู่ฉบับรวมสองฉบับ มอบให้ผู ้มี
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดฉบับหนึ่ง อีกฉบับหนึ่งเก็บไว้ที่สำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่ สำหรับ
ฉบับที่เก็บไว้ที ่สำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่นั้นจะจำลองเป็นรูปถ่ายก็ได้ ในกรณี
เช่นนี้ให้ลงลายมือชื่อและประทับตราประจำตำแหน่งของพนักงานเจ้าหน้าที่ด้วย 
 แบบ หลักเกณฑ์ และวิธีการออกหนังสือกรรมสิทธิ ์ห้องชุดรวมทั้ง       
ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้กำหนดโดยกฎกระทรวง 
  มาตรา 22 ในกรณีที ่อสังหาริมทรัพย์ตามมาตรา 15 (1) หรือ (2)                 
ติดการจำนองอยู่ก่อนจดทะเบียนอาคารชุด แต่ผู ้รับจำนองได้ยินยอมให้จดทะเบียน
อาคารชุดตามมาตรา 7 วรรคสาม เมื่อออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด พนักงานเจ้าหน้าที่
จะต้องระบุให้  ผู้ขอจดทะเบียนเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดและจดแจ้งการจำนองนั้นใน
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดทุกฉบับ พร้อมทั้งระบุจำนวนเงินที่ผู้รับจำนองจะได้รับชำระหนี้
จากห้องชุดแต่ละห้องชุด    โดยคำนวณจำนวนเงินดังกล่าวตามอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์
ในทรัพย์ส่วนกลางไว้ในสารบัญสำหรับจดทะเบียนด้วย 
  เมื่อได้ออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดตามวรรคหนึ่งแล้ว ให้ถือว่าห้องชุด     
แต่ละห้องเป็นประกันหนี้จำนองเฉพาะส่วนที่ระบุไว้ในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้น 
  มาตรา 23 ในกรณ ีท ี ่พน ักงานเจ ้าหน ้าท ี ่ ได ้จดแจ ้ งการจำนอง
อสังหาริมทรัพย์  ในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดตามมาตรา 22 แล้ว การจำหน่ายห้องชุด
แต่ละห้องในครั้งแรกโดยผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดจะจำหน่ายห้องชุดนั้นให้ผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้รับโอนไปโดย
ปลอดจำนอง 

หนังสือกรรมสิทธิ์ 
ห้องชุด 

มีคู่ฉบับ 

หลักเกณฑ์การออก
หนังสือฯ ห้องชุด 

โอนครั้งแรกต้อง 
ปลอดจำนอง 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๖ 

  มาตรา 24 เมื่อปรากฏว่าการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด หรือการจดแจ้งรายการในสารบัญสำหรับจดทะเบียน
คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจเพิกถอนหรือแก้ไขได้
แล้วแต่กรณ ี 
  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจสอบสวนและเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด
เอกสารที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เอกสารที่ได้จดแจ้งรายการในสารบัญสำหรับ
จดทะเบียนหรือเอกสารอื่นที่เกี่ยวข้องมาพิจารณาแต่ก่อนที่จะดำเนินการเพิกถอนหรือ
แก้ไขให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้ผู้มีส่วนได้เสียทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสิบห้าวันเพ่ือให้
โอกาสคัดค้านถ้าไม่คัดค้านภายในกำหนดสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง ให้ถือว่าไม่มี
การคัดค้านในกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่เรียกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดมาดำเนินการไม่ได้ 
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้ 
  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอำนาจตามวรรคหนึ่งพิจารณาประการใดแล้ว
ให้ดำเนินการไปตามนั้น 
  ในกรณีท่ีศาลมีคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไขอย่างใด
แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่ดำเนินการตามคำพิพากษาหรือคำสั่งนั้น 
  มาตรา 25 หนังสือกรรมสิทธิ ์ห้องชุดของผู ้ใดสูญหายหรือชำรุด         
ในสาระสำคัญให้เจ้าของขอรับใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้นได้ 
  มาตรา 26 ในกรณีที ่มีการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ ์ห้องชุดตาม
มาตรา 24 หรือมาตรา 25 แล้ว ให้หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับเดิมเป็นอันยกเลิก    
เว้นแต่ศาลจะสั่งเป็นอย่างอ่ืน 
  มาตรา 27 ในกรณีที่หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับที่เก็บไว้ที่สำนักงาน
ของพนักงานเจ้าหน้าที่สูญหายหรือชำรุดในสาระสำคัญ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจ
เรียกหนังสือกรรมสิทธิ ์ห้องชุดฉบับเจ้าของห้องชุดมาพิจารณา แล้วจัดทำขึ ้นใหม่         
โดยอาศัยหลักฐานเดิม 
 
 
 
 
 
 
 

การเพิกถอนแก้ไข 

การดำเนินการเพื่อ
เพิกถอนแก้ไข 

ศาลมีคำสั่งเพิกถอน
แก้ไข 
ใบแทน 

ออกใบแทนแล้ว 
ฉบับเดิมยกเลิก 

กรณีฉบับสำนักงาน 
สูญหาย/ชำรุด 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๗ 

หมวด 4 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 

 มาตรา 28 ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัตินี้เป็นพนักงาน
เจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด 
  มาตรา 29๓๕ ผู้ใดประสงค์จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ห้องชุดตามพระราชบัญญัตินี้ให้นำหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดมาจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที ่
  ในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด
พนักงานเจ้าหน้าที่จะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้เมื่อห้องชุดดังกล่าวปลอดจาก
หนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 โดยต้องมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจาก
นิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง 
 ผู้จัดการต้องดำเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามวรรคสอง
ให้แก่เจ้าของร่วมภายในสิบห้าวันนับแต่วันที่ได้รับคำร้องขอและเจ้าของร่วมได้ชำระหนี้
อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ครบถ้วนแล้ว  
  ความในวรรคสองมิให้ใช้บังคับแก่กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
โอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดก่อนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
  มาตรา 30  ให้นำบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน หมวด 6    
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และกฎกระทรวงที ่ออกตามบทบัญญัติดังกล่าว         
มาใช้บังคับแก่ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุดโดยอนุโลม 
 

หมวด 5 
นิติบุคคลอาคารชุด 

 
 มาตรา 31 การโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดให้แก่บุคคลหนึ่งบุคคลใด โดย
ไม่เป็นการโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดให้แก่บุคคลคนเดียวหรือหลายคน
โดยถือกรรมสิทธิ์รวมจะกระทำได้ต่อเมื่อผู้ขอโอนและผู้ขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด
ดังกล่าวยื่นคำขอโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดพร้อมกับคำขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
โดยมีสำเนาข้อบังคับและหลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 

๓๕ มาตรา 29  แก้ไขเพิ่มเตมิโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)  พ.ศ. 2551 

ผู้จดทะเบียนเกี่ยวกับ
ห้องชุด 
ขอจดทะเบียน 

ใบปลอดหนี้ 

ผู้ออกใบปลอดหนี้ 

กรณียกเว้น 
(ขายยกอาคาร) 
นำหมวด 6 
ป.ที่ดินมาใช้ 

โอนห้องแรกพร้อม 
ขอตั้งนิติบุคคล 
อาคารชุด 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๗ 

หมวด 4 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 

 มาตรา 28 ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัตินี้เป็นพนักงาน
เจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด 
  มาตรา 29๓๕ ผู้ใดประสงค์จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ห้องชุดตามพระราชบัญญัตินี้ให้นำหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดมาจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที ่
  ในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด
พนักงานเจ้าหน้าที่จะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้เมื่อห้องชุดดังกล่าวปลอดจาก
หนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 โดยต้องมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจาก
นิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง 
 ผู้จัดการต้องดำเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามวรรคสอง
ให้แก่เจ้าของร่วมภายในสิบห้าวันนับแต่วันที่ได้รับคำร้องขอและเจ้าของร่วมได้ชำระหนี้
อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ครบถ้วนแล้ว  
  ความในวรรคสองมิให้ใช้บังคับแก่กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
โอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดก่อนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
  มาตรา 30  ให้นำบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน หมวด 6    
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และกฎกระทรวงที ่ออกตามบทบัญญัติดังกล่าว         
มาใช้บังคับแก่ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุดโดยอนุโลม 
 

หมวด 5 
นิติบุคคลอาคารชุด 

 
 มาตรา 31 การโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดให้แก่บุคคลหนึ่งบุคคลใด โดย
ไม่เป็นการโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดให้แก่บุคคลคนเดียวหรือหลายคน
โดยถือกรรมสิทธิ์รวมจะกระทำได้ต่อเมื่อผู้ขอโอนและผู้ขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด
ดังกล่าวยื่นคำขอโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดพร้อมกับคำขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
โดยมีสำเนาข้อบังคับและหลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 

๓๕ มาตรา 29  แก้ไขเพิ่มเตมิโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)  พ.ศ. 2551 

ผู้จดทะเบียนเกี่ยวกับ
ห้องชุด 
ขอจดทะเบียน 

ใบปลอดหนี้ 

ผู้ออกใบปลอดหนี้ 

กรณียกเว้น 
(ขายยกอาคาร) 
นำหมวด 6 
ป.ที่ดินมาใช้ 

โอนห้องแรกพร้อม 
ขอตั้งนิติบุคคล 
อาคารชุด 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๘ 

  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้อง ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดให้แก่ผู้ขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดและ
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามวรรคหนึ่งพร้อมกันไปและให้ประกาศการจดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุดในราชกิจจานุเบกษา 
  การขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์
และวิธีการที่กำหนดในกฎกระทรวง 
  ความในวรรคหนึ่งมิให้ใช้บังคับแก่การโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดภายหลัง
ที่ได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว 
  มาตรา 32๓๖ ข้อบังคับอย่างน้อยต้องมีสาระสำคัญ ดังต่อไปนี้ 
  (1) ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งต้องมีคำว่า “นิติบุคคลอาคารชุด” ไว้ด้วย 
  (2) วัตถุประสงค์ตามมาตรา 33 
  (3) ที่ตั้งสำนักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะต้องตั้งอยู่ในอาคารชุด 
  (4) จำนวนเงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจ้าของร่วมต้องชำระ
ล่วงหน้า 
  (5) การจัดการทรัพย์ส่วนกลาง 
  (6) การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง 
  (7) อัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง
ตามท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด   
  (8) อัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วมตามมาตรา 18 
  (9) ข้อความอ่ืนตามที่กำหนดในกฎกระทรวง 
 การแก้ไขหรือเพ่ิมเติมข้อบังคับที่ได้จดทะเบียนไว้ จะกระทำได้ก็แต่โดย
มติของที ่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม และผู ้จัดการต้องนำไปจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ 
  ในกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่เห็นว่าการแก้ไขหรือเพิ่มเติมข้อบังคับนั้น
ไม่ขัดต่อกฎหมายให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนการแก้ไขหรือเพ่ิมเติมข้อบังคับนั้น 
  มาตรา 33 นิติบุคคลอาคารชุดที่ได้จดทะเบียนตามมาตรา 31 ให้มี
ฐานะเป็นนิติบุคคล 

๓๖ มาตรา 32  แก้ไขเพิ่มเตมิโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)  พ.ศ. 2551 

การจดทะเบียน 

หลักเกณฑ์จดนิติ 
บุคคลอาคารชุด 

สาระสำคัญข้อบังคับ 

การแก้ไขข้อบังคับ 

การจดทะเบียน 
แก้ไขข้อบังคับ 
เป็นนิติบุคคล 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๙ 

  นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค์เพื่อจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลางและให้มีอำนาจกระทำการใดๆ เพื่อประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว ทั้งนี้ 
ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี้ 
  มาตรา 34 ในกรณีที่อาคารชุดถูกเวนคืนบางส่วนตามกฎหมายว่าด้วย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  ให้เจ้าของร่วมซึ่งถูกเวนคืนห้องชุดหมดสิทธิในทรัพย์
ส่วนกลางที่เหลือจากการถูกเวนคืน ในกรณีนี้ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดการให้เจ้าของร่วม
ซึ่งไม่ถูกเวนคืนห้องชุดร่วมกันชดใช้ราคาให้แก่เจ้าของร่วมซึ่งหมดสิทธิไปดังกล่าว ทั้งนี้ 
ตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
  เพื่อประโยชน์ในการชดใช้ราคาให้แก่เจ้าของร่วมซึ่งหมดสิทธิไปตาม
วรรคหนึ่งให้ถือว่าหนี้ เพื่อชดใช้ราคาดังกล่าวมีบุริมสิทธิเหนือทรัพย์ส่วนบุคคลของ
เจ้าของห้องชุดซึ่งไม่ถูกเวนคืนห้องชุด  เช่นเดียวกับค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคสอง 
  มาตรา 35 ให้นิติบุคคลอาคารชุดมีผู้จัดการคนหนึ่ง ซึ่งจะเป็นบุคคล
ธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้ 
  ในกรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้จัดการ ให้นิติบุคคลนั้นแต่งตั้งบุคคลธรรมดา
คนหนึ่งเป็นผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการ 
  มาตรา 35/1๓๗ ผู้จัดการต้องมีอายุไม่ต่ำกว่ายี่สบิห้าปีบริบูรณ์ และต้อง
ไม่มีลักษณะต้องห้าม ดังต่อไปนี้ 
  (1) เป็นบุคคลล้มละลาย 
  (2) เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
  (3) เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือให้ออกจากราชการ องค์การหรือ
หน่วยงานของรัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตต่อหน้าที่ 
  (4) เคยได้รับโทษจำคุกโดยคำพิพากษาถึงที่สุดให้จำคุก เว้นแต่เป็นโทษ
สำหรับความผิดที่ได้กระทำโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
 (5) เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผู ้จัดการเพราะเหตุทุจริต หรือ มีความ
ประพฤติเสื่อมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอันดี 
  (6) มีหนี้ค้างชำระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 
  ในกรณีที่ผู้จัดการเป็นนิติบุคคล ผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะ
ผู้จัดการต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามตามวรรคหนึ่งด้วย 

๓๗ มาตรา 35/1  เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)  พ.ศ. 2551 

จัดการดูแลทรัพย์
ส่วนกลาง 

กรณีถูกเวนคืน
บางส่วน 

ผู้จัดการนิติบุคคลฯ 

กรณีนิติบุคคล 
เป็นผู้จัดการ 
คุณสมบัติของ 
ผู้จัดการ 

กรณีนิติบุคคล 
เป็นผู้จัดการ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๙ 

  นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค์เพื่อจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลางและให้มีอำนาจกระทำการใดๆ เพื่อประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว ทั้งนี้ 
ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี้ 
  มาตรา 34 ในกรณีที่อาคารชุดถูกเวนคืนบางส่วนตามกฎหมายว่าด้วย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  ให้เจ้าของร่วมซึ่งถูกเวนคืนห้องชุดหมดสิทธิในทรัพย์
ส่วนกลางที่เหลือจากการถูกเวนคืน ในกรณีนี้ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดการให้เจ้าของร่วม
ซึ่งไม่ถูกเวนคืนห้องชุดร่วมกันชดใช้ราคาให้แก่เจ้าของร่วมซึ่งหมดสิทธิไปดังกล่าว ทั้งนี้ 
ตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
  เพื่อประโยชน์ในการชดใช้ราคาให้แก่เจ้าของร่วมซึ่งหมดสิทธิไปตาม
วรรคหนึ่งให้ถือว่าหนี้ เพื่อชดใช้ราคาดังกล่าวมีบุริมสิทธิเหนือทรัพย์ส่วนบุคคลของ
เจ้าของห้องชุดซึ่งไม่ถูกเวนคืนห้องชุด  เช่นเดียวกับค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคสอง 
  มาตรา 35 ให้นิติบุคคลอาคารชุดมีผู้จัดการคนหนึ่ง ซึ่งจะเป็นบุคคล
ธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้ 
  ในกรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้จัดการ ให้นิติบุคคลนั้นแต่งตั้งบุคคลธรรมดา
คนหนึ่งเป็นผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการ 
  มาตรา 35/1๓๗ ผู้จัดการต้องมีอายุไม่ต่ำกว่ายี่สบิห้าปีบริบูรณ์ และต้อง
ไม่มีลักษณะต้องห้าม ดังต่อไปนี้ 
  (1) เป็นบุคคลล้มละลาย 
  (2) เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
  (3) เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือให้ออกจากราชการ องค์การหรือ
หน่วยงานของรัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตต่อหน้าที่ 
  (4) เคยได้รับโทษจำคุกโดยคำพิพากษาถึงที่สุดให้จำคุก เว้นแต่เป็นโทษ
สำหรับความผิดที่ได้กระทำโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
 (5) เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผู ้จัดการเพราะเหตุทุจริต หรือ มีความ
ประพฤตเิสื่อมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอันดี 
  (6) มีหนี้ค้างชำระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 
  ในกรณีที่ผู้จัดการเป็นนิติบุคคล ผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะ
ผู้จัดการต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามตามวรรคหนึ่งด้วย 

๓๗ มาตรา 35/1  เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)  พ.ศ. 2551 

จัดการดูแลทรัพย์
ส่วนกลาง 

กรณีถูกเวนคืน
บางส่วน 

ผู้จัดการนิติบุคคลฯ 

กรณีนิติบุคคล 
เป็นผู้จัดการ 
คุณสมบัติของ 
ผู้จัดการ 

กรณีนิติบุคคล 
เป็นผู้จัดการ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๒๐ 

 มาตรา 35/2๓๘ การแต่งตั ้งผู ้จ ัดการให้เป็นไปตามมติที ่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วมตามมาตรา 49 และให้ผู้จัดการซึ่งได้รับแต่งตั้งนำหลักฐาน หรือสัญญาจ้างไป
จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ 
  มาตรา 35/3๓๙ ผู้จัดการพ้นจากตำแหน่ง เมื่อ 
  (1) ตายหรือสิ้นสภาพการเป็นนิติบุคคล 
  (2) ลาออก 
  (3) สิ้นสุดระยะเวลาตามท่ีกำหนดไว้ในสัญญาจ้าง 
  (4) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะต้องห้ามตามมาตรา 35/1 
  (5) ไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัตินี้หรือกฎกระทรวงที่
ออกตามความในพระราชบัญญัตินี้ หรือไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กำหนดไว้ในสัญญาจ้าง
และที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติให้ถอดถอน ตามมาตรา 49 (6) ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม
มีมติให้ถอดถอน 
  มาตรา 36๔๐ ผู้จัดการมีอำนาจหน้าที่ ดังต่อไปนี้ 
  (1) ปฏิบัติการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ตามมาตรา 33 ตามข้อบังคับ
หรือตามมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมหรือคณะกรรมการ ทั้งนี้ โดยไม่ขัดต่อกฎหมาย 
 (2) ในกรณีจำเป็นและรีบด่วน ให้ผู้จัดการมีอำนาจโดยความริเริ ่มของ
ตนเองสั่งหรือกระทำการใด ๆ เกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคารดังเช่นวิญญูชนจะพึง
รักษาและจัดการทรัพย์สินของตนเอง 
  (3) จัดให้มีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด 
  (4) เป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
  (5) จัดให้มีการทำบัญชีรายรับรายจ่ายประจำเดือน และติดประกาศให้
เจ้าของร่วมทราบภายในสิบห้าวันนับแต่วันสิ้นเดือนและต้องติดประกาศเป็นเวลาไม่น้อยกว่า
สิบห้าวันต่อเนื่องกัน       
  (6) ฟ้องบังคับชำระหนี้จากเจ้าของร่วมที่ค้างชำระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 
เกินหกเดือนขึ้นไป 
  (7) หน้าที่อื่นตามที่กำหนดในกฎกระทรวง 

๓๘ มาตรา 35/2 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๓๙ มาตรา 35/3 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๔๐ มาตรา 36 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

การแต่งตั้งผู้จัดการ 

การพ้นจาก 
ตำแหน่ง 

อำนาจหน้าที่ 
ผู้จัดการ 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๒๑ 

 ผู้จัดการต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยตนเอง เว้นแต่กิจการซึ่งตามข้อบังคับหรือ
มติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา 49 (2) กำหนดให้มอบหมายให้ผู้อื ่นทำ
แทนได้และต้องอยู่ปฏิบัติหน้าที่ตามเวลาที่กำหนดไว้ในข้อบังคับ 
  มาตรา 37๔๑ ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบด้วย
กรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
  กรรมการมีวาระการดำรงตำแหน่งคราวละสองปีในกรณีกรรมการพ้น
จากตำแหน่งก่อนวาระหรือมีการแต่งตั้งกรรมการเพ่ิมขึ้นในระหว่างที่กรรมการซึ่งแต่งตั้ง
ไว้แล้วยังมีวาระอยู่ในตำแหน่งให้ผู้ซึ่งได้รับแต่งตั้งดำรงตำแหน่งแทนหรือเป็นกรรมการ
เพ่ิมข้ึนอยู่ในตำแหน่งเท่ากับวาระที่เหลืออยู่ของกรรมการซึ่งได้รับแต่งตั้งไว้แล้ว 
  เมื่อครบกำหนดวาระตามวรรคสอง หากยังมิได้มีการแต่งตั้งกรรมการ
ขึ้นใหม่ให้กรรมการซึ่งพ้นจากตำแหน่งตามวาระนั้นปฏิบัติหน้าที่ต่อไปจนกว่ากรรมการ
ซึ่งได้รับแต่งตั้งใหม่เข้ารับหน้าที่ 
  กรรมการซึ่งพ้นจากตำแหน่งอาจได้รับแต่งตั้งอีกได้ แต่จะดำรงตำแหน่ง
เกินสองวาระติดต่อกันไม่ได้ เว้นแต่ไม่อาจหาบุคคลอื่นมาดำรงตำแหน่งได้ 
  การแต่งตั้งกรรมการ ให้ผู้จัดการนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ 
  มาตรา 37/1๔๒ บุคคลดังต่อไปนี้มีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการ 
  (1) เจ้าของร่วมหรือคู่สมรสของเจ้าของร่วม 
  (2) ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนุบาล หรือผู้พิทักษ์ในกรณีที่เจ้าของร่วม
เป็นผู้เยาว์ คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แล้วแต่กรณี 
  (3) ตัวแทนของนิติบุคคลจำนวนหนึ่งคน ในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นเจ้าของร่วม 
  ในกรณีที่ห้องชุดใดมีผู้ถือกรรมสิทธิ์เป็นเจ้าของร่วมหลายคน ให้มีสิทธิ
ได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการจำนวนหนึ่งคน 
 มาตรา 37/2๔๓ บุคคลซึ่งจะได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการต้องไม่มีลักษณะ
ต้องห้าม ดังต่อไปนี้ 
 (1) เป็นผู้เยาว์ คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 

๔๑ มาตรา 37 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๔๒ มาตรา 37/1 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๔๓ มาตรา 37/2 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

การปฏิบัติหน้าที ่
ของผู้จัดการ 

คณะกรรมการ 
นิติบุคคล 
วาระดำรงตำแหน่ง 

จดทะเบียนต่อ 
พนักงานเจ้าหน้าที่ 
หลักเกณฑ์การได้รับ 
แต่งตั้งเป็นกรรมการ 

คุณสมบัติของ 
กรรมการ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๒๑ 

 ผู้จัดการต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยตนเอง เว้นแต่กิจการซึ่งตามข้อบังคับหรือ
มติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา 49 (2) กำหนดให้มอบหมายให้ผู้อื ่นทำ
แทนได้และต้องอยู่ปฏิบัติหน้าที่ตามเวลาที่กำหนดไว้ในข้อบังคับ 
  มาตรา 37๔๑ ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบด้วย
กรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
  กรรมการมีวาระการดำรงตำแหน่งคราวละสองปีในกรณีกรรมการพ้น
จากตำแหน่งก่อนวาระหรือมีการแต่งตั้งกรรมการเพ่ิมขึ้นในระหว่างที่กรรมการซึ่งแต่งตั้ง
ไว้แล้วยังมีวาระอยู่ในตำแหน่งให้ผู้ซึ่งได้รับแต่งตั้งดำรงตำแหน่งแทนหรือเป็นกรรมการ
เพ่ิมข้ึนอยู่ในตำแหน่งเท่ากับวาระที่เหลืออยู่ของกรรมการซึ่งได้รับแต่งตั้งไว้แล้ว 
  เมื่อครบกำหนดวาระตามวรรคสอง หากยังมิได้มีการแต่งตั้งกรรมการ
ขึ้นใหม่ให้กรรมการซึ่งพ้นจากตำแหน่งตามวาระนั้นปฏิบัติหน้าที่ต่อไปจนกว่ากรรมการ
ซึ่งได้รับแต่งตั้งใหม่เข้ารับหน้าที่ 
  กรรมการซึ่งพ้นจากตำแหน่งอาจได้รับแต่งตั้งอีกได้ แต่จะดำรงตำแหน่ง
เกินสองวาระติดต่อกันไม่ได้ เว้นแต่ไม่อาจหาบุคคลอื่นมาดำรงตำแหน่งได้ 
  การแต่งตั้งกรรมการ ให้ผู้จัดการนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ 
  มาตรา 37/1๔๒ บุคคลดังต่อไปนี้มีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการ 
  (1) เจ้าของร่วมหรือคู่สมรสของเจ้าของร่วม 
  (2) ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนุบาล หรือผู้พิทักษ์ในกรณีที่เจ้าของร่วม
เป็นผู้เยาว์ คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แล้วแต่กรณี 
  (3) ตัวแทนของนิติบุคคลจำนวนหนึ่งคน ในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นเจ้าของร่วม 
  ในกรณีที่ห้องชุดใดมีผู้ถือกรรมสิทธิ์เป็นเจ้าของร่วมหลายคน ให้มีสิทธิ
ได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการจำนวนหนึ่งคน 
 มาตรา 37/2๔๓ บุคคลซึ่งจะได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการต้องไม่มีลักษณะ
ต้องห้าม ดังต่อไปนี้ 
 (1) เป็นผู้เยาว์ คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 

๔๑ มาตรา 37 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๔๒ มาตรา 37/1 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๔๓ มาตรา 37/2 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

การปฏิบัติหน้าที่ 
ของผู้จัดการ 

คณะกรรมการ 
นิติบุคคล 
วาระดำรงตำแหน่ง 

จดทะเบียนต่อ 
พนักงานเจ้าหน้าที่ 
หลักเกณฑ์การได้รับ 
แต่งตั้งเป็นกรรมการ 

คุณสมบัติของ 
กรรมการ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๒๒ 

 (2) เคยถูกที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมให้พ้นจากตำแหน่งกรรมการ หรือถอด
ถอนจากการเป็นผู้จัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อมเสีย หรือบกพร่อง   
ในศีลธรรมอันด ี
  (3) เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือให้ออกจากราชการ องค์การหรือ
หน่วยงานของรัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตต่อหน้าที่ 
  (4) เคยได้รับโทษจำคุกโดยคำพิพากษาถึงที่สุดให้จำคุก เว้นแต่เป็นโทษ
สำหรับความผิดที่ได้กระทำโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
  มาตรา 37/3๔๔ นอกจากการพ้นจากตำแหน่งตามวาระ กรรมการพ้น
จากตำแหน่ง เมื่อ 
  (1) ตาย 
  (2) ลาออก 
  (3) ไม่ได้เป็นบุคคลตามมาตรา 37/1 หรือมีลักษณะต้องห้ามตาม
มาตรา 37/2 
  (4) ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติตามมาตรา 44 ให้พ้นจากตำแหน่ง 
 มาตรา 37/4๔๕ ให้คณะกรรมการเลือกกรรมการคนหนึ่งเป็นประธาน
กรรมการและจะเลือกกรรมการคนหนึ่งเป็นรองประธานกรรมการก็ได้ 
  มาตรา 37/5๔๖ ให้ประธานกรรมการเป็นผู้เรียกประชุมคณะกรรมการ    
และในกรณีที ่กรรมการตั ้งแต่สองคนขึ ้นไปร้องขอให้เรียกประชุมคณะกรรมการ           
ให้ประธานกรรมการกำหนดวันประชุมภายในเจ็ดวันนับแต่วันที่ได้รับการร้องขอ 
  มาตรา 37/6๔๗ การประชุมของคณะกรรมการต้องมีกรรมการมา
ประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนกรรมการทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 
  ในการประชุมคณะกรรมการถ้าประธานกรรมการไม่มาประชุมหรือไม่
อาจปฏิบัติหน้าที่ได้ให้รองประธานกรรมการเป็นประธานในที่ประชุม ถ้าไม่มีรองประธาน
กรรมการหรือมีแต่ไม่อาจปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้กรรมการซึ่งมาประชุมเลือกกรรมการคน
หนึ่งเป็นประธานในที่ประชุม 

๔๔ มาตรา 37/3 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๔๕ มาตรา 37/4 เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๔๖ มาตรา 37/5 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๔๗ มาตรา 37/6 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

การพ้นจากตำแหน่ง 

การเลือกประธาน 

การเรียกประชุม 

องค์ประชุม 

ประธานที่ประชุม 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๒๓ 

  การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมาก กรรมการคนหนึ่งให้มี
เสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถ้าคะแนนเสียงเท่ากันให้ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพ่ิมขึ้น
อีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชี้ขาด 
 มาตรา 38๔๘ คณะกรรมการมีอำนาจหน้าที่ ดังต่อไปนี้ 
  (1) ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 (2) แต่งตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ้นทำหน้าที่เป็นผู้จัดการ ในกรณีที่ไม่มี
ผู้จัดการหรือผู้จัดการไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ตามปกติได้เกินเจ็ดวัน 
 (3) จัดประชุมคณะกรรมการหนึ่งครั้งในทุกหกเดือนเป็นอย่างน้อย 
  (4) หน้าที่อื่นตามที่กำหนดในกฎกระทรวง 
  มาตรา 38/1๔๙ ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดทำงบดุลอย่างน้อยหนึ่งครั้ง        
ทุกรอบสิบสองเดือนโดยให้ถือว่าเป็นรอบปีในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 
  งบดุลตามวรรคหนึ่งต้องมีรายการแสดงจำนวนสินทรัพย์และหนี้สินของ    
นิติบุคคลอาคารชุดกับทั้งบัญชีรายรับรายจ่าย และต้องจัดให้มีผู้สอบบัญชีตรวจสอบ          
แล้วนำเสนอเพ่ืออนุมัติในที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมภายในหนึ่งร้อยยี่สิบวันนับแต่วันสิ้นปี
ทางบัญชี 
  มาตรา 38/2๕๐ ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดทำรายงานประจำปีแสดงผล
การดำเนินงานเสนอต่อที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมพร้อมกับการเสนองบดุล และให้ส่ง
สำเนาเอกสารดังกล่าวให้แก่เจ้าของร่วมก่อนวันนัดประชุมใหญ่ล่วงหน้าไม่น้อยกว่าเจ็ดวัน 
  มาตรา 38/3๕๑ ให้นิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษารายงานประจำปี
แสดงผลการดำเนินงานและงบดุล พร้อมทั้งข้อบังคับไว้ที่สำนักงานของนิติบุคคลอาคาร
ชุดเพ่ือให้พนักงานเจ้าหน้าที่หรือเจ้าของร่วมตรวจดูได้ 
 รายงานประจำปีแสดงผลการดำเนินงานและงบดุลตามวรรคหนึ่ง ให้นิติบุคคล
อาคารชุดเก็บรักษาไว้ไม่น้อยกว่าสิบปีนับแต่วันที่ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
  มาตรา 39 นิติบุคคลอาคารชุดอาจใช้สิทธิของเจ้าของร่วมครอบไปถึง   
ทรัพย์ส่วนกลางทั ้งหมด ในการต่อสู ้บุคคลภายนอก หรือเรียกร้องเอาทรัพย์สินคืน             
เพ่ือประโยชน์ของเจ้าของร่วมทั้งหมดได้ 

๔๘ มาตรา 38 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๔๙ มาตรา 38/1 เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๕๐ มาตรา 38/2 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๕๑ มาตรา 38/3 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

อำนาจหน้าที่ 
คณะกรรมการ 

งบดุล 

มติเสียงข้างมาก 

รายละเอียดงบดุล 

รายงานประจำปี 

การเก็บรักษา 
รายงานฯ 

การต่อสู้คดีใน 
ทรัพย์ส่วนกลาง 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๒๓ 

  การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมาก กรรมการคนหนึ่งให้มี
เสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถ้าคะแนนเสียงเท่ากันให้ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพ่ิมขึ้น
อีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชี้ขาด 
 มาตรา 38๔๘ คณะกรรมการมีอำนาจหน้าที่ ดังต่อไปนี้ 
  (1) ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 (2) แต่งตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ้นทำหน้าที่เป็นผู้จัดการ ในกรณีที่ไม่มี
ผู้จัดการหรือผู้จัดการไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ตามปกติได้เกินเจ็ดวัน 
 (3) จัดประชุมคณะกรรมการหนึ่งครั้งในทุกหกเดือนเป็นอย่างน้อย 
  (4) หน้าที่อื่นตามที่กำหนดในกฎกระทรวง 
  มาตรา 38/1๔๙ ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดทำงบดุลอย่างน้อยหนึ่งครั้ง        
ทุกรอบสิบสองเดือนโดยให้ถือว่าเป็นรอบปีในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 
  งบดุลตามวรรคหนึ่งต้องมีรายการแสดงจำนวนสินทรัพย์และหนี้สินของ    
นิติบุคคลอาคารชุดกับทั้งบัญชีรายรับรายจ่าย และต้องจัดให้มีผู้สอบบัญชีตรวจสอบ          
แล้วนำเสนอเพ่ืออนุมัติในที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมภายในหนึ่งร้อยยี่สิบวันนับแต่วันสิ้นปี
ทางบัญชี 
  มาตรา 38/2๕๐ ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดทำรายงานประจำปีแสดงผล
การดำเนินงานเสนอต่อที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมพร้อมกับการเสนองบดุล และให้ส่ง
สำเนาเอกสารดังกล่าวให้แก่เจ้าของร่วมก่อนวันนัดประชุมใหญ่ล่วงหน้าไม่น้อยกว่าเจ็ดวัน 
  มาตรา 38/3๕๑ ให้นิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษารายงานประจำปี
แสดงผลการดำเนินงานและงบดุล พร้อมทั้งข้อบังคับไว้ที่สำนักงานของนิติบุคคลอาคาร
ชุดเพ่ือให้พนักงานเจ้าหน้าที่หรือเจ้าของร่วมตรวจดูได้ 
 รายงานประจำปีแสดงผลการดำเนินงานและงบดุลตามวรรคหนึ่ง ให้นิติบุคคล
อาคารชุดเก็บรักษาไว้ไม่น้อยกว่าสิบปีนับแต่วันที่ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
  มาตรา 39 นิติบุคคลอาคารชุดอาจใช้สิทธิของเจ้าของร่วมครอบไปถึง   
ทรัพย์ส่วนกลางทั ้งหมด ในการต่อสู ้บุคคลภายนอก หรือเรียกร้องเอาทรัพย์สินคืน             
เพ่ือประโยชน์ของเจ้าของร่วมทั้งหมดได้ 

๔๘ มาตรา 38 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๔๙ มาตรา 38/1 เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๕๐ มาตรา 38/2 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๕๑ มาตรา 38/3 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

อำนาจหน้าที่ 
คณะกรรมการ 

งบดุล 

มติเสียงข้างมาก 

รายละเอียดงบดุล 

รายงานประจำปี 

การเก็บรักษา 
รายงานฯ 

การต่อสู้คดีใน 
ทรัพย์ส่วนกลาง 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๒๔ 

  มาตรา 40 ให้เจ้าของร่วมชำระเงินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดำเนิน
กิจการของนิติบุคคลอาคารชุด ดังต่อไปนี้ 
  (1) เงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจ้าของแต่ละห้องชุดจะต้อง
ชำระล่วงหน้า 
 (2) เงินทุนเมื่อเริ ่มต้นกระทำกิจการอย่างใดอย่างหนึ่งตามข้อบังคับ 
หรือตามมติของที่ประชุมใหญ่ 
  (3) เงินอื่นเพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญ่ภายใต้เงื ่อนไขซึ ่งที่
ประชุมใหญ่กำหนด 
 มาตรา 41 เพื่อประโยชน์ในการบังคับชำระหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่าย
ตามมาตรา 18 ให้นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ  ดังนี้ 
  (1) บุริมสิทธิเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคหนึ่ง ให้ถือว่าเปน็
บุริมสิทธิในลำดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ และมีอยู่เหนืออสังหาริมทรัพย์ที่เจ้าของห้องชุดนั้นนำมาไว้ในห้องชุดของตน 
  (2) บุริมสิทธิเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคสอง ให้ถือว่าเป็น
บุริมสิทธิในลำดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 273 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง         
และพาณิชย์ และมีอยู่เหนือทรัพย์ส่วนบุคคลของแต่ละเจ้าของห้องชุด 
  บุริมสิทธิตาม (2) ถ้าผู้จัดการได้ส่งรายการหนี้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้ว    
ให้ถือว่าอยู่ในลำดับก่อนจำนอง 
  มาตรา 42๕๒ ให้ผู ้จัดการจัดให้มีการประชุมใหญ่ โดยถือว่าเป็นการ
ประชุมใหญ่สามัญครั้งแรกภายในหกเดือนนับแต่วันที่ได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
เพื่อแต่งตั้งคณะกรรมการ และพิจารณาให้ความเห็นชอบข้อบังคับและผู้จัดการที่จด
ทะเบียนตามที่ได้ยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไว้แล้ว  
 ในกรณีที่ที่ประชุมใหญ่สามัญไม่เห็นชอบกับข้อบังคับหรือผู้จัดการตาม
วรรคหนึ่งให้ที่ประชุมใหญ่สามัญพิจารณาแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ หรือถอดถอน
และแต่งตั้งผู้จัดการด้วย 
  มาตรา 42/1๕๓ ให้คณะกรรมการจัดให้มีการประชุมใหญ่สามัญปีละ
หนึ่งครั้งภายในหนึ่งร้อยยี่สิบวันนับแต่วันสิ้นปีทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือ
กิจการ ดังต่อไปนี้ 
  (1) พิจารณาอนุมัติงบดุล 

๕๒ มาตรา 42 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๕๓ มาตรา 42/1 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

ค่าใช้จ่ายที ่
เจ้าของร่วม 
ต้องชำระ 

บุริมสิทธิของ 
นิติบุคคลอาคารชุด 
- เหนืออสังหาฯ 

- เหนือทรัพย์ส่วน
บุคคล 

- ลำดับเหนือจำนอง 

การประชุมใหญ่ 
ครั้งแรก 

กรณีไม่เห็นชอบ 

การประชุมใหญ่
ประจำปี 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๒๕ 

  (2) พิจารณารายงานประจำปี 
  (3) แต่งตั้งผู้สอบบัญชี 
  (4) พิจารณาเรื่องอ่ืน ๆ 
 มาตรา 42/2๕๔ ในกรณีมีเหตุจำเป็น ให้บุคคลดังต่อไปนี้มีสิทธิเรียก
ประชุมใหญว่ิสามัญเมื่อใดก็ได้ 
 (1) ผู้จัดการ 
  (2) คณะกรรมการโดยมติเกินกว่ากึ่งหนึ่งของที่ประชุมคณะกรรมการ 
  (3) เจ้าของร่วมไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบของคะแนนเสียงเจ้าของร่วม
ทั ้งหมดลงลายมือชื ่อทำหนังสือร้องขอให้เปิดประชุมต่อคณะกรรมการ ในกรณีน้ี          
ให ้คณะกรรมการ  จัดให ้ม ีการประช ุมภายในส ิบห้าว ันน ับแต่ว ันร ับคำร ้อยขอ                 
ถ้าคณะกรรมการมิได้จัดให้มีการประชุมภายในกำหนดเวลาดังกล่าว เจ้าของร่วมตาม
จำนวนข้างต้นมีสิทธิจัดให้มีการประชุมใหญ่วิสามัญเองได้ โดยให้แต่งตั้งตัวแทนคนหนึ่ง
ออกหนังสือเรียกประชุม 
 มาตรา 42/3๕๕ การเรียกประชุมใหญ่ต้องทำเป็นหนังสือนัดประชุม
ระบุสถานที่ วัน เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพร้อม
ด้วยรายละเอียดตามสมควรและจัดส่งให้เจ้าของร่วมไม่น้อยกว่าเจ็ดวัดก่อนวันประชุม 
 มาตรา 43๕๖ การประชุมใหญ่ต้องมีผู ้มาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนน
รวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจำนวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 
 ในกรณีที่เจ้าของร่วมมาประชุมไม่ครบองค์ประชุมตามที่กำหนดไว้ใน
วรรคหนึ่ง ให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมครั้งก่อน และการ
ประชุมใหญ่ครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม 
  ผู้จัดการหรือคู่สมรสของผู้จัดการจะเป็นประธานในการประชุมใหญ่มิได้ 
  มาตรา 44 มติของที่ประชุมใหญ่ต้องได้รับคะแนนเสียงข้างมากของ
เจ้าของร่วมที่เข้าประชุม เว้นแต่พระราชบัญญัตินี้จะได้กำหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน 
  มาตรา 45 ในการลงคะแนนเสียง ให้เจ้าของร่วมแต่ละรายมีคะแนน
เสียงเท่ากับอัตราส่วนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 

๕๔ มาตรา 42/2 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๕๕ มาตรา 42/3 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๕๖ มาตรา 43 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

การประชุมใหญ่ 
เฉพาะ 

หนังสือนัด 
ประชุมใหญ่ 

องค์ประชุมใหญ่ 

องค์ประชุมไม่ครบ 

ผู้ต้องห้ามเป็นประธาน 

มติที่ประชุม 

การลงคะแนน 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๒๕ 

  (2) พิจารณารายงานประจำปี 
  (3) แต่งตั้งผู้สอบบัญชี 
  (4) พิจารณาเรื่องอ่ืน ๆ 
 มาตรา 42/2๕๔ ในกรณีมีเหตุจำเป็น ให้บุคคลดังต่อไปนี้มีสิทธิเรียก
ประชุมใหญ่วิสามัญเมื่อใดก็ได้ 
 (1) ผู้จัดการ 
  (2) คณะกรรมการโดยมติเกินกว่ากึ่งหนึ่งของที่ประชุมคณะกรรมการ 
  (3) เจ้าของร่วมไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบของคะแนนเสียงเจ้าของร่วม
ทั ้งหมดลงลายมือชื ่อทำหนังสือร้องขอให้เปิดประชุมต่อคณะกรรมการ ในกรณีนี้          
ให ้คณะกรรมการ  จัดให ้ม ีการประช ุมภายในส ิบห้าว ันน ับแต่ว ันร ับคำร ้อยขอ                 
ถ้าคณะกรรมการมิได้จัดให้มีการประชุมภายในกำหนดเวลาดังกล่าว เจ้าของร่วมตาม
จำนวนข้างต้นมีสิทธิจัดให้มีการประชุมใหญ่วิสามัญเองได้ โดยให้แต่งตั้งตัวแทนคนหนึ่ง
ออกหนังสือเรียกประชุม 
 มาตรา 42/3๕๕ การเรียกประชุมใหญ่ต้องทำเป็นหนังสือนัดประชุม
ระบุสถานที่ วัน เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพร้อม
ด้วยรายละเอียดตามสมควรและจัดส่งให้เจ้าของร่วมไม่น้อยกว่าเจ็ดวัดก่อนวันประชุม 
 มาตรา 43๕๖ การประชุมใหญ่ต้องมีผู ้มาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนน
รวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจำนวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 
 ในกรณีที่เจ้าของร่วมมาประชุมไม่ครบองค์ประชุมตามที่กำหนดไว้ใน
วรรคหนึ่ง ให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมครั้งก่อน และการ
ประชุมใหญ่ครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม 
  ผู้จัดการหรือคู่สมรสของผู้จัดการจะเป็นประธานในการประชุมใหญ่มิได้ 
  มาตรา 44 มติของที่ประชุมใหญ่ต้องได้รับคะแนนเสียงข้างมากของ
เจ้าของร่วมที่เข้าประชุม เว้นแต่พระราชบัญญัตินี้จะได้กำหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน 
  มาตรา 45 ในการลงคะแนนเสียง ให้เจ้าของร่วมแต่ละรายมีคะแนน
เสียงเท่ากับอัตราส่วนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 

๕๔ มาตรา 42/2 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๕๕ มาตรา 42/3 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๕๖ มาตรา 43 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

การประชุมใหญ่ 
เฉพาะ 

หนังสือนัด 
ประชุมใหญ่ 

องค์ประชุมใหญ่ 

องค์ประชุมไม่ครบ 

ผู้ต้องห้ามเป็นประธาน 

มติที่ประชุม 

การลงคะแนน 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๒๖ 

  ถ้าเจ้าของร่วมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจำนวนคะแนน
เสียงทั้งหมดให้ลดจำนวนคะแนนเสียงของผู้นั้นลงมาเหลือเท่ากับจำนวนคะแนนเสียง
ของบรรดาเจ้าของร่วมอ่ืน ๆ รวมกัน 
  มาตรา 46 เมื่อมีข้อบังคับกำหนดให้เจ้าของร่วมเพียงบางคนต้องเสีย
ค่าใช้จ่ายในการใดโดยเฉพาะ ให้เจ้าของร่วมเหล่านี้เท่านั้นมีส่วนออกเสียงในมติที่
เกี่ยวกับค่าใช้จ่ายในการนั้น โดยแต่ละคนมีคะแนนเสียงตามอัตราส่วนที่กำหนดไว้ใน
ข้อบังคับตามมาตรา 18 วรรคหนึ่ง   
 มาตรา 47๕๗ เจ้าของร่วมอาจมอบฉันทะเป็นหนังสือให้ผู้อื่นออกเสียง
แทนตนได้แต่ผู้รับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะให้ออกเสียงในการประชุมครั้งหนึ่ง
เกินสามห้องชุดมิได้ 
 บุคคลดังต่อไปนี้จะรับมอบฉันทะให้ออกเสียงแทนเจ้าของร่วมมิได้ 
  (1) กรรมการและคู่สมรสของกรรมการ 
  (2) ผู้จัดการและคู่สมรสของผู้จัดการ 
  (3) พนักงานหรือลูกจ้างของนิติบุคคลอาคารชุดหรือของผู้รับจ้างของ       
นิติบุคคลอาคารชุด 
  (4) พนักงานหรือลูกจ้างของผู้จัดการ ในกรณีที่ผู้จัดการเป็นนิติบุคคล 
 มาตรา 48๕๘ มติเกี ่ยวกับเรื ่องดังต่อไปนี ้ ต้องได้ร ับคะแนนเสียง         
ไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด 
  (1) การซื้ออสังหาริมทรัพย์หรือรับการให้อสังหาริมทรัพย์ที่มีค่าภาระ
ติดพันเป็นทรัพย์ส่วนกลาง 
  (2) การจำหน่ายทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ 
  (3) การอนุญาตให้เจ้าของร่วมทำการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง 
เปลี ่ยนแปลง หรือ ต่อเติมห้องชุดของตนเองที่มีผลกระทบต่อทรัพย์ส่วนกลางหรือ
ลักษณะภายนอกของอาคารชุดโดยค่าใช้จ่ายของผู้นั้นเอง 
  (4) การแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับเกี่ยวกับการใช้หรือการจัดการ        
ทรัพย์ส่วนกลาง 
 (5) การแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันในข้อบังคับตาม   
มาตรา 32 (8) 

๕๗ มาตรา 47  แก้ไขเพิ่มเตมิโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)  พ.ศ. 2551 
๕๘ มาตรา 48  แก้ไขเพิ่มเตมิโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)  พ.ศ. 2551 

กรณีคนเดียว 
เสียงเกินครึ่ง 

องค์ประชุมใหญ่ 

การมอบฉันทะ
ประชุมแทน 

บุคคลต้องห้าม 
รับมอบฉันทะ 

กรณีมติที่ต้องใช้ 
เสียงไม่น้อยกว่า 
กึ่งหนึ่ง 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๒๗ 

  (6) การก่อสร้างอันเป็นการเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพย์
ส่วนกลาง 
  (7) การจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
  ในกรณีที่เจ้าของร่วมเข้าประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบตามที่กำหนดไว้
ในวรรคหนึ่งให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมครั้งก่อน และมติ
เกี่ยวกับเรื่องที่บัญญัติไว้ตามวรรคหนึ่งในการประชุมครั้งใหม่นี้ต้องได้รับคะแนนเสียง     
ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของจำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด 
 มาตรา 49๕๙ มติเกี่ยวกับเรื่องดังต่อไปนี้ ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า
หนึ่งในสี่ของจำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด 
  (1) การแต่งตั้งหรือถอดถอนผู้จัดการ 
 (2) การกำหนดกิจการที่ผู้จัดการมีอำนาจมอบหมายให้ผู้อื่นทำแทน 
 มาตรา 50 ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเป็นบางส่วนแต่เกิน
ครึ่งหนึ่งของจำนวนห้องชุดทั้งหมด ถ้าเจ้าของร่วมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา 48       
ให้ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนที่เสียหายนั้นให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดการก่อสร้าง
หรือซ่อมแซมอาคารส่วนที่เสียหายให้คืนดี 
 ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายเป็นบางส่วนแต่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจำนวน
ห้องชุดทั้งหมด ถ้าส่วนใหญ่ของเจ้าของห้องชุดที่เสียหายมีมติให้ก่อสร้างหรือซ่อมแซม
อาคารส่วนที่เสียหายนั้น ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนที่
เสียหายนั้นให้คืนด ี
 ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารที่เสียหายสำหรับที่เป็น
ทรัพย์ส่วนกลาง ให้เจ้าของร่วมทุกคนในอาคารชุดเฉลี่ยออกตามอัตราส่วนที่เจ้าของรว่ม
แต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง ส่วนค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซม
สำหรับที่เป็นทรัพย์ส่วนบุคคลให้ตกเป็นภาระของเจ้าของห้องชุดที่เสียหายนั้น 
 ห้องชุดที่ก่อสร้างขึ้นใหม่ตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสองให้ถือว่าแทนที่
ห้องชุดเดิม และให้ถือว่าหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดเดิมเป็นหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด
สำหรับห้องชุดที่ก่อสร้างขึ้นใหม่นั้นถ้ารายละเอียดในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดเดิมไม่ตรง
กับห้องชุดที่ก่อสร้างข้ึนใหม่ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจแก้ไขให้ถูกต้อง 
  ถ้ามีมติไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนที่เสียหายตามวรรคหนึ่งหรือ
วรรคสอง ให้นำมาตรา 34 มาใช้บังคับโดยอนุโลม 

๕๙ มาตรา 49  แก้ไขเพิ่มเตมิโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)  พ.ศ. 2551 

กรณีเสียงไม่ครบ 
เรียกประชุมใหม่ 
กรณีมติที่ต้องใช้เสียง
ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ 

กรณีอาคารชุด
เสียหายหมดหรือ 
เกินครึ่ง 

กรณีเสียหาย 
น้อยกว่าครึ่ง 

ค่าใช้จ่ายก่อสร้าง 
ซ่อมแซม 

กรณีก่อสร้างใหม่ 

มติไม่ก่อสร้าง/ 
ซ่อมแซม 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๒๗ 

  (6) การก่อสร้างอันเป็นการเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพย์
ส่วนกลาง 
  (7) การจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
  ในกรณีที่เจ้าของร่วมเข้าประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบตามที่กำหนดไว้
ในวรรคหนึ่งให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมครั้งก่อน และมติ
เกี่ยวกับเรื่องที่บัญญัติไว้ตามวรรคหนึ่งในการประชุมครั้งใหม่นี้ต้องได้รับคะแนนเสียง     
ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของจำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด 
 มาตรา 49๕๙ มติเกี่ยวกับเรื่องดังต่อไปนี้ ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า
หนึ่งในสี่ของจำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด 
  (1) การแต่งตั้งหรือถอดถอนผู้จัดการ 
 (2) การกำหนดกิจการที่ผู้จัดการมีอำนาจมอบหมายให้ผู้อื่นทำแทน 
 มาตรา 50 ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเป็นบางส่วนแต่เกิน
ครึ่งหนึ่งของจำนวนห้องชุดทั้งหมด ถ้าเจ้าของร่วมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา 48       
ให้ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนที่เสียหายนั้นให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดการก่อสร้าง
หรือซ่อมแซมอาคารส่วนที่เสียหายให้คืนดี 
 ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายเป็นบางส่วนแต่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจำนวน
ห้องชุดทั้งหมด ถ้าส่วนใหญ่ของเจ้าของห้องชุดที่เสียหายมีมติให้ก่อสร้างหรือซ่อมแซม
อาคารส่วนที่เสียหายนั้น ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนที่
เสียหายนั้นให้คืนด ี
 ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารที่เสียหายสำหรับที่เป็น
ทรัพย์ส่วนกลาง ให้เจ้าของร่วมทุกคนในอาคารชุดเฉลี่ยออกตามอัตราส่วนที่เจ้าของรว่ม
แต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง ส่วนค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซม
สำหรับที่เป็นทรัพย์ส่วนบุคคลให้ตกเป็นภาระของเจ้าของห้องชุดที่เสียหายนั้น 
 ห้องชุดที่ก่อสร้างขึ้นใหม่ตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสองให้ถือว่าแทนท่ี
ห้องชุดเดิม และให้ถือว่าหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดเดิมเป็นหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด
สำหรับห้องชุดที่ก่อสร้างขึ้นใหม่นั้นถ้ารายละเอียดในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดเดิมไม่ตรง
กับห้องชุดที่ก่อสร้างข้ึนใหม่ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจแก้ไขให้ถูกต้อง 
  ถ้ามีมติไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนที่เสียหายตามวรรคหนึ่งหรือ
วรรคสอง ให้นำมาตรา 34 มาใช้บังคับโดยอนุโลม 

๕๙ มาตรา 49  แก้ไขเพิ่มเตมิโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)  พ.ศ. 2551 

กรณีเสียงไม่ครบ 
เรียกประชุมใหม่ 
กรณีมติที่ต้องใช้เสียง
ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ 

กรณีอาคารชุด
เสียหายหมดหรือ 
เกินครึ่ง 

กรณีเสียหาย 
น้อยกว่าครึ่ง 

ค่าใช้จ่ายก่อสร้าง 
ซ่อมแซม 

กรณีก่อสร้างใหม่ 

มติไม่ก่อสร้าง/ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๒๘ 

  เมื่อเจ้าของห้องชุดที่ไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมส่วนที่เสียหายได้รับค่า
ชดใช้ราคาทรัพย์ส่วนกลางจากเจ้าของร่วมแล้ว หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดของห้องชุด
ดังกล่าวเป็นอันยกเลิก และให้เจ้าของส่งคืนพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่
วันได้รับชดใช้ราคาทรัพย์ส่วนกลางเพ่ือหมายเหตุ การยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด
ทั้งฉบับเจ้าของห้องชุดและฉบับที่เก็บไว้ที่สำนักงานพนักงานเจ้าหน้าที่และให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ประกาศการยกเลิกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 
  

หมวด 6 
การเลิกอาคารชุด 

 
 มาตรา 51 อาคารชุดที่ได้จดทะเบียนไว้อาจเลิกได้ด้วยเหตุใดเหตุหนึ่ง 
ดังต่อไปนี้ 
  (1) ในกรณีที่ยังไม่ได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ผู้ขอจดทะเบียน
อาคารชุดหรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดแล้วแต่กรณี ขอเลิกอาคารชุด 
  (2) เจ้าของร่วมมีมติเป็นเอกฉันท์ในเลิกอาคารชุด 
  (3) อาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจ้าของร่วมมีมติไม่ก่อสร้างอาคาร
นั้นขึ้นใหม ่   
 (4) อาคารช ุดถ ูกเวนค ืนท ั ้ งหมดตามกฎหมายว ่าด ้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ 
  มาตรา 52 ในกรณีที ่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา 51 (1)       
ให้ผู้ขอเลิกยื่นคำขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกำหนดต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ 
  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้อง ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุดและให้ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นใน        
ราชกิจจานุเบกษา 
  เมื่อจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรานี้แล้ว ให้นำมาตรา 54 และ
มาตรา 55 มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
  มาตรา 53  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา 51 (2) หรือ 
(3) ให้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดยื่นคำขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบที่รัฐมนตรี
ประกาศกำหนดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมด้วยหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และสำเนา
รายงานการประชุมของเจ้าของร่วมที่มีมติให้เลิกอาคารชุดนั้นหรือที่มีมติไม่ก่อสร้าง

เหตุในการเลิก 
อาคารชุด 

กรณีเลิกเพราะขาย
ยกอาคาร 
(ม.51(1)) 

กรณีเลิกเพราะมีมติ 
(ม.51(2) หรือ (3)) 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๒๙ 

อาคารชุดนั ้นขึ ้นใหม่โดยมีผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดรับรองว่าเป็นสำเนาถูกต้อง 
แล้วแต่กรณี ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมเจ้าของร่วมลงมติ 
  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้อง ก็ให้รับจดทะเบียน
เลิกอาคารชุดและให้ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 
  มาตรา 54 เมื ่อได้จดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรา 52 หรือ   
มาตรา 53 แล้ว ให้หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดของอาคารชุดนั้นเป็นอันยกเลิก และให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่หมายเหตุ  การยกเลิกในฉบับเจ้าของห้องชุดและฉบับที่เก็บไว้ที ่สำนักงาน
พนักงานเจ้าหน้าที่ 
  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจมีหนังสือเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด
ฉบับเจ้าของห้องชุดที่ยกเลิกคืนจากเจ้าของหรือผู้ครอบครองเพื่อดำเนินการตามวรรค
หนึ่ง และให้เจ้าของห้องชุดหรือผู้ครอบครองส่งหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดแก่พนักงาน
เจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันได้รับหนังสือเรียก 
  มาตรา 55 ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ส่งหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดที่ยกเลิก
ฉบับที่เก็บไว้ที่สำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่ ซึ่งได้หมายเหตุการยกเลิกตามมาตรา 
54 แล้ว พร้อมสำเนาคำขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดไปให้เจ้าพนักงานที่ดินท้องที่จดแจ้ง
ในสารบัญสำหรับจดทะเบียนของโฉนดที่ดินเดิม โดยแสดงชื่อเจ้าของร่วมที่มีชื่อในคำขอ
จดทะเบียน   ขอเลิกอาคารชุดเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละ
คนถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง พร้อมทั้งรายการภาระผูกพันอื่นที่ปรากฏในหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้น 
  เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินได้จดแจ้งในโฉนดที่ดินตามวรรคหนึ่งแล้ว ให้ที่ดินนั้น
พ้นจากการอยู ่ภายใต้บทบังคับตามพระราชบัญญัตินี ้ และให้เจ้าพนักงานที่ดินคืน     
โฉนดที่ดินนั้นให้แก่ผู้ถือกรรมสิทธิ์ 
 คนต่างด้าวหรือนิติบุคคล ตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 ที่มีชื่อเป็นผู้ถือ
กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินอันสืบเนื่องมาจากการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามวรรคหนึ่ง 
ต้องจำหน่ายที่ดินนั้นเฉพาะส่วนของตนภายในกำหนดเวลาไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที่       
จดทะเบียนเลิกอาคารชุด ถ้าไม่จำหน่ายภายในกำหนดเวลาดังกล่าวให้นำความใน       
มาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใช้บังคับโดยอนุโลม๖๐ 

๖๐ มาตรา 55 วรรคสาม เพิ่มโดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2534 

ยกเลิกหนังสือ 
กรรมสิทธิ์ห้องชุด 

การเรียกฉบับ 
เจ้าของคืน 

การดำเนินการ 
เกี่ยวกับโฉนดของ 
เจ้าหน้าที่กรณีเลิก 
อาคารชุดแล้ว 

การดำเนินการ 
เกี่ยวกับต่างด้าว 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๒๙ 

อาคารชุดนั ้นขึ ้นใหม่โดยมีผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดรับรองว่าเป็นสำเนาถูกต้อง 
แล้วแต่กรณี ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมเจ้าของร่วมลงมติ 
  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้อง ก็ให้รับจดทะเบียน
เลิกอาคารชุดและให้ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 
  มาตรา 54 เมื ่อได้จดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรา 52 หรือ   
มาตรา 53 แล้ว ให้หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดของอาคารชุดนั้นเป็นอันยกเลิก และให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่หมายเหตุ  การยกเลิกในฉบับเจ้าของห้องชุดและฉบับที่เก็บไว้ที ่สำนักงาน
พนักงานเจ้าหน้าที่ 
  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจมีหนังสือเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด
ฉบับเจ้าของห้องชุดที่ยกเลิกคืนจากเจ้าของหรือผู้ครอบครองเพื่อดำเนินการตามวรรค
หนึ่ง และให้เจ้าของห้องชุดหรือผู้ครอบครองส่งหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดแก่พนักงาน
เจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันได้รับหนังสือเรียก 
  มาตรา 55 ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ส่งหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดที่ยกเลิก
ฉบับที่เก็บไว้ที่สำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่ ซึ่งได้หมายเหตุการยกเลิกตามมาตรา 
54 แล้ว พร้อมสำเนาคำขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดไปให้เจ้าพนักงานที่ดินท้องที่จดแจ้ง
ในสารบัญสำหรับจดทะเบียนของโฉนดที่ดินเดิม โดยแสดงชื่อเจ้าของร่วมที่มีชื่อในคำขอ
จดทะเบียน   ขอเลิกอาคารชุดเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละ
คนถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง พร้อมทั้งรายการภาระผูกพันอื่นที่ปรากฏในหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้น 
  เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินได้จดแจ้งในโฉนดที่ดินตามวรรคหนึ่งแล้ว ให้ที่ดินนั้น
พ้นจากการอยู ่ภายใต้บทบังคับตามพระราชบัญญัตินี ้ และให้เจ้าพนักงานที่ดินคืน     
โฉนดที่ดินนั้นให้แก่ผู้ถือกรรมสิทธิ์ 
 คนต่างด้าวหรือนิติบุคคล ตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 ที่มีชื่อเป็นผู้ถือ
กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินอันสืบเนื่องมาจากการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามวรรคหนึ่ง 
ต้องจำหน่ายที่ดินนั้นเฉพาะส่วนของตนภายในกำหนดเวลาไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที่       
จดทะเบียนเลิกอาคารชุด ถ้าไม่จำหน่ายภายในกำหนดเวลาดังกล่าวให้นำความใน       
มาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใช้บังคับโดยอนุโลม๖๐ 

๖๐ มาตรา 55 วรรคสาม เพิ่มโดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2534 

ยกเลิกหนังสือ 
กรรมสิทธิ์ห้องชุด 

การเรียกฉบับ 
เจ้าของคืน 

การดำเนินการ 
เกี่ยวกับโฉนดของ 
เจ้าหน้าที่กรณีเลิก 
อาคารชุดแล้ว 

การดำเนินการ 
เกี่ยวกับต่างด้าว 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๓๐ 

  มาตรา 56 ในกรณีที ่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา 51 (4)            
ให้หนังสือกรรมสิทธิ ์ห้องชุดของอาคารชุดนั ้นเป็นอันยกเลิก ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ี            
จดทะเบียนเลิกอาคารชุด และให้ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 
  ในกรณีตามวรรคหนึ่ง การจดแจ้งในสารบัญสำหรับจดทะเบียนของ
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดและของโฉนดที่ดินเดิม ให้เป็นไปตามท่ีกำหนดในกฎกระทรวง 
 มาตรา 57 เมื่อมีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็น      
อันเลิกและให้ที่ประชุมเจ้าของร่วมตั้งผู้ชำระบัญชีภายในสิบสี่วันนับแต่วันที่จดทะเบียน
เลิกอาคารชุด 
  มาตรา 58 ผ ู ้ชำระบัญชีม ีอำนาจจำหน่ายทรัพย ์ส ่วนกลางที ่เป็น
สังหาริมทรัพย์ เว้นแต่ที่ประชุมเจ้าของร่วมจะมีมติเป็นอย่างอ่ืน  
  มาตรา 59 ให้นำบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
ลักษณะ 22 หุ ้นส่วนและบริษัท หมวด 5 การชำระบัญชีห้างหุ ้นส่วนจดทะเบียน        
ห้างหุ้นส่วนจำกัด และบริษัทจำกัด  มาใช้บังคับแก่การชำระบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุด
โดยอนุโลม 
  มาตรา 60 เมื่อได้ชำระบัญชีเสร็จแล้ว ถ้ามีทรัพย์สินเหลืออยู่เท่าใด  
ให้แบ่งให้แก่เจ้าของร่วมตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
 

หมวด 6/1 
พนักงานเจ้าหน้าที่๖๑ 

 
 มาตรา 60/1๖๒ ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  ให้พนักงาน
เจ้าหน้าทีม่ีอำนาจ ดังต่อไปนี้ 
 (1) มีหนังสือเรียกบุคคลใดมาให้ถ้อยคำชี้แจงข้อเท็จจริงหรือทำคำชี้แจง
เป็นหนังสือ หรือให้ส่งเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานใดเพ่ือประกอบการพิจารณา
หรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 
  (2) เข้าไปในที่ดินและอาคารที ่ขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือที ่ดิน 
อาคาร หรือสถานที่ที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด เพ่ือสอบถามข้อเท็จจริง ตรวจดู

๖๑ หมวด 6/1 พนักงานเจ้าหนา้ที่ มาตรา 60/1 ถึง มาตรา 60/3 เพิม่โดยพระราชบญัญตัิอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 
2551 
๖๒ มาตรา 60/1 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

กรณีเลิกเพราะถูก
เวนคืน 

ตั้งผู้ชำระบัญชี 

อำนาจผู้ชำระบัญชี 

นำ ป.พ.พ. มาใช้
ชำระบัญชี 

อัตราส่วนการรับแบ่ง
ส่วนที่เหลือ 

อำนาจพนักงาน
เจ้าหน้าที่ 
- เรียกบุคคล/เอกสาร 

- เข้าที่ดินและอาคาร 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๓๑ 

เอกสารหรือหลักฐานเพื ่อประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการตาม
พระราชบัญญัตินี้ 
  (3) อายัดเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานเพื่อประโยชน์ในการ
ตรวจสอบและดำเนินคดีตามพระราชบัญญัตินี้ 
  การปฏิบัติหน้าที่ตาม (2) พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องไม่กระทำการอันมี
ลักษณะเป็นการข่มขู่หรือตรวจค้นตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา 
  ในการปฏิบัติหน้าที ่ของพนักงานเจ้าหน้าที ่ตามวรรคหนึ ่งให้ผ ู ้ที่
เกี่ยวข้องอำนวยความสะดวกตามสมควร 
  มาตรา 60/2๖๓ ในการปฏิบัติหน้าที่ พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องแสดงบัตร
ประจำตัวแก่บุคคลที่เกี่ยวข้อง 
  บัตรประจำตัวพนักงานเจ้าหน้าที่ ให้เป็นไปตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศ
กำหนด 
  มาตรา 60/3๖๔  ในการปฏ ิบ ัต ิหน ้าท ี ่ตามพระราชบ ัญญัต ินี้               
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่เป็นเจ้าพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา 
 

หมวด 7 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

 
 มาตรา 61  การขอและการจดทะเบียนอาคารชุดหรือนิติบุคคลอาคารชุด 
การขอและการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด การเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ การออกหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุด หรือใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การขอและการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมหรือการทำธุรกิจอื่นเกี่ยวกับห้องชุดให้ผู้ขอเสียค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ตามท่ีกำหนดในกฎกระทรวง 
  มาตรา 62๖๕ ให้นำบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน หมวด 11 
ค่าธรรมเนียมมาใช้บังคับแก่การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมตามพระราชบัญญัตินี้โดยอนุโลม 

 
 
 

๖๓ มาตรา 60/2 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๖๔ มาตรา 60/3  เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๖๕ มาตรา 62 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

- อายัด 

เข้าอาคารห้ามข่มขู่
หรือตรวจค้น 
การอำนวยความ
สะดวก 
แสดงบัตร 

แบบบัตร 

บทกำหนดให้เป็น 
เจ้าพนักงาน ป.อาญา 

อัตราค่าธรรมเนียม 
และค่าใช้จ่าย 

นำหมวด 11 ป.ที่ดิน 
มาใช้บังคับ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๓๑ 

เอกสารหรือหลักฐานเพื ่อประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการตาม
พระราชบัญญัตินี้ 
  (3) อายัดเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานเพื่อประโยชน์ในการ
ตรวจสอบและดำเนินคดีตามพระราชบัญญัตินี้ 
  การปฏิบัติหน้าที่ตาม (2) พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องไม่กระทำการอันมี
ลักษณะเป็นการข่มขู่หรือตรวจค้นตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา 
  ในการปฏิบัติหน้าที ่ของพนักงานเจ้าหน้าที ่ตามวรรคหนึ ่งให้ผ ู ้ ท่ี
เกี่ยวข้องอำนวยความสะดวกตามสมควร 
  มาตรา 60/2๖๓ ในการปฏิบัติหน้าที่ พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องแสดงบัตร
ประจำตัวแก่บุคคลที่เกี่ยวข้อง 
  บัตรประจำตัวพนักงานเจ้าหน้าที่ ให้เป็นไปตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศ
กำหนด 
  มาตรา 60/3๖๔  ในการปฏ ิบ ัต ิหน ้าท ี ่ตามพระราชบ ัญญัต ินี้               
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่เป็นเจ้าพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา 
 

หมวด 7 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

 
 มาตรา 61  การขอและการจดทะเบียนอาคารชุดหรือนิติบุคคลอาคารชุด 
การขอและการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด การเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ การออกหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุด หรือใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การขอและการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมหรือการทำธุรกิจอื่นเกี่ยวกับห้องชุดให้ผู้ขอเสียค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ตามท่ีกำหนดในกฎกระทรวง 
  มาตรา 62๖๕ ให้นำบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน หมวด 11 
ค่าธรรมเนียมมาใช้บังคับแก่การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมตามพระราชบัญญัตินี้โดยอนุโลม 

 
 
 

๖๓ มาตรา 60/2 เพิม่โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๖๔ มาตรา 60/3  เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๖๕ มาตรา 62 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

- อายัด 

เข้าอาคารห้ามข่มขู่
หรือตรวจค้น 
การอำนวยความ
สะดวก 
แสดงบัตร 

แบบบัตร 

บทกำหนดให้เป็น 
เจ้าพนักงาน ป.อาญา 

อัตราค่าธรรมเนียม 
และค่าใช้จ่าย 

นำหมวด 11 ป.ที่ดิน 
มาใช้บังคับ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๓๒ 

หมวด 8 
บทกำหนดโทษ๖๖ 

 
มาตรา 63๖๗ ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 ผู้ใดฝา่ฝืน

มาตรา 6/1 วรรคหนึ่ง หรือมาตรา 6/2 วรรคหนึ่ง ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาท 
 มาตรา 64๖๘ ผู้ใดฝ่าฝืนมาตรา 6/1 วรรคสอง ต้องระวางโทษปรับ  
ตั้งแต่ห้าหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท 
  มาตรา 65๖๙ ผู ้ใดฝ่าฝืนมาตรา 17/1 ต้องระวางโทษปรับไม่เกิน      
ห้าหมื่นบาทและปรับอีกไม่เกินวันละห้าพันบาทตลอดเวลาที่ฝ่าฝืนอยู่ 
  มาตรา 66๗๐ คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว
ผู้ใดไม่แจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบถึงการที่บัญญัติไว้ในมาตรา 19 เบญจ วรรคสอง        
มาตรา 19 สัตต มาตรา 19 อัฏฐมาตรา 19 นว มาตรา 19 ทศ และมาตรา 19 เอกาทศ 
ภายในเวลาที่กำหนดต้องระวางโทษปรับไม่เกิน  หนึ่งหมื่นบาท และปรับอีกไม่เกินวันละ      
ห้าร้อยบาทตลอดเวลาที่ฝ่าฝืนอยู่ 
  มาตรา 67๗๑ บุคคลใดถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดในฐานะเป็นเจ้าของแทน    
คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ไม่ว่าคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล
ดังกล่าวจะมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดตามพระราชบัญญัตินี้หรือไม่ก็ตาม ต้องระวาง
โทษจำคุกไม่เกินสองปีหรือปรับไม่เกินสองหมื่นบาทหรือทั ้งจำทั ้งปรับ และให้นำ
บทบัญญัติในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใช้บังคับ โดยอนุโลม 
 มาตรา 68๗๒ ผู้จัดการผู้ใดไม่ปฏิบัติตามมาตรา 29 วรรคสามและ
มาตรา 36 (5) ต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าหมื่นบาท และปรับอีกไม่เกินวันละห้าร้อยบาท
ตลอดเวลาที่ยังไม่ปฏิบัติให้ถูกต้อง 

๖๖ หมวด 8 บทกำหนดโทษ มาตรา 63 ถึง มาตรา 73 เพิ่มโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๖๗ มาตรา 63 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๖๘ มาตรา 64 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๖๙ มาตรา 65 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๗๐ มาตรา 66 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๗๑ มาตรา 67 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๗๒ มาตรา 68 เพิม่เตมิโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

ฝ่าฝืนการเก็บโฆษณา
และแบบสัญญา 
โฆษณาไม่ต้องตรง 
คำขอจดฯ 
ฝ่าฝืนการจัดพื้นที่ 
ประกอบการค้า 
ต่างด้าวฝ่าฝืน 
การแจ้ง 

ถือแทนต่างด้าว 

ผจก.ไม่ออกใบปลอด
หนี้/ไม่จัดทำบัญชี
ประจำเดือน 
 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๓๓ 

  มาตรา 69๗๓ ผู้จัดการผู้ใดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามมาตรา 32 วรรคสอง   
มาตรา 35/2 มาตรา 37 วรรคห้า และมาตรา 42 วรรคหนึ่ง ต้องระวางโทษปรับ        
ไม่เกินห้าพันบาท 
  มาตรา 70๗๔ ประธานกรรมการผู ้ใดไม่ปฏิบัติตามมาตรา 37/5              
และมาตรา 38 (3) ต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าพันบาท 
  มาตรา 71๗๕ น ิต ิบ ุคคลอาคารช ุดใดฝ ่าฝ ืนหร ือไม ่ปฏ ิบ ัต ิตาม        
มาตรา 38/1 มาตรา 38/2 และมาตรา 38/3 ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งหมื่นบาท 
  ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดกระทำความผิดตามวรรคหนึ่ง ผู้จัดการ
ต้องรับโทษตามที่บัญญัติไว้ตามวรรคหนึ่งด้วย เว้นแต่จะพิสูจน์ได้ว่าตนมิได้มีส่วนในการ
กระทำความผิดนั้นจนเป็นเหตุให้นิติบุคคลอาคารชุดนั้นกระทำความผิดผู้จัดการของ     
นิติบุคคลอาคารชุดนั้น  ต้องรับโทษตามท่ีบัญญัติไว้ตามวรรคหนึ่งด้วย 
 มาตรา 72๗๖ เจ้าของร่วมผู ้ใดดำเนินการก่อสร้างตกแต่ง ปรับปรุง 
เปลี่ยนแปลง หรือต่อเติมห้องชุดของตนโดยฝ่าฝืนมาตรา 48 (3)  ต้องระวางโทษปรับ   
ไม่เกินหนึ่งแสนบาท   
  มาตรา 73๗๗ ผู้ใดไม่ปฏิบัติตามคำสั่ง ขัดขวางหรือไม่อำนวยความ
สะดวกแก่พนักงานเจ้าหน้าที่ซึ่งปฏิบัติการตามมาตรา 60/1 ต้องระวางโทษจำคุกไม่เกิน
สามเดือนหรือปรับไม่เกินหกพันบาทหรือทั้งจำทั้งปรับ 
 
ผู้รับสนองพระบรมราชโองการ 
       ส.  โหตระกิตย์ 
      รองนายกรัฐมนตรี 
 
 
 
 

๗๓ มาตรา 69 เพิม่เตมิโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๗๔ มาตรา 70 เพิม่เตมิโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๗๕ มาตรา 71 เดิมถูกยกเลิกโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติแห่งกฎหมายที่เกี่ยวกับความรบัผิดในทางอาญาของ    
    ผู้แทนนิติบุคคล พ.ศ. 2560 
๗๖ มาตรา 72 เพิม่เตมิโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๗๗ มาตรา 73 เพิม่เตมิโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

ผจก.ไม่นำข้อบังคับ
ใหม่หรือตั้ง ผจก.ใหม่
มาจด 
ประธานฯ ฝ่าฝืน 
ไม่จัดประชุม 
นิติบุคคลฯ ไม่ทำ 
งบดุลและรายงาน
ประจำปี 

เจ้าของร่วมฝ่าฝืน
ปรับปรุง 

ไม่ปฏิบัติตามคำสั่ง
พนักงานเจ้าหน้าที่ 
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  มาตรา 69๗๓ ผู้จัดการผู้ใดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามมาตรา 32 วรรคสอง   
มาตรา 35/2 มาตรา 37 วรรคห้า และมาตรา 42 วรรคหนึ่ง ต้องระวางโทษปรับ        
ไม่เกินห้าพันบาท 
  มาตรา 70๗๔ ประธานกรรมการผู ้ใดไม่ปฏิบัติตามมาตรา 37/5              
และมาตรา 38 (3) ต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าพันบาท 
  มาตรา 71๗๕ น ิต ิบ ุคคลอาคารช ุดใดฝ ่าฝ ืนหร ือไม ่ปฏ ิบ ัต ิตาม        
มาตรา 38/1 มาตรา 38/2 และมาตรา 38/3 ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งหมื่นบาท 
  ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดกระทำความผิดตามวรรคหนึ่ง ผู้จัดการ
ต้องรับโทษตามที่บัญญัติไว้ตามวรรคหนึ่งด้วย เว้นแต่จะพิสูจน์ได้ว่าตนมิได้มีส่วนในการ
กระทำความผิดนั้นจนเป็นเหตุให้นิติบุคคลอาคารชุดนั้นกระทำความผิดผู้จัดการของ     
นิติบุคคลอาคารชุดนั้น  ต้องรับโทษตามท่ีบัญญัติไว้ตามวรรคหนึ่งด้วย 
 มาตรา 72๗๖ เจ้าของร่วมผู ้ใดดำเนินการก่อสร้างตกแต่ง ปรับปรุง 
เปลี่ยนแปลง หรือต่อเติมห้องชุดของตนโดยฝ่าฝืนมาตรา 48 (3)  ต้องระวางโทษปรับ   
ไม่เกินหนึ่งแสนบาท   
  มาตรา 73๗๗ ผู้ใดไม่ปฏิบัติตามคำสั่ง ขัดขวางหรือไม่อำนวยความ
สะดวกแก่พนักงานเจ้าหน้าที่ซึ่งปฏิบัติการตามมาตรา 60/1 ต้องระวางโทษจำคุกไม่เกิน
สามเดือนหรือปรับไม่เกินหกพันบาทหรือทั้งจำทั้งปรับ 
 
ผู้รับสนองพระบรมราชโองการ 
       ส.  โหตระกิตย์ 
      รองนายกรัฐมนตรี 
 
 
 
 

๗๓ มาตรา 69 เพิม่เตมิโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๗๔ มาตรา 70 เพิม่เตมิโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๗๕ มาตรา 71 เดิมถูกยกเลิกโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติแห่งกฎหมายที่เกี่ยวกับความรบัผิดในทางอาญาของ    
    ผู้แทนนิติบุคคล พ.ศ. 2560 
๗๖ มาตรา 72 เพิม่เตมิโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
๗๗ มาตรา 73 เพิม่เตมิโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

ผจก.ไม่นำข้อบังคับ
ใหม่หรือตั้ง ผจก.ใหม่
มาจด 
ประธานฯ ฝ่าฝืน 
ไม่จัดประชุม 
นิติบุคคลฯ ไม่ทำ 
งบดุลและรายงาน
ประจำปี 

เจ้าของร่วมฝ่าฝืน
ปรับปรุง 

ไม่ปฏิบัติตามคำสั่ง
พนักงานเจ้าหน้าที่ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๓๔ 

อัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย๗๘ 
 

  

 (1)   ค่าจดทะเบียนอาคารชุด ฉบับละ   5,000  บาท 
 (2)   ค่าจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ฉบับละ  5,000   บาท 
 (3)   ค่าจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ฉบับละ  5,000    บาท 
 (4)   ค่าจดทะเบียนผู้จัดการ ฉบับละ  1,000    บาท 
 (5)   ค่าจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ ฉบับละ         1,00๐ บาท 
 (6)   ค่าออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดหรือ 
        ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด      ห้องชุดละ        1,000    บาท 
 (7)   ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
        (ก) มีทุนทรัพย์ ให้เรียกเก็บร้อยละ 2 ของราคาประเมินทุนทรัพย์ 
        (ข) ไม่มีทุนทรัพย์ 200      บาท 
 (8)   ค่าธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด 
        (ก) ค่าคำขอ 50    บาท 
        (ข) ค่าคัดหรือสำเนาเอกสารต่าง ๆ รวมทั้งค่าคัด 
             หรือสำเนาเอกสารเป็นพยานในคดีแพ่ง 
             โดยเจ้าหน้าที่เป็นผู้คัดหรือสำเนา   หน้าละ       50    บาท 
        (ค) ค่ารับรองเอกสารที่คัดหรือสำเนา   ฉบับละ      50    บาท 
        (ง) ค่าตรวจหลักฐานทะเบียนห้องชุด ห้องชุดละ    100    บาท 
        (จ) ค่ารับอายัดห้องชุด ห้องชุดละ     100    บาท 
        (ฉ) ค่ามอบอำนาจ เรื่องละ 50    บาท 
        (ช) ค่าตรวจสอบข้อมูลด้านทะเบียน 
             ด้านประเมินราคา หรือข้อมูลอื่น  ห้องชุดละ        100    บาท 
        (ซ) ค่าสำเนาจากสื่อบันทึกข้อมูลทาง 
    คอมพิวเตอร์หรือสื่ออิเล็กทรอนิกส์อื่น 
   หรือสำเนาข้อมูลอื่น แผ่นละ 50    บาท 
 (9)   ค่าใช้จ่าย 
        (ก) ค่าปิดประกาศได้แก่ผู้ปิดประกาศ รายละ 100    บาท 
        (ข) ค่าพยานให้แก่พยาน คนละ 50    บาท 

๗๘ อัตราค่าธรรมเนยีมและค่าใช้จ่าย แก้ไขเพิ่มเตมิโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๓๕ 

หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่ในปัจจุบันปัญหาในด้าน ที่อยู่อาศัย
ภายในเมืองได้เพิ่มทวีมากขึ้น และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ไม่อาจสนองความต้องการของประชาชน ซึ่งต้องอยู่อาศัยในอาคารเดียวกันโดยร่วมกันมีกรรมสิทธิ์
ห้องชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเป็นสัดส่วนได้ สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้น เพ่ือให้ผู้ที่อยู่ในอาคาร
เดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารส่วนที่เป็นของตนแยกจากกันเป็นสัดส่วนและสามารถ
จัดระบบค่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษาอาคารร่วมกันได้ นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจัดตั้ง
อาคารชุด ให้เหมาะสมเพื่อเป็นหลักประกันให้แก่ผู ้ที ่จะมาซื้อห้องชุดเพื่ออยู่อาศัย จึงจำเป็นต้องตรา
พระราชบัญญัตินี้ขึ้น 
 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534๗๙ 
 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่เป็นการสมควรให้คนต่างด้าวหรือ     
นิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนคนต่างด้าวบางประเภท อาจได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ ทั้งนี้เพ่ือ
ประโยชน์ในการส่งเสริมการลงทุนอันจะก่อให้เกิดความมั่นคงในทางเศรษฐกิจของประเทศ จึงจำเป็นต้อง
ตราพระราชบัญญัติ 
 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542๘๐ 
  มาตรา 9 เมื่อครบกำหนดเวลาห้าปีนับแตว่ันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ  ให้ยกเลิกความ
ในวรรคสองของมาตรา 19 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  ซึ ่งแก้ไขเพิ ่มเติมโดย
พระราชบัญญัตินี้ 
  เมื่อพ้นกำหนดเวลาห้าปีนับแต่วันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับตามวรรคหนึ่งให้คนต่างด้าว
และนิติบุคคลที่ได้ห้องชุดมาตามมาตรา 19 ทวิ วรรคสอง หรือคนต่างด้าวและนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ใน
มาตรา 19  ซึ่งรับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดต่อเนื่องจากคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลดังกล่าว ถือกรรมสิทธิ์ ห้องชุด
นั้นต่อไปได้ แม้ว่าจะเกินอัตราที่กำหนดไว้ในมาตรา 19 ทวิ วรรคหนึ่ง 
  มาตรา ๑๐ ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่เป็นการสมควรแก้ไขเพิ่มเติม
หลักเกณฑ์การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลที่กฎหมาย   ถือว่าเป็นคนต่างด้าว
เพื่อให้สอดคล้องกับบทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการแลกเปลี่ยนเงินที่เปลี่ยนแปลงข้อจำกัด
เกี่ยวกับการนำเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักร โดยกำหนดให้ผู้นำเงินตราต่างประเทศเข้ามาใน

๗๙ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 108/ตอนท่ี 171/ฉบับพิเศษ หน้า 1/30 กันยายน 2534 
๘๐ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 116/ตอนท่ี 31 ก/หน้า 1/27 เมษายน 2542 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๓๕ 

หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่ในปัจจุบันปัญหาในด้าน ที่อยู่อาศัย
ภายในเมืองได้เพิ่มทวีมากขึ้น และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ไม่อาจสนองความต้องการของประชาชน ซึ่งต้องอยู่อาศัยในอาคารเดียวกันโดยร่วมกันมีกรรมสิทธิ์
ห้องชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเป็นสัดส่วนได้ สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้น เพ่ือให้ผู้ที่อยู่ในอาคาร
เดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารส่วนที่เป็นของตนแยกจากกันเป็นสัดส่วนและสามารถ
จัดระบบค่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษาอาคารร่วมกันได้ นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจัดตั้ง
อาคารชุด ให้เหมาะสมเพื่อเป็นหลักประกันให้แก่ผู ้ที ่จะมาซื้อห้องชุดเพื่ออยู่อาศัย จึงจำเป็นต้องตรา
พระราชบัญญัตินี้ขึ้น 
 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534๗๙ 
 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่เป็นการสมควรให้คนต่างด้าวหรือ     
นิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนคนต่างด้าวบางประเภท อาจได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ ทั้งนี้เพ่ือ
ประโยชน์ในการส่งเสริมการลงทุนอันจะก่อให้เกิดความมั่นคงในทางเศรษฐกิจของประเทศ จึงจำเป็นต้อง
ตราพระราชบัญญัติ 
 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542๘๐ 
  มาตรา 9 เมื่อครบกำหนดเวลาห้าปีนับแตว่ันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ  ให้ยกเลิกความ
ในวรรคสองของมาตรา 19 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  ซึ ่งแก้ไขเพิ ่มเติมโดย
พระราชบัญญัตินี้ 
  เมื่อพ้นกำหนดเวลาห้าปีนับแต่วันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับตามวรรคหนึ่งให้คนต่างด้าว
และนิติบุคคลที่ได้ห้องชุดมาตามมาตรา 19 ทวิ วรรคสอง หรือคนต่างด้าวและนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ใน
มาตรา 19  ซึ่งรับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดต่อเนื่องจากคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลดังกล่าว ถือกรรมสิทธิ์ ห้องชุด
นั้นต่อไปได้ แม้ว่าจะเกินอัตราที่กำหนดไว้ในมาตรา 19 ทวิ วรรคหนึ่ง 
  มาตรา ๑๐ ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่เป็นการสมควรแก้ไขเพิ่มเติม
หลักเกณฑ์การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลที่กฎหมาย   ถือว่าเป็นคนต่างด้าว
เพื่อให้สอดคล้องกับบทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการแลกเปลี่ยนเงินที่เปลี่ยนแปลงข้อจำกัด
เกี่ยวกับการนำเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักร โดยกำหนดให้ผู้นำเงินตราต่างประเทศเข้ามาใน

๗๙ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 108/ตอนท่ี 171/ฉบับพิเศษ หน้า 1/30 กันยายน 2534 
๘๐ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 116/ตอนท่ี 31 ก/หน้า 1/27 เมษายน 2542 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๓๖ 

ราชอาณาจักรต้องขายหรือฝากเงินตราต่างประเทศนั้นแก่ธนาคารที่ได้รับอนุญาตและแก้ไขอัตราส่วนการ
ถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในแต่ละอาคารชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลที่กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้า วให้
เหมาะสมยิ่งขึ้น เพื่ออำนวยความสะดวกในการซื้อห้องชุดของบุคคลดังกล่าวตลอดจนเป็นการเพิ่มกำลังซื้อ
ให้กับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของประเทศท่ีกำลังประสบปัญหาสภาวะซบเซาซึ่งเป็นมาตรการหนึ่งในการฟ้ืนฟู
เศรษฐกิจของประเทศโดยรวม นอกจากนั้นได้เพิ่มเติมบทบัญญัติของรัฐธรรมนูญที่ให้อำนาจในการตรา
กฎหมายที่มีบทบัญญัติเป็นการจำกัดสิทธิเสรีภาพของประชาชน เพื่อให้เป็นไปตามมาตรา 335 (1) ของ
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย จึงจำเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ 
 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551๘๑ 
  มาตรา 31  ม ิให ้นำบทบัญญัต ิในมาตรา 14 มาตรา 15 และมาตรา 18 แห่ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตินี้ มาใช้บังคับแก่การกำหนด
อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง ทรัพย์สินที่ถือว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลางและการกำหนดอัตราค่าใช้จ่าย
ร่วมกันของเจ้าของร่วมในอาคารชุดที่ได้จดทะเบียนเป็นอาคารชุดอยู่ก่อนหรือในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้
บังคับ 
  ให้มาตรา 14 มาตรา 15 และมาตรา 18 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ยังคงมีผลใช้บังคับต่อไปสำหรับอาคารชุดที่ได้จดทะเบียนเป็นอาคารชุดอยู่ก่อนหรือในวันที่พระราชบัญญัตินี้
ใช้บังคับ 
 มาตรา 32  มิให้นำบทบัญญัติในมาตรา 17/1 และมาตรา 65 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตินี้ มาใช้บังคับแก่อาคารชุดซึ่งได้จดทะเบียนเป็นอาคารชุด
และมีห้องชุดที่ใช้เพื่อการประกอบการค้าอยู่ก่อนหรือในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ 
 มาตรา 33 ให้ข้อบังคับท่ีใช้บังคับอยู่ในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับยังคงใช้บังคับต่อไป
เท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับพระราชบัญญัตินี ้ และให้นิติบุคคลอาคารชุดดำเนินการแก้ไขหรือเพิ ่มเติมให้
สอดคล้องกับพระราชบัญญัตินี้ภายในสามร้อยหกสิบวันนับแต่วันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ 
  มาตรา 34 ให้ผู้จัดการหรือกรรมการของนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งดำรงตำแหน่งอยู่ในวันที่
พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ ดำรงตำแหน่งต่อไปจนครบวาระตามที่กำหนดไว้ในข้อบังคับ หรือจนกว่าที่ประชุม
ใหญ่เจ้าของร่วมจะมีการแต่งตั้งผู้จัดการหรือกรรมการขึ้นใหม่ แล้วแต่กรณี 
  มาตรา 35  ให้ยกเลิกอัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ายพระราชบัญญัติอาคารชุด           
พ.ศ. 2522 และให้ใช้อัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ายพระราชบัญญัตินี้แทน 
 มาตรา 36 ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 

๘๑ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 125/ตอนท่ี 44 ก/หน้า 58/6 มีนาคม 2551 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๓๗ 

หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ได้ใช้บังคับมานาน และปรากฏว่าหลักเกณฑ์และรายละเอียดหลายประการไม่สามารถใช้บังคับได้จริงในทาง
ปฏิบัติและไม่เพียงพอที่จะคุ้มครองประชาชนที่ซื้อห้องชุดเพื่อการอยู่อาศัย สมควรแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติ
ในพระราชบัญญัตินี้ เพื่อแก้ไขปัญหาที่เกิดจากการบังคับใช้กฎหมายและคุ้มครองประชาชน ผู้ซื้อห้องชุด
เพื ่อการอยู ่อาศัย ให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ ้น รวมทั้งสมควรปรับปรุงอัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย            
ให้เหมาะสมยิ่งขึ้น จึงจำเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๓๗ 

หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ได้ใช้บังคับมานาน และปรากฏว่าหลักเกณฑ์และรายละเอียดหลายประการไม่สามารถใช้บังคับได้จริงในทาง
ปฏิบัติและไม่เพียงพอที่จะคุ้มครองประชาชนที่ซื้อห้องชุดเพื่อการอยู่อาศัย สมควรแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติ
ในพระราชบัญญัตินี้ เพื่อแก้ไขปัญหาที่เกิดจากการบังคับใช้กฎหมายและคุ้มครองประชาชน ผู้ซื้อห้องชุด
เพื ่อการอยู ่อาศัย ให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ ้น รวมทั้งสมควรปรับปรุงอัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย            
ให้เหมาะสมยิ่งขึ้น จึงจำเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๓๘ 

 
 
 
 
 
 
 
 
  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๓๙ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

กฎกระทรวง 
กำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ  

และเงื่อนไขการจดทะเบยีนอาคารชุด 
การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด  

และการจดทะเบียนนิตบิุคคลอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๕๓ 



คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๓๘ 

 
 
 
 
 
 
 
 
  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๓๙ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

กฎกระทรวง 
กำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ  

และเงื่อนไขการจดทะเบยีนอาคารชุด 
การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด  

และการจดทะเบียนนิตบิุคคลอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๕๓ 



คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๔๐ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๔๑ 

 
 
 
 

กฎกระทรวง 
กำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด 

การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๕๓๘๒ 
                   

  
อาศัยอำนาจตามความในมาตรา ๕ มาตรา ๘ มาตรา ๒๑ วรรคสาม และมาตรา ๓๑       

วรรคสาม แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และมาตรา ๖ (๗) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ อันเป็นกฎหมายที่มี
บทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจำกัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซึ่งมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๓๓ 
มาตรา ๔๑ และมาตรา ๔๓ ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทยบัญญัติให้กระทำได้โดยอาศัยอำนาจตาม
บทบัญญัติแห่งกฎหมายรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว้ ดังต่อไปนี้ 

ข้อ ๑  ให้ยกเลิก 
(๑) กฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๒๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
(๒) กฎกระทรวง ฉบับที่ ๒ (พ.ศ. ๒๕๒๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
(๓) กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓ (พ.ศ. ๒๕๓๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
(๔) กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
(๕) กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
(๖) กฎกระทรวง ฉบับที่ ๖ (พ.ศ. ๒๕๔๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
(๗) กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๕๔๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 

 
 
 
 
 

๘๒ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๑๒๗/ตอนท่ี ๕๖ ก/หน้า ๒๘/๑๕ กันยายน ๒๕๕๓ 



คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๔๐ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๔๑ 

 
 
 
 

กฎกระทรวง 
กำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด 

การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๕๓๘๒ 
                   

  
อาศัยอำนาจตามความในมาตรา ๕ มาตรา ๘ มาตรา ๒๑ วรรคสาม และมาตรา ๓๑       

วรรคสาม แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และมาตรา ๖ (๗) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ อันเป็นกฎหมายที่มี
บทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจำกัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซึ่งมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๓๓ 
มาตรา ๔๑ และมาตรา ๔๓ ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทยบัญญัติให้กระทำได้โดยอาศัยอำนาจตาม
บทบัญญัติแห่งกฎหมายรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว้ ดังต่อไปนี้ 

ข้อ ๑  ให้ยกเลิก 
(๑) กฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๒๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
(๒) กฎกระทรวง ฉบับที่ ๒ (พ.ศ. ๒๕๒๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
(๓) กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓ (พ.ศ. ๒๕๓๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
(๔) กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
(๕) กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
(๖) กฎกระทรวง ฉบับที่ ๖ (พ.ศ. ๒๕๔๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
(๗) กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๕๔๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 

 
 
 
 
 

๘๒ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๑๒๗/ตอนท่ี ๕๖ ก/หน้า ๒๘/๑๕ กันยายน ๒๕๕๓ 

41



คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๔๒ 

หมวด ๑ 
การจดทะเบียนอาคารชุด 

                   
  

ส่วนที่ ๑ 
การขอจดทะเบียนอาคารชุด 

                   
  

ข้อ ๒  ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดประสงค์จะขอจดทะเบียน
ที่ดินและอาคารนั้นให้เป็นอาคารชุด ให้ยื ่นคำขอตามแบบที่อธิบดีกรมที่ดินประกาศ
กำหนดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ สำนักงานที่ดินแห่งท้องที่ท่ีที่ดินและอาคารนั้นตั้งอยู่ 

ข้อ ๓  คำขอตามข้อ ๒ ให้ยื่นพร้อมหลักฐานและรายละเอียด ดังต่อไปนี้ 
(๑) โฉนดที่ดิน 
(๒) แผนผังแสดงเขตที ่ด ินและที ่ต ั ้งของอาคารชุดแต่ละอาคารชุด      

และสิ่งปลูกสร้างโดยมีมาตราส่วน ๑ : ๑๐๐๐ หรือ ๑ : ๕๐๐ หรือตามความเหมาะสม 
รวมทั้งเส้นทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะตามสภาพความเป็นจริง 

(๓) แผนผังแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแต่ละชั้นโดยระบุความกว้าง 
ความยาว ความสูงและเนื้อที่ รวมทั้งหมายเลขประจำของห้องชุดแต่ละห้องชุด 

(๔) แผนผังและรายการแสดงรายละเอียดของห้องชุด ทรัพย์ส่วนบุคคล 
และทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุดนั้น ได้แก่ จำนวนพื้นที่ ลักษณะการใช้ประโยชน์และ
รายละเอียดอื่น ๆ ตามที่รัฐมนตรีประกาศกำหนดตามมาตรา ๖ (๓) 

(๕) บัญชีแสดงรายการเกี่ยวกับอัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุด
มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 

(๖) คำรับรองเป็นหนังสือของผู ้ยื ่นคำขอว่าอาคารที ่ขอจดทะเบียน
อาคารชุดนั้นปราศจากภาระผูกพันใด ๆ เว้นแต่การจำนองอาคารรวมกับที่ดิน 

(๗) ร่างข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
(๘) ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคลื ่อนย้าย

อาคาร หรือใบอนุญาตเปลี ่ยนการใช้อาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร         
ในกรณีที่อาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นตั้งอยู่ในท้องที่ที่กฎหมายว่าด้วยการควบคุม
อาคารใช้บังคับ 

(๙) หนังสืออนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหรือแก้ไขเปลี่ยนแปลงอาคารตาม
กฎหมายว่าด้วยการเดินอากาศหรือกฎหมายว่าด้วยเขตปลอดภัยในราชการทหาร ในกรณี

การยื่นคำขอ 

หลักฐานประกอบ 
คำขอ 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๔๓ 

ที่อาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นตั้งอยู่ภายในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศตาม
กฎหมายว่าด้วยการเดินอากาศหรือในบริเวณเขตปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมาย
ว่าด้วยเขตปลอดภัยในราชการทหาร แล้วแต่กรณี 

 
ส่วนที่ ๒ 

การประกาศคำขอจดทะเบียนและการแจ้งเจ้าหนี้ 
                   

  

ข้อ ๔  ในกรณีที ่ที ่ดินและอาคารที ่ขอจดทะเบียนอาคารชุดติดการ
จำนองหรือตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งบุริมสิทธิอันได้จดทะเบียนไว้ในโฉนดที่ดิน ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ดำเนินการ ดังต่อไปนี้ 

 (๑) ประกาศคำขอจดทะเบียนอาคารชุดโดยปิดไว้ในที ่เปิดเผย ณ 
สำนักงานที่ดิน สำนักงานเขตหรือที่ว่าการอำเภอหรือกิ่งอำเภอ สำนักงานเทศบาล ที่ทำ
การองค์การบริหารส่วนตำบลที่ทำการแขวงหรือที่ทำการกำนันแห่งท้องที่ที่ที่ดินและ
อาคารนั้นตั้งอยู่ และบริเวณท่ีดินที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดแห่งละหนึ่งฉบับ 

(๒) มีหนังสือแจ้งพร้อมทั้งส่งสำเนาประกาศไปให้เจ้าหนี้จำนองหรือ
เจ้าหนี้ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารนั้นมาแจ้งพร้อมทั้งแสดงหลักฐานแห่งหนี้ต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันได้รับหนังสือแจ้ง 

 ข้อ ๕  เมื ่อได้ดำเนินการตามข้อ ๔ แล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ดำเนินการ ดังต่อไปนี้ 

(๑) ถ้าเจ้าหนี้จำนองได้มาแจ้งและแสดงหลักฐานแห่งหนี้ต่อพนักงาน
เจ้าหน้าทีภ่ายในกำหนดเวลา ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ชี้แจงให้ทราบถึงคำขอจดทะเบียนอาคารชุด
รายนั้นพร้อมทั้งจำนวนเงินที่เจ้าหนี้ดังกล่าวจะได้รับชำระหนี้จากห้องชุดแต่ละห้องชุด    
ในการนี้ ให้บันทึกคำชี ้แจงและคำยินยอมหรือไม่ยินยอมของเจ้าหนี ้และให้เจ ้าหน้ี            
ลงลายมือชื่อไว้เป็นหลักฐาน 

 (๒) ถ้าเจ้าหนี้ซึ ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารมาแจ้งและแสดง
หลักฐานแห่งหนี้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในกำหนดเวลา ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้
ทราบถึงคำขอจดทะเบียนอาคารชุดรายนั้นและบันทึกคำชี้แจงให้เจ้าหนี้ลงลายมือชื่อไว้ 

(๓) ถ้าเจ้าหนี้จำนองและเจ้าหนี้ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารมิได้มา
แจ้งและแสดงหลักฐานแห่งหนี้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในกำหนดเวลา ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่บันทึกไว้ในคำขอ 

 

กรณีมีจำนอง/ 
บุริมสิทธิ์ 

(1) ประกาศ 

(2) แจ้งเจ้าหนี้ 

การดำเนินการ 
ของเจ้าหน้าที่ 
- กรณีเจ้าหนี้จำนอง 
มาแจ้ง 

- กรณีเจ้าหนี้ 
บุริมสิทธิ์มาแจ้ง 
 
- กรณีเจ้าหนี้ 
ไม่มาแจ้ง 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๔๓ 

ที่อาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นตั้งอยู่ภายในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศตาม
กฎหมายว่าด้วยการเดินอากาศหรือในบริเวณเขตปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมาย
ว่าด้วยเขตปลอดภัยในราชการทหาร แล้วแต่กรณี 

 
ส่วนที่ ๒ 

การประกาศคำขอจดทะเบียนและการแจ้งเจ้าหนี้ 
                   

  

ข้อ ๔  ในกรณีที ่ที ่ดินและอาคารที ่ขอจดทะเบียนอาคารชุดติดการ
จำนองหรือตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งบุริมสิทธิอันได้จดทะเบียนไว้ในโฉนดที่ดิน ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ดำเนินการ ดังต่อไปนี้ 

 (๑) ประกาศคำขอจดทะเบียนอาคารชุดโดยปิดไว้ในที ่เปิดเผย ณ 
สำนักงานที่ดิน สำนักงานเขตหรือที่ว่าการอำเภอหรือกิ่งอำเภอ สำนักงานเทศบาล ที่ทำ
การองค์การบริหารส่วนตำบลที่ทำการแขวงหรือที่ทำการกำนันแห่งท้องที่ที่ที่ดินและ
อาคารนั้นตั้งอยู่ และบริเวณท่ีดินที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดแห่งละหนึ่งฉบับ 

(๒) มีหนังสือแจ้งพร้อมทั้งส่งสำเนาประกาศไปให้เจ้าหนี้จำนองหรือ
เจ้าหนี้ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารนั้นมาแจ้งพร้อมทั้งแสดงหลักฐานแห่งหนี้ต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันได้รับหนังสือแจ้ง 

 ข้อ ๕  เมื ่อได้ดำเนินการตามข้อ ๔ แล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ดำเนินการ ดังต่อไปนี้ 

(๑) ถ้าเจ้าหนี้จำนองได้มาแจ้งและแสดงหลักฐานแห่งหนี้ต่อพนักงาน
เจ้าหน้าทีภ่ายในกำหนดเวลา ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ชี้แจงให้ทราบถึงคำขอจดทะเบียนอาคารชุด
รายนั้นพร้อมทั้งจำนวนเงินที่เจ้าหนี้ดังกล่าวจะได้รับชำระหนี้จากห้องชุดแต่ละห้องชุด    
ในการนี้ ให้บันทึกคำชี ้แจงและคำยินยอมหรือไม่ยินยอมของเจ้าหนี ้และให้เจ ้าหนี้            
ลงลายมือชื่อไว้เป็นหลักฐาน 

 (๒) ถ้าเจ้าหนี้ซึ ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารมาแจ้งและแสดง
หลักฐานแห่งหนี้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในกำหนดเวลา ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้
ทราบถึงคำขอจดทะเบียนอาคารชุดรายนั้นและบันทึกคำชี้แจงให้เจ้าหนี้ลงลายมือชื่อไว้ 

(๓) ถ้าเจ้าหนี้จำนองและเจ้าหนี้ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารมิได้มา
แจ้งและแสดงหลักฐานแห่งหนี้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในกำหนดเวลา ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่บันทึกไว้ในคำขอ 

 

กรณีมีจำนอง/ 
บุริมสิทธิ์ 

(1) ประกาศ 

(2) แจ้งเจ้าหนี้ 

การดำเนินการ 
ของเจ้าหน้าที่ 
- กรณีเจ้าหนี้จำนอง 
มาแจ้ง 

- กรณีเจ้าหนี้ 
บุริมสิทธิ์มาแจ้ง 
 
- กรณีเจ้าหนี้ 
ไม่มาแจ้ง 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๔๔ 

ส่วนที่ ๓ 

การรับและไม่รับจดทะเบียนอาคารชุด 

                   
  

ข้อ ๖  เมื ่อได้ดำเน ินการตามข้อ ๕ แล้ว ให้พนักงานเจ ้าหน้าที่
ดำเนินการ ดังต่อไปนี้ 

 (๑) ในกรณีท่ีมีเจ้าหนี้จำนอง ถ้าเจ้าหนี้จำนองไม่ยินยอมให้จดทะเบียนที่ดิน
และอาคารเป็นอาคารชุด หรือไม่มาแจ้งและแสดงหลักฐานแห่งหนี้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ให้
พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งไม่รับจดทะเบียนอาคารชุดและมีหนังสือแจ้งคำสั่งพร้อมเหตุผลให้ผู้ยื่นคำ
ขอทราบโดยไม่ชักช้า 

 (๒) ในกรณีที่มีเจ้าหนี้ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคาร ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่แจ้งให้ผู ้ยื ่นคำขอทราบเพื่อให้ผู ้ยื ่นคำขอดำเนินการให้ที่ดินและอาคารนั้น
ปราศจากภาระผูกพันภายในเก้าสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง ถ้าผู้ยื่นคำขอไม่ดำเนินการให้
เสร็จสิ้นภายในระยะเวลาดังกล่าว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งไม่รับจดทะเบียนอาคารชุด
และมีหนังสือแจ้งคำสั่งพร้อมเหตุผลให้ผู้ยื่นคำขอทราบโดยไม่ชักช้า 

 ข้อ ๗  ที่ดินและอาคารที่จะรับจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได้ ต้องเป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 

(๑) ที่ดินและอาคารนั้นต้องเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ยื่นคำขอโดยปราศจาก  
ภาระผูกพันใด ๆ นอกจากการจำนองซึ ่งเข ้าหลักเกณฑ์ตาม (๒) และต้องมีเส้น
ทางเข้าออก    สู่ทางสาธารณะ 

(๒) ในกรณีที่ที่ดินหรือทั้งที่ดินและอาคารติดการจำนอง ต้องปรากฏว่า
ผู้รับจำนองยินยอมให้จดทะเบียนเป็นอาคารชุดโดยยินยอมที่จะรับชำระหนี้จากห้องชุดแต่ละ
ห้องชุดตามจำนวนเงินที่ตกลงกันแล้ว 

(๓) ในกรณีที ่อาคารที ่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั ้นตั้งอยู ่ในท้องที่ที่
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารใช้บังคับ อาคารนั้นต้องได้รับอนุญาตตามกฎหมายว่า
ด้วยการควบคุมอาคารและสามารถใช้เป็นห้องชุดและทรัพย์ส่วนกลางได้ 

ข้อ ๘  การจดทะเบียนอาคารชุด ให้บันทึกสาระสำคัญต่าง ๆ ลงไว้ใน
ทะเบียนอาคารชุดแล้วออกหนังสือสำคัญแสดงการจดทะเบียนอาคารชุดให้ผู้ยื่นคำขอ
หนึ่งฉบับและเก็บคู่ฉบับไว้ ณ สำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่หนึ่งฉบับ 

 
 
 

การสั่งการของ พนง. 

- กรณีเจ้าหนี้จำนอง
ไม่ยอม/ไม่มา 

กรณีมีบุริมสิทธิ์ 
และการดำเนินการ 
ของผู้ขอ 

หลักเกณฑ์รับจด
ทะเบียน 

การจดแจ้งเป็น 
อาคารชุด 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๔๕ 

หมวด ๒ 

หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

                   
  

ส่วนที่ ๑ 

การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

                   
  

ข้อ ๙  หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้ใช้แบบ อ.ช. ๒ ท้ายกฎกระทรวงนี้ 
ข้อ ๑๐  การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ให้ดำเนินการ ดังต่อไปนี้ 
 (๑) เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับจดทะเบียนอาคารชุดแล้ว ให้ออก

หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดแก่เจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารที่ได้จดทะเบียนแล้วนั้น 
โดยอาศัยหลักฐานจากแผนผังอาคารชุดและรายละเอียดอื ่น ๆ ที ่ยื ่นประกอบคำขอจด
ทะเบียนอาคารชุดนั้น 

(๒) ในกรณีที่มีการจำนองติดอยู่ ให้จดแจ้งการจำนองนั้นในหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดทุกฉบับ พร้อมทั้งระบุจำนวนเงินที่ผู้รับจำนองจะได้รับชำระหนี้จากห้องชุด
แต่ละห้องชุดไว้ในสารบัญสำหรับจดทะเบียนโดยคำนวณจำนวนเงินดังกล่าวตาม
อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 

  

ส่วนที่ ๒ 

การออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

                   
ข้อ ๑๑ ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ ์ห้องชุดให้ใช้แบบ อ.ช. ๒ ท้าย

กฎกระทรวงนี้ โดยให้มีคำว่า “ใบแทน” พิมพ์ด้วยหมึกสีแดงไว้ด้านหน้าเหนือตราครุฑ 
และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงลายมือชื่อและประทับตราประจำตำแหน่งในใบแทนหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้น พร้อมทั้งให้ระบุวัน เดือน ปี ที่ออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับ
เดิม และรายการจดทะเบียน (ถ้ามี) ด้วยหมึกสีแดงไว้ในสารบัญสำหรับจดทะเบียนและให้
พนักงานเจ้าหน้าที่ลงลายมือชื่อและประทับตราใต้   วัน เดือน ปี ที่ออกหนังสือกรรมสิทธิ์
ห้องชุดฉบับเดิมหรือรายการจดทะเบียนรายการสุดท้าย แล้วแต่กรณี 

สำหรับหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับที่เก็บไว้ที่สำนักงานของพนักงาน
เจ้าหน้าที่ให้มีคำว่า “ได้ออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดไปแล้ว” พร้อมทั้งให้ระบุวัน 

แบบหนังสือฯ ห้องชุด 
การออกหนังสือฯ 
ห้องชุด 

แบบใบแทน 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๔๕ 

หมวด ๒ 

หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

                   
  

ส่วนที่ ๑ 

การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

                   
  

ข้อ ๙  หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้ใช้แบบ อ.ช. ๒ ท้ายกฎกระทรวงนี้ 
ข้อ ๑๐  การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ให้ดำเนินการ ดังต่อไปนี้ 
 (๑) เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับจดทะเบียนอาคารชุดแล้ว ให้ออก

หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดแก่เจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารที่ได้จดทะเบียนแล้วนั้น 
โดยอาศัยหลักฐานจากแผนผังอาคารชุดและรายละเอียดอื ่น ๆ ที ่ยื ่นประกอบคำขอจด
ทะเบียนอาคารชุดนั้น 

(๒) ในกรณีที่มีการจำนองติดอยู่ ให้จดแจ้งการจำนองนั้นในหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดทุกฉบับ พร้อมทั้งระบุจำนวนเงินที่ผู้รับจำนองจะได้รับชำระหนี้จากห้องชุด
แต่ละห้องชุดไว้ในสารบัญสำหรับจดทะเบียนโดยคำนวณจำนวนเงินดังกล่าวตาม
อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 

  

ส่วนที่ ๒ 

การออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

                   
ข้อ ๑๑ ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ ์ห้องชุดให้ใช้แบบ อ.ช. ๒ ท้าย

กฎกระทรวงนี้ โดยให้มีคำว่า “ใบแทน” พิมพ์ด้วยหมึกสีแดงไว้ด้านหน้าเหนือตราครุฑ 
และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงลายมือชื่อและประทับตราประจำตำแหน่งในใบแทนหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้น พร้อมทั้งให้ระบุวัน เดือน ปี ที่ออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับ
เดิม และรายการจดทะเบียน (ถ้ามี) ด้วยหมึกสีแดงไว้ในสารบัญสำหรับจดทะเบียนและให้
พนักงานเจ้าหน้าที่ลงลายมือชื่อและประทับตราใต้   วัน เดือน ปี ที่ออกหนังสือกรรมสิทธิ์
ห้องชุดฉบับเดิมหรือรายการจดทะเบียนรายการสุดท้าย แล้วแต่กรณี 

สำหรับหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับที่เก็บไว้ที่สำนักงานของพนักงาน
เจ้าหน้าที่ให้มีคำว่า “ได้ออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดไปแล้ว” พร้อมทั้งให้ระบุวัน 

แบบหนังสือฯ ห้องชุด 
การออกหนังสือฯ 
ห้องชุด 

แบบใบแทน 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๔๖ 

เดือน ปี ที่ออกด้วยหมึกสีแดงไว้ในสารบัญสำหรับจดทะเบียน และให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ลงลายมือชื่อกำกับไว้ 

ข้อ ๑๒  การออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ให้ปฏิบัติ ดังต่อไปนี้ 
 (๑) ในกรณีหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดสูญหาย ให้เจ้าของห้องชุดยื่นคำ

ขอรับใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดและพยานหลักฐานต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ เมื่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ตรวจสอบเสร็จแล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่ปิดประกาศการขอใบแทนนั้นเป็นเวลา
สามสิบวันไว้ในที่เปิดเผย ณ สำนักงานที่ดิน สำนักงานเขตหรือที ่ว ่าการอำเภอหรือ         
กิ ่งอำเภอ สำนักงานเทศบาล ที ่ทำการองค์การบริหารส่วนตำบล  ที ่ทำการแขวงหรือ          
ที่ทำการกำนันแห่งท้องที่ที่ห้องชุดตั้งอยู่ และห้องชุดนั้นแห่งละหนึ่งฉบับ ถ้ามีผู้คัดค้านและ
นำพยานหลักฐานมาแสดงภายในสามสิบวันนับแต่วันปิดประกาศการขอใบแทน ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่สอบสวน แล้วสั่งการไปตามควรแก่กรณี   ถ้าไม่มีผู้ใดคัดค้านให้ออกใบแทนได้ตาม
คำขอ 

 (๒) ในกรณีหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดชำรุด ถ้าเจ้าของห้องชุดนำหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุด มามอบต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ และหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้นยังมี
ตำแหน่งที่ดิน ที่ตั ้งห้องชุด ลายมือชื่อและตราประจำตำแหน่งของพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
ปรากฏอยู่และสามารถทำการตรวจสอบได้ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกใบแทนได้ แต่ถ้า
ขาดสาระสำคัญดังกล่าวให้นำความใน (๑) มาใช้บังคับ 

 (๓) ในกรณีศาลมีคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงที่สุดเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ห้องชุด      
แต่ผู้ยื่นคำขอ ไม่สามารถนำหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดมาเพื่อดำเนินการตามคำพิพากษา
หรือคำสั่งศาลได้ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจออกใบแทนได้ตาม (๑) โดยอนุโลม 

 (๔) ในกรณีอธิบดีกรมที่ดินจะใช้อำนาจจำหน่ายห้องชุดของคนต่างด้าว
ตามมาตรา ๑๙ แต่ไม่ได้หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดคืนมาหรือได้มาแต่ชำรุด ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่มีอำนาจออกใบแทนได้ตาม (๑) หรือ (๒) โดยอนุโลม 

(๕) ในกรณีพนักงานเจ้าหน้าที ่ใช้อำนาจเพิกถอนหรือแก้ไขหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด หรือการจดแจ้ง
รายการในสารบัญสำหรับจดทะเบียนแต่ไม่ได้หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดคืนมาหรือได้มาแต่
ชำรุด ให้ออกใบแทนตามคู่ฉบับที่เก็บไว้ ณ สำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่ 

 

หมวด ๓ 

การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

                   
  

การออกใบแทน 

(1) สูญหาย 

(2) ชำรุด 

(3) มีคำพิพากษา 
ให้จดทะเบียน 

(4) อธิบดีจำหน่าย 

(5) กรณีเพิกถอน/ 
แก้ไข 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๔๗ 

ส่วนที่ ๑ 

การขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

                   
 

ข้อ ๑๓  ผู้ประสงค์จะขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ให้ยื่นคำขอ
ตามแบบที่อธิบดีกรมที่ดินประกาศกำหนดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ สำนักงานที่ดินแห่ง
ท้องที่ท่ีอาคารชุดนั้นตั้งอยู่ 

ข้อ ๑๔  คำขอตามข้อ ๑๓ ให้ยื่นพร้อมหลักฐาน ดังต่อไปนี้ 
(๑) หลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุด 

(๒) สำเนาข้อบังคับ 

(๓) ชื่อและที่อยู่ของผู้จัดการ ในกรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้จัดการให้ระบุชื่อ
และที่อยู่ของบุคคลธรรมดาซึ่งเป็นผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลพร้อมทั้งหลักฐานการ
แต่งตั้งตามมาตรา ๓๕ และหลักฐานแสดงการก่อตั้งนิติบุคคลนั้นด้วย 
 

ส่วนที่ ๒ 

การรับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและการขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ 

                   
  

ข้อ ๑๕  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้พิจารณาเห็นว่าหลักฐานตามข้อ ๑๔ 
ถูกต้องแล้ว ให้รับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดนั้นได้ โดยบันทึกสาระสำคัญลงไว้ใน
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและบันทึกการจดทะเบียนไว้ในข้อบังคับด้วย แล้วออก
หนังสือสำคัญแสดงการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดให้ผู้ยื่นคำขอหนึ่งฉบับและเก็บ      
คู่ฉบับไว้ ณ สำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่หนึ่งฉบับ 

ข้อ ๑๖  นิติบุคคลอาคารชุดใดประสงค์จะขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลง
ข้อบังคับท่ีได้จดทะเบียนไว้แล้ว ให้ยื่นคำขอตามแบบที่อธิบดีกรมที่ดินประกาศกำหนดต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมด้วยสำเนาข้อบังคับท่ีมีการเปลี่ยนแปลงใหม่ 

เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้พิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้องแล้ว ให้รับจด
ทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับไว้ในทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามข้อ ๑๕ แล้วบันทึก
การจดทะเบียนไว้ในข้อบังคับฉบับที่เปลี่ยนแปลงด้วย 

 
 

  

การยื่นคำขอ 

หลักฐานประกอบ 
คำขอ 

กรณีรับจด 

กรณีขอเปลี่ยนแปลง
ข้อบังคับ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๔๗ 

ส่วนที่ ๑ 

การขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

                   
 

ข้อ ๑๓  ผู้ประสงค์จะขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ให้ยื่นคำขอ
ตามแบบที่อธิบดีกรมที่ดินประกาศกำหนดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ สำนักงานที่ดินแห่ง
ท้องที่ท่ีอาคารชุดนั้นตั้งอยู่ 

ข้อ ๑๔  คำขอตามข้อ ๑๓ ให้ยื่นพร้อมหลักฐาน ดังต่อไปนี้ 
(๑) หลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุด 

(๒) สำเนาข้อบังคับ 

(๓) ชื่อและที่อยู่ของผู้จัดการ ในกรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้จัดการให้ระบุชื่อ
และที่อยู่ของบุคคลธรรมดาซึ่งเป็นผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลพร้อมทั้งหลักฐานการ
แต่งตั้งตามมาตรา ๓๕ และหลักฐานแสดงการก่อตั้งนิติบุคคลนั้นด้วย 
 

ส่วนที่ ๒ 

การรับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและการขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ 

                   
  

ข้อ ๑๕  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้พิจารณาเห็นว่าหลักฐานตามข้อ ๑๔ 
ถูกต้องแล้ว ให้รับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดนั้นได้ โดยบันทึกสาระสำคัญลงไว้ใน
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและบันทึกการจดทะเบียนไว้ในข้อบังคับด้วย แล้วออก
หนังสือสำคัญแสดงการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดให้ผู้ยื่นคำขอหนึ่งฉบับและเก็บ      
คู่ฉบับไว้ ณ สำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่หนึ่งฉบับ 

ข้อ ๑๖  นิติบุคคลอาคารชุดใดประสงค์จะขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลง
ข้อบังคับท่ีได้จดทะเบียนไว้แล้ว ให้ยื่นคำขอตามแบบที่อธิบดีกรมที่ดินประกาศกำหนดต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมด้วยสำเนาข้อบังคับท่ีมีการเปลี่ยนแปลงใหม่ 

เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้พิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้องแล้ว ให้รับจด
ทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับไว้ในทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามข้อ ๑๕ แล้วบันทึก
การจดทะเบียนไว้ในข้อบังคับฉบับที่เปลี่ยนแปลงด้วย 

 
 

  

การยื่นคำขอ 

หลักฐานประกอบ 
คำขอ 

กรณีรับจด 

กรณีขอเปลี่ยนแปลง
ข้อบังคับ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๔๘ 

บทเฉพาะกาล 

                   
 

ข้อ ๑๗  บรรดาคำขอจดทะเบียนอาคารชุด คำขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด       
และคำขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดที่ได้ยื่นไว้ก่อนวันที่กฎกระทรวงนี้ใช้
บังคับและยังอยู่ในระหว่างการพิจารณาของพนักงานเจ้าหน้าที่ ให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตาม
กฎกระทรวงนี้ 

ข้อ ๑๘  แบบคำขอจดทะเบียนอาคารชุด อ.ช. ๑ แบบคำขอจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด อ.ช. ๓ และแบบคำขอจดทะเบียนเปลี ่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด อ.ช. ๔         
ท้ายกฎกระทรวง  (พ.ศ. ๒๕๒๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ให้ใช้ต่อไปได้
จนกว่าอธิบดีกรมท่ีดิน จะได้ประกาศกำหนดแบบคำขอใหม่ 

 

 
ให้ไว้ ณ วันที่ ๑ กันยายน พ.ศ. ๒๕๕๓ 

ถาวร  เสนเนียม 
รัฐมนตรีช่วยว่าการฯ ปฏิบัติราชการแทน 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 
                             [เอกสารแนบท้าย] 

 
๑. หนังสือกรรมสิทธิ ์ห้องชุด ออกโดยอาศัยอำนาจตามพระราชบัญญัติอาคารชุด      

พ.ศ. ๒๕๒๒ (อ.ช. ๒) 
๒. สารบัญจดทะเบียน 
 

(ดูข้อมูลจากภาพกฎหมาย) 
 

หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับนี้ คือ โดยที่เป็นการสมควรปรับปรุงหลักเกณฑ์ 
วิธีการ และเงื ่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการจดทะเบียน     
นิติบุคคลอาคารชุด ให้สอดคล้องกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ ่งแก้ไขเพิ ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ที่ได้ปรับปรุงหลักเกณฑ์และรายละเอียดหลายประการ
ให้เหมาะสมยิ่งขึ้น  จึงจำเป็นต้องออกกฎกระทรวงนี้ 
 
 
 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๔๙ 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

กฎกระทรวง 
กำหนดค่าธรรมเนียม 

และค่าใช้จา่ยเกีย่วกับอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๕๓ 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๔๘ 

บทเฉพาะกาล 

                   
 

ข้อ ๑๗  บรรดาคำขอจดทะเบียนอาคารชุด คำขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด       
และคำขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดที่ได้ยื่นไว้ก่อนวันที่กฎกระทรวงนี้ใช้
บังคับและยังอยู่ในระหว่างการพิจารณาของพนักงานเจ้าหน้าที่ ให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตาม
กฎกระทรวงนี้ 

ข้อ ๑๘  แบบคำขอจดทะเบียนอาคารชุด อ.ช. ๑ แบบคำขอจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด อ.ช. ๓ และแบบคำขอจดทะเบียนเปลี ่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด อ.ช. ๔         
ท้ายกฎกระทรวง  (พ.ศ. ๒๕๒๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ให้ใช้ต่อไปได้
จนกว่าอธิบดีกรมท่ีดิน จะได้ประกาศกำหนดแบบคำขอใหม่ 

 

 
ให้ไว้ ณ วันที่ ๑ กันยายน พ.ศ. ๒๕๕๓ 

ถาวร  เสนเนียม 
รัฐมนตรีช่วยว่าการฯ ปฏิบัติราชการแทน 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 
                             [เอกสารแนบท้าย] 

 
๑. หนังสือกรรมสิทธิ ์ห้องชุด ออกโดยอาศัยอำนาจตามพระราชบัญญัติอาคารชุด      

พ.ศ. ๒๕๒๒ (อ.ช. ๒) 
๒. สารบัญจดทะเบียน 
 

(ดูข้อมูลจากภาพกฎหมาย) 
 

หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับนี้ คือ โดยที่เป็นการสมควรปรับปรุงหลักเกณฑ์ 
วิธีการ และเงื ่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการจดทะเบียน     
นิติบุคคลอาคารชุด ให้สอดคล้องกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ ่งแก้ไขเพิ ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ที่ได้ปรับปรุงหลักเกณฑ์และรายละเอียดหลายประการ
ให้เหมาะสมยิ่งขึ้น  จึงจำเป็นต้องออกกฎกระทรวงนี้ 
 
 
 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๔๙ 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

กฎกระทรวง 
กำหนดค่าธรรมเนียม 

และค่าใช้จา่ยเกีย่วกับอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๕๓ 



คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕๐ 

 

 

 

 
 

  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕๑ 

 
 
 

กฎกระทรวง 
กำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด 

พ.ศ. ๒๕๕๓๘๓ 
                   

  

อาศัยอำนาจตามความในมาตรา ๕ วรรคหนึ่ง และมาตรา ๖๑ แห่งพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ อันเป็นกฎหมายที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจำกัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล             
ซึ่งมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๓๓ มาตรา ๔๑ และมาตรา ๔๓ ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย 
บัญญัติให้กระทำได้โดยอาศัยอำนาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยออก
กฎกระทรวงไว้ ดังต่อไปนี้ 

  

ข้อ ๑  ให้กำหนดค่าธรรมเนียม ดังต่อไปนี้ 
(๑) ค่าจดทะเบียนอาคารชุด                                ฉบับละ   ๒,๐๐๐   บาท 
(๒) ค่าจดทะเบียนเลิกอาคารชุด                           ฉบับละ   ๒,๐๐๐   บาท 
(๓) ค่าจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด                     ฉบับละ   ๒,๐๐๐   บาท 
(๔) ค่าจดทะเบียนผู้จัดการ                                 ฉบับละ      ๕๐๐   บาท 
(๕) ค่าจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ                   ฉบับละ      ๕๐๐   บาท 
(๖) ค่าออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดหรือ 

ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด                     ห้องชุดละ   ๒๐๐   บาท 
(๗) ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

(ก) ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีทุนทรัพย์ 
เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพย์ตามที่ 
คณะกรรมการกำหนดราคาประเมิน 
ทุนทรัพย์ตามประมวลกฎหมายที่ดินกำหนด     ร้อยละ          ๒ 

(ก/๑)๘๔ ค่าจดทะเบียนโอนห้องชุด 
เฉพาะในกรณีการโอนห้องชุด 

๘๓ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๑๒๗/ตอนท่ี ๕๖ ก/หน้า ๓๗/๑๕ กันยายน ๒๕๕๓ 
๘๔ ข้อ ๑ (๗) (ก/๑) เพิ่มโดยกฎกระทรวงกำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๙ 



คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕๐ 

 

 

 

 
 

  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕๑ 

 
 
 

กฎกระทรวง 
กำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด 

พ.ศ. ๒๕๕๓๘๓ 
                   

  

อาศัยอำนาจตามความในมาตรา ๕ วรรคหนึ่ง และมาตรา ๖๑ แห่งพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ อันเป็นกฎหมายที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจำกัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล             
ซึ่งมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๓๓ มาตรา ๔๑ และมาตรา ๔๓ ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย 
บัญญัติให้กระทำได้โดยอาศัยอำนาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยออก
กฎกระทรวงไว้ ดังต่อไปนี้ 

  

ข้อ ๑  ให้กำหนดค่าธรรมเนียม ดังต่อไปนี้ 
(๑) ค่าจดทะเบียนอาคารชุด                                ฉบับละ   ๒,๐๐๐   บาท 
(๒) ค่าจดทะเบียนเลิกอาคารชุด                           ฉบับละ   ๒,๐๐๐   บาท 
(๓) ค่าจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด                     ฉบับละ   ๒,๐๐๐   บาท 
(๔) ค่าจดทะเบียนผู้จัดการ                                 ฉบับละ      ๕๐๐   บาท 
(๕) ค่าจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ                   ฉบับละ      ๕๐๐   บาท 
(๖) ค่าออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดหรือ 

ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด                     ห้องชุดละ   ๒๐๐   บาท 
(๗) ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

(ก) ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีทุนทรัพย์ 
เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพย์ตามที่ 
คณะกรรมการกำหนดราคาประเมิน 
ทุนทรัพย์ตามประมวลกฎหมายที่ดินกำหนด     ร้อยละ          ๒ 

(ก/๑)๘๔ ค่าจดทะเบียนโอนห้องชุด 
เฉพาะในกรณีการโอนห้องชุด 

๘๓ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๑๒๗/ตอนท่ี ๕๖ ก/หน้า ๓๗/๑๕ กันยายน ๒๕๕๓ 
๘๔ ข้อ ๑ (๗) (ก/๑) เพิ่มโดยกฎกระทรวงกำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๙ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕๒ 

จากทรัสตีรายเดิมเป็นทรัสตีรายใหม่ 
ตามกฎหมายว่าด้วยทรัสต์เพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน 
เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพย์ 
ตามท่ีคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ 
ตามประมวลกฎหมายที่ดินกำหนด              ร้อยละ      ๐.๐๑ 
แต่อย่างสูงไม่เกิน                                          ๑๐๐,๐๐๐   บาท 

(ข) ค่าจดทะเบียนโอนห้องชุดเฉพาะในกรณี 
ที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับความเห็นชอบ 
จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. เป็นผู้รับโอน ให้เรียก 
ตามราคาประเมินทุนทรัพย์ตามท่ีคณะกรรมการ 
กำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ตาม 
ประมวลกฎหมายที่ดินกำหนด                    ร้อยละ      ๐.๐๑ 
แต่อย่างสูงไม่เกิน                                           ๑๐๐,๐๐๐ บาท 

(ค) ค่าจดทะเบียนโอนมรดกหรือให้  ทั้งนี้ 
เฉพาะในระหว่างผู้บุพการีกับผู้สืบสันดาน 
หรือระหว่างคู่สมรส เรียกตามราคาประเมิน 
ทุนทรัพย์ตามที่คณะกรรมการกำหนดราคา 
ประเมินทุนทรัพย์ตามประมวลกฎหมายที่ดินกำหนด      รอ้ยละ   ๐.๕ 

(ง) ค่าจดทะเบียนการจำนองหรือบุริมสิทธิ 
คิดตามราคาท่ีจำนองหรือบุริมสิทธิ 
ที่จดทะเบียน                                                   ร้อยละ      ๑ 

(ง/๑)๘๕ ค่าจดทะเบียนการจำนองหรือบุริมสิทธิ 
เฉพาะในกรณีการโอนสิทธิจำนองหรือบุริมสิทธิ 
จากทรัสตีรายเดิมเป็นทรัสตีรายใหม่ 
ตามกฎหมายว่าด้วยทรัสต์เพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน 
คิดตามราคาที่จำนองหรือบุริมสิทธิที่จดทะเบียน           ร้อยละ ๐.๐๑ 
แต่อย่างสูงไม่เกิน                                                   ๑๐๐,๐๐๐ บาท 

(จ)๘๖ ค่าจดทะเบียนการเช่า คิดตามค่าเช่า 
ตลอดเวลาที่เช่า หรือเงินกินเปล่า 

๘๕ ข้อ ๑ (๗) (ง/๑) เพิ่มโดยกฎกระทรวงกำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๙ 
๘๖ ข้อ ๑ (๗) (จ) แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงกำหนดค่าธรรมเนยีมและค่าใช้จ่ายเกีย่วกับอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๙ 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕๓ 

หรือทั้งสองอย่างรวมกัน                                        รอ้ยละ ๑ 
ในกรณีเช่าตลอดชีวิต ให้คำนวณค่าเช่า 
เท่ากับระยะเวลาการเช่าสามสิบปี 

(จ/๑)๘๗ ค่าจดทะเบียนการเช่า 
เฉพาะในกรณีการโอนสิทธิการเช่า 
จากทรัสตีรายเดิมเป็นทรัสตีรายใหม่ 
ตามกฎหมายว่าด้วยทรัสต์เพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน 
คิดตามค่าเช่าตลอดเวลาที่เช่า 
หรือเงินกินเปล่า หรือทั้งสองอย่างรวมกัน              ร้อยละ ๐.๐๑ 
แต่อย่างสูงไม่เกิน                                        ๑๐๐,๐๐๐ บาท” 
ในกรณีเช่าตลอดชีวิต ให้คำนวณค่าเช่า 
เท่ากับระยะเวลาการเช่าสามสิบปี 

(ฉ) ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไม่มีทุนทรัพย์ 
ห้องชุดละ                                                        ๑๐๐   บาท 

(ช) ค่าจดทะเบียนการโอนและค่าจดทะเบียนการจำนอง 
ห้องชุด เฉพาะในกรณีท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติให้ลดหย่อน 
ค่าธรรมเนียมเป็นพิเศษเพ่ือประโยชน์สาธารณะ 
หรือความมั่นคงในทางเศรษฐกิจของประเทศ  ทั้งนี้ 
ตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีกำหนด                        ร้อยละ ๐.๐๑ 

(๘) ค่าธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด 
(ก) ค่าคำขอ                                                            ๒๐     บาท 
(ข) ค่าคัดหรือสำเนาเอกสารต่าง ๆ 

รวมทั้งค่าคัดหรือสำเนาเอกสาร 
เป็นพยานในคดีแพ่ง โดยเจ้าหน้าที่ 
เป็นผู้คัดหรือสำเนา                                หน้าละ        ๑๐    บาท 

(ค) ค่ารับรองเอกสารที่คัดหรือสำเนา                 ฉบับละ      ๑๐   บาท 
(ง) ค่าตรวจหลักฐานทะเบียนห้องชุด               ห้องชุดละ     ๑๐๐   บาท 
(จ) ค่ารับอายัดห้องชุด                              ห้องชุดละ      ๑๐๐   บาท 
(ฉ) ค่ามอบอำนาจ                                     เรื่องละ         ๕๐   บาท 

๘๗ ข้อ ๑ (๗) (จ/๑) เพิ่มโดยกฎกระทรวงกำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๙ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕๓ 

หรือทั้งสองอย่างรวมกัน                                        รอ้ยละ ๑ 
ในกรณีเช่าตลอดชีวิต ให้คำนวณค่าเช่า 
เท่ากับระยะเวลาการเช่าสามสิบปี 

(จ/๑)๘๗ ค่าจดทะเบียนการเช่า 
เฉพาะในกรณีการโอนสิทธิการเช่า 
จากทรัสตีรายเดิมเป็นทรัสตีรายใหม่ 
ตามกฎหมายว่าด้วยทรัสต์เพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน 
คิดตามค่าเช่าตลอดเวลาที่เช่า 
หรือเงินกินเปล่า หรือทั้งสองอย่างรวมกัน              ร้อยละ ๐.๐๑ 
แต่อย่างสูงไม่เกิน                                        ๑๐๐,๐๐๐ บาท” 
ในกรณีเช่าตลอดชีวิต ให้คำนวณค่าเช่า 
เท่ากับระยะเวลาการเช่าสามสิบปี 

(ฉ) ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไม่มีทุนทรัพย์ 
ห้องชุดละ                                                        ๑๐๐   บาท 

(ช) ค่าจดทะเบียนการโอนและค่าจดทะเบียนการจำนอง 
ห้องชุด เฉพาะในกรณีท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติให้ลดหย่อน 
ค่าธรรมเนียมเป็นพิเศษเพ่ือประโยชน์สาธารณะ 
หรือความมั่นคงในทางเศรษฐกิจของประเทศ  ทั้งนี้ 
ตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีกำหนด                        ร้อยละ ๐.๐๑ 

(๘) ค่าธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด 
(ก) ค่าคำขอ                                                            ๒๐     บาท 
(ข) ค่าคัดหรือสำเนาเอกสารต่าง ๆ 

รวมทั้งค่าคัดหรือสำเนาเอกสาร 
เป็นพยานในคดีแพ่ง โดยเจ้าหน้าที่ 
เป็นผู้คัดหรือสำเนา                                หน้าละ        ๑๐    บาท 

(ค) ค่ารับรองเอกสารที่คัดหรือสำเนา                 ฉบับละ      ๑๐   บาท 
(ง) ค่าตรวจหลักฐานทะเบียนห้องชุด               ห้องชุดละ     ๑๐๐   บาท 
(จ) ค่ารับอายัดห้องชุด                              ห้องชุดละ      ๑๐๐   บาท 
(ฉ) ค่ามอบอำนาจ                                     เรื่องละ         ๕๐   บาท 

๘๗ ข้อ ๑ (๗) (จ/๑) เพิ่มโดยกฎกระทรวงกำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๙ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕๔ 

(ช) ค่าตรวจสอบข้อมูลด้านทะเบียน 
ด้านประเมินราคา หรือข้อมูลอื่น                ห้องชุดละ      ๑๐๐   บาท 

(ซ) ค่าสำเนาจากสื่อบันทึกข้อมูลทาง 
คอมพิวเตอร์หรือสื่ออิเล็กทรอนิกส์อื่น 
หรือสำเนาข้อมูลอื่น                                แผ่นละ          ๕๐   บาท 

ข้อ ๑/๑๘๘ ราคาประเมินทุนทรัพย์เพื ่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ           
และนิติกรรมหรือราคาทุนทรัพย์ที่ผู้ขอจดทะเบียนแสดงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามข้อ ๑ 
(๗) ถ้ามีเศษต่ำกว่าหนึ่งร้อยบาทให้คิดเป็นหนึ่งร้อยบาท 

ข้อ ๒  ให้กำหนดค่าใช้จ่าย ดังต่อไปนี้ 
(๑) ค่าปิดประกาศให้แก่ผู้ปิดประกาศ                      รายละ        ๒๐   บาท 
(๒) ค่าพยานให้แก่พยาน                                     คนละ        ๒๐   บาท 

   
ให้ไว้ ณ วันที่ ๑ กันยายน พ.ศ. ๒๕๕๓ 

 
ถาวร  เสนเนียม 

รัฐมนตรีช่วยว่าการฯ ปฏิบัติราชการแทน 
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 

 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับนี ้ คือ โดยที่เป็นการสมควรปรับปรุงอัตรา
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายให้สอดคล้องกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ที่ได้ปรับปรุงอัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายขึ้นใหม่ให้
เหมาะสมกับภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบัน  จึงจำเป็นต้องออกกฎกระทรวงนี้ 
  
กฎกระทรวงกำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๙๘๙ 
  
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับนี้ คือ โดยที่รัฐบาลมีนโยบายสนับสนุนให้มี
กองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุนตลอดจน
สนับสนุนการใช้ทรัสต์เพื ่อธุรกรรมในตลาดทุน อันจะช่วยให้มีการระดมทุนในตลาดทุนมากยิ ่งขึ้น 
ประกอบกับในการบริหารกองทรัสต์จะมีทรัสตีเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินซึ่งหากมีการเปลี่ยนตัวทรัสตี

๘๘ ข้อ ๑/๑ เพิ่มโดยกฎกระทรวงกำหนดค่าธรรมเนยีมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๙ 
๘๙ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๑๓๓/ตอนท่ี ๑๑๑ ก/หน้า ๑๐/๒๘ ธันวาคม ๒๕๕๙ 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕๕ 

จะต้องเปลี ่ยนชื ่อผู้ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินให้ทรัสตีรายใหม่เป็นผู ้บริหารกองทรัสต์ สมควรกำหนด
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเนื่องมาจากการเปลี่ยนตัวทรัสตีเป็นกรณีพิเศษ เพื่อลดภาระ
ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการของกองทรัสต์อันเป็นการสร้างแรงจูงใจให้มีการนำทรัสต์มาเป็นเครื่องมือในการ
ดำเนินธุรกรรมในตลาดทุนมากยิ่งขึ้น  จึงจำเป็นต้องออกกฎกระทรวงนี้ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕๕ 

จะต้องเปลี ่ยนชื ่อผู้ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินให้ทรัสตีรายใหม่เป็นผู ้บริหารกองทรัสต์ สมควรกำหนด
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเนื่องมาจากการเปลี่ยนตัวทรัสตีเป็นกรณีพิเศษ เพื่อลดภาระ
ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการของกองทรัสต์อันเป็นการสร้างแรงจูงใจให้มีการนำทรัสต์มาเป็นเครื่องมือในการ
ดำเนินธุรกรรมในตลาดทุนมากยิ่งขึ้น  จึงจำเป็นต้องออกกฎกระทรวงนี้ 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕๖ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕๗ 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

ระเบียบกรมที่ดิน 
ว่าด้วยอาคารชุด 

พ.ศ. ๒๕๕๔ 



คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕๖ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕๗ 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

ระเบียบกรมที่ดิน 
ว่าด้วยอาคารชุด 

พ.ศ. ๒๕๕๔ 



คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕๘ 

 
  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕๙ 

 

ระเบียบกรมที่ดิน 
ว่าด้วยอาคารชุด 

พ.ศ. ๒๕๕๔ 
___________________ 

 

 โดยที ่เป็นการสมควรให้มีการรวบรวมและปรับปรุงหลักเกณฑ์ วิธ ีการ และเงื ่อนไข           
การจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การจด
ทะเบียนแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ การจดทะเบียนผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด การเลิกอาคารชุด ตลอดจนการ
ดำเนินการอื่น ๆ เกี่ยวกับอาคารชุด เพื่อให้สอดคล้องกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ และกฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ์ 
วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการจดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ และกฎกระทรวงกำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด     
พ.ศ. ๒๕๕๓ เพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่สามารถปฏิบัติงานด้วยความสะดวกรวดเร็ว มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น
และถูกต้องเป็นไปตามที่กฎหมายกำหนด ตลอดจนเป็นมาตรฐานเดียวกัน 
 อาศัยอำนาจตามความในมาตรา ๓๒ แห่งพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการ
แผ่นดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน (ฉบับที่ ๕)     
พ.ศ. ๒๕๔๕ ประกอบกับข้อ ๒ (๑) (๔) และข้อ ๒๒ (๒) แห่งกฎกระทรวงแบ่งส่วนราชการกรมที่ดิน 
กระทรวงมหาดไทย พ.ศ. ๒๕๕๓ ออกตามความในพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ 
อธิบดีกรมที่ดิน จึงวางระเบียบไว้ดังต่อไปนี้ 
 ข้อ ๑  ระเบียบนี้เรียกว่า “ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔” 
 ข้อ ๒  ระเบียบนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันที่ ๑ กันยายน ๒๕๕๔ เป็นต้นไป 
 ข้อ ๓  ให้ยกเลิก 
   (๑)  ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๓ 
  (๒)  ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๖ 
          (๓)  ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๗ 
   (๔)  ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๔๒ 



คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕๘ 

 
  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๕๙ 

 

ระเบียบกรมที่ดิน 
ว่าด้วยอาคารชุด 

พ.ศ. ๒๕๕๔ 
___________________ 

 

 โดยที ่เป็นการสมควรให้มีการรวบรวมและปรับปรุงหลักเกณฑ์ วิธ ีการ และเงื ่อนไข           
การจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การจด
ทะเบียนแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ การจดทะเบียนผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด การเลิกอาคารชุด ตลอดจนการ
ดำเนินการอื่น ๆ เกี่ยวกับอาคารชุด เพื่อให้สอดคล้องกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ และกฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ์ 
วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการจดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ และกฎกระทรวงกำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด     
พ.ศ. ๒๕๕๓ เพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่สามารถปฏิบัติงานด้วยความสะดวกรวดเร็ว มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น
และถูกต้องเป็นไปตามที่กฎหมายกำหนด ตลอดจนเป็นมาตรฐานเดียวกัน 
 อาศัยอำนาจตามความในมาตรา ๓๒ แห่งพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการ
แผ่นดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน (ฉบับที่ ๕)     
พ.ศ. ๒๕๔๕ ประกอบกับข้อ ๒ (๑) (๔) และข้อ ๒๒ (๒) แห่งกฎกระทรวงแบ่งส่วนราชการกรมที่ดิน 
กระทรวงมหาดไทย พ.ศ. ๒๕๕๓ ออกตามความในพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ 
อธิบดีกรมที่ดิน จึงวางระเบียบไว้ดังต่อไปนี้ 
 ข้อ ๑  ระเบียบนี้เรียกว่า “ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔” 
 ข้อ ๒  ระเบียบนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันที่ ๑ กันยายน ๒๕๕๔ เป็นต้นไป 
 ข้อ ๓  ให้ยกเลิก 
   (๑)  ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๓ 
  (๒)  ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๖ 
          (๓)  ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๗ 
   (๔)  ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๔๒ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๖๐ 

   (๕)  ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๔๗ 
 บรรดาระเบียบ ข้อบังคับ หรือคำสั่งอื่นใดที่กำหนดไว้แล้วในระเบียบนี้ หรือซึ่งขัดหรือ
แย้งกับระเบียบนี้ให้ใช้ระเบียบนี้แทน 
 ข้อ ๔  ให้ผู้อำนวยการสำนักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้รักษาการตามระเบียบนี้ 
 

หมวด ๑ 
การจดทะเบียนอาคารชุด 
___________________ 

 
 ข้อ ๕  เมื่อผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดแสดงความประสงค์ขอจดทะเบียนอาคาร
ชุด  ให้ยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามแบบ อ.ช.๑ ท้ายระเบียบนี้ พร้อมด้วยหลักฐานและเอกสาร 
ดังต่อไปนี้   
  (๑)  โฉนดที่ดิน  
 (๒)  แผนผังแสดงเขตที ่ด ินและที ่ต ั ้งของอาคารช ุดแต่ละอาคารช ุดและ               
สิ ่งปลูกสร้าง โดยมีมาตรา ส่วน ๑:๑๐๐๐ หรือ ๑:๕๐๐  หรือตามความเหมาะสม รวมทั ้งแสดง             
เส้นทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะตามสภาพความเป็นจริง    
  (๓)  แผนผังแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแต่ละชั ้นโดยระบุความกว้าง      
ความยาว ความสูง และเนื้อที่ รวมทั้งหมายเลขประจำของห้องชุดแต่ละห้องชุด 
  (๔) แผนผังและรายการแสดงรายละเอียดของห้องชุดทรัพย์ส่วนบุคคลและ   
ทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุดนั้น ได้แก่ จำนวนพื้นที่ ลักษณะการใช้ประโยชน์ และรายละเอียดอื่น ๆ  
ตามที่รัฐมนตรีประกาศกำหนดตามมาตรา ๖ (๓) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไข
เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
  (๕) บัญชีแสดงรายการเกี ่ยวกับอัตราส่วนที ่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมี
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามแบบ อ.ช.๕ ท้ายระเบียบนี้    
  (๖) คำรับรองเป็นหนังสือของผู้ยื่นคำขอว่าอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น
ปราศจากภาระผูกพันใด ๆ เว้นแต่การจำนองอาคารรวมกับที่ดิน 
  (๗) ร่างข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
         (๘) ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคลื่อนย้ายอาคาร หรือ
ใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ในกรณีที่อาคารที่ขอจดทะเบียน
อาคารชุดนั้น ตั้งอยู่ในท้องที่ท่ีกฎหมายควบคุมอาคารใช้บังคับ    

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๖๑ 

          (๙) หนังสืออนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหรือแก้ไขเปลี่ยนแปลงอาคารตามกฎหมาย
ว่าด้วยการเดินอากาศหรือกฎหมายว่าด้วยเขตปลอดภัยในราชการทหาร ในกรณีที่อาคารที่ขอจดทะเบียน
อาคารชุดนั้นตั้งอยู่ภายในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศตามกฎหมายว่าด้วยการเดินอากาศหรือใน
บริเวณเขตปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมายว่าด้วยเขตปลอดภัยในราชการทหารแล้วแต่กรณี 
          (๑๐) ใบอนุญาตหรือหลักฐานอื่นที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกให้เพื่อแสดงว่าอาคารนั้น
ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 
 ข้อ ๖  การรับคำขอจดทะเบียนอาคารชุด ให้ปฏิบัติดังนี้ 
  ๖.๑  ตรวจสอบหลักฐานที่ผู้ยื่นคำขอได้ยื่นพร้อมกับคำขอว่ามีเอกสารครบถว้น
ตามข้อ ๕ หรือไม่ 
  (๑) ถ้าหลักฐานครบถ้วนให้นำคำขอลงบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒)           
กับลงบัญชีคุมเรื ่องการจดทะเบียนอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดตามแบบ อ.ช.๖ ท้ายระเบียบนี้     
แล้วให้ผู ้ย ื ่นคำขอชำระค่าธรรมเนียมเป็นค่าคำขอตามข้อ ๑ (๘) (ก) แห่งกฎกระทรวง กำหนด
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ แล้วนำใบเสร็จรับเงินคู่ฉบับติดไว้หลังคำขอ
พร้อมทั้งออกใบรับโฉนดที่ดินและเรื่องการขอจดทะเบียนอาคารชุดให้ผู้ยื่นคำขอไว้เป็นหลักฐานตามแบบ 
ท.ด.๕๓ 
  (๒)  ถ้าหลักฐานไม่ครบให้แนะนำผู้ยื่นคำขอไปนำมาให้ครบ หากผู้ยื่นคำขอ
ยืนยันให้รับคำขอ ก็ให้นำคำขอลงบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งไม่
รับคำขอเพื่อให้ผู้ยื่นคำขอใช้สิทธิอุทธรณ์ตามนัยมาตรา ๑๑ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
เสร็จแล้วให้หมายเหตุการไม่รับคำขอในบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) 
  ๖.๒  เมื ่อรับคำขอแล้วให้เสนอเรื ่องราวการขอจดทะเบียนอาคารช ุดให้          
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา/หัวหน้าส่วนแยก เพื่อพิจารณามอบหมายให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตาม 
มาตรา ๖๐/๑ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่๔) พ.ศ. ๒๕๕๑     เป็นคณะกรรมการจำนวนไม่น้อยกว่า ๓ คน ประกอบด้วยเจ้าหน้าที ่ใน        
ฝ่ายทะเบียนและฝ่ายรังวัดอย่างน้อยฝ่ายละ ๑ คน ร่วมกันไปตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารที่ขอจด
ทะเบียนอาคารชุด โดยให้ผู้ยื่นคำขออำนวยความสะดวกให้ตามสมควร 
  ข้อ ๗ การไปตรวจสภาพที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดให้พนักงานเจ้าหน้าที่            
ตามมาตรา ๖๐/๑ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ.๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด     
(ฉบับที่๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ที่ได้รับมอบหมายตามข้อ ๖.๒ ตรวจสอบ ดังนี้     
  (๑) อาคารนั ้นได้ปลูกสร้างในที ่ด ินตามโฉนดที่ด ินที ่ผ ู ้ยื ่นคำขอยื ่น และมี         
เส้นทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะตรงตามที่ระบุไว้ในแผนผัง     
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๖๑ 

          (๙) หนังสืออนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหรือแก้ไขเปลี่ยนแปลงอาคารตามกฎหมาย
ว่าด้วยการเดินอากาศหรือกฎหมายว่าด้วยเขตปลอดภัยในราชการทหาร ในกรณีที่อาคารที่ขอจดทะเบียน
อาคารชุดนั้นตั้งอยู่ภายในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศตามกฎหมายว่าด้วยการเดินอากาศหรือใน
บริเวณเขตปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมายว่าด้วยเขตปลอดภัยในราชการทหารแล้วแต่กรณี 
          (๑๐) ใบอนุญาตหรือหลักฐานอื่นที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกให้เพื่อแสดงว่าอาคารนั้น
ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 
 ข้อ ๖  การรับคำขอจดทะเบียนอาคารชุด ให้ปฏิบัติดังนี้ 
  ๖.๑  ตรวจสอบหลักฐานที่ผู้ยื่นคำขอได้ยื่นพร้อมกับคำขอว่ามีเอกสารครบถว้น
ตามข้อ ๕ หรือไม่ 
  (๑) ถ้าหลักฐานครบถ้วนให้นำคำขอลงบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒)           
กับลงบัญชีคุมเรื ่องการจดทะเบียนอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดตามแบบ อ.ช.๖ ท้ายระเบียบนี้     
แล้วให้ผู ้ย ื ่นคำขอชำระค่าธรรมเนียมเป็นค่าคำขอตามข้อ ๑ (๘) (ก) แห่งกฎกระทรวง กำหนด
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ แล้วนำใบเสร็จรับเงินคู่ฉบับติดไว้หลังคำขอ
พร้อมทั้งออกใบรับโฉนดที่ดินและเรื่องการขอจดทะเบียนอาคารชุดให้ผู้ยื่นคำขอไว้เป็นหลักฐานตามแบบ 
ท.ด.๕๓ 
  (๒)  ถ้าหลักฐานไม่ครบให้แนะนำผู้ยื่นคำขอไปนำมาให้ครบ หากผู้ยื่นคำขอ
ยืนยันให้รับคำขอ ก็ให้นำคำขอลงบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งไม่
รับคำขอเพื่อให้ผู้ยื่นคำขอใช้สิทธิอุทธรณ์ตามนัยมาตรา ๑๑ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
เสร็จแล้วให้หมายเหตุการไม่รับคำขอในบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) 
  ๖.๒  เมื ่อรับคำขอแล้วให้เสนอเรื ่องราวการขอจดทะเบียนอาคารช ุดให้          
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา/หัวหน้าส่วนแยก เพื่อพิจารณามอบหมายให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตาม 
มาตรา ๖๐/๑ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่๔) พ.ศ. ๒๕๕๑     เป็นคณะกรรมการจำนวนไม่น้อยกว่า ๓ คน ประกอบด้วยเจ้าหน้าที ่ใน        
ฝ่ายทะเบียนและฝ่ายรังวัดอย่างน้อยฝ่ายละ ๑ คน ร่วมกันไปตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารที่ขอจด
ทะเบียนอาคารชุด โดยให้ผู้ยื่นคำขออำนวยความสะดวกให้ตามสมควร 
  ข้อ ๗ การไปตรวจสภาพที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดให้พนักงานเจ้าหน้าที่            
ตามมาตรา ๖๐/๑ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ.๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด     
(ฉบับที่๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ที่ได้รับมอบหมายตามข้อ ๖.๒ ตรวจสอบ ดังนี้     
  (๑) อาคารนั ้นได้ปลูกสร้างในที ่ด ินตามโฉนดที่ด ินที ่ผ ู ้ยื ่นคำขอยื ่น และมี         
เส้นทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะตรงตามที่ระบุไว้ในแผนผัง     
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           (๒) ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลางตรงกับหลักฐานที่ยื่นเพียงใด  
           (๓) ห้องชุดมีความกว้าง ความยาว ความสูง เนื้อท่ี และเลขท่ี (เลขหมายประจำ
บ้านของแต่ละห้องชุด) ตรงกับหลักฐานที่ยื่น     
           (๔) อาคารนั้นสามารถแยกทรัพย์ส่วนกลางและทรัพย์ส่วนบุคคลถูกต้องตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด           
  (๕) ในกรณีที่มีการจัดพื้นที่ของอาคารชุดเพื่อประกอบการค้า ให้ตรวจสอบดว้ย
ว่าได้มีการจัดระบบการเข้าออกในพื้นที่ดังกล่าวเป็นการเฉพาะไม่รบกวนความเป็นอยู่โดยปกติสุขของ
เจ้าของร่วมเพ่ือประกอบการพิจารณาด้วย 
  เมื่อได้ตรวจสภาพที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดแล้ว ให้ผู้ตรวจสอบ
บันทึกผลการตรวจและความเห็นประกอบเรื่องไว้ด้วย  หากตรวจสอบแล้วปรากฏว่ามีรายการใดไม่ถูกต้อง 
ตรงตามหลักเกณฑ์ท่ีกำหนดให้แจ้งผู้ยื่นคำขอจัดการแก้ไขภายในเวลาอันสมควร     
  การออกไปตรวจสภาพที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด พนักงาน
เจ้าหน้าที่ต้องแสดงบัตรประจำตัวตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ต่อผู้เกี่ยวข้องด้วย 
 ข้อ ๘ ในกรณีที่ที ่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดติดการจำนองหรือตกอยู่
ภายใต้บังคับแห่งบุริมสิทธิอันได้จดทะเบียนไว้ในโฉนดที่ดิน ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ดำเนินการ ดังต่อไปนี้ 
  (๑) ให้ปิดประกาศคำขอจดทะเบียนอาคารชุดตามแบบ อ.ช.๗ ท้ายระเบียบนี้ไว้
ในที่เปิดเผย ณ สำนักงานที่ดิน สำนักงานเขต หรือที่ว่าการอำเภอหรือกิ่งอำเภอ สำนักงานเทศบาล ที่ทำ
การองค์การบริหารส่วนตำบล ที่ทำการแขวง หรือที่ทำการกำนันแห่งท้องที่ที่ที่ดินและอาคารนั้นตั้งอยู่  
และบริเวณที่ดินที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด แห่งละหนึ่งฉบับ การส่งประกาศดังกล่าวให้ใช้แบบ อ.ช.๒๕ 
ท้ายระเบียบนี้ 
  (๒) มีหนังสือแจ้งเจ้าหนี้ตามแบบ อ.ช.๘ ท้ายระเบียบนี้ พร้อมทั้งส่งสำเนา
ประกาศตาม (๑) ให้เจ้าหนี้จำนองหรือเจ้าหนี้บุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารนั้นมาแจ้งพร้อมทั้งแสดง
หลักฐานแห่งหนี้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันได้รับหนังสือแจ้ง    
  การส่งหนังสือแจ้งและประกาศให้เจ้าหนี้ดังกล่าว ให้ส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียน
ตอบรับหรือจะมอบให้บุคคลอ่ืนที่เชื่อถือได้นำไปส่งก็ได้    
 ข้อ ๙ เมื่อดำเนินการตามข้อ ๘ แล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ดำเนินการดังต่อไปนี้  
  (๑) ในกรณีที่มีหนี้จำนอง ถ้าเจ้าหนี้จำนองมาแจ้งและแสดงหลักฐานแห่งหนี้ต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ภายในกำหนดเวลา ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ชี้แจงเกี่ยวกับคำขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น  
พร้อมทั้งจำนวนเงินที่เจ้าหนี้ดังกล่าวจะได้รับชำระหนี้จากห้องชุดแต่ละห้องชุด โดยคำนวณจำนวนเงิน
ดังกล่าวตามอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง แล้วบันทึกคำชี้แจงและคำยินยอมหรือไม่ยินยอม
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ของเจ้าหน้ีและให้เจ้าหนี้ลงลายมือชื่อไว้เป็นหลักฐาน ถ้าเจ้าหนี้จำนองไม่ยินยอมให้จดทะเบียนที่ดินและ
อาคารเป็นอาคารชุด  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งไม่รับจดทะเบียนอาคารชุด 
  ถ้าเจ้าหนี้จำนองไม่มาแจ้งและแสดงหลักฐานแห่งหนี้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
ภายในกำหนดเวลา ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกไว้ในคำขอว่า “ครบกำหนดสามสิบวันแล้วเจ้าหนี้จำนอง
มิได้แจ้งและแสดงหลักฐานแห่งหนี้” และลงลายมือชื่อพร้อมด้วย วัน เดือน ปี กำกับไว้ แล้วให้สั่งไม่รับ     
จดทะเบียนอาคารชุด  
  (๒) ถ้าเจ้าหนี้ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารมาแจ้งและแสดงหลักฐานแห่ง
หนี ้ภายในกำหนดเวลา ให้พนักงานเจ้าหน้าที ่ชี ้แจงให้ทราบถึงคำขอจดทะเบียนอาคารชุดรายนั้น         
และบันทึกคำชี้แจงให้เจ้าหนี้ลงลายมือชื่อไว้ 
  (๓) ถ้าเจ้าหนี้ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารมิได้มาแจ้งและแสดงหลักฐาน            
แห่งหนี้ภายในกำหนดเวลา ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกไว้ในคำขอว่า “ครบกำหนดสามสิบวันแล้วเจ้าหนี้            
ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที ่ดินและอาคารมิได้แจ้งและแสดงหลักฐานแห่งหนี้” และลงลายมือชื ่อพร้อมด้วย           
วัน เดือน ปี กำกับไว้ 
  (๔) ในกรณีที่มีเจ้าหนี้ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารไม่ว่าเจ้าหนี้ดังกล่าว   
จะได้มาแจ้งและแสดงหลักฐานแห่งหนี้หรือไม่ก็ตาม ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้ผู้ยื่นคำขอทราบและให้   
ผู้ยื่นคำขอดำเนินการเพื่อให้ที่ดินและอาคารนั้นปราศจากภาระผูกพันภายในเก้าสิบวันนับแต่วันที่ได้รับ
แจ้ง ถ้าผู้ยื่นคำขอไม่ดำเนินการให้เสร็จสิ้นภายในระยะเวลาดังกล่าว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งไม่รับจด
ทะเบียนอาคารชุด   
 ข้อ ๑๐ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาเห็นว่า ที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด
อยู่ในหลักเกณฑ์ที ่สมควรรับจดทะเบียนอาคารชุดได้ ก็ให้แจ้งผู้ยื ่นคำขอมาชำระเงินค่าธรรมเนียม           
จดทะเบียนอาคารชุดตาม ข้อ ๑ (๑) ของกฎกระทรวง กำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๕๓ หรือจะมอบให้ผู้ใดนำเงินมาชำระแทนก็ได้ 
 เมื่อได้ชำระค่าธรรมเนียมแล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนอาคารชุดในทะเบียน
อาคารชุด (อ.ช.๙) และบันทึกในบัญชีคุมเรื่องการจดทะเบียนอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.๖) 
พร้อมทั้งบันทึกสาระสำคัญไว้ในสมุดแสดงรายละเอียดประจำอาคารชุด (อ.ช.๒๔) ด้วย แล้วออกหนังสือ
สำคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.๑๐) ให้ผู้ยื่นคำขอหนึ่งฉบับ เก็บคู่ฉบับไว้ ณ สำนักงานของพนักงาน
เจ้าหน้าที่หนึ่งฉบับ 
 ทะเบียนอาคารชุด หนังสือสำคัญการจดทะเบียนอาคารชุด และสมุดแสดงรายละเอียด
ประจำอาคารชุด ให้ใช้ตามแบบ อ.ช. ๙, อ.ช. ๑๐ และ อ.ช.๒๔ ท้ายระเบียบนี้    
 ทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.๙) ให้เรียงเลขตามลำดับตั ้งแต่เลขที ่ ๑ แล้วทับด้วย พ.ศ.       
เมื่อขึ้น พ.ศ. ใหม่ ให้ขึ้นต้นด้วยเลข ๑ ใหม่    
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 สมุดแสดงรายละเอียดประจำอาคารชุด (อ.ช.๒๔) ให้จัดทำแยกเป็นรายอาคารชุด 
 ข้อ ๑๑ เมื่อได้รับจดทะเบียนอาคารชุดแล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ดำเนินการดังต่อไปนี้ 
  (๑) ในฐานะพนักงานเจ้าหน้าที่ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ให้จัดทำประกาศ 
การจดทะเบียนอาคารชุด ตามแบบ อ.ช.๑๑ ท้ายระเบียบนี้ แล้วส่งไปยังสำนักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี 
เพื่อประกาศในราชกิจจานุเบกษา พร้อมทั้งส่งสำเนาประกาศ (อ.ช.๑๑) และสำเนาหนังสือสำคัญการจด
ทะเบียนอาคารชุด  (อ.ช.๑๐) ไปยังกรมท่ีดินอย่างละหนึ่งฉบับด้วย    
  (๒) ในฐานะเจ้าพนักงานที่ดินให้จดแจ้งในสารบัญจดทะเบียนโฉนดที่ดินฉบับ
เจ้าของที่ดินและฉบับสำนักงานที่ดินด้วยหมึกสีแดงว่า “ที่ดินแปลงนี้อยู่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญตัิ
อาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒” และให้เจ้าพนักงานที่ดินลงลายมือชื่อพร้อมด้วยวัน เดือน ปี กำกับ เสร็จแล้วให้
เก็บโฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดินรวมไว้ในเรื่องราวการจดทะเบียนอาคารชุดรายนั้น 
 ข้อ ๑  ในกรณีที่ที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะรับ   
จดทะเบียนอาคารชุดได้ ให้มีหนังสือแจ้งเหตุผลการสั่งไม่รับจดทะเบียนอาคารชุดไปยังผู้ยื่นคำขอโดยไม่
ชักช้า ในหนังสือแจ้งให้ระบุไปด้วยว่า หากผู้ยื ่นคำขอประสงค์จะอุทธรณ์ให้อุทธรณ์เป็นหนังสือต่อ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยภายในสามสิบวันนับแต่วันที่รับทราบคำสั่งไม่รับจดทะเบียนอาคารชุด 
โดยให้ยื่นหนังสืออุทธรณ์ผ่านพนักงานเจ้าหน้าที่ 
 เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับหนังสืออุทธรณ์แล้ว  ให้ส่งหนังสืออุทธรณ์และเรื่องราว     
การขอจดทะเบียนอาคารชุดรายนั้น พร้อมทั้งชี้แจงเหตุผลที่ไม่รับจดทะเบียนอาคารชุดไปยังกรมที่ดิน 
ตามขั้นตอนของระเบียบสำนักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยงานสารบรรณ ภายในกำหนดสิบวันนับแต่วันได้รับ
อุทธรณ์ เพื ่อพิจารณาเสนอความเห็นต่อรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย เมื ่อรัฐมนตรีว่ าการ
กระทรวงมหาดไทยมี คำวินิจฉัยอย่างไร ให้ดำเนินการไปตามนั้น แล้วแจ้งให้ผู้ยื่นคำขอทราบ ในกรณีที่
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยไม่เห็นด้วยกับคำอุทธรณ์ ให้แจ้งผู้ขอให้ทราบถึงสิทธิในการยื่นฟ้องต่อ
ศาลปกครองด้วย 
 

หมวด ๒ 
การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

___________________ 
  
 ข้อ ๑๓ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับจดทะเบียนอาคารชุดแล้ว ให้ออกหนังสือกรรมสิทธิ์
ห้องชุด แก่เจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารที่ได้จดทะเบียนอาคารชุดแล้วนั้น โดยพิจารณาจาก
หลักฐานแผนผังอาคารที ่ได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ ่น ประกอบกับผลการตรวจสอบของ
คณะกรรมการตามข้อ ๖.๒ และเอกสารอื่น ๆ ที่เกี ่ยวข้องที่ยื ่นประกอบคำขอจดทะเบียนอาคารชุด 
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หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้ใช้แบบ อ.ช.๒ ตามท่ีกำหนดในกฎกระทรวง และให้ทำเป็นคู่ฉบับรวม ๒ ฉบับ 
ฉบับหนึ่งมอบให้เจ้าของห้องชุด อีกฉบับหนึ่งเก็บไว้ ณ สำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่ สำหรับฉบับที่
เก็บไว้ ณ สำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่จะจำลองเป็นรูปถ่ายก็ได้ ในกรณี เช่นนี้ให้ลงลายมือชื่อและ
ประทับตราประจำตำแหน่งของพนักงานเจ้าหน้าที่ด้วย  
 ข้อ ๑๔ การสร้างหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้พิจารณาตามหลักเกณฑ์ ดังนี้ 
  ๑๔.๑ การคำนวณเนื้อที่ ให้คำนวณจากแผนผังอาคารชุดซึ่งได้ตรวจสอบแล้ว
ตามข้อ ๗ แห่งระเบียบนี้ และให้คิดเฉพาะพื้นที่เป็นทรัพย์ส่วนบุคคลโดยทรัพย์ส่วนบุคคลส่วนที่เกี่ยวกับ
ผนังและความสูงของห้องชุดให้ถือหลักเกณฑ์ดังนี้ 
  (๑) ผนังที่ก้ันแบ่งระหว่างห้องชุดโดยไม่ได้ทำหน้าที่รับน้ำหนักจากชั้นบนถือเป็น
ทรัพย์ส่วนบุคคลที่ตกเป็นกรรมสิทธิ์รวมของเจ้าของร่วมระหว่างห้องชุดนั้นให้คิดเนื้อที่ครึ่งหนึ่งของผนัง
เป็นเนื้อที่ห้องชุดด้วย    
  (๒) ผนังที่กั้นระหว่างห้องชุดกับทรัพย์ส่วนกลาง โดยไม่ได้ทำหน้าที่รับน้ำหนัก
จากชั้นบนเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลของห้องชุดนั้น ให้คิดคำนวณเนื้อที่ผนังทั้งหมดรวมเป็นเนื้อท่ีห้องชุด 
  (๓) ผนังที่อยู่ริมอาคาร และผนังของห้องชุดที่ล่วงล้ำไปในอากาศซึ่งเป็นผนังอยู่
ริมอาคารเช่นเดียวกัน เป็นโครงสร้างเพื่อความมั่นคงและเพื่อการป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคารชุด
เป็นทรัพย์ส่วนกลาง ไม่ให้คำนวณเป็นเนื้อท่ีของห้องชุด    
  (๔) ความสูงของห้องชุดในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ให้เป็นไปตามแผนผังท่ี
ได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
  (๕) กรณีที่ห้องชุดมีหลายระดับ (ชั้น) และมีช่องบันไดจากชั้นล่างสู่ชั้นบนในหอ้งชุด 
ให้นับคำนวณพ้ืนที่ช่องบันไดรวมเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลของห้องชุดชั้นบนด้วยเสมือนไม่มีช่องบันได 
  ๑๔.๒ การเขียนแผนผังและเนื้อที่   
  (๑) การเขียนแผนผังในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด (อ.ช.๒) ให้เขียนรูปส่วนที่เป็น
ทรัพย์ส่วนบุคคลทั้งหมด โดยแสดงในทางราบ และลงระยะกำกับไว้ทุกด้าน ในกรณีห้องชุดมีหลายระดับ
ให้แสดงแผนผังไว้ทุกระดับ และให้แสดงจำนวนเนื้อที่ไว้ภายในแผนผังแต่ละรูป สำหรับทรัพย์ส่วนบุคคลที่
เป็นระเบียง, ที่จอดรถ หรืออื่น ๆ ให้แสดงแผนผังและระบุคำว่า ระเบียง , ที่จอดรถ หรืออื่น ๆ กำกับ
แผนผังด้วย 
  (๒) จำนวนเนื้อที่ทั ้งหมดในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ให้คิดจากเนื้อที่รวม
ทั้งหมดของทุกแผนผัง โดยใช้จุดทศนิยม ๒ ตำแหน่ง    
  (๓) มาตราส่วนแผนผังทรัพย์ส่วนบุคคล ให้เขียนตามความเหมาะสม ข้อ ๑๕ ในกรณี
ที่ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดหรือที่ดินที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันติดการจำนองอยู่ก่อนจดทะเบียน
อาคารชุด ให้ยกรายการจำนองในโฉนดที่ดินมาจดแจ้งในสารบัญจดทะเบียนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดแล้ว
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หมายเหตุด้วยอักษรสีแดงว่า “ห้องชุดนี้รับภาระหนี้ตามสัญญาจำนอง ฉบับลงวันที่........เดือน..... ..........
พ.ศ.................เป็นจำนวนเงิน..............................บาท (................................)” และให้พนักงานเจ้าหนา้ที่
ลงลายมือชื่อพร้อมด้วย วัน เดือน ปี กำกับไว้    
 ข้อ ๑๖ ให้เจ้าพนักงานที ่ด ินจังหวัด/สาขา/หัวหน้าส่วนแยก เป็นผู ้ลงลายมือชื่อ         
และประทับตราประจำตำแหน่งในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดทั้งฉบับพนักงานเจ้าหน้าที่และฉบับเจ้าของ
ห้องชุดโดยให้ประทับตราประจำต่อหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดที่รอยต่อฉบับละครึ่งดวงทุกแผ่น  
 เมื่อได้สร้างหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดเสร็จแล้ว ให้แจ้งผู้ยื่นคำขอมาชำระค่าธรรมเนียม
ออกหนังสือกรรมสิทธิ ์ห้องชุด ตามข้อ ๑ (๖) ของกฎกระทรวง กำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
เกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ แล้วแจกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้แก่ผู้ยื่นคำขอจดทะเบียนอาคา รชุด 
พร้อมกับลงลายมือชื่อรับไว้ในท้ายคำขอ (อ.ช.๑)  
 ข้อ ๑๗ การเก็บรักษาหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับพนักงานเจ้าหน้าที่ให้เก็บใส่แฟ้มเป็น
รายอาคารชุดเรียงลำดับเลขที่ห้องชุดของอาคารแต่ละหลัง ตามลำดับการจดทะเบียนอาคารชุด ที่สันแฟ้ม
ให้เขียนตามลำดับ ดังนี้    
 ชื่ออาคารชุด................................................................................   
 ทะเบียนอาคารชุด เลขที่...........................................................   
 อาคารหลังที่................................................................................   
 ห้องชุดเลขท่ี.....................................ถึง......................................  
 ข้อ ๑๘  การจัดเก็บสมุดแสดงรายละเอียดประจำอาคารชุด (อ.ช.๒๔) ให้จัดเก็บแยกจาก
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ตามข้อ ๑๗ โดยจัดเก็บตามลำดับการจดทะเบียนอาคารชุด 
 ข้อ ๑๙ เมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด ให้นำเอกสารและแบบ
พิมพ์ที่เก่ียวข้องจัดลงในแฟ้มสารบบ ก.ท.ด.๑๐ โดยด้านหน้า ก.ท.ด.๑๐ ให้เขียนข้อความให้ปรากฏ 
 ชื่ออาคารชุด................................................................................   
 อาคารหลังที่................................................................................   
 ห้องชุดเลขท่ี................................................................................  
 การจัดเก็บสารบบห้องชุดให้อนุโลมตามแบบการจัดเก็บสารบบโฉนดที่ดิน 
 เอกสารเรื ่องราวการจดทะเบียนอาคารชุด ให้จัดเก็บแยกต่างหากเป็นการเฉพาะ        
เพ่ือรวบรวมความเป็นมาของอาคารชุดนั้น โดยเรียงตามลำดับการจดทะเบียนอาคารชุด   
 ข้อ ๒๐ เมื ่อปรากฏว่าการออกหนังสือกรรมสิทธิ ์ห ้องชุด การจดทะเบียนสิทธิ             
และนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด หรือการจดแจ้งรายการในสารบัญจดทะเบียนคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วย
กฎหมาย ซึ่งจะต้องพิจารณาดำเนินการเพิกถอนหรือแก้ไข ตามมาตรา ๒๔  แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ให้ปฏิบัติตามระเบียบที่กรมท่ีดินกำหนด    
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 ข้อ ๒๑ การออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ให้ปฏิบัติตามระเบียบที่กรมที่ดินกำหนด  
 ข้อ ๒๒ การจัดทำหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้นใหม่ ให้ปฏิบัติตามระเบียบที่กรมที่ดินกำหนด 
 

หมวด ๓ 
การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

___________________ 
  
 ข้อ ๒๓ เมื่อมีผู้มาแสดงความประสงค์จะขอโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดโดยไม่เป็นการโอน
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ให้คู่กรณียื่นคำขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการ 
นิติบุคคลอาคารชุด ตามแบบ อ.ช.๓ ท้ายระเบียบนี้     
 ข้อ ๒๔ ในการยื่นคำขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด
ให้ผู้ยื่นคำขอยื่นหลักฐานดังต่อไปนี้ 
  (๑) หนังสือสำคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.๑๐)  
  (๒) สำเนาข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดที่ขอจดทะเบียน   
  (๓) ชื ่อและที่อยู ่ของผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ในกรณีที ่นิติบุคคลเป็น
ผู้จัดการให้ระบุชื่อและที่อยู่ของบุคคลธรรมดาซึ่งเป็นผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลพร้อมหลักฐานการแต่งตั้ง
ให้มีอำนาจทำการแทนในฐานะผู้จัดการและหลักฐานแสดงการก่อตั้งนิติบุคคลนั้น 
 ข้อ ๒๕ การรับคำขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ให้ปฏิบัติดังนี้   
 ตรวจสอบหลักฐานที่ยื่นพร้อมคำขอว่ามีเอกสารครบถ้วน ตามข้อ ๒๔ หรือไม่ 
  (๑) ถ้าครบให้นำคำขอลงบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) แล้วให้ผู้ยื่นคำขอ      
ชำระค่าธรรมเนียมเป็นค่าคำขอตามข้อ ๑ (๘) (ก) ของกฎกระทรวง กำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
เกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ แล้วนำใบเสร็จรับเงินคู่ฉบับติดไว้ที่หลังคำขอ 
  (๒) ถ้าไม่ครบให้แนะนำให้ผู ้ยื ่นคำขอไปนำมาให้ครบ หากผู้ยื ่นคำขอยืนยันให้
รับคำขอ ก็ให้นำคำขอลงบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งไม่รับคำขอ 
เพื่อให้ผู้ขอไปใช้สิทธิอุทธรณ์ตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ เสร็จแล้วให้
หมายเหตุ การไม่รับคำขอในบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒)  
 ข้อ ๒๖ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้พิจารณาแล้วเห็นว่า คำขอดังกล่าวมีหลักฐานครบถ้วน 
ถูกต้องและอยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดได้ และผู้จัดการมีคุณสมบัติถูกต้อง ไม่มี
ลักษณะต้องห้ามก็ให้แจ้งผู้ยื ่นคำขอชำระค่าธรรมเนียมจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามข้อ ๑ (๓)           
และค่าธรรมเนียมจดทะเบียนผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามข้อ ๑ (๔) ของกฎกระทรวง กำหนด
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๓ แล้วให้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและ
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ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ในทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.๑๒) พร้อมทั้งบันทึกสาระสำคัญลงไว้ใน
สมุดแสดงรายละเอียดประจำอาคารชุด (อ.ช.๒๔) เสร็จแล้วให้บันทึกการจดทะเบียนในบัญชีคุมเรื่องการ
จดทะเบียนอาคารชุดและ นิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.๖) และบันทึกในสำเนาข้อบังคับด้วยว่า “ได้จด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว     เมื่อวันที่............เดือน.......................พ.ศ...............” ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ลงลายมือชื่อ และประทับตราประจำตำแหน่ง พร้อมวัน เดือน ปี กำกับไว้ แล้วออกหนังสือ
สำคัญการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดให้ผู้ยื่นคำขอหนึ่งฉบับ เก็บคู่ฉบับไว้ ณ สำนักงานของพนักงาน
เจ้าหน้าที่หนึ่งฉบับ  
 ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกถ้อยคำผู้ได้รับแต่งตั้งเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว้เป็น
หลักฐานด้วยว่า “ข้าพเจ้าทราบแล้วว่า ภายในหกเดือนนับแต่วันที่ได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
ข้าพเจ้าในฐานะผู้จัดการมีหน้าที่ต้องจัดให้มีการประชุมใหญ่เจ้าของร่วม โดยถือว่าเป็นการประชุมใหญ่
สามัญครั้งแรก เพื่อแต่งตั้งคณะกรรมการ และพิจารณาให้ความเห็นชอบข้อบังคับและผู้จัดการที่ได้        
จดทะเบียนตามที่ได้ยื ่นจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไว้แล้ว หากฝ่าฝืนมีโทษตามนัยมาตรา ๖๙          
คือต้องระวางโทษปรับไม่เกิน ๕,๐๐๐ บาท” 
 ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและหนังสือสำคัญการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ให้ใช้
แบบ อ.ช.๑๒ และ อ.ช.๑๓ ท้ายระเบียบนี้ 
 ข้อ ๒๗  เมื่อได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแล้วให้ดำเนินการ ดังต่อไปนี้  
  (๑) ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จัดทำประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด        
แบบ อ.ช.๑๔ ท้ายระเบียบนี้ส่งไปยังสำนักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีเพื่อประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
  (๒) ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดแจ้งในสารบัญจดทะเบียนโฉนดที่ดินฉบับเจ้าของ
ที่ดินและฉบับสำนักงานที่ดินด้วยหมึกสีแดงต่อจากรายการที่ได้จดแจ้งตามข้อ ๑๑ (๒) ว่า “อาคารชุดนี้ 
ได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดชื่อ.......................... เมื่อวันที่.........เดือน....... ...........พ.ศ........”แล้วให้
พนักงานเจ้าหน้าที่ลงลายมือชื่อ พร้อมด้วยวัน เดือน ปี กำกับไว้ และให้แก้ไขฐานข้อมูลทะเบียนที่ดินของ
โฉนดที่ดินให้เป็นของนิติบุคคลอาคารชุดดังกล่าวด้วย 
  (๓) ให้นำเอกสารที่เก่ียวข้องกับการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไปเก็บรวมไว้
ในแฟ้มเรื่องราวการจดทะเบียนอาคารชุดตาม ข้อ ๑๙ วรรคท้าย 
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หมวด ๔ 
การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ 

___________________ 
 
 ข้อ ๒๘  เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงข้อบังคับที่ได้จดทะเบียนไว้แล้ว ให้ผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดยื่นคำขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามแบบ อ.ช.๔ ท้ายระเบียบนี้ 
 ข้อ ๒๙  ในการยื่นคำขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ ให้ผู้ขอยื่นหลักฐานดังต่อไปนี้ 
  (๑) สำเนาข้อบังคับท่ีมีการเปลี่ยนแปลงใหม่ 
  (๒) สำเนาเอกสารหลักฐานที่เกี ่ยวข้องกับการจัดประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
ประกอบด้วย  
  -  หนังสือนัดประชุม  
  -  ระเบียบวาระการประชุม 
  -  รายงานการประชุมซึ่งมีมติเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ  
  -  ลายมือชื่อของผู้เข้าร่วมประชุม  
  -  หนังสือมอบฉันทะของเจ้าของร่วมที่ให้ผู้อ่ืนออกเสียงแทน (ถ้ามี) 
 ข้อ ๓๐  การรับคำขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับให้ปฏิบัติ ดังนี้ 
 ตรวจสอบหลักฐานที่ยื่นพร้อมคำขอว่ามีเอกสารครบถ้วน ตามข้อ ๒๙ หรือไม่ 
  (๑) ถ้าครบให้นำคำขอลงบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) แล้วให้ผู้ยื่นคำขอ
ชำระค่าธรรมเนียมเป็นค่าคำขอตามข้อ ๑ (๘) (ก) ของกฎกระทรวง กำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
เกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ แล้วนำใบเสร็จรับเงินคู่ฉบับติดไว้ที่หลังคำขอ 
  (๒) ถ้าไม่ครบให้แนะนำให้ผู้ยื่นคำขอไปนำมาให้ครบ หากผู้ยื่นคำขอยืนยันให้รับ    
คำขอก็ให้นำคำขอลงบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งไม่รับคำขอ เพ่ือให้
ผู้ขอไปใช้สิทธิอุทธรณ์ตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ เสร็จแล้วให้หมาย
เหตุการไม่รับ  คำขอในบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) 
 ข้อ ๓๑ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่าคำขอดังกล่าวมีหลักฐานครบถ้วน 
ข้อบังคับที่เปลี่ยนแปลงใหม่ไม่ขัดต่อกฎหมาย การเรียกประชุมและวิธีการประชุม ตลอดจนมติของที่ประชุม
ใหญ่เจ้าของร่วมเป็นไปตามที่กำหนดไว้ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ให้ผู้ขอยื่นคำขอชำระค่าธรรมเนียม ค่าจดทะเบียน
เปลี่ยนแปลงข้อบังคับ ตามข้อ ๑ (๕) ของกฎกระทรวง กำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคาร
ชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ แล้วจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับในทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.๑๒) ใน
รายการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ  นิติบุคคลอาคารชุด  แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงลายมือชื่อ 
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และประทับตราประจำตำแหน่ง พร้อมทั้งบันทึกไว้ในใบประกอบคำขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ 
(ท้าย อ.ช.๔) ใต้ข้อความในข้อบังคับที่เปลี่ยนแปลงใหม่รายการสุดท้ายด้วยว่า “ข้อบังคับที่เปลี่ยนแปลงนี้
เป็นไปตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม   สามัญ          วิสามัญ  ครั้งแรก  เมื่อวันที่.......เดือน
..............พ.ศ.........  ครั้งท่ีสอง  เม่ือวันท่ี.............เดือน.......................พ.ศ............. ด้วยคะแนนเสียงจำนวน
..................ใน.....................เป็นไปตามมาตรา.............แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แก้ไข
เพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที ่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ ได้จดทะเบียน เมื ่อวันที ่........เดือน
.................พ.ศ.......... แลว้ใหพ้นกังานเจา้หน้าท่ี     ลงลายมือชื่อพร้อมวัน เดือน ปี กำกับไว้ 
 กรณีผ ู ้จ ัดการนิต ิบ ุคคลอาคารชุดนำมติที ่ประชุมใหญ่เจ ้าของร่วมเกี ่ยวกับการ
เปลี่ยนแปลงข้อบังคับมาจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่หลังจากพ้นกำหนดระยะเวลาสามสิบวันนับแต่
วันที่ที่ประชุมใหญ่มีมติ ให้พิจารณาแจ้งความดำเนินคดีกับพนักงานสอบสวน ตามนัยมาตรา ๖๙ แห่ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. 
๒๕๕๑ ด้วย   
 

หมวด ๕ 
การจดทะเบียนผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

___________________ 
 
 ข้อ ๓๒  การขอจดทะเบียนผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด เนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลง
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม ให้ผู้จัดการซึ่งได้รับแต่งตั้งยื่นคำขอต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ตามแบบ อ.ช.๑๗ ท้ายระเบียบนี้ พร้อมด้วยสำเนาเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวข้องกับการ
ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมประกอบด้วย      
  -  หนังสือนัดประชุม  
  -  ระเบียบวาระการประชุม  
  -  ลายมือชื่อผู้เข้าร่วมประชุม 
  -  รายงานการประชุมที่มีมติเกี่ยวกับการแต่งตั้งผู้จัดการ   
  -  หนังสือมอบฉันทะของเจ้าของร่วมที่ให้ผู้อ่ืนออกเสียงแทน (ถ้ามี)   
  -  สัญญาจ้างเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด (ถ้ามี) 
 ข้อ ๓๓  การรับคำขอจดทะเบียนผู้จัดการให้ปฏิบัติ ดังนี้  
  ตรวจสอบหลักฐานที่ยื่นพร้อมคำขอว่ามีเอกสารครบถ้วน ตามข้อ ๓๒ หรือไม่ 
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  (๑)  ถ้าครบให้นำคำขอลงบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) แล้วให้ผู ้ย่ืน     
คำขอชำระค่าธรรมเนียมเป็นค่าคำขอตามข้อ ๑ (๘) (ก) ของกฎกระทรวง กำหนดค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ แล้วนำใบเสร็จรับเงินคู่ฉบับติดไว้ที่หลังคำขอ 
  (๒)  ถ้าไม่ครบให้แนะนำให้ผู้ยื่นคำขอไปนำมาให้ครบ หากผู้ยื่นคำขอยืนยันให้
รับคำขอก็ให้นำคำขอลงบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งไม่รับคำขอ 
เพ่ือให้ผู้ขอไปใช้สิทธิอุทธรณ์ตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ เสร็จแล้วให้
หมายเหตุการไม่รับคำขอในบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) 
 ข้อ ๓๔  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่า คำขอดังกล่าวมีหลักฐานครบถ้วน    
ผู้ได้รับแต่งตั้งเป็นผู้จัดการมีคุณสมบัติถูกต้อง ไม่มีลักษณะต้องห้าม การเรียกประชุม วิธีการประชุมและ
มติของที่ประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมเป็นไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ให้ผู้ยื่นคำขอชำระค่าธรรมเนียมค่าจดทะเบียนผู้จัดการ 
ตามข้อ ๑ (๔) ของกฎกระทรวง กำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ แล้ว
ให้จดทะเบียนผู้จัดการในรายการจดทะเบียนแต่งตั้ง/เปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.๑๒/๑) 
ท้ายระเบียบนี้ ประเภท “เปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด” โดยให้บันทึกชื่อผู้จัดการที่พ้นจาก
ตำแหน่งและผู้จัดการที่ได้รับแต่งตั้งใหม่ให้ปรากฏในรายการจดทะเบียน แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่         
ลงลายมือชื่อ พร้อมด้วยวัน เดือน ปี กำกับไว้ เสร็จแล้วให้นำรายการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการดังกล่าวไป
บันทึกลงในสมุดแสดงรายละเอียดประจำอาคารชุด (อ.ช.๒๔) ของทะเบียนอาคารชุดนั้นด้วย 
 กรณีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งได้รับแต่งตั้งนำหลักฐานหรือสัญญาจ้าง มาขอจด
ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ภายหลังจากพ้นระยะเวลาสามสิบวัน นับแต่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ
แต่งตั้งให้พิจารณาแจ้งความดำเนินคดีกับพนักงานสอบสวน ตามนัยมาตรา ๖๙ แห่งพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติม โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ด้วย 
 

หมวด ๖ 
การจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

___________________ 
 

 ข้อ ๓๕  การขอจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ให้ผู ้จัดการยื ่นคำขอต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ตามแบบ อ.ช.๑๗ ท้ายระเบียบนี้ พร้อมด้วยหลักฐานและเอกสารดังต่อไปนี้ 
  (๑) หลักฐานที่แสดงว่าเป็นผู้มีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการตามมาตรา ๓๗/๑ 
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
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  (๒) สำเนาเอกสารหลักฐานที ่เก ี ่ยวข้องกับการประชุมใหญ่เจ ้าของร ่วม
ประกอบด้วย  
  -  หนังสือนัดประชุม  
  -  ระเบียบวาระการประชุม  
  -  ลายมือชื่อผู้เข้าร่วมประชุม  
  -  รายงานการประชุมที่มีมติเกี่ยวกับการแต่งตั้งกรรมการ  
  -  หนังสือมอบฉันทะของเจ้าของร่วมที่ให้ผู้อ่ืนออกเสียงแทน (ถ้ามี) 
 ข้อ ๓๖  การรับคำขอจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดให้ปฏิบัติ ดังนี้ 
  ตรวจสอบหลักฐานที่ยื่นพร้อมคำขอว่ามีเอกสารครบถ้วน ตามข้อ ๓๕ หรือไม่ 
  (๑) ถ้าครบให้นำคำขอลงบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) แล้วให้ผู้ยื่นคำขอ
ชำระค่าธรรมเนียมเป็นค่าคำขอตามข้อ ๑ (๘) (ก) ของกฎกระทรวง กำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
เกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ แล้วนำใบเสร็จรับเงินคู่ฉบับติดไว้ที่หลังคำขอ 
  (๒) ถ้าไม่ครบให้แนะนำให้ผู้ยื่นคำขอไปนำมาให้ครบ หากผู้ยื่นคำขอยืนยันให้
รับคำขอ ก็ให้นำคำขอลงบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งไม่รับคำขอ 
เพ่ือให้ผู้ขอไปใช้สิทธิอุทธรณ์ตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ เสร็จแล้วให้
หมายเหตุการไม่รับคำขอในบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) 
 ข้อ ๓๗  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่า คำขอดังกล่าวมีหลักฐานครบถ้วน ผู้
ได้รับแต่งตั้งไม่มีลักษณะต้องห้าม และเป็นผู้มีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการ การเรียกประชุม วิธีการ
ประชุม และมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมเป็นไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.  ๒๕๒๒ แก้ไข
เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ แล้ว ให้จดทะเบียนกรรมการในรายการจด
ทะเบียนแต่งตั้งกรรมการ/เปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.๑๒/๑) ท้ายระเบียบนี้ ประเภท 
“แต่งตั้งกรรมการ” โดยให้บันทึกรายชื่อกรรมการที่ได้รับแต่งตั้งให้ปรากฏในรายการจดทะเบียนแล้วให้
พนักงานเจ้าหน้าที่ลงลายมือชื่อ พร้อมด้วย วัน เดือน ปี กำกับไว้ เสร็จแล้วให้นำรายชื่อกรรมการที่ได้รับ
แต่งตั้งไปบันทึกลงในสมุดแสดงรายละเอียดประจำอาคารชุด (อ.ช.๒๔) ด้วย 
 กรณีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดนำมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมเกี่ยวกับการแต่งตั้ง
กรรมการ มาขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่หลังพ้นกำหนดระยะเวลาสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุม
ใหญ่เจ้าของร่วมมีมติแต่งตั้ง ให้พิจารณาแจ้งความดำเนินคดีกับพนักงานสอบสวน ตามนัยมาตรา ๖๙  
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔)      
พ.ศ. ๒๕๕๑ ด้วย 
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การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
  
 ข้อ ๓๘  เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่ได้จดทะเบียนไว้แล้ว
ทั้งหมดหรือบางคน ให้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดยื่นคำขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมการต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ตามแบบ อ.ช.๑๗ ท้ายระเบียบนี้ 
 ข้อ ๓๙  ในการยื่นคำขอเปลี่ยนแปลงกรรมการให้ผู้ขอยื่นคำขอพร้อมหลักฐานดังต่อไปนี้ 
  (๑) หลักฐานที่แสดงว่าเป็นผู้มีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการตามมาตรา ๓๗/๑ 
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔)        
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
  (๒) สำเนาเอกสารหลักฐานที ่เก ี ่ยวข้องกับการประชุมใหญ่เจ ้าของร ่วม
ประกอบด้วย  
   -  หนังสือนัดประชุม  
   -  ระเบียบวาระการประชุม  
   -  ลายมือชื่อผู้เข้าร่วมประชุม  
   -  บันทึกรายงานการประชุมที่มีมติเก่ียวกับการแต่งตั้งกรรมการ  
   -  หนังสือมอบฉันทะของเจ้าของร่วมที่ให้ผู้อ่ืนออกเสียงแทน (ถ้ามี) 
 ข้อ ๔๐  การรับคำขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดให้ปฏิบัติ ดังนี้ 
 ตรวจสอบหลักฐานที่ยื่นพร้อมคำขอว่ามีเอกสารครบถ้วน ตามข้อ ๓๙ หรือไม่ 
   (๑) ถ้าครบให้นำคำขอลงบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) แล้วให้ผู้ยื่นคำขอชำระ
ค่าธรรมเนียมเป็นค่าคำขอตามข้อ ๑ (๘) (ก) แห่งกฎกระทรวง กำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
เกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ แล้วนำใบเสร็จรับเงินคู่ฉบับติดไว้ที่หลังคำขอ 
 (๒) ถ้าไม่ครบให้แนะนำให้ผู้ยื่นคำขอไปนำมาให้ครบ หากผู้ยื่นคำขอยืนยันให้รับคำขอ    
ก็ให้นำคำขอลงบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งไม่รับคำขอ เพื่อให้ผู้ขอ
ไปใช้สิทธิอุทธรณ์ตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ เสร็จแล้ วให้หมาย
เหตุการณ์ไม่รับ คำขอในบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) 
 ข้อ ๔๑  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่า ผู้ได้รับแต่งตั้งเป็นผู้มีสิทธิเป็น
กรรมการ และไม่มีลักษณะต้องห้าม การเรียกประชุม วิธ ีการประชุม และมติของที ่ประชุมใหญ่          
เจ้าของร่วมเป็นไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ แล้วให้จดทะเบียนกรรมการในรายการจดทะเบียนของทะเบียนแต่งตั้ง/เปลี่ยนแปลง
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.๑๒/๑) ประเภท “เปลี่ยนแปลงกรรมการ” โดยให้บันทึกชื่อกรรมการ   
ที่พ้นจากตำแหน่งและกรรมการที่ได้รับแต่งตั้งใหม่ให้ปรากฏในรายการจดทะเบียน แล้วให้พนักงาน
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เจ้าหน้าที่ลงลายมือชื่อพร้อม วัน เดือน ปี กำกับไว้ เสร็จแล้วให้นำรายการเปลี่ยนแปลงกรรมการดังกล่าว
ไปบันทึกลงในสมุดแสดงรายละเอียดประจำอาคารชุด (อ.ช.๒๔) ของทะเบียนอาคารชุดนั้น แล้วให้ขีดฆ่า
ชื่อกรรมการที่พ้นจากตำแหน่งด้วยหมึกสีแดง พร้อมทั้งบันทึกในช่องหมายเหตุให้ทราบถึงสาเหตุของการ
พ้นจากตำแหน่ง สำหรับรายชื่อกรรมการที่ได้รับแต่งตั้งใหม่ให้บันทึกในช่องหมายเหตุว่า แทนลำดับที่..... 
 กรณีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดนำมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมเกี่ยวกับการแต่งตั้ง
กรรมการ มาขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่หลังพ้นกำหนดระยะเวลาสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุม
ใหญ่เจ้าของร่วมมีมติแต่งตั้ง ให้พิจารณาแจ้งความดำเนินคดีต่อพนักงานสอบสวน ตามนัยมาตรา ๖๙   
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔)      
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 

หมวด ๗ 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด 

___________________ 
  
 ข้อ ๔๒  ในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด ให้นำบทบัญญัติแห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดิน หมวด ๖ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และกฎกระทรวงที่ออกโดยบทบัญญัติ
ดังกล่าว รวมถึงระเบียบและแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับที่ดิน และอสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นมาใช้บังคับโดย
อนุโลม  สำหรับแบบพิมพ์คำขอจดทะเบียนต่าง ๆ ให้ใช้ตามแบบท้ายระเบียบ ดังนี้    
  (๑) เรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และการสอบสวนสิทธิในห้องชุด
ให้ใช้แบบ อ.ช.๑๕ 
  (๒) หนังสือสัญญาซื้อขายห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตาม
มาตรา ๖ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔)         
พ.ศ. ๒๕๕๑ กับผู้ซื้อห้องชุด ให้ใช้ตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกำหนด (แบบ อ.ช.๒๓) 
  (๓) หนังสือสัญญาซื้อขายห้องชุด นอกจากข้อ ๔๒.๒ และหนังสือสัญญาต่าง ๆ  
ให้ใช้แบบ อ.ช.๑๖    
  (๔) คำขอต่าง ๆ ให้ใช้แบบ อ.ช.๑๗  
  (๕) บันทึกถ้อยคำให้ใช้แบบ อ.ช.๒๖ และในกรณีที ่จะต้องทำเป็นบันทึก
ข้อตกลงให้พนักงานเจ้าหน้าที่นำแบบ อ.ช.๒๖ มาดัดแปลงแก้ไขให้เป็นบันทึกข้อตกลงโดยอนุโลม  
  (๖) ประกาศเกี่ยวกับห้องชุดให้ใช้แบบ อ.ช.๒๗ 
  (๗) หนังสือนำส่งประกาศเกี่ยวกับห้องชุดให้ใช้แบบ อ.ช.๒๘ 
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  (๘) กรณีการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับห้องชุดซึ่งได้มาโดยทางมรดกให้อนุโลม
ตามระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก สำหรับ
บันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดกห้องชุดให้ใช้แบบ อ.ช.๒๙ 
  (๙) เมื่อได้มีการจดทะเบียนอาคารชุดใดแล้ว ให้จัดทำทะเบียนควบคุมการถือ
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดในส่วนของบุคคลต่างด้าวของอาคารชุดนั้นตามแบบที่กำหนดไว้ในระเบียบกรมที่ดิน
ว่าด้วยทะเบียนควบคุมการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดในส่วนของบุคคลต่างด้าว 
 ข้อ ๔๓  ก่อนจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้อง
ตรวจบัญชีอายัดตรวจสิ่งสำคัญเกี่ยวกับห้องชุดเช่นเดียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายที่ดินโดยอนุโลม 
 ข้อ ๔๔  ในกรณีท่ีเป็นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดหลังจากที่ด็
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว พนักงานเจ้าหน้าที่จะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้เมื่อห้องชุด
ดังกล่าวปลอดจากหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ โดยต้องมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้
คราวที ่สุดจากผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที ่ทำหน้าที ่ผ ู ้จัดการ           
ตามนัยมาตรา ๓๘(๒) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาแสดง และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบลายมือชื่อของผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่ทำหน้าที่ผู้จัดการตามมาตรา ๓๘ (๒) กับหลักฐานที่เคยให้ไว้
กับพนักงานเจ้าหน้าที่ 
 

หมวด ๘ 
การเลิกอาคารชุด 

___________________ 
 

 ข้อ ๔๕  ในกรณีที่ยังไม่ได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดหรือ
ผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุด ประสงค์จะขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ให้ยื่นคำขอต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกำหนด (อ.ช.๑๙) พร้อมทั้งแนบหนังสือสำคัญการจด
ทะเบียนอาคารชุดและหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น   
 ข้อ ๔๖  การรับคำขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตาม ข้อ ๔๕ ให้ปฏิบัติดังต่อไปนี้  
  (๑) ให้เจ้าหน้าที่ตรวจสอบว่าหนังสือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดที่ผู้ยื่นคำขอได้ยื่นมา
ครบตามจำนวนห้องชุดในอาคารชุดนั้นหรือไม่ ถ้าไม่ครบให้แจ้งผู้ยื ่นคำขอจัดการนำมาให้ครบถ้วน       
หากผู้ยื่นคำขอไม่สามารถนำมาได้ให้ใช้ แบบ อ.ช.๒๖ บันทึกถ้อยคำผู้ยื่นคำขอว่าหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดใด
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นำมาไม่ได้ เพราะเหตุใดและอยู่ที่ผู้ใดเป็นหลักฐานติดเรื่องไว้เพื่อดำเนินการตามมาตรา ๕๔ วรรคสอง 
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แล้วเสนอเรื่องให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งการต่อไป 
  (๒) เมื่อได้รับหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดและหนังสือสำคัญการจดทะเบียนอาคารชุด
ครบถ้วนถูกต้องแล้ว ให้สั่งรับคำขอและนำคำขอลงบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) พร้อมทั้งมีคำส่ัง
จดทะเบียนเลิกอาคารชุดไว้เป็นหลักฐานในคำขอ แล้วแจ้งให้ผู ้ยื ่นคำขอชำระค่าธรรมเนียมค่าคำขอ     
และค่าจดทะเบียน เลิกอาคารชุด ตามข้อ ๑ (๘) (ก) และ (๒) ของกฎกระทรวง กำหนดค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ 
 ข้อ ๔๗  การจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ให้จดทะเบียนโดยบันทึกด้วยหมึกสีแดงไว้ใต้
รายการจดทะเบียนอาคารชุดรายนั้นในทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.๙) ว่า “อาคารชุดนี้เลิกเพราะผู้ขอจด
ทะเบียนอาคารชุด หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุด ขอเลิกอาคารชุดตามมาตรา ๕๑ (๑) 
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒” แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงลายมือชื่อและประทับตรา
ประจำตำแหน่งพร้อมด้วย วัน เดือน ปี กำกับไว้  
 ข้อ ๔๘  ในกรณีที่ได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว ต่อมาเจ้าของร่วมมีมติเป็น     
เอกฉันท์ให้เลิกอาคารชุด หรือกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมดและเจ้าของร่วมมีมติไม่ก่อสร้างขึ้นใหม่        
ถ้าผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดมาขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดให้ยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามแบบที่
รัฐมนตรีประกาศกำหนด (อ.ช.๒๐) พร้อมด้วยหลักฐานดังนี้     
  (๑) สำเนาบันทึกการประชุมเจ้าของร่วมทีมีมติให้เลิกอาคารชุดนั้น  
  (๒) หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น  
  (๓) หนังสือสำคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.๑๐) (ฉบับผู้ขอจดทะเบียน
อาคารชุด) 
  (๔) หนังสือสำคัญการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.๑๓) (ฉบับผู้ขอจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด)  
 ข้อ ๔๙  การรับคำขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามข้อ ๔๘ ให้ปฏิบัติเช่นเดียวกับข้อ ๔๖  
โดยอนุโลมสำหรับการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดให้จดทะเบียนโดยบันทึกด้วยหมึกแดงไว้ใต้รายการการเลิก
อาคารชุดรายนั้นในทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.๙) ว่า “อาคารชุดนี้เจ้าของร่วมมีมติเป็นเอกฉันท์ให้เลิกอาคาร
ชุดตามมาตรา ๕๑ (๒) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒” หรือ “อาคารชุดนี้เสียหายทั้งหมด
และเจ้าของร่วมมีมติไม่ก่อสร้างขึ้นใหม่ ตามมาตรา ๕๑ (๓) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.๒๕๒๒” 
แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงลายมือชื่อและประทับตราประจำตำแหน่งพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมด้วย วัน 
เดือน ปี กำกับไว้ 
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 เมื่อดำเนินการตามวรรคสองแล้วให้หมายเหตุด้วยหมึกสีแดงในทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
(อ.ช.๑๒) ช่องรายการเปลี่ยนแปลงข้อบังคับว่า “นิติบุคคลอาคารชุดนี้เลิกเพราะได้จดทะเบียนเลิก     
อาคารชุดแล้ว” และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงลายมือชื่อพร้อมด้วย วัน เดือน ปี กำกับไว้ 
 ข้อ ๕๐  เมื่อจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามข้อ ๔๗ หรือ ๔๙ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ปฏิบัติ
ดังนี้ 
  (๑) จัดทำประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบ อ.ช.๑๘ ท้ายระเบียบ
นี้แล้วส่งไปยังสำนักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีเพื่อประกาศในราชกิจจานุเบกษา     
  (๒) หมายเหตุการยกเลิกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดทั้งฉบับเจ้าของห้องชุดและ
ฉบับพนักงานเจ้าหน้าที่โดยขีดคร่อมด้านหน้าทั้งสองฉบับด้วยหมึกสีแดงเป็นเส้นคู่ขนานตามแนวเฉียงจาก
ด้านล่างซ้ายขึ้นไปยังด้านบนขวา โดยให้เส้นคู่ขนานมีระยะห่างกันประมาณ ๕ เซนติเมตรแล้วเขียนด้วย
หมึกสีแดงระหว่างเส้นคู่ขนานว่า “หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดนี้ยกเลิก เพราะได้จดทะเบียนเลิกอาคารชุด 
เมื่อวันที่......เดือน..................พ.ศ. ........”  และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงลายมือชื่อพร้อมด้วยวัน เดือน ปี 
กำกับไว้ ในกรณีที่ได้รับหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดคืนจากผู้ขอไม่ครบจำนวน ให้หมายเหตุการยกเลิกเพียง
ฉบับพนักงานเจ้าหน้าที่ไปก่อน ต่อไปถ้าได้ฉบับเจ้าของห้องชุดมาก็ให้หมายเหตุการยกเลิกไว้ด้วย 
  (๓)  เมื่อได้หมายเหตุการยกเลิกไว้ในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดทั้งสองฉบับ หรือฉบับ
เดียว ตาม (๒) ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ดำเนินการ ต่อไปดังนี้   
   ก.  จดแจ้งในสารบัญจดทะเบียนของโฉนดที่ดินของอาคารชุดนั้นว่า  
   “รายชื่อเจ้าของที่ดินผู้มีกรรมสิทธิ์ในขณะที่ที่ดินแปลงนี้ตกอยู่ภายใต้บังคับ
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ คือ  
  ๑...............................................ถือจำนวน.....................................ส่วน  
  ๒...............................................ถือจำนวน.....................................ส่วน  
  ๓...............................................ถือจำนวน.....................................ส่วน  
         ฯลฯ  
    รวม..............................................ส่วน”  
  รายชื่อเจ้าของที่ดินให้ลงไว้ในช่องผู้รับสัญญาเรียงลำดับตามเลขที่ห้องชุด
จากน้อยไปหามากห้องชุดใดมีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์หลายคนให้ใส่ชื่อในลำดับนั้นให้ครบทุกคน 
  ข. ถ้ามีรายการจดทะเบียนภาระผูกพันปรากฏอยู่ในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดใด        
ให้ยกรายการจดทะเบียนประเภทนั้น ๆ (ยกเว้นประเภทสิทธิอาศัย) จดแจ้งลงในสารบัญจดทะเบียนต่อ
จากรายชื่อของผู้ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดนั้น 
  ค. เมื่อได้ยกรายการจดทะเบียนจดแจ้งตาม ก. และ ข. เสร็จแล้วให้หมายเหตุ              
ด้วยหมึกสีแดงใต้รายการสุดท้ายว่า “ที่ดินแปลงนี้พ้นจากการอยู่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด   
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พ.ศ. ๒๕๒๒”  และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงลายมือชื่อพร้อมด้วย วัน เดือน ปี กำกับไว้ เสร็จแล้วให้คืน       
โฉนดที่ดินให้แก่ผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมตามที่ผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมตกลงกัน โดยให้ลงลายมือชื่อรับทราบการจด
ทะเบียนเลิกอาคารชุดและรับคืนโฉนดที่ดินแล้ว ท้ายคำขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุด 
  ง. การจดแจ้งและการหมายเหตุตาม ก. ข. และ ค. ให้ปฏิบัติตามตัวอย่าง     
ท้ายระเบียบนี้ 
 (๔) หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดที่ได้หมายเหตุการยกเลิกแล้วและเอกสารอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง 
กล่าวคือเอกสารเรื่องภาระผูกพันที่มีอยู่และได้ยกรายการจดทะเบียนจดแจ้งในโฉนดที่ดินแล้วนั้น ให้เก็บ
รวมไว้ในสารบบของที่ดินแปลงนั้น ส่วนเอกสารอ่ืน ๆ ให้แยกเก็บไว้ในสารบบห้องชุด    
 (๕) ในกรณีที ่มีชื ่อบุคคลต่างด้าวถือกรรมสิทธิ ์รวมในโฉนดที่ดินด้วย ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่รายงานให้กรมท่ีดินทราบเพื่อดำเนินการตามกฎหมายต่อไป 
 (๖) กรณีโฉนดที่ดินที่ตั้งอาคารชุดที่ขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดมีรายการจดทะเบียน         
ติดจำนองอยู่ หากตรวจสอบแล้วหนี้จำนองดังกล่าวมีการชำระครบถ้วนหรือหมดภาระหนี้จำนองแล้ว ให้
หมายเหตุในสารบัญจดทะเบียนโฉนดที่ดินแปลงดังกล่าวว่า “การจำนองระงับสิน้ไป โดย......... .......แลว้” 
ลงชื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ วัน เดือน ปี กำกับไว้ 
 (๗) ให้พนักงานเจ้าหน้าที่หมายเหตุการเลิกอาคารชุดในเอกสารที่เกี ่ยวข้อง และลง
ลายมือชื่อ พร้อมวัน เดือน ปี กำกับไว้ 
 

หมวด ๙ 
เบ็ดเตล็ด 

___________________ 
 
การรับแจ้งหนี้บุริมสิทธิอันเกิดจากค่าใช้จ่ายในการจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง 
 
 ข้อ ๕๑ กรณีนิติบุคคลอาคารชุดมีความประสงค์ขอส่งรายการหนี้ค่าใช้จ่ายในการจัดการ
และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒    
และที่แก้ไขเพิ่มเติม ให้ผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามแบบ อ.ช.๑๗ 
พร้อมด้วยรายการหนี้ 
 ข้อ ๕๒ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่ารายการหนี้ที่ผู ้ขอแจ้งมาเป็นหนี้      
อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง ให้นำคำขอลงบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) และให้
ผู้ยื่นคำขอชำระค่าธรรมเนียมเป็นค่าคำขอตามข้อ ๑ (๘) (ก) ของกฎกระทรวง กำหนดค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๓ แล้วนำใบเสร็จรับเงินคู่ฉบับติดไว้ที่หลงัคำขอ พร้อมทั้งนำคำขอ
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๗๙ 

ดังกล่าวเก็บไว้ในสารบบห้องชุด เสร็จแล้วบันทึกรายการหนี้เป็นหลักฐานในบัญชีรับแจ้งหนี้บุริมสิทธิอัน
เกิดจากค่าใช้จ่ายในการจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง ตามแบบ      
อ.ช.๓๐ ท้ายระเบียบนี้ 
 
การเปลี่ยนผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 
 ข้อ ๕๓ การเปลี่ยนผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ให้
ผู้ดำเนินการแทนคนใหม่ยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามแบบ อ.ช.๑๗ ท้ายระเบียบนี้ พร้อมหลักฐาน
การแต่งตั้งจากนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ให้นำคำขอลงบัญชีรับทำการประจำวัน 
(บ.ท.ด.๒)และให้ผู้ยื่นคำขอชำระค่าธรรมเนียมเป็นค่าคำขอตามข้อ ๑ (๘) (ก) ของกฎกระทรวง กำหนด
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ แล้วนำใบเสร็จรับเงินคู่ฉบับติดไว้ที่หลังคำขอ  
 ข้อ ๕๔ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่า บุคคลผู้ได้รับแต่งตั้งเป็นผู้ดำเนินการ
แทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการดังกล่าว มีคุณสมบัติถูกต้อง ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามนัยมาตรา ๓๕/๑ 
วรรคหนึ่ง  แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑  แล้วให้บันทึกการเปลี่ยนผู้ดำเนินการแทนดังกล่าวให้เป็นปัจจุบันในรายการเปลี่ยนแปลง
ผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ในสมุดแสดงรายละเอียดประจำอาคารชุด 
(อ.ช.๒๔) พร้อมทั้งนำคำขอดังกล่าวเก็บไว้ในสารบบห้องชุด 
 
การทำหน้าที่ผู้จัดการของกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  ตามนัยมาตรา ๓๘ (๒) 
 
 ข้อ ๕๕  ให้กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งได้แต่งตั้งจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคาร
ชุดให้ทำหน้าที่เป็นผู้จัดการตามนัยมาตรา ๓๘ (๒)  แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แก้ไข
เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามแบบ อ.ช.๑๗ 
ท้ายระเบียบนี้ พร้อมด้วยหลักฐานการได้รับแต่งตั้งจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ให้นำคำขอ
ลงบัญชีรับทำการประจำวัน (บ.ท.ด.๒) ให้ผู้ยื่นคำขอชำระค่าธรรมเนียมเป็นค่าคำขอ ตามข้อ ๑ (๘) (ก) 
ของกฎกระทรวงกำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓  เสร็ จแล้วให้นำ
รายชื่อดังกล่าวไปบันทึกลงในสมุดแสดงรายละเอียดประจำอาคารชุด (อ.ช.๒๔) พร้อมทั้งนำไปหมายเหตุ
ในรายการจดทะเบียนแต่งตั้ง/เปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และเปลี่ยนแปลงผู้จัดการ        
นิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.๑๒/๑) 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๘๐ 

 เมื่อได้รับแจ้งการพ้นจากหน้าที่ผู ้จัดการของกรรมการที่ทำหน้าที่ผู ้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดเมื่อใด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ขีดฆ่าชื่อกรรมการพร้อมหมายเหตุการพ้นจากหน้าที่ของกรรมการ
ดังกล่าว ในสมุดแสดงรายละเอียดประจำอาคารชุด (อ.ช.๒๔) ในรายการจดทะเบียนแต่งตั้ง/เปลี่ยนแปลง
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และเปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.๑๒/๑) ด้วย 
 
          ประกาศ  ณ  วันที่  ๑๗  สิงหาคม  พ.ศ.  ๒๕๕๔   
 
         อนุวัฒน์  เมธีวิบูลวุฒิ 
               (นายอนุวัฒน์  เมธีวิบูลวุฒิ) 
             อธิบดีกรมท่ีดิน 
  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๘๑ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

ระเบียบกรมที่ดิน 
ว่าด้วยการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด  
และการจัดทำหนงัสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้นใหม่ 

พ.ศ. ๒๕๕๕ 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๘๑ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

ระเบียบกรมที่ดิน 
ว่าด้วยการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด  
และการจัดทำหนงัสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้นใหม่ 

พ.ศ. ๒๕๕๕ 



คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๘๒ 

 
  



คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๘๒ 

 
  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๘๓ 

 
 

 
 

ระเบียบกรมที่ดิน 
ว่าด้วยการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิห์้องชุด  
และการจัดทำหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้นใหม่ 

พ.ศ. ๒๕๕๕ 

 

 โดยที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๒๔ และมาตรา ๒๕ กำหนดให้
พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้ และมาตรา ๒๗ กำหนดให้กรณีที่
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับที่เก็บไว้ที ่สำนักงานที่ดินของพนักงานเจ้าหน้าที่สูญหายหรือชำรุดใน
สาระสำคัญให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับเจ้าของห้องชุดมาพิจารณา
แล้วจัดทำขึ้นใหม่โดยอาศัยหลักฐานเดิมได้ ประกอบกับกฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไข
การจดทะเบียนอาคารชุด  การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด    
พ.ศ. ๒๕๕๓ ได้กำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ซึ่งระเบียบกรมที่ดินว่า
ด้วยอาคารชุด  พ.ศ. ๒๕๕๔ ข้อ ๒๑ และข้อ ๒๒ กำหนดให้การออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด     
และการจัดทำหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้นใหม่ให้ปฏิบัติตามระเบียบที่กรมที่ดินกำหนด ดังนั้น เพื่อให้การ
ดำเนินการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการจัดทำหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้นใหม่เป็นไปใน
แนวทางเดียวกันอย่างถูกต้องและเป็นไปตามที่กฎหมายกำหนด  
 อาศัยอำนาจตามความในมาตรา ๓๒ แห่งพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน         
พ.ศ. ๒๕๓๔ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๔๕ 
ประกอบกับข้อ ๒ (๑) (๔) และข้อ ๒๒ (๒) แห่งกฎกระทรวงแบ่งส่วนราชการกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย 
พ.ศ. ๒๕๕๓ อธิบดีกรมที่ดินจึงวางระเบียบไว้ดังต่อไปนี้ 
 ข้อ ๑ ระเบียบนี้เรียกว่า “ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด
และการจัดทำหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้นใหม่ พ.ศ. ๒๕๕๕” 
 ข้อ ๒ ระเบียบนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่บัดนี้เป็นต้นไป 
 ข้อ ๓ บรรดาระเบียบ ข้อบังคับ หรือคำสั่งอื่นใดที่กำหนดไว้แล้วในระเบียบนี้ หรือซึ่งขัด     
หรือแย้งกับระเบียบนี้ ให้ใช้ระเบียบนี้แทน 
 ข้อ ๔ ให้ผู้อำนวยการสำนักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้รักษาการตามระเบียบนี้ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๘๔ 

หมวด ๑ 
การออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

 
 
 ข้อ ๕  ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้ใช้แบบ อ.ช.๒ ตามที่กำหนดในกฎกระทรวง 
โดยให้มีคำว่า “ใบแทน” พิมพ์ด้วยหมึกสีแดงไว้ด้านหน้าเหนือตราครุฑ และให้พนักงานเจ้าหน้าที่            
ลงลายมือชื่อ และประทับตราประจำตำแหน่งในใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้น พร้อมทั้งให้ระบุวัน 
เดือน ปี ที่ออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับเดิม และรายการจดทะเบียน(ถ้ามี) ด้วยหมึกสีแดงไว้ใน
สารบัญสำหรับจดทะเบียน และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงลายมือชื่อและประทับตราใต้วัน เดือน ปี ที่ออก
หนังสือกรรมสิทธิ์ ห้องชุดฉบับเดิม หรือรายการจดทะเบียนรายการสุดท้ายแล้วแต่กรณี 
 สำหรับหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับที่เก็บไว้ที่สำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่ให้มีคำว่า 
“ได้ออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดไปแล้ว” พร้อมทั้งให้ระบุวัน เดือน ปี ที่ออกด้วยหมึกสีแดงไว้ใน
สารบัญสำหรับจดทะเบียน และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงลายมือชื่อกำกับไว้ 
 ข้อ ๖   การออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ให้ดำเนินการดังนี้ 
   (๑)  ในกรณีหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดสูญหาย ให้เจ้าของห้องชุดยื่นคำขอรับ     
ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด พร้อมด้วยพยานหลักฐานต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ สำหรับกรณีสูญหาย      
อันเนื่องมาจากการกระทำผิดทางอาญา เช่น ถูกลักขโมย ให้นำหลักฐานการแจ้งความมาประกอบคำขอด้วย 
กรณีเป็นพยานบุคคลผู้ขอต้องนำบุคคลที่เชื่อถือได้อย่างน้อย ๒ คน มาให้ถ้อยคำรับรอง ซึ่งบุคคลนั้น        
ไม่จำเป็นต้องเป็นข้าราชการ  โดยให้อยู่ในดุลยพินิจของพนักงานเจ้าหน้าที่ และการบันทึกถ้อยคำพยาน
บุคคลให้บันทึกถ้อยคำรับรองเพียงว่า ถ้อยคำของผู้ขอน่าเชื่อถือและผู้ขอเป็นเจ้าของห้องชุดจริงเท่านั้น    
ไม่ควรบันทึกพยานว่าเป็นผู้รู้เห็นเกี่ยวกับการสูญหายของหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด เว้นแต่กรณีที่พยาน
พร้อมที่จะให้ถ้อยคำยืนยันว่าเป็นผู้รู้เห็นการสูญหายของหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้น ๆ ก็ให้บันทึกถ้อยคำ
ไปตามที่พยานยืนยันได้ และเมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบเสร็จแล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ปิดประกาศ 
การขอออกใบแทนนั้นเป็นเวลาสามสิบวันไว้ในที่เปิดเผย ณ สำนักงานที่ดิน สำนักงานเขตหรือที่ว่าการ
อำเภอ หรือกิ่งอำเภอ สำนักงานเทศบาล ที่ทำการองค์การบริหารส่วนตำบล ที่ทำการแขวงหรือที่ ทำการ
กำนันแห่งท้องที่ที่ห้องชุดตั้งอยู่ และห้องชุดนั้นแห่งละหนึ่งฉบับ ถ้ามีผู้คัดค้านและนำพยานหลักฐานมา
แสดงภายในสามสิบวันนับแต่วันปิดประกาศการขอออกใบแทน ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนแล้วสั่งการ
ไปตามควรแก่กรณี ถ้าไม่มีผู้คัดค้าน ให้ออกใบแทนตามคำขอได้ 
   (๒)  ในกรณีหนังสือกรรมสิทธิ ์ห้องชุดชำรุด ถ้าเจ้าของห้องชุดนำหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดมามอบต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ และหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดที่ชำรุดนั้นยังมีตำแหน่งที่ดิน 
ที่ตั ้งห้องชุด ลายมือชื่อและตราประจำตำแหน่งของพนักงานเจ้าหน้าที่ปรากฏอยู่ และสามารถทำกา ร
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ตรวจสอบได้ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกใบแทนให้ได้ แต่ถ้าขาดสาระสำคัญดังกล่าว ให้นำความใน (๑) มาใช้
บังคับโดยอนุโลม 
  (๓)  ในกรณีศาลมีคำพิพากษาหรือคำสั ่งถึงที ่สุดเกี ่ยวกับกรรมสิทธิ ์ห้องชุด        
แต่ผู้ยื่นคำขอไม่สามารถนำหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดมาเพื่อดำเนินการตามคำพิพากษาหรือคำสั่งศาลได้ 
หรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดสูญหายหรือชำรุดด้วยประการใด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจออกใบแทน
ได้ตาม (๑) หรือ (๒) แล้วแต่กรณี โดยให้ถือคำพิพากษาหรือคำสั่งของศาลดังกล่าวเป็นคำขอ แต่ไม่ต้อง
สอบสวน 
  (๔) ในกรณีอธิบดีกรมที ่ด ินจะใช้อำนาจจำหน่ายห้องชุดของคนต่างด้าว          
ตามมาตรา ๑๙ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๒)    พ.ศ. ๒๕๓๔ แต่ไม่ได้หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดมา หรือได้มาแต่ชำรุด ให้นำความใน (๑) หรือ 
(๒) มาใช้บังคับโดยอนุโลม  
  (๕) ในกรณีพนักงานเจ้าหน้าที่ใช้อำนาจเพิกถอนหรือแก้ไขหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด หรือการจดแจ้งรายการในสารบัญสำหรับจดทะเบียน       
ตามมาตรา ๒๔ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แต่ไม่ได้หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดมา หรือได้มา
แต่ชำรุด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกใบแทนตามคู่ฉบับที่เก็บไว้ ณ สำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่เพ่ือ
ดำเนินการต่อไปได ้
  ในกรณีที่ไม่ได้หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดมาตาม (๓) (๔) และ (๕) ให้ถือว่าหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดสูญหาย 
 

หมวด ๒ 
การจัดทำหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้นใหม่ 

 
 
 ข้อ ๗  เมื่อปรากฏแก่พนักงานเจ้าหน้าที่ว่า หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับสำนักงานของ
พนักงานเจ้าหน้าที่ได้สูญหายหรือชำรุดในสาระสำคัญ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนบันทึกเหตุผลการสูญหาย
หรือชำรุดดังกล่าวไว้โดยชัดเจน เฉพาะกรณีสูญหายให้พนักงานเจ้าหน้าที่แต่งตั้งกรรมการสืบสวนสอบสวน    
หาตัวผู้รับผิดชอบ และหาสาเหตุที่หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดสูญหายไปเสียก่อนที่จะดำเนินการจัดทำ
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้นใหม่ด้วย 
 ข้อ ๘  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่เรียกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับเจ้าของห้องชุด มาเพ่ือ
พิจารณาและสั่งดำเนินการจัดทำหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้นใหม่ทั้งสองฉบับ คือฉบับสำนักงานของ
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พนักงานเจ้าหน้าที่ฉบับหนึ่ง และฉบับเจ้าของห้องชุดฉบับหนึ่ง โดยไม่ต้องให้ผู้มีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดยื่น    
คำขอและไม่ต้องเรียกเก็บค่าธรรมเนียม 
 ข้อ ๙  การจัดทำหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดใหม่ทั้งสองฉบับตามข้อ ๘  ให้จัดทำโดยอาศัย
หลักฐานเดิม โดยไม่ต้องไปทำการรังวัดห้องชุด และให้นำความในหมวด ๑ มาใช้บังคับโดยอนุโลม           
แต่ไม่ต้องประกาศและให้หมายเหตุด้วยอักษรสีแดงไว้ในสารบัญจดทะเบียนว่า “หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด
ฉบับนี้จัดทำขึ้นใหม่ตามความในมาตรา ๒๗  แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ เมื่อวันที่...............
เดือน......................พ.ศ. ...................” และลงชื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ พร้อมวัน เดือน ปี กำกับไว้ 
 ข้อ ๑๐  เมื่อจัดทำหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดทั้งสองฉบับเสร็จแล้ว ให้มอบฉบับเจ้าของ
ห้องชุดที่จัดทำขึ้นใหม่ แก่ผู้มีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดลงชื่อรับไป ส่วนฉบับสำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่ให้
เก็บเข้าแฟ้มหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด สำหรับฉบับเจ้าของห้องชุดเดิมให้พนักงานเจ้าหน้าที่หมายเหตุโดยวิธี
ขีดเส้นคู่ขนานที่ด้านหน้าของหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด แล้วเขียนด้วยอักษรสีแดงว่า “หนังสือกรรมสิทธิ์
ห้องชุดฉบับนี้ยกเลิกโดยได้จัดทำขึ้นใหม่แล้วแต่วันที่..............เดือน...........................พ.ศ. ..................” 
และลงชื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมวัน เดือน ปี กำกับไว้ แล้วเก็บไว้ในสารบบสำหรับห้องชุดนั้น 
 ข้อ ๑๑  ในกรณีที่หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับสำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่สูญหาย
หรือชำรุดในสาระสำคัญ และฉบับเจ้าของห้องชุดก็สูญหายหรือชำรุดในสาระสำคัญจนไม่สามารถ
ตรวจสอบได้ว่าตรงกับหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับใด ให้ดำเนินการตามข้อ ๑๒ (๑) ของกฎกระทรวง
กำหนดหลักเกณฑ์วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๓ แต่ไม่ต้องออกใบแทน และเรียกค่าธรรมเนียม เว้นแต่ค่าใบแทน 
โดยให้บรรยายไว้ใน   คำขอรับใบแทนว่า “หนังสือกรรมสิทธิ ์ห้องชุดรายนี ้สูญหาย (หรือชำรุดใน
สาระสำคัญ) ทั้งฉบับสำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่และฉบับเจ้าของห้องชุด” แล้วดำเนินการจัดทำขึ้นใหม่  
ทั้งสองฉบับตามระเบียบนี้ 
 ข้อ ๑๒  เมื่อได้จัดทำหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้นใหม่แล้ว หากพนักงานเจ้าหน้าที่ได้
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับสำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่หรือฉบับเจ้าของห้องชุดที่สูญหายคืนมา    
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่หมายเหตุตามข้อ ๑๐ แล้วเก็บไว้ในสารบบเช่นเดียวกัน 
 
   ประกาศ  ณ  วันที่    ๑๔   พฤษภาคม  พ.ศ. ๒๕๕๕ 
 
                             บุญเชิด   คิดเห็น 
           (นายบุญเชิด   คิดเห็น) 
                       อธิบดีกรมท่ีดิน 
 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๘๗ 

  

 

 

 

 

 

 

ระเบียบกรมที่ดิน 
ว่าด้วยการเพกิถอนหรือแก้ไขการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมเกี่ยวกับห้องชดุ 
หรือการจดแจ้งรายการในสารบัญสำหรับจดทะเบียน 

พ.ศ. ๒๕๕๕ 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๘๗ 

  

 

 

 

 

 

 

ระเบียบกรมที่ดิน 
ว่าด้วยการเพกิถอนหรือแก้ไขการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมเกี่ยวกับห้องชดุ 
หรือการจดแจ้งรายการในสารบัญสำหรับจดทะเบียน 

พ.ศ. ๒๕๕๕ 



คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๘๘ 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๘๙ 

 
 
 
 

 

 
ระเบียบกรมที่ดิน 

ว่าด้วยการเพิกถอนหรือแก้ไขการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด 

หรือการจดแจ้งรายการในสารบัญสำหรับจดทะเบยีน 
พ.ศ. ๒๕๕๕ 

     ________________ 
  
 โดยที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๒๔ กำหนดให้พนักงานเจ้าหน้าที่          
มีอำนาจเพิกถอนหรือแก้ไขการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ห้องชุด หรือการจดแจ้งรายการในสารบัญสำหรับจดทะเบียนที่คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
ประกอบกับระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ ข้อ ๒๐ กำหนดให้การดำเนินการเพิกถอนหรือ
แก้ไขการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุดหรือการจดแจ้ง
รายการในสารบัญสำหรับจดทะเบียนที่คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ให้ปฏิบัติตามระเบียบที่กรม
ที่ดินกำหนด ดังนั้น เพื่อให้การดำเนินการเพิกถอนหรือแก้ไขการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การจด
ทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมเกี ่ยวกับห้องชุดหรือการจดแจ้งรายการในสารบัญสำหรับจดทะเบียนที่
คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายเป็นไปในแนวทางเดียวกันอย่างถูกต้อง และเป็นไปตามที่กฎหมาย
กำหนด  
อาศัยอำนาจตามความในมาตรา ๓๒ แห่งพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ ซึ่ง
แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน (ฉบับที่ ๕) พ.ศ.๒๕๔๕ ประกอบกับข้อ ๒ 
(๑) (๔) และข้อ ๒๒ (๒) แห่งกฎกระทรวงแบ่งส่วนราชการกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย พ.ศ.๒๕๕๓ 
อธิบดีกรมท่ีดินจึงวางระเบียบไว้ดังต่อไปนี้ 
 ข้อ ๑  ระเบียบนี้เรียกว่า “ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการเพิกถอนหรือแก้ไขการออก
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด หรือการจดแจ้งรายการใน
สารบัญสำหรับจดทะเบียน พ.ศ. ๒๕๕๕” 
 ข้อ ๒  ระเบียบนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่บัดนี้เป็นต้นไป 
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 ข้อ ๓  บรรดาระเบียบ ข้อบังคับ หรือคำสั่งอื่นใดที่กำหนดไว้แล้วในระเบียบนี้ หรือซึ่งขัด
หรือแย้งกับระเบียบนี้ ให้ใช้ระเบียบนี้แทน 
 ข้อ ๔  ให้ผู้อำนวยการสำนักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้รักษาการตามระเบียบนี้ 
 ข้อ ๕  เมื่อปรากฏแก่พนักงานเจ้าหน้าที่ว่า ได้มีการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด หรือได้   
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด หรือจดแจ้งรายการในสารบัญสำหรับจดทะเบียน ไปโดย
คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทำการสอบสวนพยานหลักฐาน และเรี ยก
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด หรือเอกสารที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือเอกสารที่ได้จดแจ้งรายการใน
สารบัญสำหรับจดทะเบียน หรือเอกสารอื่นที่เกี่ยวข้องจากผู้ที่ยึดถือมาตรวจสอบและพิจารณา แล้วสรุป
รายงานเหตุที่คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายไปยังพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๒๔ วรรคหนึ่ง แห่ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ ดังต่อไปนี้ 
  (๑) สำหรับกรุงเทพมหานคร ได้แก่ อธิบดีกรมที่ดิน หรือรองอธิบดีกรมที่ดินที่
อธิบดีกรมท่ีดินมอบหมาย 
  (๒) สำหรับจังหวัดอื่น ได้แก่ ผู้ว่าราชการจังหวัด หรือรองผู้ว่าราชการจังหวัด            
ที่ผู้ว่าราชการจังหวัดมอบหมาย 
 ข้อ ๖  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๒๔ วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด     
พ.ศ.๒๕๒๒ พิจารณาเห็นสมควรว่าจะต้องเพิกถอนหรือแก้ไขแล้ว ให้สั่งไปยังพนักงานเจ้าหน้าที่เพ่ือให้แจ้ง
ให้   ผู้มีส่วนได้เสียทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสิบห้าวันเพ่ือให้โอกาสคัดค้านโดยการแจ้งให้ทำเป็นหนังสือส่ง
ทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับตามที่อยู่ที่ผู้มีส่วนได้เสียให้ไว้แก่พนักงานเจ้าหน้าที่ในสารบบห้องชุดนั้น 
ในกรณีที่ไม่อาจแจ้งผู้มีส่วนได้เสียเพื่อให้โอกาสคัดค้านได้  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งผู้มีส่วนได้เสียโดยปิด
หนังสือแจ้งไว้ในที่เปิดเผยสามารถเห็นได้ชดัเจน ณ สำนักงานที่ดิน สำนักงานเขตหรือที่ว่าการอำเภอหรือ
กิ่งอำเภอ สำนักงานเทศบาล ที่ทำการองค์การบริหารส่วนตำบล ที่ทำการแขวงหรือที่ทำการกำนันแห่ง
ท้องที่ท่ีห้องชุดตั้งอยู่และห้องชุดนั้นแห่งละหนึ่งฉบับ และให้ถือว่าผู้มีส่วนได้เสียได้รับแจ้งเมื่อพ้นระยะเวลา
สิบห้าวันนับแต่วันปิดหนังสือแจ้ง  ถ้าผู้มีส่วนได้เสียไม่คัดค้านภายในกำหนด สามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับ
แจ้งให้ถือว่าไม่มีการคัดค้าน แต่หากผู้มีส่วนได้เสียได้คัดค้านภายในกำหนดเวลาดังกล่าว  และพนักงาน
เจ้าหน้าที่ได้รับคำคัดค้านแล้ว  ให้รายงานพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๒๔ วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ ไปตามกรณี พร้อมทั้งรายงานให้ทราบด้วยว่าสามารถเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด
มาดำเนินการได้หรือไม่ เพราะเหตุใด  
 ข้อ ๗  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๒๔ วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด     
พ.ศ.๒๕๒๒  ได้รับคำคัดค้าน หรือในกรณีที่ไม่มีการคัดค้าน เมื่อพ้นกำหนด ให้พิจารณาและสั่งการโดยด่วน 
เมื่อเห็นสมควรให้เพิกถอนหรือแก้ไข ก็ให้มีคำสั่งเพิกถอนหรือแก้ไขแล้วแต่กรณี หากพนักงานเจ้าหน้าที่ไม่
อาจเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดมาดำเนินการได้ ให้สั่งพนักงานเจ้าหน้าที่ออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์
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ห้องชุดโดยปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดและการจัดทำ
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้นใหม่ พ.ศ. ๒๕๕๕ ข้อ ๖ (๕) ส่วนเอกสารอ่ืนให้หมายเหตุด้วยอักษรสีแดงไว้ใน
คู่ฉบับสำหรับพนักงานเจ้าหน้าที่ให้ปรากฏถึงเหตุที่ไม่ได้เอกสารนั้นมา และให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้ผู้ที่
ยึดถือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดฉบับเดิมนั้นทราบ 
 ในการออกคำสั่งเพิกถอนหรือแก้ไขให้พนักงานเจ้าหน้าที ่ตามมาตรา ๒๔ วรรคหนึ่ง         
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ ต้องแจ้งคำสั่งดังกล่าวพร้อมเหตุผลให้ผู้มีส่วนได้เสียทราบ และ
แจ้งสิทธิอุทธรณ์และสิทธิฟ้องคดีตามกฎหมาย 
 ข้อ ๘  วิธีการเพิกถอนหรือแก้ไขของพนักงานเจ้าหน้าที่  ให้ถือปฏิบัติดังนี้ 
  (๑)  กรณีการเพิกถอนหนังสือกรรมสิทธิ ์ห้องชุด หรือรายการจดทะเบียน            
หรือเอกสารที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือเอกสารที่ได้จดแจ้งรายการในสารบัญสำหรับจด
ทะเบียน  ให้หมายเหตุด้วยวิธีขีดเส้นคู่ขนานลงบนด้านหน้าของหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด หรือรายการจด
ทะเบียน    หรือเอกสารที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือเอกสารที่จดแจ้งรายการในสารบญัสำหรับ
จดทะเบียน แล้วเขียนด้วยอักษรสีแดงว่า “หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด (หรือรายการจดทะเบียน หรือเอกสาร
ที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือเอกสารที่ได้จดแจ้งรายการในสารบัญสำหรับจดทะเบียน) นี้ ได้เพิก
ถอนตามคำสั่ง (ระบุตำแหน่งของผู้ซึ่งรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยได้มีคำสั่งตามมาตรา ๕  แห่ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แต่งตั้งให้เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๒๔ วรรคหนึ่ง  แห่ง
พระราชบัญญัติดังกล่าว)  ที่.......... ลงวันที่.........เดือน..................พ.ศ. ..............”  และให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ลงชื่อพร้อมด้วยวัน เดือน ปี กำกับไว้ 
  (๒)  กรณีการแก้ไขหนังสือกรรมสิทธิ ์ห้องชุด หรือรายการจดทะเบียน หรือ
เอกสาร   ที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือเอกสารที่ได้จดแจ้งรายการในสารบัญสำหรับจดทะเบยีน 
ให้ขีดฆ่าตอนที่คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายออก แล้วตกเติมแก้ไขให้ถูกต้องตามคำสั่งและให้
หมายเหตุด ้วยอักษร    ส ีแดงว ่า “ได ้แก้ไขตามคำสั ่ง (ระบุตำแหน่งของผ ู ้ซ ึ ่งร ัฐมนตร ีว ่า การ
กระทรวงมหาดไทยได้มีคำสั่งตามมาตรา ๕ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แต่งตั้งให้เป็น
พนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๒๔ วรรคหนึ่ง       แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว) ที่............ ล งวันที่.......
เดือน.....................พ.ศ. .................” และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงชื่อพร้อมด้วยวัน เดือน ปี กำกับไว้  
สำหรับการแก้ไขแผนผังของห้องชุดในคำสั่งแก้ไขจะต้องระบุรายละเอียด   ของหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
ข้อเท็จจริงการแก้ไขจำนวนเนื้อที่จากเดิมเท่าไร แก้เป็นเท่าไร และแก้ไขแผนผังห้องชุดอย่างไร ให้ชัดแจ้ง  
กรณีใช้ใบต่อรูปแผนผังห้องชุด ให้หมายเหตุด้วยอักษรสีแดงในแผนผังเดิมว่า “ห้องชุดนี้ใช้รูปแผนผังในใบต่อ”  
และไม่ต้องขีดฆ่ารูปแผนผังเดิมแต่อย่างใด 
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  การหมายเหตุตาม (๑) หรือ (๒) ให้ดำเนินการทุกหน้าทุกแผ่นของหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุด รายการจดทะเบียน หรือเอกสารที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือเอกสารที่ได้     
จดแจ้งรายการในสารบัญสำหรับจดทะเบียน 
 ข้อ ๙  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ปฏิบัติตามข้อ ๘ เสร็จแล้ว ให้ส่งหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด
หรือเอกสารที่เรียกมาคืนแก่ผู้ยึดถือไป ถ้าเป็นกรณีการเพิกถอนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดหรือเอกสาร      
ให้เก็บหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดหรือเอกสารที่เพิกถอนไว้ในสารบบสำหรับห้องชุดนั้น แล้วรายงานให้       
กรมที่ดินทราบเพื่อแก้ไขหลักฐานต่าง ๆ ให้ตรงกัน และสอบสวนเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องเพื่อพิจารณาเสนอ
ความเห็นเกี่ยวกับผู้ต้องรับผิด  
 ข้อ ๑๐ ถ้ามีการคลาดเคลื่อนเนื่องจากเขียนหรือพิมพ์ข้อความผิดพลาดโดยมีหลักฐาน   
ชัดแจ้งและผู้มีส่วนได้เสียยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจแก้ไขให้ถูกต้องได้
โดยขีดฆ่าข้อความที่เขียนหรือพิมพ์ผิดพลาดนั้นออกด้วยหมึกสีแดง แล้วเขียนหรือพิมพ์ข้อความที่ถูกต้อง
แทนและให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงชื่อพร้อมด้วยวัน เดือน ปี กำกับไว้ 
 ข้อ ๑๑ ในกรณีที่ศาลมีคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไขอย่างใดแล้ว         
ให้ปฏิบัติดังต่อไปนี้ 
  (๑) เมื่อศาลแจ้งผลของคำพิพากษาหรือคำสั่งอันถึงที่สุด หรือผู้มีส่วนได้เสียได้นำ
คำพิพากษาหรือคำสั่งดังกล่าวมาแสดงแล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่เรียกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด  หรือ
เอกสารที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือเอกสารที่ได้จดแจ้งรายการในสารบัญสำหรับจดทะเบียน
จากผู้ยึดถือไว้ และให้ดำเนินการดังนี้ 
   (ก)  ถ้าเป็นกรณีที่จะต้องเพิกถอนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด หรือรายการ     
จดทะเบียน หรือเอกสารที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือเอกสารที่ได้จดแจ้งรายการในสารบัญ
สำหรับจดทะเบียน ให้หมายเหตุด้วยวิธีขีดเส้นคู่ขนานลงบนด้านหน้าของหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด หรือ
รายการจดทะเบียนหรือเอกสารนั้น แล้วบรรยายด้วยอักษรสีแดงว่า “หนังสือกรรมสิทธิ์ ห้องชุด (หรือ
รายการจดทะเบียน หรือเอกสารที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือเอกสารที่ได้จดแจ้งรายการใน
สารบัญสำหรับจดทะเบียน) นี้ ได้เพิกถอนตามคำพิพากษา (หรือคำสั่ง) ศาล... ..........คดีหมายเลขดำที่
..............คดีหมายเลขแดงที่................ลงวันที่......เดือน........... พ.ศ. ...... ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้ว” แล้วลงชื่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมด้วยวัน เดือน ปี กำกับไว้ 
  (ข)  ถ้าเป็นกรณีที่จะต้องแก้ไขหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด หรือรายการจดทะเบียน 
หรือเอกสารที ่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือเอกสารที ่ได้จดแจ้งรายการในสารบัญสำหรับ             
จดทะเบียน  ให้ขีดฆ่าตอนที่คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายออก แล้วตกเติมแก้ไขให้ถูกต้องตาม           
คำพิพากษาหรือคำสั ่งศาล แล้วบรรยายด้วยอักษรสีแดงว่า “ได้แก้ไขตามคำพิพากษา (หรือคำสั ่ง)           
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๙๓ 

ศาล.......................คดีหมายเลขดำที่.................คดีหมายเลขแดงที่.................ลงวันที่.......เดือน...............
พ.ศ......... ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้ว” แล้วลงชื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมด้วยวัน เดือน ปี กำกับไว้ 
  (๒)  ในการเรียกเอกสารหลักฐานจากผู้ยึดถือ ถ้าไม่ได้เอกสารนั้นมา หากเป็น
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ดำเนินการออกใบแทนตามระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการ
ออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการจัดทำหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้นใหม่ พ.ศ.๒๕๕๕ ข้อ ๖ (๓)
ส่วนเอกสารอื่น ๆ ให้หมายเหตุด้วยอักษรสีแดงไว้ในคู่ฉบับสำหรับพนักงานเจ้าหน้าที่ให้ปรากฏถึงเหตุที่
ไม่ได้เอกสารนั้นมาแล้วดำเนินการต่อไปตามข้อ ๑๑ (๑) (ก) หรือ (ข) แล้วแต่กรณี 
  (๓) ถ้าหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด หรือรายการจดทะเบียน หรือเอกสารที่ได้จด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือเอกสารที่ได้จดแจ้งรายการในสารบัญสำหรับจดทะเบียน มีชื่อหรือรายการ
ไม่ตรงกับกรณีที่ศาลมีคำพิพากษาหรือคำสั่ง หรือมีการจดทะเบียนผูกพันใด ๆ อยู่ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
แจ้งให้ศาลทราบ เมื่อศาลแจ้งมาอย่างไร ให้ปฏิบัติไปตามควรแก่กรณี 
  (๔) เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ปฏิบัติตามข้อ ๑๑ (๑) เสร็จแล้ว ให้ส่งหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุด หรือเอกสารที่เรียกมาคืนแก่ผู้ยึดถือไป ถ้าเป็นกรณีการเพิกถอนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด
หรือเอกสาร ให้เก็บหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดหรือเอกสารที่เพิกถอนไว้ในสารบบสำหรับห้องชุดนั้นแล้ว
รายงานให้กรมที่ดินทราบเพ่ือแก้ไขหลักฐานต่าง ๆ ให้ตรงกัน 
 
      ประกาศ  ณ  วันที่    ๑๔  พฤษภาคม  พ.ศ. ๒๕๕๕ 
 

บุญเชิด    คิดเห็น 
(นายบุญเชิด    คิดเห็น) 

อธิบดีกรมที่ดิน 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๙๔ 

  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๙๕ 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

ประกาศกระทรวงมหาดไทย 
เรื่อง กำหนดแบบสญัญาจะซื้อจะขายและสัญญาซือ้ขายห้องชุด                                                            

ตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ 



คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๙๔ 

  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๙๕ 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

ประกาศกระทรวงมหาดไทย 
เรื่อง กำหนดแบบสญัญาจะซื้อจะขายและสัญญาซือ้ขายห้องชุด                                                            

ตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ 



คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๙๖ 

  



คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๙๖ 

  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๙๗ 

 

 
 
 
 

 
ประกาศกระทรวงมหาดไทย 

เร่ือง กำหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุด                                                            
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒  

________________ 
 

 อาศัยอำนาจตามความในมาตรา ๕ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ และ
มาตรา ๖/๒ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด
(ฉบับที่ ๔)พ.ศ.๒๕๕๑ อันเป็นกฎหมายที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจำกัดสิทธแิละเสรีภาพของ
บุคคลซึ ่งมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๓๓ มาตรา ๔๑ และมาตรา ๔๓ ของรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจักรไทย บัญญัติให้กระทำได้โดยอาศัยอำนาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย  รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยจึงกำหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายห้องชุดไว้ ดังต่อไปนี้ 
 ข้อ ๑. สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผู้จะซ้ือ             
ห้องชุด ให้เป็นไปตามแบบ อ.ช. ๒๒ ท้ายประกาศนี้ 
 ข้อ ๒. สัญญาซื้อขายห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารกับผู้ซื้อห้องชุด              
ให้เป็นไปตามแบบ อ.ช. ๒๓ ท้ายประกาศนี้ 
 ทั้งนี้   ตั้งแต่วันที่  ๔  กรกฎาคม  พ.ศ. ๒๕๕๑  เป็นต้นไป 
 
   ประกาศ ณ วันที่ ๑ กรกฎาคม  พ.ศ. ๒๕๕๑               
      
                                                                               นายสิทธิชัย โควสุรัตน์ 
                  รัฐมนตรีชว่ยว่าการฯ ปฏบิัติราชการแทน 
                           รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๙๘ 

  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๙๙ 

 
 
 
  

 

 

 

 

 

 

 

คำสั่งกระทรวงมหาดไทย 
ที่   3223  / ๒๕66 

เรื่อง  แต่งตั้งพนกังานเจ้าหน้าที ่
ตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 



คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๙๘ 

  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๙๙ 

 
 
 
  

 

 

 

 

 

 

 

คำสั่งกระทรวงมหาดไทย 
ที่   3223  / ๒๕66 

เรื่อง  แต่งตั้งพนกังานเจ้าหน้าที ่
ตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 



คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๐๐ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๐๐ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๐๑ 

 
 
 

 
คำสั่งกระทรวงมหาดไทย 

ที่   3223  / ๒๕66 
เร่ือง  แต่งตั้งพนักงานเจา้หน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  

________________ 
 
 โดยที ่เป ็นการสมควรปรับปรุงคำสั ่งกระทรวงมหาดไทยที ่ 198/2551 ลงวันที่               
1 กรกฎาคม 2551 เรื่อ  แต่งตั้งพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒  เพื่อให้
สอดคล้องกับหลักเกณฑ์การเทียบการดำรงตำแหน่งตามพระราชบัญญัติระเบียบข้าราชการพลเรือน      
พ.ศ. 2551 ที่ ก.พ. กำหนดและรองรับการนำเทคโนโลยีสารสรเทศและการสื่อสารมาใช้ในการปฏิบัติ
ราชการ 
 อาศัยอำนาจตามความในมาตรา ๕ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕ ๒๒ 
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยจึงออกคำสั่งไว้ ดังต่อไปนี้ 
 ข้อ ๑ ให้ยกเลิกคำสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 198/๒๕51  ลงวันที่ 1 กรกฎาคม  ๒๕51    
 ข้อ ๒ แต่งตั้งให้ผู้ดำรงตำแหน่งดังต่อไปนี้เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ ตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
  2.1  อธิบดีกรมที่ดิน  หรือรองอธิบดีกรมที่ดินที ่อธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย             
เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ ในเขตกรุงเทพมหานคร  สำหรับการเพิกถอนและแก้ไขหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด      
การเพิกถอนและแก้ไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด  การเพิกถอนและแก้ไขการจดแจ้ง
รายการในสารบัญสำหรับจดทะเบียนที่คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ตามมาตรา ๒๔ วรรคหนึ่ง               
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ. ศ. ๒๕๒๒          
  2.2  ผู ้ว ่าราชการจังหวัด หรือรองผู ้ว ่าราชการจังหวัดที ่ผู ้ว ่าราชการจังหวัด
มอบหมายเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ในเขตจังหวัด  สำหรับการเพิกถอนและแก้ไขหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
การเพิกถอนและแก้ไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด การเพิกถอนและแก้ไขการจดแจ้ง
รายการในสารบัญสำหรับจดทะเบียนที่คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ตามมาตรา ๒๔ วรรคหนึ่ง 
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
  2.3  เจ ้าพนักงานที ่ด ินตามพระราชบัญญัติให ้ใช ้ประมวลกฎหมายที ่ดิน           
พ.ศ. ๒๔๙๗ เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่  สำหรับการรับคำขอและการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือ
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๐๒ 

กรรมสิทธิ์ห้องชุดและใบแทน รวมทั้งการจัดทำหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้นใหม่ในกรณีที่หนังสือกรรมสิทธิ์
ห้องชุดฉบับที่เก็บไว้ที่สำนักงานที่ดินสูญหายหรือชำรุดในสาระสำคัญ การรับคำขอและการจดทะเบียน      
นิติบุคคลอาคารชุด การรับคำขอและการจดทะเบียนข้อบังคับรวมทั้งการเปลี่ยนแปลงข้อบังคับการรับคำขอ
และจดทะเบียนแต่งตั้งและเปลี่ยนแปลงผู้จัดการ  การรับคำขอและจดทะเบียนแต่งตั้งและเปลี่ยนแปลง
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด การเพิกถอนหรือ
แก้ไขในกรณีที ่ศาลมีคำพิพากษาหรือคำสั ่งถึงที ่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไขตามมาตรา ๒๔ วรรคท้าย         
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และการรับคำขอและจดทะเบียนเลิกอาคารชุด 
  ให้เจ้าพนักงานที่ดินตามวรรคหนึ่ง เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่สำหรับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุดในเขตท้องที่สำนักงานที่ดินอื่นได้ด้วยเมื่อกรมที่ดินได้นำระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสื่อสารมาใช้ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และได้ประกาศกำหนดให้สำนักงาน
ที่ดินนั้นเป็นสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส์ต่างสำนักงานแบบออนไลน์แล้ว 
  2.4 กรณีอาคารชุดตั้งอยู่ในพื้นที่ที่คาบเกี่ยวตั้งแต่สองจังหวัดขึ้นไป ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ท่ีอาคารชุดมีพื้นที่มากกว่ามีอำนาจตาม ข้อ 2.๓   
  2.5 ให้ข้าราชการพลเรือนสามัญ สังกัดกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย ดังต่อไปนี้        
เป็นพนักงานเจ้าหน้าที ่ ที ่มีอำนาจตามมาตรา ๖o/ ๑ (๑) (๒) และ(๓) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด            
พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
   (๑)  ในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร   
   (ก) ผู้อำนวยการสำนักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
   (ข) เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา  
หรือเจ้าพนักงานที่ดิน หัวหน้าส่วนแยก 
   (ค) เจ้าพนักงานที่ดิน ตั้งแต่ระดับชำนาญงานขึ้นไป ในฝ่ายทะเบียน 
   (ง) นายช่างรังวัด ตั้งแต่ระดับชำนาญงานขึ้นไป ในฝ่ายรังวัด 
   (จ) นักวิชาการท่ีดิน ตั้งแต่ระดับชำนาญการขึ้นไป  
   (๒)  ในเขตท้องที่จังหวัดอ่ืนนอกจากกรุงเทพมหานคร 
   (ก)  เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด  เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด สาขา หรือ         
เจ้าพนักงานที่ดิน หัวหน้าส่วนแยก 
   (ข) เจ้าพนักงานที่ดิน ตั้งแต่ระดับชำนาญงานขึ้นไป ในฝ่ายทะเบียน 
   (ค) นายช่างรังวัด ตั้งแต่ระดับชำนาญงานขึ้นไป ในฝ่ายรังวัด 
   (ง) นักวิชาการท่ีดิน ตั้งแต่ระดับชำนาญการขึ้นไป 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๐๓ 

 ข้อ 3 ในกรณีที่มีปัญหาในการปฏิบัติตามคำสั่งนี้ให้อธิบดีกรมที่ดินเป็นผู้มีอำนาจวินจิฉัย  
ชี้ขาด  
 ทั้งนี ้ตั้งแต่บัดนี้เป็นต้นไป 
 
    สั่ง  ณ วันที่  20  ตุลาคม  พ.ศ. ๒566 
                                                                                
                     นายชาดา  ไทยเศรษฐ์ 
                                             รัฐมนตรีช่วยว่าการกระทรวงมหาดไทย ปฏิบัติราชการแทน 
                                                    รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๐๔ 

 
  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๐๕ 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

สรุปประเด็นข้อหารือเกี่ยวกับอาคารชุด 



คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๐๔ 

 
  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๐๕ 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

สรุปประเด็นข้อหารือเกี่ยวกับอาคารชุด 



คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๐๖ 

  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๐๗ 

สารบัญประเด็นหารือ 
 

๑. หารือการกำหนดให้ที่จอดรถยนต์เป็นทรัพย์ส่วนบุคคล 
๒. การแลกเปลี่ยนระหว่างพื้นที่ห้องชุดบางส่วนกับพื้นที่ส่วนกลางบางส่วนว่าจะกระทำได้หรือไม่        

และจะสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้หรือไม่ 
๓. นิติบุคคลอาคารชุดสามารถรับโอนที่ดินที่มีภาระจำยอมไว้เป็นทรัพย์ส่วนกลางได้หรือไม่ 
๔. การแต่งตั้งคณะกรรมการ 
๕. หารือกรณีห้องชุดมีที่จอดรถจำนวน 8 คัน ต้องการโอนกรรมสิทธิ์พื้นที่จอดรถจำนวน ๓ คัน ให้กับ

ห้องชุดอื่นจำนวน ๓ ห้องชุดจะกระทำได้หรือไม่ การให้เช่าพื้นที่จอดรถที่เป็นทรัพย์ส่วนบุคคลโดย 
กำหนดในสัญญาเช่าเป็นระยะเวลา ๑๐ - ๒๐ ปี สามารถทำได้หรือไม่และจะต้องจดทะเบียนสิทธิการเช่าด้วย 
หรือไม่ มีผลผูกพันเจ้าของห้องชุดรายใหม่ (ผู ้รับโอนกรรมสิทธิ์จากเจ้าของห้องชุดผู้ให้เช่าเดิม) 
หรือไม่ และ การแก้ไขเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ในพื้นที่จอดรถตามที่ระบุไว้ในหนังสือสำคัญการจด
ทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.๑๐) จะกระทำโดยวิธีใด 

๖. การนำห้องชุดเพ่ือการพักอาศัยไปทำ Service Apartment 
๗. กรณีได้รับอนุญาตก่อสร้างและจดทะเบียนอาคารชุดโดยกำหนดการใช้ห้องชุดเพื่อประกอบธุรกิจ 

สำนักงานและร้านค้า สามารถนำห้องชุดดังกล่าวเพ่ือใช้พักอาศัยได้หรือไม่ 
๘. ที่ดินที่นำมาจดทะเบียนอาคารชุดมีทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะไม่ครบทุกแปลงจะสามารถนำมาจด

ทะเบียนอาคารชุดได้หรือไม่ 
๙. ผนังด้านนอกอาคารรวมถึงขอบวงกบและหน้าต่างด้านติดอากาศถือเป็นทรัพย์ส่วนกลางหรือ       

ทรัพย์ส่วนบุคคล 
๑๐. ในการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ ปรากฏว่าเนื้อที่ห้องชุดมีจำนวนเนื้อที่มากกว่า   

ที่ปรากฏในแผนผังที่ได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น จะสามารถดำเนินการได้หรือไม่ 
๑๑. แต่งตั้งกรรมการได้เพียง ๒ คน กรรมการที่ได้รับแต่งตั้งจะทำหน้าที่ได้หรือไม่ 
๑๒. การชำระค่าใช้จ่ายส่วนกลางและเงินกองทุนของเจ้าของโครงการและหากมีการค้างชำระเงินกองทุน

สามารถเรียกเก็บเงินเพิ่มได้หรือไม ่
๑๓. กรณีนำโฉนดที่ดินมายื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดไม่ครบตามเอกสารใบรับหนังสือแจ้งความประสงค์

ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคลื่อนย้ายอาคารหรือเปลี่ยนการใช้อาคาร โดยไม่ยื ่นคำขอรับใบอนุญาต      
ตามมาตรา ๓๙ ทวิ (แบบ กทม.๖) ว่าจะจดทะเบียนอาคารชุดได้หรือไม่ 

๑๔. การเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางและเงินเพ่ิม 
๑๕. การโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดกรณีซื้อได้จากการขายทอดตลาดโดยไม่มีหนังสือรับรองการปลอดหนี้   

คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แต่อาศัยคำพิพากษาของศาล  
ที่ให้ถือเอาคำพิพากษาแทนหนังสือรับรองการปลอดหนี้ในคดีถึงที่สุดแล้ว มาประกอบเป็นหลักฐาน   
ในการขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด 



คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๐๖ 

  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๐๗ 

สารบัญประเด็นหารือ 
 

๑. หารือการกำหนดให้ที่จอดรถยนต์เป็นทรัพย์ส่วนบุคคล 
๒. การแลกเปลี่ยนระหว่างพื้นที่ห้องชุดบางส่วนกับพื้นที่ส่วนกลางบางส่วนว่าจะกระทำได้หรือไม่        

และจะสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้หรือไม่ 
๓. นิติบุคคลอาคารชุดสามารถรับโอนที่ดินที่มีภาระจำยอมไว้เป็นทรัพย์ส่วนกลางได้หรือไม่ 
๔. การแต่งตั้งคณะกรรมการ 
๕. หารือกรณีห้องชุดมีที่จอดรถจำนวน 8 คัน ต้องการโอนกรรมสิทธิ์พื้นที่จอดรถจำนวน ๓ คัน ให้กับ

ห้องชุดอื่นจำนวน ๓ ห้องชุดจะกระทำได้หรือไม่ การให้เช่าพื้นที่จอดรถที่เป็นทรัพย์ส่วนบุคคลโดย 
กำหนดในสัญญาเช่าเป็นระยะเวลา ๑๐ - ๒๐ ปี สามารถทำได้หรือไม่และจะต้องจดทะเบียนสิทธิการเช่าด้วย 
หรือไม่ มีผลผูกพันเจ้าของห้องชุดรายใหม่ (ผู ้รับโอนกรรมสิทธิ์จากเจ้าของห้องชุดผู้ให้เช่าเดิม) 
หรือไม่ และ การแก้ไขเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ในพื้นที่จอดรถตามที่ระบุไว้ในหนังสือสำคัญการจด
ทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.๑๐) จะกระทำโดยวิธีใด 

๖. การนำห้องชุดเพ่ือการพักอาศัยไปทำ Service Apartment 
๗. กรณีได้รับอนุญาตก่อสร้างและจดทะเบียนอาคารชุดโดยกำหนดการใช้ห้องชุดเพื่อประกอบธุรกิจ 

สำนักงานและร้านค้า สามารถนำห้องชุดดังกล่าวเพ่ือใช้พักอาศัยได้หรือไม่ 
๘. ที่ดินที่นำมาจดทะเบียนอาคารชุดมีทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะไม่ครบทุกแปลงจะสามารถนำมาจด

ทะเบียนอาคารชุดได้หรือไม่ 
๙. ผนังด้านนอกอาคารรวมถึงขอบวงกบและหน้าต่างด้านติดอากาศถือเป็นทรัพย์ส่วนกลางหรือ       

ทรัพย์ส่วนบุคคล 
๑๐. ในการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ ปรากฏว่าเนื้อที่ห้องชุดมีจำนวนเนื้อที่มากกว่า   

ที่ปรากฏในแผนผังที่ได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น จะสามารถดำเนินการได้หรือไม่ 
๑๑. แต่งตั้งกรรมการได้เพียง ๒ คน กรรมการที่ได้รับแต่งตั้งจะทำหน้าที่ได้หรือไม่ 
๑๒. การชำระค่าใช้จ่ายส่วนกลางและเงินกองทุนของเจ้าของโครงการและหากมีการค้างชำระเงินกองทุน

สามารถเรียกเก็บเงินเพิ่มได้หรือไม่ 
๑๓. กรณีนำโฉนดที่ดินมายื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดไม่ครบตามเอกสารใบรับหนังสือแจ้งความประสงค์

ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคลื่อนย้ายอาคารหรือเปลี่ยนการใช้อาคาร โดยไม่ยื ่นคำขอรับใบอนุญาต      
ตามมาตรา ๓๙ ทวิ (แบบ กทม.๖) ว่าจะจดทะเบียนอาคารชุดได้หรือไม่ 

๑๔. การเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางและเงินเพ่ิม 
๑๕. การโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดกรณีซื้อได้จากการขายทอดตลาดโดยไม่มีหนังสือรับรองการปลอดหนี้   

คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แต่อาศัยคำพิพากษาของศาล  
ที่ให้ถือเอาคำพิพากษาแทนหนังสือรับรองการปลอดหนี้ในคดีถึงที่สุดแล้ว มาประกอบเป็นหลักฐาน   
ในการขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๐๘ 

๑๖. อาคารชุดที่จดทะเบียนก่อนวันที่ ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑ ขอเปลี่ยนวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ได้หรือไม่ 

๑๗. การขายสิทธิพื้นที่จอดรถ 
๑๘. การลดหย่อนหรือยกเว้นเงินเพ่ิมตามมาตรา ๑๘ 
๑๙. ผู้จัดการไม่อยู่ปฏิบัติหน้าที่มีความผิดหรือไม่ 
๒๐. เรื่องบุคคลที่มีสิทธิเข้าร่วมประชุมใหญ่ ผู้มีหน้าที่ตรวจสอบคุณสมบัติของคณะกรรมการ  

และผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด การแต่งตั้งคณะกรรมการและผู้จัดการนิติบุคคลจะมีผลบังคับ   
ตั้งแต่เม่ือใด 

๒๑. การจดทะเบียนถอดถอนผู้จัดการ แต่งตั้งผู้จัดการ และแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด   
และการยื่นคำขอคัดค้านการจดทะเบียนดังกล่าวโดยอ้างว่าการประชุมไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

๒๒. ผู้จัดการไม่นำรายชื่อคณะกรรมการไปจดทะเบียน พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจเรียกให้ผู้จัดการมาให้
ถ้อยคำ ส่งเอกสารหรือสั่งให้ยื่นจดทะเบียนได้หรือไม่ 

๒๓. กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถมอบอำนาจให้บุคคลอื่นทำหน้าที่ในฐานะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด และมอบให้บุคคลอ่ืนเข้าร่วมประชุมกรรมการได้หรือไม่ 

๒๔. นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าของร่วมห้องชุดโดยการซื้อห้องชุดภายหลังจากที่ได้จดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดแล้ว ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะมีสิทธิลงคะแนนเสียงในฐานะเจ้าของร่วมสำหรับห้องชุด
ดังกล่าว เพื่อแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดได้หรือไม่ 

๒๕. การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดกรณีเจ้าของร่วมเป็นนิติบุคคล 
๒๖. การประชุมใหญ่เจ้าของร่วม เรื่องการนับองค์ประชุม การจัดประชุมใหญ่ครั้งที่สอง 
๒๗. หารือการเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ก่อนครบวาระ 
๒๘. คณะกรรมการมีอำนาจอนุมัติเปลี่ยนแปลงมติของที่ประชุมเจ้าของร่วมหรือไม่ 
๒๙. เรื ่องการจดทะเบียนแต่งตั้งผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด         

ได้แต่งตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ้นทำหน้าที่เป็นผู้จัดการ ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการหรือผู้จัดการไม่สามารถ 
ปฏิบัติหน้าที่ตามปกติได้เกินเจ็ดวันตามมาตรา ๓๘ (๒) 

๓๐. การขายห้องชุดและการทำสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด 
๓๑. การนับองค์ประชุมและลงมติของที่ประชุมใหญ่ 
๓๒. วาระการดำรงตำแหน่งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
๓๓. การนับองค์ประชุมของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
๓๔. หารือกรณีจดทะเบียนอาคารชุดโดยให้หลายนิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์

ร่วมกัน สามารถจดทะเบียนให้สังหาริมทรัพย์นั้นเป็นทรัพย์ส่วนกลางใช้ร่วมกันได้หรือไม่ 
๓๕. การถอดถอนผู้จัดการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
๓๖. การปรับอัตราค่าน้ำประปาที่เกิดจากการใช้บริการส่วนตัวของเจ้าของร่วมหรือผู้ใช้ประโยชน์ 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๐๙ 

๓๗. การส่งหนังสือเชิญประชุมล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วัน นับอย่างไร 
๓๘. การเป็นกรรมการมีผลนับตั้งแต่เมื่อใด บุคคลที่ดำรงตำแหน่งกรรมการครบสองวาระติดต่อกันแล้ว   

จะสามารถสมัครเป็นกรรมการได้อีกหรือไม่ 
๓๙. เอกสารที่ใช้ยื่นต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ต้องแปลเป็นภาษาไทย หรือไม่ อย่างไร 
๔๐. การแก้ไขข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด มีผลตั้งแต่เม่ือใด 
๔๑. กรณีกรรมการทำหน้าที่ผู้จัดการค้างชำระเงินเพิ่ม จะขาดคุณสมบัติของการเป็นผู้จัดการนิติบุคคล

อาคารชุด หรือไม่   
๔๒. มาตรฐานผู้ตรวจสอบบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุด 
๔๓. กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถมอบอำนาจให้บุคคลอ่ืนเข้าร่วมประชุมแทนตนเอง ได้หรือไม่ 
๔๔. กรณีคะแนนเสียงในการประชุมครั้งที่ 2 ได้น้อยกว่าหนึ่งในสาม จะสามารถเรียกประชุมครั้งที่สาม 

โดยใช้คะแนนเสียงหนึ่งในสาม ได้อีกหรือไม่ 
๔๕. การยื่นคำขอแจ้งหนี้บุริมสิทธิอันเกิดจากค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 วรรคสองต่อพนักงานเจ้าที่ 
๔๖. ในการออกเสียงตามมาตรา 18 วรรคสอง และมาตรา 40 ต้องได้รับคะแนนเสียงอย่างไร 
๔๗. หารือกรณีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ (ตามมาตรา 13 

แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการจัดหาอสังหาริมทรัพย์เพื่อกิจการขนส่งมวลชน พ.ศ. 2540) 
๔๘. หารือแนวทางปฏิบัติ กรณีศาลมีคำพิพากษาให้โอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด ซึ่งยังไม่มีการจดทะเบียนอาคารชุด 
๔๙. กรณีกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขอลาออก จะต้องดำเนินการอย่างไร 
๕๐. สอบถามการต่อเติมพ้ืนที่บริเวณระเบียงห้องพักอาศัย 
๕๑. หารือเก่ียวกับวิธีคิดเงินเพ่ิม ตามมาตรา 18/1 มีหลักเกณฑ์อย่างไร 
๕๒. การนับองค์ประชุมคณะกรรมการ 
๕๓. กรรมการทำหน้าที่เป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถทำหน้าที่เป็นประธานในการประชุมใหญ่

เจ้าของร่วม ได้หรือไม่ 
๕๔. กรณีนิติบุคคลอาคารชุดมีความประสงค์จะเปลี่ยนรอบการจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางจะต้องใช้

คะแนนเสียงเท่าใด 
๕๕. เมื่อผู้เยาว์บรรลุนิติภาวะแล้วผูแ้ทนโดยชอบธรรมยังคงปฏิบัตหิน้าที่กรรมการแทนได้หรือไม่ 
๕๖. หารือปัญหาการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
๕๗. การนับวาระของกรรมการ 
๕๘. หารือเก่ียวกับขั้นตอนและวิธีการเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
๕๙. หารือเกี่ยวกับการดำรงตำแหน่ง การปฏิบัติหน้าที่ของกรรมการ และกรณีกรรมการลาออกทั้งคณะ

ก่อนครบวาระ เมื่อมีการแต่งตั้งคณะกรรมการชุดใหม่จะนับระยะเวลาการดำรงตำแหน่งอย่างไร 
๖๐. การจำหน่ายรถตู้รับ – ส่ง ของนิติบุคคลอาคารชุด ต้องใช้คะแนนเสียงเท่าใด 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๐๙ 

๓๗. การส่งหนังสือเชิญประชุมล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วัน นับอย่างไร 
๓๘. การเป็นกรรมการมีผลนับตั้งแต่เมื่อใด บุคคลที่ดำรงตำแหน่งกรรมการครบสองวาระติดต่อกันแล้ว   

จะสามารถสมัครเป็นกรรมการได้อีกหรือไม่ 
๓๙. เอกสารที่ใช้ยื่นต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ต้องแปลเป็นภาษาไทย หรือไม่ อย่างไร 
๔๐. การแก้ไขข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด มีผลตั้งแต่เม่ือใด 
๔๑. กรณีกรรมการทำหน้าที่ผู้จัดการค้างชำระเงินเพิ่ม จะขาดคุณสมบัติของการเป็นผู้จัดการนิติบุคคล

อาคารชุด หรือไม่   
๔๒. มาตรฐานผู้ตรวจสอบบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุด 
๔๓. กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถมอบอำนาจให้บุคคลอ่ืนเข้าร่วมประชุมแทนตนเอง ได้หรือไม่ 
๔๔. กรณีคะแนนเสียงในการประชุมครั้งที่ 2 ได้น้อยกว่าหนึ่งในสาม จะสามารถเรียกประชุมครั้งที่สาม 

โดยใช้คะแนนเสียงหนึ่งในสาม ได้อีกหรือไม่ 
๔๕. การยื่นคำขอแจ้งหนี้บุริมสิทธิอันเกิดจากค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 วรรคสองต่อพนักงานเจ้าที่ 
๔๖. ในการออกเสียงตามมาตรา 18 วรรคสอง และมาตรา 40 ต้องได้รับคะแนนเสียงอย่างไร 
๔๗. หารือกรณีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ (ตามมาตรา 13 

แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการจัดหาอสังหาริมทรัพย์เพื่อกิจการขนส่งมวลชน พ.ศ. 2540) 
๔๘. หารือแนวทางปฏิบัติ กรณีศาลมีคำพิพากษาให้โอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด ซึ่งยังไม่มีการจดทะเบียนอาคารชุด 
๔๙. กรณีกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขอลาออก จะต้องดำเนินการอย่างไร 
๕๐. สอบถามการต่อเติมพ้ืนที่บริเวณระเบียงห้องพักอาศัย 
๕๑. หารือเก่ียวกับวิธีคิดเงินเพ่ิม ตามมาตรา 18/1 มีหลักเกณฑ์อย่างไร 
๕๒. การนับองค์ประชุมคณะกรรมการ 
๕๓. กรรมการทำหน้าที่เป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถทำหน้าที่เป็นประธานในการประชุมใหญ่

เจ้าของร่วม ได้หรือไม่ 
๕๔. กรณีนิติบุคคลอาคารชุดมีความประสงค์จะเปลี่ยนรอบการจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางจะต้องใช้

คะแนนเสียงเท่าใด 
๕๕. เมื่อผู้เยาว์บรรลุนิติภาวะแล้วผูแ้ทนโดยชอบธรรมยังคงปฏิบัตหิน้าที่กรรมการแทนได้หรือไม่ 
๕๖. หารือปัญหาการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
๕๗. การนับวาระของกรรมการ 
๕๘. หารือเก่ียวกับขั้นตอนและวิธีการเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
๕๙. หารือเกี่ยวกับการดำรงตำแหน่ง การปฏิบัติหน้าที่ของกรรมการ และกรณีกรรมการลาออกทั้งคณะ

ก่อนครบวาระ เมื่อมีการแต่งตั้งคณะกรรมการชุดใหม่จะนับระยะเวลาการดำรงตำแหน่งอย่างไร 
๖๐. การจำหน่ายรถตู้รับ – ส่ง ของนิติบุคคลอาคารชุด ต้องใช้คะแนนเสียงเท่าใด 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๑๐ 

๖๑. บุคคลอื่นสามารถนำรายชื่อกรรมการไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แทนผู้จัดการ  นิติบุคคล
อาคารชุด ได้หรือไม่ 

๖๒. หารือเกี่ยวกับการดำรงตำแหน่งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด กรณี นาย ก. และนาง ข. ซึ่งเป็น        
คู่สมรสถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดคนละหนึ่งห้องชุดว่า หากนาง ข. ได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการมาแล้ว
ครบสองวาระ ในวาระท่ีสาม นาย ก. ซึ่งเป็นสามีของนาง ข. มีคุณสมบัติเป็นกรรมการได้หรือไม่ 

๖๓. หารือเกี่ยวกับค่าน้ำประปา และค่าอุปกรณ์การใช้น้ำ (มิเตอร์น้ำ) เป็นค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 หรือไม่ 
๖๔. การเรียกประชุมใหม่ ครั้งที่ 2 ภายในสิบห้าวัน นับจากวันใด 
๖๕. กรณีข้อบังคับกำหนดให้เข้าของร่วมชำระค่าใช้จ่ายเป็นรายปี และเจ้าของโครงการชำระเป็นราย

เดือน สามารถใช้บังคับได้หรือไม่ และกรณีที่เจ้าของโครงการชำระเงินตามมาตรา 18 เกินหกเดือน          
มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ หรือไม่  

๖๖. กรณีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดลาออกท้ังคณะ การนับระยะเวลาดำรงตำแหน่ง
คณะกรรมการชุดใหม่ จะนับอย่างไร 

๖๗. กรรมสิทธิ์ของผนังกั้นห้องและพ้ืนห้องชุดเป็นกรรมสิทธิ์ระหว่างเจ้าของห้องชุดหรือไม่ 
๖๘. กรณีประธานในที่ประชุมไม่ได้ลงนามรับรองในรายงานการประชุม พนักงานเจ้าหน้าที่ สามารถรับ

เอกสารดังกล่าวได้หรือไม่ 
๖๙. กรณีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดนำเอกสารไปยื่นจดทะเบียนหลังจากพ้นกำหนด 30 วัน พนักงาน

เจ้าหน้าที่สามรถรับจดทะเบียนได้หรือไม่ และหากกรรมการที่ได้รับการเลือกตั้งทดแทนยังมิได้        
จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ที่ประชุมใหญ่สามารถแต่งตั้งกรรมการชุดใหม่ทดแทนได้หรือไม่ 
อย่างไร 

๗๐. กรณีค้างชำระเงินกองทุน ตามมาตรา 40 (2) มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
หรือไม ่

๗๑. การเปลี่ยนแปลงระบบการเข้า – ออก อาคารจากเดิมเป็นรูปแบบใหม่ ต้องได้รับมติจากที่ประชุมใหญ่หรือไม่ 
๗๒. สามารถนำโฉนดที่ดินซึ่งอยู่ภายใต้การจัดสรรที่ดินมาก่อสร้างอาคารชุด ได้หรือไม่ 
๗๓. กรณีจะแก้ไขชื่ออาคารชุด และชื่อนิติบุคคลอาคารชุด จะดำเนินการอย่างไร 
๗๔. กรณีเจ้าของร่วม เห็นว่าการประชุมใหญ่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย จะต้องดำเนินการอย่างไร 
๗๕. กรณีมีการฟ้องเพิกถอนมติที่ประชุมใหญ่ กรรมการที่ได้รับแต่งตั้งยังคงปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้หรือไม่ 
๗๖. การนับองค์ประชุมคณะกรรมการ 
๗๗. กรณีเจ้าของร่วมมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของคะแนนเสียงทั้งหมด ในการคำนวณคะแนนเสียงของ

บุคคลอื่น มีวิธีคำนวณอย่างไร 
๗๘. การใช้ที่จอดรถยนต์ส่วนกลาง เป็นที่ติดตั้งสถานีชาร์จรถยนต์ไฟฟ้า โดยให้บริการแก่เจ้าของร่วมและ

บุคคลภายนอก 
๗๙. กรณีกรรมการทำหน้าที่ผู้จัดการเป็นประธานในการประชุมใหญ่ได้หรือไม่ 
๘๐. หารือกรณีการควบรวมนิติบุคคลอาคารชุด 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๑๑ 

1. ประเด็นหารือ หารือการกำหนดให้ที่จอดรถยนต์เป็นทรัพย์ส่วนบุคคล 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔ และ มาตรา ๖ (๓) 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔ กำหนดให้ “ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุดและหมายความ รวมถึงสิ่งปลูกสร้าง
หรือที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย” และมาตรา ๖(๓) กำหนดให้ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและ
อาคารใดประสงค์จะจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้นให้เป็นอาคารชุดตาม พระราชบัญญัตินี ้ ให้ยื ่นคำขอ       
จดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมด้วยหลักฐานและรายละเอียด เกี่ยวกับห้องชุด ทรัพย์ส่วนบุคคล
และทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ จำนวนพื้นที่ลักษณะการใช้ประโยชน์และอื่น ๆ ตามที่รัฐมนตรีประกาศกำหนด 
ดังนั้น การกำหนดรายละเอียดทรัพย์ส่วนบุคคลจึงเป็นไปตามความประสงค์ ของผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุด 
ตามนัยมาตรา ๔ และ มาตรา ๖(๓) 
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2. ประเด็นหารือ การแลกเปลี่ยนระหว่างพ้ืนที่ห้องชุดบางส่วนกับพ้ืนที่ส่วนกลางบางส่วนว่าจะกระทำได ้
หรือไม่และจะสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้หรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๔ มาตรา ๑๒ และมาตรา ๑๖ 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑
มาตรา ๑๔ มาตรา ๒๙ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๔ กำหนดให้ “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความ
ว่า ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั ้งอาคารชุดและที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพ่ื อใช้หรือเพ่ือ
ประโยชน์ ร่วมกันสำหรับเจ้าของร่วม “ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็น
ส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล มาตรา ๑๒ กำหนดว่า กรรมสิทธิ์ในห้องชุดจะแบ่งแยกมิได้ และมาตรา ๑๖ 
กำหนดว่า   ทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นอสังหาริมทรัพย์จะถูกฟ้องให้แบ่งแยกบังคับจำนองหรือบังคับให้ขาย
ทอดตลาดแยกจาก ทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้ และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๔ กำหนดว่า อัตราส่วนในกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์
ส่วนกลางของเจ้าของร่วมให้เป็นไปตามอัตราส่วนระหว่างเนื้อที่ของห้องชุดแต่ละห้องชุดกับเนื้อที่ของห้องชุด
ทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 ดังนั้น เมื่อได้มีการจดทะเบียนที่ดิน
และอาคารให้เป็นอาคารชุดแล้ว ทรัพย์ส่วนกลางจึงตกเป็นกรรมสิทธิ ์ของเจ้าของร่วมในอาคารชุดตาม
อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง   ไม่สามารถแยกออกจากห้องชุด เพื่อนำไปจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเฉพาะทรัพย์ส่วนกลางได้ เว้นแต่จะเป็นทรัพย์ส่วนกลางที่ได้มาภายหลังการจดทะเบียนอาคารชุด กรณี
การจดทะเบียนแลกเปลี่ยนพื้นที่ห้องชุดบางส่วนกับพ้ืนที่ทรัพย์ส่วนกลางบางส่วนจึงไม่สามารถดำเนินการได้ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๑๑ 

1. ประเด็นหารือ หารือการกำหนดให้ที่จอดรถยนต์เป็นทรัพย์ส่วนบุคคล 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔ และ มาตรา ๖ (๓) 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔ กำหนดให้ “ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุดและหมายความ รวมถึงสิ่งปลูกสร้าง
หรือที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย” และมาตรา ๖(๓) กำหนดให้ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและ
อาคารใดประสงค์จะจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้นให้เป็นอาคารชุดตาม พระราชบัญญัตินี ้ ให้ยื ่นคำขอ       
จดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมด้วยหลักฐานและรายละเอียด เกี่ยวกับห้องชุด ทรัพย์ส่วนบุคคล
และทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ จำนวนพื้นที่ลักษณะการใช้ประโยชน์และอื่น ๆ ตามที่รัฐมนตรีประกาศกำหนด 
ดังนั้น การกำหนดรายละเอียดทรัพย์ส่วนบุคคลจึงเป็นไปตามความประสงค์ ของผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุด 
ตามนัยมาตรา ๔ และ มาตรา ๖(๓) 
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2. ประเด็นหารือ การแลกเปลี่ยนระหว่างพ้ืนที่ห้องชุดบางส่วนกับพ้ืนที่ส่วนกลางบางส่วนว่าจะกระทำได้ 
หรือไม่และจะสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้หรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๔ มาตรา ๑๒ และมาตรา ๑๖ 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑
มาตรา ๑๔ มาตรา ๒๙ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๔ กำหนดให้ “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความ
ว่า ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั ้งอาคารชุดและที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพ่ื อใช้หรือเพ่ือ
ประโยชน์ ร่วมกันสำหรับเจ้าของร่วม “ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็น
ส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล มาตรา ๑๒ กำหนดว่า กรรมสิทธิ์ในห้องชุดจะแบ่งแยกมิได้ และมาตรา ๑๖ 
กำหนดว่า   ทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นอสังหาริมทรัพย์จะถูกฟ้องให้แบ่งแยกบังคับจำนองหรือบังคับให้ขาย
ทอดตลาดแยกจาก ทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้ และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๔ กำหนดว่า อัตราส่วนในกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์
ส่วนกลางของเจ้าของร่วมให้เป็นไปตามอัตราส่วนระหว่างเนื้อที่ของห้องชุดแต่ละห้องชุดกับเนื้อที่ของห้องชุด
ทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 ดังนั้น เมื่อได้มีการจดทะเบียนที่ดิน
และอาคารให้เป็นอาคารชุดแล้ว ทรัพย์ส่วนกลางจึงตกเป็นกรรมสิทธิ ์ของเจ้าของร่วมในอาคารชุดตาม
อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง   ไม่สามารถแยกออกจากห้องชุด เพื่อนำไปจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเฉพาะทรัพย์ส่วนกลางได้ เว้นแต่จะเป็นทรัพย์ส่วนกลางที่ได้มาภายหลังการจดทะเบียนอาคารชุด กรณี
การจดทะเบียนแลกเปลี่ยนพื้นที่ห้องชุดบางส่วนกับพ้ืนที่ทรัพย์ส่วนกลางบางส่วนจึงไม่สามารถดำเนินการได้ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๑๒ 

3. ประเด็นหารือ นิติบุคคลอาคารชุดสามารถรับโอนที่ดินที่มีภาระจำยอมไว้เป็นทรัพย์ส่วนกลางได้หรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๘ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๘ (๑) กำหนดให้การซื้ออสังหาริมทรัพย์หรือการรับให้อสังหาริมทรัพย์ที่มี 
ค่าภาระติดพันเป็นทรัพย์ส่วนกลาง มติดังกล่าวต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้ อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนคะแนน
เสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมดและในกรณีที่เจ้าของร่วมเข้าประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบตามที่กำหนดไว้ใน วรรค
หนึ่ง ให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมครั้งก่อน และมติเกี่ยวกับเรื่องที่บัญญัติไว้ ตาม
วรรคหนึ่ง การประชุมครั้งใหม่นี้ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของจำนวนคะแนนเสียงของ 
เจ้าของร่วมทั้งหมด ดังนั้น การรับโอนที่ดินซึ่งมีภาระจำยอมไว้เป็นทรัพย์ส่วนกลาง จึงต้องได้รับมติจากที่
ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา ๔๘ (๑) 
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4. ประเด็นหารือ การแต่งตั้งคณะกรรมการ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ มาตรา ๓๗/๑ 
สรุปความเห็น ๑. การดำรงตำแหน่งกรรมการของตัวแทนนิติบุคคล กรณีนิติบุคคลเป็นเจ้าของร่วม 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
มาตรา ๓๗ วรรคส่ี กำหนดให้ กรรมการซึ่งพ้นจากตำแหน่งอาจได้รับแต่งตั้งอีกได้ แต่จะดำรงตำแหน่งเกิน  
สองวาระติดต่อกันไม่ได้ เว้นแต่ไม่อาจหาบุคคลอื่นมาดำรงตำแหน่งได้ และมาตรา ๓๗/๑ (๓) กำหนดให้ 
ตัวแทนของนิติบุคคลจำนวนหนึ่งคนมีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการ ในกรณีที่นิติบุคคลเป็นเจ้าของร่วม  
ดังนั้น ในกรณีที่ตัวแทนของนิติบุคคลที่เป็นเจ้าของร่วมได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการและดำรงตำแหน่ง 
ติดต่อกันครบสองวาระแล้ว ต่อมาตัวแทนดังกล่าวได้รับการแต่งเป็นกรรมการในฐานะตัวแทนของนิติบุคคล
อ่ืน 
ซึ่งเป็นเจ้าของร่วมในอาคารชุดก็สามารถกระทำได ้
 ๒. กรณีเจ้าของร่วมหรือคู่สมรสของเจ้าของร่วมได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการ โดยสามีหรือ 
ภรรยามีชื่อเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดเพียงคนเดียว หากสามีหรือภรรยาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งได้รับการแต่งตั้ง 
เป็นกรรมการครบสองวาระแล้ว คู่สมรสของกรรมการจะมีสิทธิเป็นกรรมการต่อเนื่ องจากคู่สมรสที่เป็น 
กรรมการหรือไม่ หากคู่สมรสของกรรมการได้รับแต่งตั้งครบสองวาระแล้ว เป็นบุคคลซึ่งไม่มีลักษณะต้องห้าม 
ตามนัยมาตรา ๓๗ วรรคสี่ บุคคลนั้นย่อมมีสิทธิได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการ 
 ๓. กรณีบุคคลธรรมดาเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด โดยถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหนึ่งห้องชุด 
และถือกรรมสิทธิ์รว่มอีกหนึ่งห้องชุด หากเจ้าของร่วมที่ได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการดำรงตำแหน่งครบสอง 
วาระติดต่อกันแล้ว บุคคลดังกล่าวไม่มีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการได้อีก เว้นแต่ไม่อาจหาบุคคลอ่ืนมาดำรง 
ตำแหน่งได้ตามนัยมาตรา ๓๗ วรรคสี่ 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๑๓ 

5. ประเด็นหารือ หารือกรณีห้องชุดมีที่จอดรถจำนวน 8 คัน ต้องการโอนกรรมสิทธิ์พื้นที่จอดรถจำนวน ๓ 
คัน ให้กับห้องชุดอื่นจำนวน ๓ ห้องชุดจะกระทำได้หรือไม่ การให้เช่าพื้นที่จอดรถที่เป็นทรัพย์ส่วนบุคคลโดย 
กำหนดในสัญญาเช่าเป็นระยะเวลา ๑๐ - ๒๐ ปี สามารถทำได้หรือไม่และจะต้องจดทะเบียนสิทธิการเช่าด้วย 
หรือไม่ มีผลผูกพันเจ้าของห้องชุดรายใหม่ (ผู้รับโอนกรรมสิทธิ์จากเจ้าของห้องชุดผู้ให้เช่าเดิม) หรือไม่ และ 
การแก้ไขเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ ์ในพื้นที่จอดรถตามที่ระบุไว้ในหนังสือสำคัญการจดทะเบียนอาคารชุด  
(อ.ช.๑๐) จะกระทำโดยวิธีใด 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๒๔ มาตรา ๒๘ และมาตรา ๒๙ 
สรุปความเห็น กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเฉพาะทรัพย์ส่วนบุคคลที ่อยู ่นอกห้องชุด น้ัน 
คณะกรรมการพิจารณาปัญหาข้อกฎหมายของกรมที่ดินได้พิจารณาแล้วในคราวประชุมครั้งที่ ๓/๒๕๔๓ เมื่อวันที่ 
๑๙ พฤษภาคม ๒๕๔๓ กรณี เจ้าของห้องชุดมีความประสงค์จะนำพ้ืนที่จอดรถยนต์ (ทรัพย์ส่วนบุคคล) จำนวน ๗๕ 
คันจากจำนวน ๓๓๕ คัน มาขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินว่า “การรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงาน
เจ้าหน้าที่เป็นคำสั่งทางปกครอง ซึ่งคำสั่งทางปกครองจะต้องมีกฎหมายบัญญัติให้อำนาจพนักงานเจ้าหน้าที่ไว้
จึงจะกระทำได้ ตามนัยมาตรา ๕ แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง ปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ประกอบกับ
ตามหลักกฎหมายปกครองว่าด้วยการควบคุมความชอบด้วยกฎหมาย ของการกระทำทางปกครอง ฝ่ายปกครอง       
จะกระทำการใด ๆ ที่อาจมีผลกระทบกระเทือนสิทธิ เสรีภาพ หรือประโยชน์อื่นอันชอบธรรมของเอกชน      
คนใดคนหนึ่งได้ก็ต่อเมื่อมีกฎหมายให้อำนาจ และจะต้องกระทำการดังกล่าวภายในกรอบที่กฎหมายกำหนด 
การใดที่กฎหมายมิได้บัญญัติอนุญาตให้กระทำฝ่าย ปกครองจะกระทำการนั้นไม่ได้ ดังนั้น เมื่อมาตรา ๒๘ 
และมาตรา ๒๙ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ บัญญัติให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเฉพาะห้องชุดเท่านั้นการที่เจ้าของห้องชุดนำพื้นที่จอดรถยนต์ซึ่งเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลไมใ่ช่
ห้องชุดมาขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดพนักงานเจ้าหน้าที่จึงไม่อาจรับจดทะเบียนกรณี
ดังกล่าวให้กับผู้ขอได”้ ดังนั้น การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับห้องชุดจะดำเนินการได้เฉพาะห้องชุด 
ส่วนการแก้ไขเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ในพื้นที่จอดรถ (ทรัพย์ส่วนบุคคล) ตามที่ระบุไว้ในหนังสือสำคัญการจด
ทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.๑๐) ไม่สามารถเปลี่ยนแปลงได้ เว้นแต่เป็นกรณีการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดไป         
โดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ตามนัยมาตรา ๒๔ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
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6. ประเด็นหารือ การนำห้องชุดเพื่อการพักอาศยัไปทำ Service Apartment 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๗/๑ 
สรุปความเห็น  ๑. กรณีที่อาคารชุดได้มีการจัดพื้นที่ของอาคารชุดเพื่อประกอบการให้บริการประเภท  
Service Apartment โดยมีวัตถุประสงค์ในทางธุรกิจเพื่อให้บริการที่พักชั่วคราว สำหรับคนเดินทางหรือ
บุคคลอื่นใด โดยมีค่าตอบแทน ตามนัยมาตรา ๔ แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. ๒๕๔๗ ถือว่าเป็นการ 
ประกอบการค้า ตามนัยมาตรา ๑๗/๑ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ เมื่อห้องชุดนั้นอยู่ในพื้นที่ที ่ได้จัดไว้เพื่อให้บริการดังกล่าว ประกอบกับ
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๑๓ 

5. ประเด็นหารือ หารือกรณีห้องชุดมีที่จอดรถจำนวน 8 คัน ต้องการโอนกรรมสิทธิ์พื้นที่จอดรถจำนวน ๓ 
คัน ให้กับห้องชุดอื่นจำนวน ๓ ห้องชุดจะกระทำได้หรือไม่ การให้เช่าพื้นที่จอดรถที่เป็นทรัพย์ส่วนบุคคลโดย 
กำหนดในสัญญาเช่าเป็นระยะเวลา ๑๐ - ๒๐ ปี สามารถทำได้หรือไม่และจะต้องจดทะเบียนสิทธิการเช่าด้วย 
หรือไม่ มีผลผูกพันเจ้าของห้องชุดรายใหม่ (ผู้รับโอนกรรมสิทธิ์จากเจ้าของห้องชุดผู้ให้เช่าเดิม) หรือไม่ และ 
การแก้ไขเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ ์ในพื้นที่จอดรถตามที่ระบุไว้ในหนังสือสำคัญการจดทะเบียนอาคารชุด  
(อ.ช.๑๐) จะกระทำโดยวิธีใด 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๒๔ มาตรา ๒๘ และมาตรา ๒๙ 
สรุปความเห็น กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเฉพาะทรัพย์ส่วนบุคคลที ่อยู ่นอกห้องชุด นั้น 
คณะกรรมการพิจารณาปัญหาข้อกฎหมายของกรมที่ดินได้พิจารณาแล้วในคราวประชุมครั้งที่ ๓/๒๕๔๓ เมื่อวันที่ 
๑๙ พฤษภาคม ๒๕๔๓ กรณี เจ้าของห้องชุดมีความประสงค์จะนำพ้ืนที่จอดรถยนต์ (ทรัพย์ส่วนบุคคล) จำนวน ๗๕ 
คันจากจำนวน ๓๓๕ คัน มาขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินว่า “การรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงาน
เจ้าหน้าที่เป็นคำสั่งทางปกครอง ซึ่งคำสั่งทางปกครองจะต้องมีกฎหมายบัญญัติให้อำนาจพนักงานเจ้าหน้าที่ไว้
จึงจะกระทำได้ ตามนัยมาตรา ๕ แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง ปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ประกอบกับ
ตามหลักกฎหมายปกครองว่าด้วยการควบคุมความชอบด้วยกฎหมาย ของการกระทำทางปกครอง ฝ่ายปกครอง       
จะกระทำการใด ๆ ที่อาจมีผลกระทบกระเทือนสิทธิ เสรีภาพ หรือประโยชน์อื่นอันชอบธรรมของเอกชน      
คนใดคนหนึ่งได้ก็ต่อเมื่อมีกฎหมายให้อำนาจ และจะต้องกระทำการดังกล่าวภายในกรอบที่กฎหมายกำหนด 
การใดที่กฎหมายมิได้บัญญัติอนุญาตให้กระทำฝ่าย ปกครองจะกระทำการนั้นไม่ได้ ดังนั้น เมื่อมาตรา ๒๘ 
และมาตรา ๒๙ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ บัญญัติให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเฉพาะห้องชุดเท่านั้นการที่เจ้าของห้องชุดนำพื้นที่จอดรถยนต์ซึ่งเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลไมใ่ช่
ห้องชุดมาขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดพนักงานเจ้าหน้าที่จึงไม่อาจรับจดทะเบียนกรณี
ดังกล่าวให้กับผู้ขอได้” ดังนั้น การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับห้องชุดจะดำเนินการได้เฉพาะห้องชุด 
ส่วนการแก้ไขเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ในพื้นที่จอดรถ (ทรัพย์ส่วนบุคคล) ตามที่ระบุไว้ในหนังสือสำคัญการจด
ทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.๑๐) ไม่สามารถเปลี่ยนแปลงได้ เว้นแต่เป็นกรณีการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดไป         
โดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ตามนัยมาตรา ๒๔ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 

6. ประเด็นหารือ การนำห้องชุดเพื่อการพักอาศยัไปทำ Service Apartment 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๗/๑ 
สรุปความเห็น  ๑. กรณีที่อาคารชุดได้มีการจัดพื้นที่ของอาคารชุดเพื่อประกอบการให้บริการประเภท  
Service Apartment โดยมีวัตถุประสงค์ในทางธุรกิจเพื่อให้บริการที่พักชั่วคราว สำหรับคนเดินทางหรือ
บุคคลอื่นใด โดยมีค่าตอบแทน ตามนัยมาตรา ๔ แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. ๒๕๔๗ ถือว่าเป็นการ 
ประกอบการค้า ตามนัยมาตรา ๑๗/๑ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ เมื่อห้องชุดนั้นอยู่ในพื้นที่ที ่ได้จัดไว้เพื่อให้บริการดังกล่าว ประกอบกับ
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๑๔ 

ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดอนุญาตให้ทำได้ และได้รับความยินยอมของเจ้าของร่วมเจ้าของห้องชุดย่อมสามารถนำ
ห้องชุดที่ตนถือกรรมสิทธิ์   มารวมตัวกันเปิดให้บริการเป็น Service Apartment ได้ 
 ๒. กรณีที่อาคารชุดไม่ได้มีการจัดพื้นที่สำหรับการให้บริการประเภท Service Apartment 
เจ้าของห้องชุดย่อมไม่สามารถนำห้องชุดไปรวมตัวกันเพื ่อดำเนินการดังกล่าวได้ เพราะเป็นการฝ่าฝืน 
บทบัญญัติมาตรา ๑๗/๑ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด    
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 ๓. กรณีเจ้าของห้องชุดนำห้องชุดที่ตนมีกรรมสิทธิ์เพ่ือให้บริการเป็นที่พักอาศัยโดยคิดค่าเช่า 
เป็นรายเดือนขึ้นไป ย่อมสามารถกระทำได้ตามนัยมาตรา ๑๓๓๖ และมาตรา ๕๓๗ แห่งประมวลกฎหมาย 
แพ่งและพาณิชย์ 
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7. ประเด็นหารือ กรณีได้รับอนุญาตก่อสร้างและจดทะเบียนอาคารชุดโดยกำหนดการใช้ห้องชุดเพ่ือประกอบ 
ธุรกิจ สำนักงานและร้านค้า สามารถนำห้องชุดดังกล่าวเพื่อใช้พักอาศัยได้หรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๒ (๖) 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๓๒ (๖) กำหนดให้ ข้อบังคับอย่างน้อยต้องมีสาระสำคัญ เกี่ยวกับการใช้  
ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง วรรคสอง กำหนดให้การแก้ไขหรือเพิ่มเติมข้อบังคับที่ได้จดทะเบียนไว้ 
จะกระทำได้ก็แต่โดยมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมและผู้จัดการต้องนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ ดังนั้น การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลจะต้องเป็นไปตามที่ 
กำหนดในข้อบังคับและต้องเป็นไปตามที่ได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ด้วย 
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8. ประเด็นหารือ ที่ดินที่นำมาจดทะเบียนอาคารชุดมีทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะไม่ครบทุกแปลงจะสามารถ 
นำมาจดทะเบียนอาคารชุดได้หรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ  ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 6 
   ๒. กฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด 
การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ 

สรุปความเห็น  เรื ่องเส้นทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 6 (๒) กำหนดว่า ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและ
อาคารใดประสงค์จะจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้น ให้เป็นอาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้ ให้ยื่นคำขอจด
ทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมหลักฐานและรายละเอียดแผนผังอาคารชุด รวมทั้ง เส้น

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๑๕ 

ทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะ และกฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ์วิธีการและเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด 
การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ หมวด ๑ การจด
ทะเบียนอาคารชุด    ข้อ ๓ (๒) กำหนดให้ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดประสงค์จะขอจดทะเบียนที่ดินและ
อาคารนั้นให้เป็นอาคารชุด ให้ยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ สำนักงานที่ดินแห่งท้องที่ท่ีที่ดิน และอาคารนั้น
ตั้งอยู่พร้อมหลักฐานและรายละเอียดของแผนผังแสดงเขตที่ดินและที่ตั้งของอาคารชุดแต่ละอาคารชุดและสิ่ง
ปลูกสร้างโดยมีมาตราส่วน ๑:๑๐๐๐ หรือ ๑.๕๐๐ หรือตามความเหมาะสม รวมทั้งเส้น ทางเข้าออกสู่ทาง
สาธารณะตามสภาพความเป็นจริง 
 กรณีตามข้อหารือ หากผู้ขอได้ยื่นคำขอจดทะเบียนอาคารชุดพร้อมเอกสารหลักฐานถูกต้อง
ครบถ้วนตามมาตรา 6 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด   
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ และพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ตรวจสอบที่ดินและอาคารดังกล่าวเป็นที่ดินและอาคารที่สามารถ
รับจดทะเบียนให้เป็นอาคารชุดได้ ตามกฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขการจดทะเบียน
อาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ ข้อ ๗       
ก็ชอบท่ีพนักงานเจ้าหน้าที่จะจดทะเบียนอาคารดังกล่าวให้เป็นอาคารชุดได้ 
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9. ประเด็นหารือ ผนังด้านนอกอาคารรวมถึงขอบวงกบและหน้าต่างด้านติดอากาศถือเป็นทรัพย์ส่วนกลาง  
หรือทรัพย์ส่วนบุคคล 
ข้อกฎหมายและระเบียบ หนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๐๖๐๕/ว ๑๕๗๑๓ ลงวันที่ ๕ มิถุนายน ๒๕๓๙  
สรุปความเห็น ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๕/ว ๑๕๗๑๓ ลงวันที่ ๕ มิถุนายน ๒๕๓๙ วางแนวทางปฏิบัติ
เกี่ยวกับการคำนวณเนื้อที่ห้องชุดว่า “ผนังที่อยู่ริมอาคารและผนังห้องชุดที่ล่วงล้ำไปในอากาศซึ่งเป็นผนังอยู่
ริมอาคารเช่นเดียวกัน เป็นโครงสร้างเพื่อความมั่นคงและเพื่อการป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคารชุดเป็น
ทรัพย์ส่วนกลาง ไม่ให้คำนวณเป็นเนื้อที่ของห้องชุด” ดังนั้น ผนังด้านนอกอาคารรวมทั้งขอบวงกบและ
หน้าต่างด้านที่ติดอากาศจึงเป็นทรัพย์ส่วนกลาง อำนาจหน้าที่ในการดูแลจัดการเป็นของนิติบุคคลอาคารชุด 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 

10. ประเด็นหารือ ในการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพ่ือการพาณิชย์ ปรากฏว่าเนื้อท่ีห้องชุดมีจำนวนเนื้อ
ที่ มากกว่าที่ปรากฏในแผนผังที่ได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น จะสามารถดำเนินการได้หรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ  ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 4 มาตรา 6 และมาตรา ๑๗/๑ 
 ๒. กฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด ฯลฯ 
พ.ศ. ๒๕๕๓ ข้อ ๒ ข้อ ๓ ข้อ ๑๐ และระเบียบว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ ข้อ ๑๓  
สรุปความเห็น ในการจดทะเบียนอาคารชุดหากพนักงานเจ้าหน้าที่ พิจารณาแล้วเห็นว่า ที่ดินและอาคารที่ 
นำมาขอจดทะเบียนเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายกำหนด ก็สามารถจดทะเบียนอาคารชุดและออกหนังสือ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๑๕ 

ทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะ และกฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ์วิธีการและเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด 
การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ หมวด ๑ การจด
ทะเบียนอาคารชุด    ข้อ ๓ (๒) กำหนดให้ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดประสงค์จะขอจดทะเบียนที่ดินและ
อาคารนั้นให้เป็นอาคารชุด ให้ยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ สำนักงานที่ดินแห่งท้องที่ท่ีที่ดิน และอาคารนั้น
ตั้งอยู่พร้อมหลักฐานและรายละเอียดของแผนผังแสดงเขตที่ดินและที่ตั้งของอาคารชุดแต่ละอาคารชุดและสิ่ง
ปลูกสร้างโดยมีมาตราส่วน ๑:๑๐๐๐ หรือ ๑.๕๐๐ หรือตามความเหมาะสม รวมทั้งเส้น ทางเข้าออกสู่ทาง
สาธารณะตามสภาพความเป็นจริง 
 กรณีตามข้อหารือ หากผู้ขอได้ยื่นคำขอจดทะเบียนอาคารชุดพร้อมเอกสารหลักฐานถูกต้อง
ครบถ้วนตามมาตรา 6 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด   
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ และพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ตรวจสอบที่ดินและอาคารดังกล่าวเป็นที่ดินและอาคารท่ีสามารถ
รับจดทะเบียนให้เป็นอาคารชุดได้ ตามกฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขการจดทะเบียน
อาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ ข้อ ๗       
ก็ชอบท่ีพนักงานเจ้าหน้าที่จะจดทะเบียนอาคารดังกล่าวให้เป็นอาคารชุดได้ 
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9. ประเด็นหารือ ผนังด้านนอกอาคารรวมถึงขอบวงกบและหน้าต่างด้านติดอากาศถือเป็นทรัพย์ส่วนกลาง  
หรือทรัพย์ส่วนบุคคล 
ข้อกฎหมายและระเบียบ หนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๐๖๐๕/ว ๑๕๗๑๓ ลงวันที่ ๕ มิถุนายน ๒๕๓๙  
สรุปความเห็น ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๕/ว ๑๕๗๑๓ ลงวันที่ ๕ มิถุนายน ๒๕๓๙ วางแนวทางปฏิบัติ
เกี่ยวกับการคำนวณเนื้อที่ห้องชุดว่า “ผนังที่อยู่ริมอาคารและผนังห้องชุดที่ล่วงล้ำไปในอากาศซึ่งเป็นผนังอยู่
ริมอาคารเช่นเดียวกัน เป็นโครงสร้างเพื่อความมั่นคงและเพื่อการป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคารชุดเป็น
ทรัพย์ส่วนกลาง ไม่ให้คำนวณเป็นเนื้อที่ของห้องชุด” ดังนั้น ผนังด้านนอกอาคารรวมทั้งขอบวงกบและ
หน้าต่างด้านที่ติดอากาศจึงเป็นทรัพย์ส่วนกลาง อำนาจหน้าที่ในการดูแลจัดการเป็นของนิติบุคคลอาคารชุด 
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10. ประเด็นหารือ ในการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพ่ือการพาณิชย์ ปรากฏว่าเนื้อท่ีห้องชุดมีจำนวนเนื้อ
ที่ มากกว่าที่ปรากฏในแผนผังที่ได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น จะสามารถดำเนินการได้หรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ  ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 4 มาตรา 6 และมาตรา ๑๗/๑ 
 ๒. กฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด ฯลฯ 
พ.ศ. ๒๕๕๓ ข้อ ๒ ข้อ ๓ ข้อ ๑๐ และระเบียบว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ ข้อ ๑๓  
สรุปความเห็น ในการจดทะเบียนอาคารชุดหากพนักงานเจ้าหน้าที่ พิจารณาแล้วเห็นว่า ที่ดินและอาคารท่ี 
นำมาขอจดทะเบียนเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายกำหนด ก็สามารถจดทะเบียนอาคารชุดและออกหนังสือ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๑๖ 

กรรมสิทธิ์ห้องชุดได้ สำหรับเนื้อที่ของห้องชุด เนื่องจากอาคารชุดเป็นอาคารประกอบไปด้วยกรรมสิทธิ์ใน 
ทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดสำหรับส่วนที่ได้รับ
อนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ ่นให้ใช้เพื ่อพาณิชย์อาจไม่ตรงกับเนื ้อที ่ตามแผนผังที่ได้รับอนุญาตจาก  
เจ้าพนักงานท้องถิ่น เพราะพระราชบัญญัติควบคุมอาคารไม่มีการแยกพื้นที่ที่เป็นทรัพย์ส่วนกลาง และพื้นที่ 
ทรัพย์ส่วนบุคคล แต่ในการจดทะเบียนอาคารชุด พื้นที่ที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางในห้องชุด เช่น เสา ผนังรับน้ำหนัก 
เป็นต้น จะไม่นำพ้ืนที่ดังกล่าวมาคิดรวมกับเป็นพื้นที่ของห้องชุดที่เป็นทรัพย์ส่วนบุคคล ทั้งนี้ ในกรณีที่มี       
ข้อสงสัยว่าพื้นที่ที่ออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดแตกต่างไปจากพื้นที่ที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นอนุญาต เพื่อความ 
รอบคอบ ก็ควรสอบถามรายละเอียดไปท่ีเจ้าพนักงานท้องถิ่นก่อนออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
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11. ประเด็นหารือ แต่งตั้งกรรมการได้เพียง ๒ คน กรรมการที่ได้รับแต่งตั้งจะทำหน้าที่ได้หรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗/๖ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗/๖ กำหนดให้ การประชุมของคณะกรรมการต้องมีกรรมการมาประชุม  
ไม่น้อยกว่ากึ ่งหนึ ่งของจำนวนกรรมการทั ้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม ดังนั ้น หากนิติบุคคลอาคารชุด  
มีกรรมการดำรงตำแหน่งไม่ถึงกึ่งหนึ่งของกรรมการทั้งหมด จึงไม่ครบองค์ประชุมตามที่กฎหมายกำหนด 
ย่อมไม่สามารถทำหน้าที่ได ้
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12. ประเด็นหารือ การชำระค่าใช้จ่ายส่วนกลางและเงินกองทุนของเจ้าของโครงการและหากมีการค้างชำระ 
เงินกองทุนสามารถเรียกเก็บเงินเพิ่มได้หรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๖ มาตรา ๑๘ มาตรา ๑๘/๑ 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๔๐ 
สรุปความเห็น  ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๘ วรรคท้าย กำหนดให้ผู ้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา ๖     
เป็นเจ้าของร่วมในห้องชุดที่ยังไม่มีการโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่บุคคลใดบุคคลหนึ่ง และต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่าย
ตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง สำหรับห้องชุดดังกล่าวด้วย ดังนั้น เจ้าของโครงการซึ่งยังมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด 
จึงมีหน้าที่ในการชำระค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ เช่นเดียวกับเจ้าของร่วมคนอื่นตามที่กำหนดในข้อบังคับ 
 ๒. เงินกองทุน พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๔๐ กำหนดให้ เจ้าของร่วม 
ชำระเงินให้แก่นติิบุคคลอาคารชุดเพ่ือดำเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด ดังต่อไปนี้ 
 (๑) เงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจ้าของแต่ละห้องชุดจะต้องชำระล่วงหน้า 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๑๗ 

 (๒) เงินทุนเมื่อเริ่มต้นกระทำกิจการอย่างใดอย่างหนึ่งตามข้อบังคับ หรือตามมติของที่
ประชุมใหญ ่
 (๓) เงินอื่นเพ่ือปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญ่ภายใต้เงื่อนไขซึ่งที่ประชุมใหญ่กำหนด 
 ดังนั้น การเรียกเก็บเงินตามมาตรา ๔๐ จึงเป็นไปตามที่กำหนดในข้อบังคับหรือตามมติ 
ที ่ประชุมใหญ่ กรณีค้างชำระเงินกองทุน พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดย 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ไม่ได้กำหนดให้เรียกเงินเพ่ิมได้แต่อย่างใด 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 
13. ประเด็นหารือ กรณีนำโฉนดที่ดินมายื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดไม่ครบตามเอกสารใบรับหนังสือแจ้ง  
ความประสงค์ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคลื่อนย้ายอาคารหรือเปลี่ยนการใช้อาคาร โดยไม่ยื่นคำขอรับใบอนุญาต 
ตามมาตรา ๓๙ ทวิ (แบบ กทม.๖) ว่าจะจดทะเบียนอาคารชุดได้หรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ 1. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๗ พระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๖ และมาตรา ๑๕    
     2. กฎกระทรวง กำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด
การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ ข้อ ๓ ข้อ ๗ 
สรุปความเห็น กรณีตามข้อหารือ บริษัท ธนาพัฒน์ พร็อพเพอร์ตี ้ ดิเวลล็อปเมนท์ จำกัด (มหาชน)  
ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารได้นำโฉนดที่ดินเลขที่ ๖๔๓,๖๔๔ และ ๑๒๗๒ อำเภอจตุจักร ยื่นคำขอ        
จดทะเบียนอาคารชุด “ซิม วิภา-ลาดพร้าว”ต่อเจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร ซึ่งพนักงาน 
เจ้าหน้าที่ตรวจสอบแล้วปรากฏว่า โฉนดที่ดินที่นำมายื่นจดทะเบียนอาคารชุดไม่ตรงกับโฉนดที่ดินตามที่ระบุ 
ในใบรับหนังสือแจ้งความประสงค์จะก่อสร้างอาคาร ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคลื่อนย้ายอาคาร หรือเปลี่ยนการใช้
อาคารโดยไม่ยื่นคำขอรับใบอนุญาต ตามมาตรา ๓๙ ทวิ (แบบ กทม.๖) คือไม่ได้นำโฉนดที่ดินเลขที่ ๕๑๐๒  
มายื่นจดทะเบียนอาคารชุดด้วย เนื่องจากโฉนดที่ดินแปลงดังกล่าวมีสภาพเป็นทางเข้า - ออกบางส่วนของ 
อาคารชุดและมีชื่อบุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธิ์รวมอยู่ด้วย ซึ่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่  ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ และกฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและ
เงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด          
พ.ศ. ๒๕๕๓ กำหนดให้ผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดต้องแสดงเส้นทางเข้า-ออกสู่ทางสาธารณะตามสภาพความ 
เป็นจริง มิได้กำหนดว่าทางเข้า - ออกดังกล่าวต้องนำมายื่นจดทะเบียนอาคารชุดด้วย เมื่อผู้ขอจดทะเบียน 
อาคารชุดไม่ได้นำโฉนดที่ด ินทุกแปลงตามที่ได้ร ับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ ่นที ่ระบุในใบรับรอง           
การ ก่อสร้างอาคารฯ (แบบ กทม.6) มายื่นจดทะเบียนอาคารชุด จึงควรสอบถามเจ้าพนักงานท้องถิ่นตาม 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารว่า ในการพิจารณาอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารนี้ โฉนดที่ดินเลขที่ ๕๑๐๒ ใช้เป็น 
ทางเข้า-ออกของอาคารเพียงอย่างเดียว หรือในที่ดินส่วนดังกล่าวมีสิ่งก่อสร้างหรือระบบที่สร้างขึ้นเพื่อรักษา 
ความปลอดภัยหรือสภาพแวดล้อมภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย การจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ 
การปรับอากาศ การระบายน้ำ การบำบัดน้ำเสีย หรือการกำจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูลด้วยหรือไม่ อย่างไร 
หรือใช้พื้นที่ของที่ดินแปลงดังกล่าวมาคำนวณรวมกับพื้นที่ของที่ดินแปลงอื่น ๆ ตามที่ระบุในแบบ กทม.6 
ด้วย หากใช้เป็นทางเข้า - ออกของอาคารเพียงอย่างเดียวและพนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบแล้วผู ้ขอมี
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๑๗ 

 (๒) เงินทุนเมื่อเริ่มต้นกระทำกิจการอย่างใดอย่างหนึ่งตามข้อบังคับ หรือตามมติของที่
ประชุมใหญ่ 
 (๓) เงินอื่นเพ่ือปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญ่ภายใต้เงื่อนไขซึ่งที่ประชุมใหญ่กำหนด 
 ดังนั้น การเรียกเก็บเงินตามมาตรา ๔๐ จึงเป็นไปตามที่กำหนดในข้อบังคับหรือตามมติ 
ที ่ประชุมใหญ่ กรณีค้างชำระเงินกองทุน พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดย 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ไม่ได้กำหนดให้เรียกเงินเพ่ิมได้แต่อย่างใด 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 
13. ประเด็นหารือ กรณีนำโฉนดที่ดินมายื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดไม่ครบตามเอกสารใบรับหนังสือแจ้ง  
ความประสงค์ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคลื่อนย้ายอาคารหรือเปลี่ยนการใช้อาคาร โดยไม่ยื่นคำขอรับใบอนุญาต 
ตามมาตรา ๓๙ ทวิ (แบบ กทม.๖) ว่าจะจดทะเบียนอาคารชุดได้หรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ 1. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๗ พระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๖ และมาตรา ๑๕    
     2. กฎกระทรวง กำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด
การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ ข้อ ๓ ข้อ ๗ 
สรุปความเห็น กรณีตามข้อหารือ บริษัท ธนาพัฒน์ พร็อพเพอร์ตี ้ ดิเวลล็อปเมนท์ จำกัด (มหาชน)  
ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารได้นำโฉนดที่ดินเลขที่ ๖๔๓,๖๔๔ และ ๑๒๗๒ อำเภอจตุจักร ยื่นคำขอ        
จดทะเบียนอาคารชุด “ซิม วิภา-ลาดพร้าว”ต่อเจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร ซึ่งพนักงาน 
เจ้าหน้าที่ตรวจสอบแล้วปรากฏว่า โฉนดที่ดินที่นำมายื่นจดทะเบียนอาคารชุดไม่ตรงกับโฉนดที่ดินตามที่ระบุ 
ในใบรับหนังสือแจ้งความประสงค์จะก่อสร้างอาคาร ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคลื่อนย้ายอาคาร หรือเปลี่ยนการใช้
อาคารโดยไม่ยื่นคำขอรับใบอนุญาต ตามมาตรา ๓๙ ทวิ (แบบ กทม.๖) คือไม่ได้นำโฉนดที่ดินเลขที่ ๕๑๐๒  
มายื่นจดทะเบียนอาคารชุดด้วย เนื่องจากโฉนดที่ดินแปลงดังกล่าวมีสภาพเป็นทางเข้า - ออกบางส่วนของ 
อาคารชุดและมีชื่อบุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธิ์รวมอยู่ด้วย ซึ่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่  ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ และกฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและ
เงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด          
พ.ศ. ๒๕๕๓ กำหนดให้ผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดต้องแสดงเส้นทางเข้า-ออกสู่ทางสาธารณะตามสภาพความ 
เป็นจริง มิได้กำหนดว่าทางเข้า - ออกดังกล่าวต้องนำมายื่นจดทะเบียนอาคารชุดด้วย เมื่อผู้ขอจดทะเบียน 
อาคารชุดไม่ได้นำโฉนดที่ด ินทุกแปลงตามที่ได้ร ับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ ่นที ่ระบุในใบรับรอง           
การ ก่อสร้างอาคารฯ (แบบ กทม.6) มายื่นจดทะเบียนอาคารชุด จึงควรสอบถามเจ้าพนักงานท้องถิ่นตาม 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารว่า ในการพิจารณาอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารนี้ โฉนดที่ดินเลขที่ ๕๑๐๒ ใช้เป็น 
ทางเข้า-ออกของอาคารเพียงอย่างเดียว หรือในที่ดินส่วนดังกล่าวมีสิ่งก่อสร้างหรือระบบที่สร้างขึ้นเพื่อรักษา 
ความปลอดภัยหรือสภาพแวดล้อมภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย การจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ 
การปรับอากาศ การระบายน้ำ การบำบัดน้ำเสีย หรือการกำจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูลด้วยหรือไม่ อย่างไร 
หรือใช้พื้นที่ของที่ดินแปลงดังกล่าวมาคำนวณรวมกับพื้นที่ของที่ดินแปลงอื่น ๆ ตามที่ระบุในแบบ กทม.6 
ด้วย หากใช้เป็นทางเข้า - ออกของอาคารเพียงอย่างเดียวและพนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบแล้วผู ้ขอมี
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๑๘ 

หลักฐานอื่นครบถ้วน เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดย 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ และกฎกระทรวงกำหนดไว้ ก็สามารถจดทะเบียนอาคาร
ชุดให้กับผู้ขอได้ 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 
14. ประเด็นหารือ การเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางและเงินเพ่ิม 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๘ มาตรา ๑๘/๑ 
สรุปความเห็น  การเรียกเก็บเงินเพิ่มตามมาตรา ๑๘ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ต้องแยกออกเป็น ๒ กรณี 
 ๑. ก่อนพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มีผลบังคับ พระราชบัญญัติ  
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๑๘ วรรคหนึ่ง กำหนดให้ เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจาก 
บริการส่วนรวมและค่าใช้จ่ายที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใช้ที่มีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกันตามส่วนแห่งประโยชน์ที่
มี ต่อห้องชุด ทั้งนี้ตามท่ีกำหนดไว้ในข้อบังคับ วรรคสอง กำหนดให้ เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าภาษีอากร 
และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดำเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วม 
แต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๔ ทั้งนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ไม่ได้ 
กำหนดกรณีเจ้าของร่วมค้างชำระค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ ไว้ หากข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดใดกำหนด
เรื่อง ค่าปรับกรณีค้างชำระค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ ไว้ และมีข้อโต้แย้งเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าวผู้มีส่วนได้เสีย
ต้องใช้ สิทธิทางศาล ซึ่งเรื่องทำนองนี้ศาลฎีกาได้มีคำพิพากษา ที่ ๗๒๔๐/๒๕๕๔ ลงวันที่ ๒๗ กันยายน ๒๕๕๔ ว่า
ค่าปรับตามที่กำหนดไว้ดังกล่าวมีลักษณะเป็นค่าเสียหายหรือค่าสินไหมทดแทนความเสียหายซึ่งกำหนดไว้ 
ล่วงหน้า เม่ือเจ้าของร่วมไม่ชำระหนี้หรือชำระหนี้ไม่ถูกต้องสมควรเป็นเบี้ยปรับตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา ๓๗๙ ซึ่งเบี้ยปรับนี้ ถ้าศาลเห็นว่าสูงเกินส่วนก็มีอำนาจลดลงเป็นจำนวนพอสมควรได้  
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๓๘๓ วรรคหนึ่ง 
 ๒. เมื่อพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มีผลบังคับ (๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑) 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
มาตรา ๑๘ วรรคแรก กำหนดให้ เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าภาษีอากรตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแตล่ะ 
คนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง วรรคสอง กำหนดให้ เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากบริการ 
ส่วนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเครื ่องใช้ ตลอดจนสิ่งอำนวยความสะดวกที่มีไว้เพื ่อประโยชน์ร่วมกัน         
และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดำเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วม
แตล่ะคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๔ หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด ทั้งนี้ ตามที่ 
กำหนดในข้อบังคับ และมาตรา ๑๘/๑ วรรคแรก กำหนดให้ ในกรณีที่เจ้าของร่วมไม่ชำระเงินตามมาตรา ๑๘ 
ภายในเวลาที่กำหนดต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจำนวนเงินที่ค้างชำระโดยไม่คิดทบต้น  
ทั้งนี้ ตามที่กำหนดในข้อบังคับ วรรคสอง กำหนดให้ เจ้าของร่วมที่ค้างชำระเงินตามมาตรา ๑๘ ตั้งแต่หก
เดือนขึ้นไปต้องเสียเงินเพ่ิมในอัตราไม่เกินร้อยละยี่สิบต่อปี และอาจถูกระงับการให้บริการส่วนรวมหรือการใช้  
ทรัพย์ส่วนกลาง ตามที่กำหนดในข้อบังคับ รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ ดังนั้น ตั้งแต่วันท่ี 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๑๙ 

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มีผลบังคับ หากนิติบุคคลอาคารชุดไม่กำหนดเรื่องเงินเพ่ิม 
ไว้ในข้อบังคับ ก็ไม่สามารถเรียกเก็บเงินเพิ่มได้ 
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15. ประเด็นหารือ การโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดกรณีซื้อได้จากการขายทอดตลาดโดยไม่มีหนังสือรับรอง        
การ ปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แต่อาศัยคำพิพากษาของศาล 
ที่ให้ถือเอาคำพิพากษาแทนหนังสือรับรองการปลอดหนี้ในคดีถึงที่สุดแล้ว มาประกอบเป็นหลักฐานในการ  
ขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
ข้อกฎหมายและระเบียบ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
สรุปความเห็น ธนาคารอาคารสงเคราะห์ได้ยื ่นคำขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในห้องชุด ประเภท  
ระงับจำนอง (ศาลขายบังคับจำนอง) ห้องชุดเลขที่ ๑๖/๒๖ อาคารชุด ท็อปแอร์พอร์ท คอนโดมิเนียม 
เนื่องจากเป็นผู้ซื้อได้จากการขายทอดตลาด โดยนำหลักฐานคำพิพากษาศาลจังหวัดเชียงใหม่ คดีหมายเลข
แดงที่ พ.๑๒๑๙/๒๕๕๔ ลงวันที่ ๗ ตุลาคม ๒๕๕๔ ระหว่าง ธนาคารอาคารสงเคราะห์ โจทก์ กับนิติบุคคล 
อาคารชุด ท็อปแอร์พอร์ท คอนโดมิเนียม กับพวก จำเลย ซึ่งพิพากษาให้จำเลยออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ 
ให้แก่โจทกเ์พ่ือนำไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และรับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดต่อเจ้าพนักงานที่ดิน หากจำเลยไม่
ดำเนินการให้ถือเอาตามคำพิพากษาแทนหนังสือรับรองการปลอดหนี้ โดยคดีดังกล่าวถึงที่สุดแล้ว ตามหนังสือ
ศาลจังหวัดเชียงใหม่ ที่ ศย ๓๐๕.๐๐๒/๒๕9๒๕ ลงวันที่ ๑๕ พฤศจิกายน ๒๕๕๔ ซึ่งศาลได้ ออกคำบังคับให้
นิติบุคคลอาคารชุดฯ จำเลย กระทำการเมื่อวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๕๔ ดังนั้น เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดฯ ไม่
ปฏิบัติตามคำบังคับดังกล่าว ธนาคารอาคารสงเคราะห์ โจทก์ สามารถที่จะนำคำพิพากษาและคำบังคับของ
ศาลจังหวัดเชียงใหม่มาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ในวันยื่นคำขอจดทะเบียนให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด โดยถือเอาคำพิพากษาแทนหนังสือรับรองการปลอดหนี้ แม้ว่าพนักงานเจ้าหน้าที่จะมิได้
เข้าเป็นคู่ความในกระบวนการพิจารณาของศาล อันมีผลที่จะทำให้ ผูกพันตามผลแห่งคำพิพากษาตามมาตรา 
๑๔๕ วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งก็ตาม แต่เนื่องจากคำพิพากษาและคำบังคับ
ดังกล่าว  เป็นกรณีที่เกี่ยวกับการทำนิติกรรมอย่างใดอย่างหนึ่งตามนัยมาตรา ๒๑๓ วรรคสอง แห่งประมวล
กฎหมาย แพ่งและพาณิชย์ที่ศาลจะสั่งให้ถือเอาตามคำพิพากษาแทนการ แสดงเจตนาได้ (เทียบเคียงคำ
พิพากษาฎีกา    ที่ ๗๐๙๑/๒๕๔๒, 8๐๐๗/๒๕๔๓ และ ๔๙๒๐/๒๕๔๗) และ เป็นภาระหน้าที่ของพนักงาน
เจ้าหน้าที่ท่ีจะต้องดำเนินการตามกฎหมาย 
 ส่วนประเด็นค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่เกิดขึ้นภายหลังคำพิพากษาดังกล่าวจะต้องมีใบรับรอง    
การปลอดหนี้คราวที่สุดมาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่อีกหรือไม่ นั้น เห็นว่าเมื่อธนาคารอาคารสงเคราะห์ โจทก์   
ได้ใช้สิทธิโดยสุจริตในการดำเนินการตามคำพิพากษาและคำบังคับแล้ว ก็ไม่มีเหตุที่เจ้าพนักงานที่ดินจะปฏิเสธ
การจดทะเบียนให้แก่โจทก์ ส่วนค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นภายหลังนั้นเป็นหนี้ที ่นิติบุคคลอาคารชุดฯ สามา รถ
เรียกร้องให้เจ้าของห้องชุดชำระเงินได้ตามนัยมาตรา ๑๘ และมาตรา ๑๘/๑ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้อยู่แล้ว 
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พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มีผลบังคับ หากนิติบุคคลอาคารชุดไม่กำหนดเรื่องเงินเพ่ิม 
ไว้ในข้อบังคับ ก็ไม่สามารถเรียกเก็บเงินเพิ่มได้ 
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15. ประเด็นหารือ การโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดกรณีซื้อได้จากการขายทอดตลาดโดยไม่มีหนังสือรับรอง        
การ ปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แต่อาศัยคำพิพากษาของศาล 
ที่ให้ถือเอาคำพิพากษาแทนหนังสือรับรองการปลอดหนี้ในคดีถึงที่สุดแล้ว มาประกอบเป็นหลักฐานในการ  
ขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
ข้อกฎหมายและระเบียบ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
สรุปความเห็น ธนาคารอาคารสงเคราะห์ได้ยื ่นคำขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในห้องชุด ประเภท  
ระงับจำนอง (ศาลขายบังคับจำนอง) ห้องชุดเลขที่ ๑๖/๒๖ อาคารชุด ท็อปแอร์พอร์ท คอนโดมิเนียม 
เนื่องจากเป็นผู้ซื้อได้จากการขายทอดตลาด โดยนำหลักฐานคำพิพากษาศาลจังหวัดเชียงใหม่ คดีหมายเลข
แดงที่ พ.๑๒๑๙/๒๕๕๔ ลงวันที่ ๗ ตุลาคม ๒๕๕๔ ระหว่าง ธนาคารอาคารสงเคราะห์ โจทก์ กับนิติบุคคล 
อาคารชุด ท็อปแอร์พอร์ท คอนโดมิเนียม กับพวก จำเลย ซึ่งพิพากษาให้จำเลยออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ 
ให้แก่โจทกเ์พ่ือนำไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และรับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดต่อเจ้าพนักงานที่ดิน หากจำเลยไม่
ดำเนินการให้ถือเอาตามคำพิพากษาแทนหนังสือรับรองการปลอดหนี้ โดยคดีดังกล่าวถึงที่สุดแล้ว ตามหนังสือ
ศาลจังหวัดเชียงใหม่ ที่ ศย ๓๐๕.๐๐๒/๒๕9๒๕ ลงวันที่ ๑๕ พฤศจิกายน ๒๕๕๔ ซึ่งศาลได้ ออกคำบังคับให้
นิติบุคคลอาคารชุดฯ จำเลย กระทำการเมื่อวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๕๔ ดังนั้น เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดฯ ไม่
ปฏิบัติตามคำบังคับดังกล่าว ธนาคารอาคารสงเคราะห์ โจทก์ สามารถที่จะนำคำพิพากษาและคำบังคับของ
ศาลจังหวัดเชียงใหม่มาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ในวันยื่นคำขอจดทะเบียนให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด โดยถือเอาคำพิพากษาแทนหนังสือรับรองการปลอดหนี้ แม้ว่าพนักงานเจ้าหน้าที่จะมิได้
เข้าเป็นคู่ความในกระบวนการพิจารณาของศาล อันมีผลที่จะทำให้ ผูกพันตามผลแห่งคำพิพากษาตามมาตรา 
๑๔๕ วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งก็ตาม แต่เนื่องจากคำพิพากษาและคำบังคับ
ดังกล่าว  เป็นกรณีที่เกี่ยวกับการทำนิติกรรมอย่างใดอย่างหนึ่งตามนัยมาตรา ๒๑๓ วรรคสอง แห่งประมวล
กฎหมาย แพ่งและพาณิชย์ที่ศาลจะสั่งให้ถือเอาตามคำพิพากษาแทนการ แสดงเจตนาได้ (เทียบเคียงคำ
พิพากษาฎีกา    ที่ ๗๐๙๑/๒๕๔๒, 8๐๐๗/๒๕๔๓ และ ๔๙๒๐/๒๕๔๗) และ เป็นภาระหน้าที่ของพนักงาน
เจ้าหน้าที่ท่ีจะต้องดำเนินการตามกฎหมาย 
 ส่วนประเด็นค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่เกิดขึ้นภายหลังคำพิพากษาดังกล่าวจะต้องมีใบรับรอง    
การปลอดหนี้คราวที่สุดมาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่อีกหรือไม่ นั้น เห็นว่าเมื่อธนาคารอาคารสงเคราะห์ โจทก์   
ได้ใช้สิทธิโดยสุจริตในการดำเนินการตามคำพิพากษาและคำบังคับแล้ว ก็ไม่มีเหตุที่เจ้าพนักงานที่ดินจะปฏิเสธ
การจดทะเบียนให้แก่โจทก์ ส่วนค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นภายหลังนั้นเป็นหนี้ที ่นิติบุคคลอาคารชุดฯ สามา รถ
เรียกร้องให้เจ้าของห้องชุดชำระเงินได้ตามนัยมาตรา ๑๘ และมาตรา ๑๘/๑ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้อยู่แล้ว 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๒๐ 

16. ประเด็นหารือ อาคารชุดที่จดทะเบียนก่อนวันที่ ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑ ขอเปลี่ยนวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่าย 
ส่วนกลาง ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ได้หรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๑๘ และพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๑ และมาตรา ๔๘ 
สรุปความเห็น   กรณีอาคารชุดที่จดทะเบียนอยู่ก่อนวันที่พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑  
มีผลบังคับใช้ (วันที่ 4 กรกฎาคม ๒๕๕๑) พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๑๘ วรรคแรก 
กำหนดให้ เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการบริการส่วนรวมและที่เกิดจาก เครื่องมือ
เครื่องใช้ที่มีไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน ตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด ทั้งนี้ ตามที่ กำหนดไว้ในข้อบังคับ 
วรรคสอง กำหนดให้ เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าภาษีอากรและค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษา และการ
ดำเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ ส่วนกลางตาม
มาตรา ๑๔ ต่อมาเมื่อวันที่ ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑ มีการประกาศใช้พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ . 
๒๕๕๑     โดยในมาตรา ๓๑ วรรคสอง กำหนดให้ มาตรา ๑๔ มาตรา ๑๕ และมาตรา ๑๘ แห่ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ยังคงมีผลใช้บังคับต่อไป สำหรับอาคารชุดที่ได้จดทะเบียนเป็น อาคาร
ชุดอยู่ก่อนหรือในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ 
 ดังนั้น หากนิติบุคคลอาคารชุดประสงค์จะแก้ไขข้อบังคับในเรื่องการจัดเก็บค่าใช้จ่าย 
ส่วนกลางตามมาตรา ๑๘ สามารถแก้ไขเปลี ่ยนแปลงได้เฉพาะค่าใช ้จ่ายตามมาตรา ๑๘ วรรคแรก  
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ เท่านั ้น ซึ ่งต้องได้ร ับมติจากที ่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม  
ตามมาตรา ๔๘ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ส่วนค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ไม่สามารถเปลี ่ยนแปลงแก้ไขได้ เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกตามอัตราส่วนที ่แต่ละคน มี กรรมสิทธิ์ 
ในทรัพย์ส่วนกลาง 
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17. ประเด็นหารือ การขายสิทธิพื้นที่จอดรถ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๒๘ และพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑มาตรา ๒๙ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ มาตรา ๒๘ กำหนดให้ พนักงานเจ้าหน้าที ่ตาม 
พระราชบัญญัตินี้เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด และพระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๒๙  
วรรคหนึ่ง กำหนดให้ผู ้ใดประสงค์จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุดตามพระราชบัญญัตินี้       
ให้นำหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดมาจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ดังนั้น การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
พ้ืนทีจ่อดรถซ่ึงเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลแยกจากห้องชุด จึงไม่อาจดำเนินการได ้
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๒๑ 

18. ประเด็นหารือ การลดหย่อนหรือยกเว้นเงินเพ่ิมตามมาตรา ๑๘ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๘/๑ มาตรา ๔๓ และมาตรา ๔๔ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๘/๑ กำหนดว่า ในกรณีที่เจ้าของร่วมไม่ชำระเงินตามมาตรา ๑๘ ภายใน 
เวลาที่กำหนดต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจำนวนเงินที่ค้างชำระโดยไม่คิดทบต้น   
ทั้งนี้ ตามท่ีกำหนดในข้อบังคับ วรรคสอง กำหนดให้เจ้าของร่วมที่ค้างชำระเงินตามมาตรา ๑๘ ตั้งแต่หกเดือน
ขึ้นไปต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละยี่สิบต่อปีและอาจถูกระงับการให้บริการส่วนรวมหรือการใช้  
ทรัพย์ส่วนกลางตามที่กำหนดในข้อบังคับ รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ และในวรรคท้าย 
กำหนดให้ เงินเพิ่มตามวรรคหนึ่งให้ถือเป็นค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ โดยไม่ได้กำหนดเรื่องการลดหย่อนหรือ 
การยกเว้นเงินเพิ ่มไว้แต่อย่างใด ดังนั ้น เมื ่อเงินเพิ ่มตามมาตรา ๑๘ วรรคท้าย  ให้ถือว่าเป็นค่าใช้จ่าย          
ตามมาตรา ๑๘ เจ้าของร่วมจึงมีหน้าที่ต้องชำระ หากเจ้าของร่วมค้างชำระเงินเพิ่ม ผู้จัดการในฐานะตัวแทน
ของนิติบุคคลอาคารชุดมีหน้าที่ต้องดำเนินการให้ไปตามข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด หากต้องการแก้ไข
หรือเปลี่ยนแปลงอัตราเงินเพิ่มตามที่กำหนดในข้อบังคับก็สามารถให้ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติแก้ไขได้
ตามท่ีกฎหมายกำหนดโดยต้องได้รับมติที่ประชุมใหญ่ตามมาตรา ๔๓ และมาตรา ๔๔ 
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19. ประเด็นหารือ ผู้จัดการไม่อยู่ปฏิบัติหน้าที่มีความผิดหรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๖ และมาตรา ๔๙ 
สรุปความเห็น การที่ผู้จัดการไม่อยู่ปฏิบัติหน้าที่นั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติม  
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๖ วรรคท้าย กำหนดว่า ผู้จัดการต้องปฏบิัติ 
หน้าที่ด้วยตนเอง เว้นแต่กิจการซึ่งตามข้อบังคับหรือมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา ๔๙ ( ๒) 
กำหนดให้มอบหมายให้ผู้อ่ืนทำแทนได้และต้องอยู่ปฏิบัติหน้าที่ตามเวลาที่กำหนดไว้ในข้อบังคับ กรณีผู้จัดการ 
ไม่อยู่ปฏิบัติหน้าที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ไม่ได้กำหนดบทลงโทษไว้แต่อย่างใด ทั้งนี้ หากเจ้าของร่วมต้องการให้ผู ้จัดการ       
อยู่ปฏิบัติหน้าที่ ณ เวลาใด ก็สามารถประชุมเพื่อมีมติกำหนดเพิ่มเติมในข้อบังคับเพื่อให้ผู้จัดการอยู่ปฏิบัติ
หน้าที่ ตามเวลาที่กำหนดไว้ในข้อบังคับได้ และหากเจ้าของร่วมเห็นว่าผู้จัดการไม่อยู่ปฏิบัติหน้าที่ ก็สามารถ
ประชุม เพื่อมีมติถอดถอนผู้จัดการ ตามมาตรา ๔๙ (๑) ได้ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๒๑ 

18. ประเด็นหารือ การลดหย่อนหรือยกเว้นเงินเพ่ิมตามมาตรา ๑๘ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๘/๑ มาตรา ๔๓ และมาตรา ๔๔ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๘/๑ กำหนดว่า ในกรณีที่เจ้าของร่วมไม่ชำระเงินตามมาตรา ๑๘ ภายใน 
เวลาที่กำหนดต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจำนวนเงินที่ค้างชำระโดยไม่คิดทบต้น   
ทั้งนี้ ตามท่ีกำหนดในข้อบังคับ วรรคสอง กำหนดให้เจ้าของร่วมที่ค้างชำระเงินตามมาตรา ๑๘ ตั้งแต่หกเดือน
ขึ้นไปต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละยี่สิบต่อปีและอาจถูกระงับการให้บริการส่วนรวมหรือการใช้  
ทรัพย์ส่วนกลางตามที่กำหนดในข้อบังคับ รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ และในวรรคท้าย 
กำหนดให้ เงินเพิ่มตามวรรคหนึ่งให้ถือเป็นค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ โดยไม่ได้กำหนดเรื่องการลดหย่อนหรือ 
การยกเว้นเงินเพิ ่มไว้แต่อย่างใด ดังนั ้น เมื ่อเงินเพิ ่มตามมาตรา ๑๘ วรรคท้าย  ให้ถือว่าเป็นค่าใช้จ่าย          
ตามมาตรา ๑๘ เจ้าของร่วมจึงมีหน้าที่ต้องชำระ หากเจ้าของร่วมค้างชำระเงินเพิ่ม ผู้จัดการในฐานะตัวแทน
ของนิติบุคคลอาคารชุดมีหน้าที่ต้องดำเนินการให้ไปตามข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด หากต้องการแก้ไข
หรือเปลี่ยนแปลงอัตราเงินเพิ่มตามที่กำหนดในข้อบังคับก็สามารถให้ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติแก้ไขได้
ตามท่ีกฎหมายกำหนดโดยต้องได้รับมติที่ประชุมใหญ่ตามมาตรา ๔๓ และมาตรา ๔๔ 
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19. ประเด็นหารือ ผู้จัดการไม่อยู่ปฏิบัติหน้าที่มีความผิดหรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๖ และมาตรา ๔๙ 
สรุปความเห็น การที่ผู้จัดการไม่อยู่ปฏิบัติหน้าที่นั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติม  
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๖ วรรคท้าย กำหนดว่า ผู้จัดการต้องปฏบิัติ 
หน้าที่ด้วยตนเอง เว้นแต่กิจการซึ่งตามข้อบังคับหรือมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา ๔๙ ( ๒) 
กำหนดให้มอบหมายให้ผู้อ่ืนทำแทนได้และต้องอยู่ปฏิบัติหน้าที่ตามเวลาที่กำหนดไว้ในข้อบังคับ กรณีผู้จัดการ 
ไม่อยู่ปฏิบัติหน้าที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ไม่ได้กำหนดบทลงโทษไว้แต่อย่างใด ทั้งนี้ หากเจ้าของร่วมต้องการให้ผู ้จัดการ       
อยู่ปฏิบัติหน้าที่ ณ เวลาใด ก็สามารถประชุมเพื่อมีมติกำหนดเพิ่มเติมในข้อบังคับเพื่อให้ผู้จัดการอยู่ปฏิบัติ
หน้าที่ ตามเวลาที่กำหนดไว้ในข้อบังคับได้ และหากเจ้าของร่วมเห็นว่าผู้จัดการไม่อยู่ปฏิบัติหน้าที่ ก็สามารถ
ประชุม เพื่อมีมติถอดถอนผู้จัดการ ตามมาตรา ๔๙ (๑) ได้ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๒๒ 

20. ประเด็นหารือ เรื่องบุคคลที่มีสิทธิเข้าร่วมประชุมใหญ่ ผู้มีหน้าที่ตรวจสอบคุณสมบัติของคณะกรรมการ  
และผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด การแต่งตั้งคณะกรรมการและผู้จัดการนิติบุคคลจะมีผลบังคับตั้งแต่เมื่อใด 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๘/๑ มาตรา ๓๕/๒ มาตรา ๓๗ มาตรา ๓๗/๑ มาตรา ๓๗/๒ มาตรา ๓๘ 
และ มาตรา ๔๙ ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ 
สรุปความเห็น  ๑. บุคคลที่มีสิทธิเข้าร่วมประชุมใหญ่ ได้แก่ ผู้มีชื่อเป็นผู้ ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดในวันที่มี  
การจัดประชุมใหญ่เจ้าของร่วม หรือเป็นผู้รับมอบฉันทะจากเจ้าของร่วมให้เข้าร่วมประชมุตามนัยมาตรา ๔๗ 
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที ่ ๔)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ โดยมีข้อยกเว้นตามนัยมาตรา ๑๘/๑ วรรคสองว่า เจ้าของร่วมที่ค้างชำระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง     
ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป ไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่แต่สามารถเข้ารวมประชุมและนับเป็นองค์ประชุม
ได้ 
 ๒. บุคคลใดจะเป็นผู้รับผิดชอบหรือตรวจสอบคุณสมบัติของกรรมการนั้น พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ กำหนดให้บุคคล 
ที ่มีสิทธิได้ร ับแต่งตั ้งเป็นกรรมการต้องมีคุณสมบัติตามมาตรา ๓๗/๑ และไม่มีลักษณะต้องห้ามตาม  
มาตรา ๓๗/๒ นอกจากนั้นระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ ข้อ ๓๗ กำหนดเกี่ยวกับการ  
จดทะเบียนกรรมการว่า เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่า คำขอมีหลักฐานครบถ้วน ผู้ได้รับการ 
แต่งตั้งไม่มีลักษณะต้องห้าม และเป็นผู้มีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการ การเรียกประชุม วิธีการประชุม และ
มติที่ประชุมเป็นไปตามกฎหมายก็จะจดทะเบียนให้ตามคำขอ 
 ๓. การเป็นผู้จัดการและกรรมการเริ่มตั้งแต่เมื่อใดนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที ่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๕/๒ กำหนดให้การ  
แต่งตั้งผู้จัดการให้เป็นไปตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา ๔๙ และให้ผู้จัดการซึ่งได้รับแต่งตั้งน ำ
หลักฐานหรือสัญญาจ้างไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที ่ประชุมใหญ่ 
เจ้าของร่วมมีมติ และมาตรา ๓๗ วรรคแรก กำหนดให้ มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบด้วย 
กรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม ดังนั้น การเป็นผู้จัดการ
และกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจึงมีผลตั้งแต่วันที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ 
 ๔. กรณีคณะกรรมการแต่งตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ้นทำหน้าที่ผู้จัดการในกรณีไม่มีผู้จัดการ  
หรือผู้จัดการไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ตามปกติได้เกินเจ็ดวันตามนัยมาตรา ๓๘ (๒) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ นั้น กรมท่ีดินได้วางแนวทาง
ปฏิบัติไว้ตามระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ ข้อ ๕๕ ว่า ให้ กรรมการที่ได้รับแต่งตั้งให้ทำ
หน้าที่ผู้จัดการตามนัยมาตรา ๓๘ (๒) ยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ พร้อมด้วยหลักฐานการได้รับการแต่งตั้ง
จากคณะกรรมการ พนักงานเจ้าหน้าที่ก็จะนำรายชื่อไปหมายเหตุในรายการจดทะเบียนแต่งตั้ง/ เปลี่ยนแปลง
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และเปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด (แบบ อ.ช.๑๒/๑) 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๒๓ 

21. ประเด็นหารือ การจดทะเบียนถอดถอนผู้จัดการ แต่งตั้งผู้จัดการ และแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคล  
อาคารชุด และการยื่นคำขอคัดค้านการจดทะเบียนดังกล่าวโดยอ้างว่าการประชุมไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบ ับท ี ่  ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๕/๒ มาตรา ๓๗ และมาตรา ๔๙ ระเบ ียบกรมที ่ด ินว ่าด ้วย  
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ 
สรุปความเห็น กรณีการจดทะเบียนผู้จัดการและคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดนั้น พระราชบัญญัติ  
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๕/๒  
กำหนดให้ การแต่งตั้งผู้จัดการให้เป็นไปตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา ๔๙ และให้ ผู้จัดการ     
ซึ่งได้รับแต่งตั้งนำหลักฐานหรือสัญญาจ้างไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่  
ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ และมาตรา ๓๗ วรรคแรก กำหนดให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
ประกอบด้วยกรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม วรรคท้าย
กำหนดให้ การแต่งตั้งกรรมการให้ผู้จัดการนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่
วันที่ ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ และระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ ข้อ ๓๔ และข้อ ๓๗ 
กำหนดให้ การจดทะเบียนผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด เมื่อพนักงาน 
เจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่า คำขอดังกล่าวมีหลักฐานครบถ้วน ผู้ได้รับแต่งตั้งเป็นผู้จัดการและกรรมการ       
มีคุณสมบัติถูกต้อง ไม่มีลักษณะต้องห้าม การเรียกประชุม วิธีการประชุมและมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
เป็นไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ ให้จดทะเบียนผู้จัดการหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดดังกล่าว ดังนั้น หากพนักงานเจ้าหน้าที่ 
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ พิจารณาหลักฐานที่ผู้ขอยื่นประกอบคำขอจดทะเบียนแล้วเป็นไป 
ตามกฎหมายและระเบียบดังกล่าว ก็สามารถจดทะเบียนผู ้จัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดได้  
ส่วนกรณีที่มีผู้คัดค้านว่าการจดทะเบียนผู้จัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดตามมติที่ประชุมเจ้าของ
ร่วม ดังกล่าว พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ ไม่ได้ให้อำนาจพนักงานเจ้าหน้าที่รับคำคัดค้านหรือสอบสวนเปรียบเทียบแต่อย่างใด หากผู้คัดค้าน   
เห็นว่าการประชุมไม่ชอบด้วยกฎหมายก็สามารถใช้สทิธิทางศาลเพ่ือให้มีคำสั่งเพิกถอนมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม
ดังกล่าวได ้
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๒๓ 

21. ประเด็นหารือ การจดทะเบียนถอดถอนผู้จัดการ แต่งตั้งผู้จัดการ และแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคล  
อาคารชุด และการยื่นคำขอคัดค้านการจดทะเบียนดังกล่าวโดยอ้างว่าการประชุมไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบ ับท ี ่  ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๕/๒ มาตรา ๓๗ และมาตรา ๔๙ ระเบ ียบกรมที ่ด ินว ่าด ้วย  
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ 
สรุปความเห็น กรณีการจดทะเบียนผู้จัดการและคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดนั้น พระราชบัญญัติ  
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๕/๒  
กำหนดให้ การแต่งตั้งผู้จัดการให้เป็นไปตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา ๔๙ และให้ ผู้จัดการ     
ซึ่งได้รับแต่งตั้งนำหลักฐานหรือสัญญาจ้างไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่  
ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ และมาตรา ๓๗ วรรคแรก กำหนดให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
ประกอบด้วยกรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม วรรคท้าย
กำหนดให้ การแต่งตั้งกรรมการให้ผู้จัดการนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่
วันที่ ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ และระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ ข้อ ๓๔ และข้อ ๓๗ 
กำหนดให้ การจดทะเบียนผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด เมื่อพนักงาน 
เจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่า คำขอดังกล่าวมีหลักฐานครบถ้วน ผู้ได้รับแต่งตั้งเป็นผู้จัดการและกรรมการ       
มีคุณสมบัติถูกต้อง ไม่มีลักษณะต้องห้าม การเรียกประชุม วิธีการประชุมและมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
เป็นไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ ให้จดทะเบียนผู้จัดการหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดดังกล่าว ดังนั้น หากพนักงานเจ้าหน้าที่ 
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ พิจารณาหลักฐานที่ผู้ขอยื่นประกอบคำขอจดทะเบียนแล้วเป็นไป 
ตามกฎหมายและระเบียบดังกล่าว ก็สามารถจดทะเบียนผู ้จัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดได้  
ส่วนกรณีที่มีผู้คัดค้านว่าการจดทะเบียนผู้จัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดตามมติที่ประชุมเจ้าของ
ร่วม ดังกล่าว พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ ไม่ได้ให้อำนาจพนักงานเจ้าหน้าที่รับคำคัดค้านหรือสอบสวนเปรียบเทียบแต่อย่างใด หากผู้คัดค้าน   
เห็นว่าการประชุมไม่ชอบด้วยกฎหมายก็สามารถใช้สทิธิทางศาลเพ่ือให้มีคำสั่งเพิกถอนมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม
ดังกล่าวได้ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๒๔ 

22. ประเด็นหารือ ผู้จัดการไม่นำรายชื่อคณะกรรมการไปจดทะเบียน พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจเรียกให้ 
ผู้จัดการมาให้ถ้อยคำ ส่งเอกสารหรือสั่งให้ยื่นจดทะเบียนได้หรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ มาตรา ๔๙ มาตรา ๖๙ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคห้า กำหนดว่า การแต่งตั้งกรรมการให้ผู้จัดการนำไปจดทะเบียน     
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที ่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ มาตรา ๖๙ กำหนดว่า 
ผู้จัดการ ผู้ใดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามมาตรา ๓๗ วรรคห้า ต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าพันบาท เนื่องจากการ
แต่งตั้ง กรรมการเป็นเรื่องการบริหารงานภายในของนิติบุคคลอาคารชุด การนำรายชื่อกรรมการไปยื่นคำขอ  
จดทะเบียนฯ เป็นอำนาจหน้าที่ของผู้จัดการตามนัยมาตรา ๓๗ วรรคห้า พนักงานเจ้าหน้าที่จึงไม่มีอำนาจ     
สั่งให้ผู้จัดการยื่นคำขอดังกล่าว ทั้งนี้ ผู้ได้รับความเสียหายจากการที่ผู้จัดการไม่ปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวสามารถ
แจ้งความดำเนินคดีต่อผู้จัดการได้ หรือหากเห็นว่าผู้จัดการไม่ปฏิบัติหน้าที่ก็ชอบที่จะประชุมใหญ่เพื่อมีมติ  
ถอดถอนและแต่งตั้งผู้จัดการคนใหม่ได้ตามนัยมาตรา ๔๙ (๑) 
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23. ประเด็นหารือ กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถมอบอำนาจให้บุคคลอื่นทำหน้าที่ในฐานะกรรมการ  
นิติบุคคลอาคารชุด และมอบให้บุคคลอ่ืนเข้าร่วมประชุมกรรมการได้หรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ มาตรา ๓๗/๑ และมาตรา ๓๗/๒ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคแรก กำหนดให้ มีกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบด้วย 
กรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เ จ้าของร่วม และมาตรา ๓๗/๑       
ได้กำหนดคุณสมบัติของบุคคลที่มีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการไว้ว่า (๑) เป็นเจ้าของร่วมหรือคู่สมรสของ 
เจ้าของร่วม (๒) ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนุบาล หรือผู้พิทักษ์ในกรณีที่เจ้าของร่วมเป็นผู้เยาว์ คนไร้ความสามารถ  
หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แล้วแต่กรณี (๓) ตัวแทนของนิติบุคคลจำนวนหนึ่งคน ในกรณีที่นิติบุคคล   
เป็นเจ้าของร่วม และมาตรา ๓๗/๒ กำหนดว่า บุคคลซึ่งจะได้รับแต่งตั ้งเป็นกรรมการต้องไม่มีลักษณะ
ต้องห้ามดังต่อไปนี้ (๑) เป็นผู้เยาว์ คนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ (๒) เคยถูกที่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วมให้พ้นจากตำแหน่งกรรมการหรือถอดถอนจากการเป็นผู้จัดการเพราะเหตุทุจริต หรือ มีความ
ประพฤติเสื ่อมเสีย หรือบกพร่องในศีลธรรมอันดี (๓) เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือให้ออกจากราชการ 
องค์การหรือหน่วยงานของรัฐหรือเอกชนฐานทุจริตต่อหน้าที่ (๔) เคยได้รับโทษจำคุกโดยคำพิพากษาถึงที่สุด 
ให้จำคุก เว้นแต่เป็นโทษสำหรับความผิดที ่ได้กระทำโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ ดังนั้น การเป็น
กรรมการจึงเป็นคุณสมบัติเฉพาะบุคคลผู้ได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการไม่สามารถมอบอำนาจให้บุคคลอื่น ทำ
หน้าที่แทนหรือมอบอำนาจให้เข้าร่วมประชุมแทนได้ 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๒๕ 

24. ประเด็นหารือ นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าของร่วมห้องชุดโดยการซื้อห้องชุดภายหลังจากที่ได้จดทะเบียน 
นิติบุคคลอาคารชุดแล้ว ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะมีสิทธิลงคะแนนเสียงในฐานะเจ้าของร่วมสำหรับ 
ห้องชุดดังกล่าว เพ่ือแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดได้หรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๔ มาตรา ๑๓ มาตรา ๑๔ มาตรา ๑๕ 
มาตรา ๓๓ มาตรา ๔๕ และมาตรา ๔๙ และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติม โดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๒/๒ และมาตรา ๔๓  
สรุปความเห็น  ๑. กรณีห้องชุดเลขที่ ๑๒๑/๔๑ ซึ่งเดิมเป็นทรัพย์ส่วนบุคคล ต่อมานิติบุคคลอาคารชุด  
อาร์ เอส ทาวเวอร์ ได้ซื้อห้องชุดดังกล่าว เพื่อดำเนินการเป็นห้องอาหารไว้บริการแก่ผู้ที่ใช้อาคารโดยทั่วไป   
โดยนำเงินที่จัดเก็บจากเจ้าของร่วมเป็นค่าใช้จ่ายในการซื้อห้องชุด ตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมจะถือเป็น 
ทรัพย์ส่วนกลางหรือไม่ นั้น เนื่องจากการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้กับนิติบุคคลอาคารชุดฯ เกิดขึ้น 
ก่อนที่พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มีผลใช้บังคับ (ก่อนวันที่ ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑)  
การพิจารณาจึงต้องพิจารณาตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งตามมาตรา ๑๕(๖) , (9) กำหนด
ว่า สถานที่ที่มีไว้เพื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด การซื้ออสังหาริมทรัพย์หรือรับให้อสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีภาระติด
พันเป็นทรัพย์ส่วนกลาง ให้ถือเป็นทรัพย์ส่วนกลางและตามมาตรา ๔๙(๒) กำหนดว่า การซื้ออสังหาริมทรัพย์
หรือการรับให้อสังหาริมทรัพย์ที่มีค่าภาระติดพันเป็นทรัพย์ส่วนกลางต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามใน
สี่ของจำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด กรณีนี้เมื่อปรากฏตามข้อเท็จจริงว่า การถือกรรมสิทธิ์ห้อง
ชุดเลขที่ ๑๒๑/๔๑ ของนิติบุคคลอาคารชุดฯ เป็นการได้ห้องชุดมาโดยการซื้อ เป็นเงิน ๑๕ ,000,000 บาท  
เมื่อวันที่ ๒๗ มิถุนายน ๒๕๔๙ ตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมด้วยคะแนนเสียงเป็นเอกฉันท์เกินกว่าสามใน
สี ่ของคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั ้งหมดตามนัยมาตรา ๔๙(๒) โดยนำเงินที ่จัดเก็บจากเจ้าของร่วม            
เป็น ค่าใช้จ่ายในการซื้อห้องชุดเพื่อใช้ดำเนินการเป็นห้องอาหารไว้บริการแก่เจ้าของร่วม ซึ่งอยู่ในเงื่อนไข
ตามที่ บัญญัติไว้ในมาตรา ๑๕(๖) และมาตรา ๑๕(9) ห้องชุดเลขที่ ๑๒๑/๔๑ จึงถือเป็นทรัพย์ส่วนกลาง
ตามท่ี บัญญัติไว้ตามมาตรา ๑๕ 
 ๒. กรณีนิติบุคคลอาคารชุดมีชื ่อในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด (อ.ช.๒) เลขที่ ๑๒๑/๔๑  
จะถือว่านิติบุคคลอาคารชุดเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดและมีฐานะเป็นเจ้าของร่วมรายหนึ่งที่มีสิทธิออกเสียง  
ในการประชุมใหญ่เจ้าของร่วมหรือไม่นั้น ถือว่านิติบุคคลอาคารชุดเป็นเพียงผู้ถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดแทนใน 
ฐานะตัวแทนของเจ้าของร่วม ผู้ถือกรรมสิทธิ์แท้จริงแล้วคือเจ้าของห้องชุดทั้งหมดของอาคารชุดในฐานะ 
เจ้าของร่วมตามนัยมาตรา ๔ กรณีนี้แม้ว่านิติบุคคลอาคารชุดจะมีชื ่อปรากฏในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด  
(อ.ช. ๒) ก็ไม่ถือว่านิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าของร่วม ซึ่งเป็นเหตุให้ไม่สามารถออกเสียงในการลงมติใด ๆ  
ได้แล้ว คะแนนเสียงของห้องชุดดังกล่าว เหตุใดเจ้าของร่วมจึงไม่เพิ่มขึ้น ทั้งนี้เนื่องจากในการคำนวณคะแนนเสียง 
ของเจ้าของร่วมกฎหมายกำหนดให้คิดจากอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง โดยอัตราส่วนกรรมสิทธิ์     
ในทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของร่วมแต่ละรายคำนวณจากอัตราส่วนระหว่างราคาของห้องชุดแต่ละห้องชุดกับ
ราคารวมทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดดังที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๔๕ วรรคหนึ่งและมาตรา ๑๔     
ส่วนกรณีคะแนนเสียงของห้องชุดดังกล่าวที่ขาดหายไปเนื่องจากห้องชุดกลายเป็นทรัพย์ส่วนกลางถือว่า         
ไม่กระทบต่อการคำนวณคะแนนรวมทั้งหมดของเจ้าของร่วมแต่อย่างใด ซึ่งสอดคล้องกับมาตรา ๔๓ วรรคหนึ่ง
ที่กำหนดว่า การประชุมใหญ่ต้องมีผู้มาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจำนวนเสียง 
ลงคะแนนทั้งหมด หากให้นำคะแนนเสียงของห้องชุดเลขที่ ๑๒๑/๔๑ มาคำนวณรวมเป็นคะแนนทั้งหมด ก็จะ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๒๕ 

24. ประเด็นหารือ นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าของร่วมห้องชุดโดยการซื้อห้องชุดภายหลังจากที่ได้จดทะเบียน 
นิติบุคคลอาคารชุดแล้ว ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะมีสิทธิลงคะแนนเสียงในฐานะเจ้าของร่วมสำหรับ 
ห้องชุดดังกล่าว เพ่ือแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดได้หรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๔ มาตรา ๑๓ มาตรา ๑๔ มาตรา ๑๕ 
มาตรา ๓๓ มาตรา ๔๕ และมาตรา ๔๙ และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติม โดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๒/๒ และมาตรา ๔๓  
สรุปความเห็น  ๑. กรณีห้องชุดเลขที่ ๑๒๑/๔๑ ซึ่งเดิมเป็นทรัพย์ส่วนบุคคล ต่อมานิติบุคคลอาคารชุด  
อาร์ เอส ทาวเวอร์ ได้ซื้อห้องชุดดังกล่าว เพื่อดำเนินการเป็นห้องอาหารไว้บริการแก่ผู้ที่ใช้อาคารโดยทั่วไป   
โดยนำเงินที่จัดเก็บจากเจ้าของร่วมเป็นค่าใช้จ่ายในการซื้อห้องชุด ตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมจะถือเป็น 
ทรัพย์ส่วนกลางหรือไม่ นั้น เนื่องจากการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้กับนิติบุคคลอาคารชุดฯ เกิดขึ้น 
ก่อนที่พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มีผลใช้บังคับ (ก่อนวันที่ ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑)  
การพิจารณาจึงต้องพิจารณาตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งตามมาตรา ๑๕(๖) , (9) กำหนด
ว่า สถานที่ที่มีไว้เพื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด การซื้ออสังหาริมทรัพย์หรือรับให้อสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีภาระติด
พันเป็นทรัพย์ส่วนกลาง ให้ถือเป็นทรัพย์ส่วนกลางและตามมาตรา ๔๙(๒) กำหนดว่า การซื้ออสังหาริมทรัพย์
หรือการรับให้อสังหาริมทรัพย์ที่มีค่าภาระติดพันเป็นทรัพย์ส่วนกลางต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามใน
สี่ของจำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด กรณีนี้เมื่อปรากฏตามข้อเท็จจริงว่า การถือกรรมสิทธิ์ห้อง
ชุดเลขที่ ๑๒๑/๔๑ ของนิติบุคคลอาคารชุดฯ เป็นการได้ห้องชุดมาโดยการซื้อ เป็นเงิน ๑๕ ,000,000 บาท  
เมื่อวันที่ ๒๗ มิถุนายน ๒๕๔๙ ตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมด้วยคะแนนเสียงเป็นเอกฉันท์เกินกว่าสามใน
สี ่ของคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั ้งหมดตามนัยมาตรา ๔๙(๒) โดยนำเงินที ่จัดเก็บจากเจ้าของร่วม            
เป็น ค่าใช้จ่ายในการซื้อห้องชุดเพื่อใช้ดำเนินการเป็นห้องอาหารไว้บริการแก่เจ้าของร่วม ซึ่งอยู่ในเงื่อนไข
ตามที่ บัญญัติไว้ในมาตรา ๑๕(๖) และมาตรา ๑๕(9) ห้องชุดเลขที่ ๑๒๑/๔๑ จึงถือเป็นทรัพย์ส่วนกลาง
ตามท่ี บัญญัติไว้ตามมาตรา ๑๕ 
 ๒. กรณีนิติบุคคลอาคารชุดมีชื ่อในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด (อ.ช.๒) เลขที่ ๑๒๑/๔๑  
จะถือว่านิติบุคคลอาคารชุดเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดและมีฐานะเป็นเจ้าของร่วมรายหนึ่งที่มีสิทธิออกเสียง  
ในการประชุมใหญ่เจ้าของร่วมหรือไม่นั้น ถือว่านิติบุคคลอาคารชุดเป็นเพียงผู้ถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดแทนใน 
ฐานะตัวแทนของเจ้าของร่วม ผู้ถือกรรมสิทธิ์แท้จริงแล้วคือเจ้าของห้องชุดทั้งหมดของอาคารชุดในฐานะ 
เจ้าของร่วมตามนัยมาตรา ๔ กรณีนี้แม้ว่านิติบุคคลอาคารชุดจะมีชื ่อปรากฏในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด  
(อ.ช. ๒) ก็ไม่ถือว่านิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าของร่วม ซึ่งเป็นเหตุให้ไม่สามารถออกเสียงในการลงมติใด ๆ  
ได้แล้ว คะแนนเสียงของห้องชุดดังกล่าว เหตุใดเจ้าของร่วมจึงไม่เพิ่มขึ้น ทั้งนี้เนื่องจากในการคำนวณคะแนนเสียง 
ของเจ้าของร่วมกฎหมายกำหนดให้คิดจากอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง โดยอัตราส่วนกรรมสิทธิ์     
ในทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของร่วมแต่ละรายคำนวณจากอัตราส่วนระหว่างราคาของห้องชุดแต่ละห้องชุดกับ
ราคารวมทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดดังที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๔๕ วรรคหนึ่งและมาตรา ๑๔     
ส่วนกรณีคะแนนเสียงของห้องชุดดังกล่าวที่ขาดหายไปเนื่องจากห้องชุดกลายเป็นทรัพย์ส่วนกลางถือว่า         
ไม่กระทบต่อการคำนวณคะแนนรวมทั้งหมดของเจ้าของร่วมแต่อย่างใด ซึ่งสอดคล้องกับมาตรา ๔๓ วรรคหนึ่ง
ที่กำหนดว่า การประชุมใหญ่ต้องมีผู้มาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจำนวนเสียง 
ลงคะแนนทั้งหมด หากให้นำคะแนนเสียงของห้องชุดเลขที่ ๑๒๑/๔๑ มาคำนวณรวมเป็นคะแนนทั้งหมด ก็จะ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๒๖ 

เป็นการขัดต่อข้อเท็จจริงและขัดกับบทบัญญัติแห่งกฎหมาย ซึ่งเป็นเหตุให้การประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตาม 
มาตรา ๔๓ วรรคหนึ่ง ไม่สามารถเกิดขึ้นได้ เพราะคะแนนในส่วนนี้นิติบุคคลอาคารชุดไม่มีสิทธิออกเสียง 
ตัวอย่างเช่น การซื้อห้องชุดที่เกิดขึ้นกับกรณีนี้ หากคะแนนเสียงของห้องชุดเลขที่ ๑๒๑/๔๑ มีคะแนนเสียง 
เท่ากับร้อยละเก้าสิบของเจ้าของร่วมทั้งหมด คะแนนเสียงของเจ้าของร่วมอื่นรวมกันอย่างไรก็ไม่ได้คะแนน 
เสียงหนึ่งในสี่ของเจ้าของร่วมทั้งหมด หรือแม้แต่กรณีมีเหตุจำเป็น ซึ่งพระราชบัญญัตินี้ได้ให้สิทธิเจ้าของร่วม 
ไม่น้อยกว่าร้อยละย่ีสิบของคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมดสามารถร่วมลงชื ่อทำหนังสือร้องขอให้
คณะกรรมการเปิดประชุมใหญ่วิสามัญตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๔๒/๒(๓) แต่หากภายหลังห้องชุดดังกล่าว 
กลายเป็นทรัพย์ส่วนบุคคล ซึ่งอาจเกิดจากการที่เจ้าของร่วมมีมติให้จำหน่ายตามมาตรา ๔๘ (๒) คะแนน       
ใน ส่วนนี้ก็ให้นำกลับมาคำนวณรวมเป็นคะแนนของเจ้าของร่วมทั้งหมดดังเดิม 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 
25. ประเด็นหารือ การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดกรณีเจ้าของร่วมเป็นนิติบุคคล  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗/๑ และระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗/๑ ได้มีการจำแนกบุคคลที่มีสิทธิได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการนิติบุคคล 
อาคารชุดไว้โดยใน (๑) และ (๒) เป็นการให้สิทธิบุคคลธรรมดา ส่วนใน (๓) เป็นการให้สิทธินิติบุคคล แสดงให้ 
เห็นว่านิติบุคคลที่เป็นเจ้าของร่วมในอาคารชุดมีสิทธิได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการในคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดได้ เมื่อกฎหมายมิได้จำกัดเฉพาะบุคคลธรรมดา และมิได้บังคับว่าต้องเป็นกรรมการของบริษัท เท่าน้ัน       
จึงจะสามารถเป็นกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดอาจเป็นบุคคลใดก็ได้ที ่บริษัทเห็นสมควรแต่งตั้งให้เป็น
กรรมการ ดังนั้น เมื่อบริษัท โปรไวซิส โซลูชั่น (ไทยแลนด์) จำกัด เป็นเจ้าของร่วมในอาคารชุด เอสวี ซิตี้ จึงมี
สิทธิที่จะได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการในคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดได้ อันมีผลให้สามารถแต่งตั้ง 
ตัวแทน คือ นายเชียง ควน หลุน เป็นตัวแทนของบริษัทฯ ในฐานะเป็นกรรมการของคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด เอสวี ซิตี้ ได้ (เทียบเคียงคำพิพากษาศาลฎีกา ที่ ๕๒๘๖/๒๕๕๑) การจดแจ้งของพนักงานเจ้าหน้าที่
ในรายการจดทะเบียนแต่งตั้ง/เปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดและเปลี่ยนแปลงผูจ้ัดการ นิติบุคคล
อาคารชุด (อ.ช.๑๒/๑) จึงต้องจดแจ้งว่า “นายเชียง ควน หลุน ตัวแทนของบริษัท โปรไวซิส โซลูชั่น (ไทย
แลนด์) จำกัด เจ้าของร่วม 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 
26. ประเด็นหารือ การประชุมใหญ่เจ้าของร่วม เรื่องการนับองค์ประชุม การจัดประชุมใหญ่ครั้งที่สอง 
ข้อกฎหมายและระเบียบ  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๓ มาตรา ๔๗ มาตรา ๔๒/๑ มาตรา ๔๒/๒ มาตรา ๔๒/๓ 
สรุปความเห็น  ๑. กรณีเจ้าของร่วมไม่อยู่ร่วมประชุมตามที่กำหนดไว้ในวาระ แต่ได้ลงมติไว้แล้วจะนับ 
คะแนนเสียงของผู้นั้นรวมกับผู้ที่อยู่ตลอดการประชุมได้หรือไม่ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไข 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๒๗ 

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๓ วรรคแรก กำหนดให้ การประชุมใหญ่ 
ต้องมีผู้มาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจำนวนคะแนนเสียงลงคะแนน ทั้งหมด  
จึงจะเป็นองค์ประชุม วรรคสอง กำหนดให้ ในกรณีที่เจ้าของร่วมมาประชุมไม่ครบองค์ประชุมตามที่ กำหนด
ไว้ในวรรคหนึ่งให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมครั้งก่อน และการประชุมใหญ่       
ครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม มาตรา ๔๗ วรรคแรก กำหนดให้ เจ้าของร่วมอาจมอบฉันทะ  
เป็นหนังสือให้ผู้อ่ืนออกเสียงแทนตนได้ แต่ผู้รับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะให้ออกเสียงในการประชุม 
ครั้งหนึ่งเกินสามห้องชุดมิได้ ดังนั้น ในการลงคะแนนเสียง หากเจ้าของร่วมไม่สามารถอยู่ร่วมประชุมได้ 
สามารถมอบฉันทะให้ผู้อื่นเข้าร่วมประชุมเพื่ออกเสียงแทนตามนัยมาตรา ๔๗ ได้ 
 ๒. หากการประชุมใหญ่สามัญถูกปิดไปแล้ว ต้องการเรียกประชุมใหม่จะเรียกว่าการประชุม 
ต่อเนื ่อง หรือการประชุมใหญ่วิสามัญ นั ้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดย 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๒/๑ กำหนดให้ ให้คณะกรรมการจัดให้มีการ 
ประชุมใหญ่สามัญปีละหนึ่งครั้งภายในหนึ่งร้อยยี่สิบวันนับแต่วันสิ้นปีทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุด  
เพื่อกิจการดังต่อไปนี้ (๑) พิจารณาอนุมัติงบดุล (๒) พิจารณารายงานประจำปี (๓) แต่งตั้งผู ้สอบบัญชี  
(๔) พิจารณาเรื่องอื่น ๆ และมาตรา ๔๒/๒ กำหนดให้ ในกรณีมีเหตุจำเป็น ให้บุคคลดังต่อไปนี้มีสิทธิเรียก
ประชุมใหญ่วิสามัญเมื่อใดก็ได้ (๑) ผู้จัดการฯลฯ ดังนั้น นอกจากการประชุมเพื่อดำเนินกิจการตามที่กำหนด
ในมาตรา ๔๒/๑ แล้ว หากนิติบุคคลอาคารชุดต้องการประชุมใหญ่เจ้าของร่วมจะต้องประชุมใหญ่วิสามัญ  
ตามมาตรา ๔๒/๒ 
 ๓. กรณีเริ่มประชุมไม่ตรงตามเวลาที่กำหนดในวาระจะดำเนินการได้หรือไม่ พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๒/๓ 
กำหนดให้ การเรียกประชุมใหญ่ต้องทำเป็นหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลา ระเบียบวาระการประชุม
และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควรและจัดสง่ให้เจ้าของร่วมไม่น้อยกว่าเจ็ดวัน 
ก่อนวันประชุม ดังนั้น การประชุมจึงต้องดำเนินการตามที่กำหนดไว้ในระเบียบวาระตามที่ได้ส่งให้เจ้าของร่วม
ตามมาตรา ๔๒/๓ 
 ๔. กรณีการประชุมใหญ่สามัญถูกปิด การประชุมใหม่ครั้งหลังจะต้องนับองค์ประชุมหรือไม่ 
และการประชุมใหญ่วิสามัญจะต้องนับองค์ประชุมหรือไม่ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไข 
เพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที ่ ๔ ) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๓ วรรคแรก กำหนดให้  
การประชุมใหญ่ต้องมีผู้มาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจำนวนเสียงลงคะแนน 
ทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม วรรคสอง กำหนดให้ ในกรณีที่เจ้าของร่วมมาประชุมไม่ครบองค์ประชุมตามที่ 
กำหนดไว้ในวรรคหนึ่งให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมครั้งก่อน และการประชุมใหญ่ 
ครั้งหลังนี้ ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม ดังนั้น ไม่ว่าจะเป็นการประชุมใหญ่สามัญ หรือการประชุมใหญ่ 
วิสามัญจึงต้องเป็นไปตามมาตรา ๔๓ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๒๗ 

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๓ วรรคแรก กำหนดให้ การประชุมใหญ่ 
ต้องมีผู้มาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจำนวนคะแนนเสียงลงคะแนน ทั้งหมด  
จึงจะเป็นองค์ประชุม วรรคสอง กำหนดให้ ในกรณีที่เจ้าของร่วมมาประชุมไม่ครบองค์ประชุมตามที่ กำหนด
ไว้ในวรรคหนึ่งให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมครั้งก่อน และการประชุมใหญ่       
ครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม มาตรา ๔๗ วรรคแรก กำหนดให้ เจ้าของร่วมอาจมอบฉันทะ  
เป็นหนังสือให้ผู้อ่ืนออกเสียงแทนตนได้ แต่ผู้รับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะให้ออกเสียงในการประชุม 
ครั้งหนึ่งเกินสามห้องชุดมิได้ ดังนั้น ในการลงคะแนนเสียง หากเจ้าของร่วมไม่สามารถอยู่ร่วมประชุมได้ 
สามารถมอบฉันทะให้ผู้อื่นเข้าร่วมประชุมเพื่ออกเสียงแทนตามนัยมาตรา ๔๗ ได้ 
 ๒. หากการประชุมใหญ่สามัญถูกปิดไปแล้ว ต้องการเรียกประชุมใหม่จะเรียกว่าการประชุม 
ต่อเนื ่อง หรือการประชุมใหญ่วิสามัญ นั ้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดย 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๒/๑ กำหนดให้ ให้คณะกรรมการจัดให้มีการ 
ประชุมใหญ่สามัญปีละหนึ่งครั้งภายในหนึ่งร้อยยี่สิบวันนับแต่วันสิ้นปีทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุด  
เพื่อกิจการดังต่อไปนี้ (๑) พิจารณาอนุมัติงบดุล (๒) พิจารณารายงานประจำปี (๓) แต่งตั้งผู ้สอบบัญชี  
(๔) พิจารณาเรื่องอื่น ๆ และมาตรา ๔๒/๒ กำหนดให้ ในกรณีมีเหตุจำเป็น ให้บุคคลดังต่อไปนี้มีสิทธิเรียก
ประชุมใหญ่วิสามัญเมื่อใดก็ได้ (๑) ผู้จัดการฯลฯ ดังนั้น นอกจากการประชุมเพื่อดำเนินกิจการตามที่กำหนด
ในมาตรา ๔๒/๑ แล้ว หากนิติบุคคลอาคารชุดต้องการประชุมใหญ่เจ้าของร่วมจะต้องประชุมใหญ่วิสามัญ  
ตามมาตรา ๔๒/๒ 
 ๓. กรณีเริ่มประชุมไม่ตรงตามเวลาที่กำหนดในวาระจะดำเนินการได้หรือไม่ พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๒/๓ 
กำหนดให้ การเรียกประชุมใหญ่ต้องทำเป็นหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลา ระเบียบวาระการประชุม
และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควรและจัดสง่ให้เจ้าของร่วมไม่น้อยกว่าเจ็ดวัน 
ก่อนวันประชุม ดังนั้น การประชุมจึงต้องดำเนินการตามที่กำหนดไว้ในระเบียบวาระตามที่ได้ส่งให้เจ้าของร่วม
ตามมาตรา ๔๒/๓ 
 ๔. กรณีการประชุมใหญ่สามัญถูกปิด การประชุมใหม่ครั้งหลังจะต้องนับองค์ประชุมหรือไม่ 
และการประชุมใหญ่วิสามัญจะต้องนับองค์ประชุมหรือไม่ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไข 
เพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที ่ ๔ ) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๓ วรรคแรก กำหนดให้  
การประชุมใหญ่ต้องมีผู้มาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจำนวนเสียงลงคะแนน 
ทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม วรรคสอง กำหนดให้ ในกรณีที่เจ้าของร่วมมาประชุมไม่ครบองค์ประชุมตามที่ 
กำหนดไว้ในวรรคหนึ่งให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมครั้งก่อน และการประชุมใหญ่ 
ครั้งหลังนี้ ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม ดังนั้น ไม่ว่าจะเป็นการประชุมใหญ่สามัญ หรือการประชุมใหญ่ 
วิสามัญจึงต้องเป็นไปตามมาตรา ๔๓ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๒๘ 

27. ประเด็นหารือ หารือการเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ก่อนครบวาระ  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ มาตรา ๓๗/๓ และมาตรา ๔๔ และพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ มาตรา ๕ มาตรา ๔๙ และมาตรา ๕๐ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับ ที่ 
๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคแรก กำหนดให้ ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบด้วย  
กรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม วรรคสอง กำหนดให้ 
กรรมการมีวาระการดำรงตำแหน่งคราวละสองปี ในกรณีกรรมการพ้นจากตำแหน่งก่อนวาระหรือมีการ 
แต่งตั้งกรรมการเพ่ิมข้ึนในระหว่างที่กรรมการซึ่งแต่งตั้งไว้แล้วยังมีวาระอยู่ในตำแหน่งให้ดำรงตำแหน่งเท่ากับ 
วาระที่เหลืออยู่ของกรรมการ ซึ่งได้รับแต่งตั้งไว้แล้ว วรรคสาม กำหนดให้ เมื่อครบวาระตามวรรคสองแล้ว  
หากยังไม่มีการแต่งตั้งกรรมการขึ้นใหม่ให้กรรมการซึ่งพ้นจากตำแหน่งตามวาระนั้นปฏิบัติหน้าที่ต่อไปจนกว่า 
กรรมการซึ ่งรับแต่งตั ้งใหม่เ ข้ารับหน้าที ่และมาตรา ๓๗/๓(๔) กำหนดให้กรรมการพ้นจากตำแหน่ง            
เมื่อที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติตามมาตรา ๔๔ ให้พ้นจากตำแหน่งนอกจากพ้นจากตำแหน่งตามวาระ    
กรณีตามข้อหารือสำนักงานที่ดินจังหวัดซึ่งเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
แจ้งว่า การเลือกตั้งคณะกรรมการของนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อวันที่ ๑๘ เมษายน ๒๕๕๔ เป็นการเลือกตั้ง 
คณะกรรมการใหม่ทั้งหมดโดยมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา ๓๗/๓ เป็นเหตุให้คณะกรรมการ  
ชุดเดิมพ้นจากตำแหน่งแต่ไม่ปรากฏข้อเท็จจริงว่าที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติตามมาตรา ๔๔ ให้กรรมการ 
ที่ยังอยู่ในวาระการดำรงตำแหน่งพ้นจากตำแหน่ง โดยกรรมการชุดเดิมได้รับการแต่งตั้งตามมติที่ประชุมใหญ่ 
เจ้าของร่วมเมื่อวันที่ ๑๔ มิถุนายน ๒๕๕๒ มีวาระการดำรงตำแหน่ง ๒ ปี จะครบวาระในวันที่ ๑๕ มิถุนายน 
๒๕๕๔ แต่เจ้าของร่วมได้ประชุมลงมติแต่งตั้งกรรมการชุดใหม่ในวันที่ ๑๘ เมษายน ๒๕๕๔ ซึ่งคณะกรรมการ
ชุดเดิมยังไม่ครบวาระการดำรงตำแหน่ง หากจะมีการแต่งตั้งกรรมการชุดใหม่ เจ้าของร่วมต้องลงมติให้
กรรมการทีด่ำรงตำแหน่งอยู่เดิมพ้นจากตำแหน่งก่อน จึงจะสามารถลงมติแต่งตั้งกรรมการชุดใหม่ได้ เนื่องจาก
การแต่งตั้งกรรมการมีผลจากการลงมติของเจ้าของร่วมตามมาตรา ๔๔ กรณีตามข้อหารือมีความเห็นดังนี้ 
 1. การจดทะเบียนกรรมการตามมติที่ประชุมเจ้าของร่วม เมื่อวันที่ ๑๘ เมษายน ๒๕๕๔  
ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ นั้น เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่าพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนแต่งตั้งกรรมการตามมติ 
ที่ประชุมเจ้าของร่วมซึ่งไม่ได้มีการลงมติให้กรรมการพ้นจากตำแหน่งและกรรมการที่ดำรงตำแหน่งอยู่ยังไม่ 
ครบวาระถือเป็นการประชุมที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย การจดทะเบียนแต่งตั้งกรรมการของพนักงานเจ้าหน้าท่ี  
ตามมติที่ประชุมดังกล่าว จึงไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
 ๒. กรณีที ่พนักงานเจ้าหน้าที ่จดทะเบียนกรรมการโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายนั้น การ  
จดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดย 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคห้า กำหนดว่า “การแต่งตั้งกรรมการให้ 
ผู้จัดการนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ” 
และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๒๔ วรรคแรก กำหนดว่า “เมื่อปรากฏว่า การออก  
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุดหรือการจดแจ้งรายการในสารบัญ
สำหรับจดทะเบียนคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจเพิกถอนหรือแก้ไข
แล้วแต่กรณี” การจดทะเบียนกรรมการดังกล่าวเป็นการจดทะเบียนที่แสดงสถานะของกรรมการนิติบุคคล 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๒๙ 

อาคารชุด หากพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนกรรมการไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายไม่ถือเป็นการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุดอันสามารถเพิกถอนการจดทะเบียนตามมาตรา ๒๔ ได้ ประกอบกับ 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ไม่ได้กำหนด 
เรื่องการเพิกถอนการจดทะเบียนกรรมการไว้ เมื่อการจดทะเบียนกรรมการเป็นการจดทะเบียน ตามมาตรา ๓๗ 
วรรคห้า ซึ่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ มาตรา ๕ กำหนดให้ “คำสั่งทางปกครอง” 
หมายความว่า (๑) การใช้อำนาจตามกฎหมายของเจ้าหน้าที่ที่มีผลเป็นการสร้างนิติสัมพันธ์ขึ้น ระหว่างบุคคล
ในอันที่จะก่อเปลี่ยนแปลง โอน สงวน ระงับ หรือมีผลกระทบต่อสถานภาพของสิทธิหรือหน้าที่ ของบุคคล ไม่
ว่าจะเป็นการถาวรหรือชั่วคราว เช่น การสั่งการ การอนุญาต การอนุมัติ การวินิจฉัยอุทธรณ์ การรับรอง และ
การรับจดทะเบียน แต่ไม่หมายความรวมถึงการออกกฎฯลฯ” การจดทะเบียนกรรมการจึงเป็นคำสั่งทางปกครอง
และพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ มาตรา ๔๙ และ มาตรา ๕๐ วางหลักเกณฑ์  
ให้เจ้าหน้าที่ หรือผู้บังคับบัญชาของเจ้าหน้าที่อาจเพิกถอนคำสั่งทางปกครองที่ไม่ ชอบด้วยกฎหมายทั้งหมด 
หรือบางส่วนได้ ดังนั้น เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนกรรมการไม่ชอบด้วย กฎหมายและการจดทะเบียน
ดังกล่าวเป็นคำสั่งทางปกครอง พนักงานเจ้าหน้าที่จึงต้องเพิกถอนคำสั่งจด ทะเบียนกรรมการดังกล่าวตาม
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ทั้งนี้ หากกรรมการชุดเดิมดำรงตำแหน่งครบวาระแล้ว
ยังไม่มีการแต่งตั้งกรรมการขึ้นใหม่ กรรมการที่ครบวาระดังกล่าว สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปจนกว่ากรรมการ  
ที่ได้รับแต่งตั้งใหม่เข้ารับหน้าที่ตามนัยมาตรา ๓๗ วรรคสามแห่ง พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 
28. ประเด็นหารือ คณะกรรมการมีอำนาจอนุมัติเปลี่ยนแปลงมติของที่ประชุมเจ้าของร่วมหรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๘ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคาชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ กำหนดอำนาจหน้าที่ของคณะกรรมการไว้ตามมาตรา ๓๘ แต่ไม่ได้ให้อำนาจคณะกรรมการ
เปลี่ยนแปลงมติท่ีประชุมเจ้าของร่วมแต่อย่างใด 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๒๙ 

อาคารชุด หากพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนกรรมการไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายไม่ถือเป็นการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุดอันสามารถเพิกถอนการจดทะเบียนตามมาตรา ๒๔ ได้ ประกอบกับ 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ไม่ได้กำหนด 
เรื่องการเพิกถอนการจดทะเบียนกรรมการไว้ เมื่อการจดทะเบียนกรรมการเป็นการจดทะเบียน ตามมาตรา ๓๗ 
วรรคห้า ซึ่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ มาตรา ๕ กำหนดให้ “คำสั่งทางปกครอง” 
หมายความว่า (๑) การใช้อำนาจตามกฎหมายของเจ้าหน้าที่ที่มีผลเป็นการสร้างนิติสัมพันธ์ขึ้น ระหว่างบุคคล
ในอันที่จะก่อเปลี่ยนแปลง โอน สงวน ระงับ หรือมีผลกระทบต่อสถานภาพของสิทธิหรือหน้าที่ ของบุคคล ไม่
ว่าจะเป็นการถาวรหรือชั่วคราว เช่น การสั่งการ การอนุญาต การอนุมัติ การวินิจฉัยอุทธรณ์ การรับรอง และ
การรับจดทะเบียน แต่ไม่หมายความรวมถึงการออกกฎฯลฯ” การจดทะเบียนกรรมการจึงเป็นคำสั่งทางปกครอง
และพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ มาตรา ๔๙ และ มาตรา ๕๐ วางหลักเกณฑ์  
ให้เจ้าหน้าที่ หรือผู้บังคับบัญชาของเจ้าหน้าที่อาจเพิกถอนคำสั่งทางปกครองที่ไม่ ชอบด้วยกฎหมายทั้งหมด 
หรือบางส่วนได้ ดังนั้น เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนกรรมการไม่ชอบด้วย กฎหมายและการจดทะเบียน
ดังกล่าวเป็นคำสั่งทางปกครอง พนักงานเจ้าหน้าที่จึงต้องเพิกถอนคำสั่งจด ทะเบียนกรรมการดังกล่าวตาม
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ทั้งนี้ หากกรรมการชุดเดิมดำรงตำแหน่งครบวาระแล้ว
ยังไม่มีการแต่งตั้งกรรมการขึ้นใหม่ กรรมการที่ครบวาระดังกล่าว สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปจนกว่ากรรมการ  
ที่ได้รับแต่งตั้งใหม่เข้ารับหน้าที่ตามนัยมาตรา ๓๗ วรรคสามแห่ง พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 
28. ประเด็นหารือ คณะกรรมการมีอำนาจอนุมัติเปลี่ยนแปลงมติของที่ประชุมเจ้าของร่วมหรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๘ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคาชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ กำหนดอำนาจหน้าที่ของคณะกรรมการไว้ตามมาตรา ๓๘ แต่ไม่ได้ให้อำนาจคณะกรรมการ
เปลี่ยนแปลงมติท่ีประชุมเจ้าของร่วมแต่อย่างใด 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๓๐ 

29. ประเด็นหารือ เรื่องการจดทะเบียนแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยคณะกรรมการนิติบุคคล  
อาคารชุดได้แต่งตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ้นทำหน้าที่เป็นผู้จัดการ ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการหรือผู้จัดการไม่สามารถ 
ปฏิบัติหน้าที่ตามปกติได้เกินเจ็ดวันตามมาตรา ๓๘ (๒) 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๕/๒ มาตรา ๓๘(๒) และมาตรา ๔๙ 
สรุปความเห็น การแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา ๓๕/๒ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) กำหนดให้เป็นไปตามมติที่ประชุมใหญ่ 
เจ้าของร่วมตามมาตรา ๔๙ กล่าวคือได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจำนวนคะแนนเสียงของ 
เจ้าของร่วมทั้งหมด โดยผู้จัดการซึ่งได้รับแต่งตั้งต้องนำหลักฐานหรือสัญญาจ้างไปจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ การจดทะเบียนผู้จัดการนิติบุคคล  
อาคารชุดดังกล่าว จึงถือเป็น “คำสั่งทางปกครอง” เนื่องจากการจดทะเบียนดังกล่าวเป็นการใช้อำนาจตาม 
กฎหมายของเจ้าหน้าที่ที่มีผลเป็นการสร้างนิติสัมพันธ์ขึ้นระหว่างบุคคลตามนัยมาตรา ๕ ประกอบมาตรา ๑๒
แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ 
 ส่วนกรณีที่คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดได้แต่งตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ้นทำหน้าที่เป็น
ผู้จัดการ ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการหรือผู้จัดการไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ตามปกติได้เกินเจ็ดวันตามมาตรา ๓๘ (๒)
เมื่อกรณีดังกล่าวไม่มีบทบัญญัติมาตราใดกำหนดให้ผู้จัดการที่ได้รับแต่งตั้งต้องนำหลักฐานการแต่งตั้งไป 
จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ดังนั้น การที่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับคำขอแต่งตั้งกรรมการเพื่อทำหน้าที่
ผู ้จัดการและหมายเหตุในรายการจดทะเบียนแต่งตั ้ง/เปลี ่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดและ 
เปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.๑๒/๑) จึงเป็นเพียงการหมายเหตุเพื่อจดแจ้งไว้เป็นหลักฐาน 
เท่านั้น ไม่ถือว่าเป็นการจดทะเบียนอันมีลักษณะเป็นคำสั่งทางปกครองตามนัยมาตรา ๕ แห่งพระราชบัญญัติ 
วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ แต่อย่างใด และหากผู้จัดการที่ได้รับแต่งตั้งตามมติคณะกรรมการ 
ตามนัยมาตรา ๓๘ (๒) พ้นจากตำแหน่งกรรมการย่อมพ้นจากหน้าที่เป็นผู้จัดการตามนัยมาตรา ๓๘ (๒) ด้วย 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๓๑ 

30. ประเด็นหารือ การขายห้องชุดและการทำสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 6 และมาตรา ๖/๒ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๖/๒ วรรคแรก กำหนดให้ การทำสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดระหว่าง 
ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 กับผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุดต้องทำตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรี
ประกาศกำหนด และวรรคสอง กำหนดให้สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดตามวรรคหนึ่งส่วนใด 
มิได้ทำตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกำหนดและไม่เป็นคุณต่อผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุด สัญญาส่วนน้ัน 
ไม่มีผลบังคับและได้กำหนดบทลงโทษสำหรับผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตาม มาตรา ๖ ผู้ใดฝ่าฝืน 
มาตรา ๖/๒ ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาทไว้ตามมาตรา ๖๓ ทั้งนี้ เพื่อเป็นการคุ้มครองผู้ซื้อห้องชุด
เนื่องจากเดิมเจ้าของโครงการเป็นผู้จัดทำสัญญาจึงมีอำนาจกำหนดเงื่อนไขในสัญญามากกว่าผู้ซื้อและการขาย
ห้องชุดมีการโฆษณาขายก่อนการก่อสร้างอาคารได้ เมื่อก่อสร้างแล้วเสร็จเจ้าของโครงการจึงไปยื่นจดทะเบียน
อาคารชุด จึงเกิดปัญหาการผิดสัญญาไม่ก่อสร้างอาคารตามสัญญาซึ่งรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย       
ไดป้ระกาศกำหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขาย (อ.ช.๒๒) และแบบสัญญาซื้อขาย (อ.ช.๒๓) มีผลบังคับตั้งแต่วันที่ ๔ 
กรกฎาคม ๒๕๕๑ ดังนั้น ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดประสงค์จะขายห้องชุด หากตกลงจะซื้อขายห้อง
ชุดกันก่อนโดยยังไม่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องใช้แบบ
สัญญาจะซื้อจะขาย (อ.ช.๒๒) 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 
31. ประเด็นหารือ การนับองค์ประชุมและลงมติของที่ประชุมใหญ่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๓ และ มาตรา ๔๒/๓ 
สรุปความเห็น  ในการประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา ๔๓ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคาชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ องค์ประชุม หมายถึง ผู้มาประชุมซึ่งมี  
เสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจำนวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด ซึ่งต้องอยู่ร่วมประชุมตลอดจน 
ถึง ณ เวลาที่ลงมติตามระเบียบวาระการประชุมด้วย 
 การประชุมใหญ่เจ้าของร่วมประธานที่ประชุมจะต้องดำเนินการไปตามวาระที่กำหนดไว้ใน 
ระเบียบวาระการประชุมที่ได้ส่งให้เจ้าของร่วมตามมาตรา ๔๒/๓ ดังนั้น การลงคะแนนเสียงซึ่งจะนับเป็นมติ  
ที่ประชุมใหญ่ จึงอยู่ในขณะที่มีการประชุม 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๓๑ 

30. ประเด็นหารือ การขายห้องชุดและการทำสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 6 และมาตรา ๖/๒ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๖/๒ วรรคแรก กำหนดให้ การทำสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดระหว่าง 
ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 กับผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุดต้องทำตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรี
ประกาศกำหนด และวรรคสอง กำหนดให้สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดตามวรรคหนึ่งส่วนใด 
มิได้ทำตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกำหนดและไม่เป็นคุณต่อผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุด สัญญาส่วนนั้น 
ไม่มีผลบังคับและได้กำหนดบทลงโทษสำหรับผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตาม มาตรา ๖ ผู้ใดฝ่าฝืน 
มาตรา ๖/๒ ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาทไว้ตามมาตรา ๖๓ ทั้งนี้ เพื่อเป็นการคุ้มครองผู้ซื้อห้องชุด
เนื่องจากเดิมเจ้าของโครงการเป็นผู้จัดทำสัญญาจึงมีอำนาจกำหนดเงื่อนไขในสัญญามากกว่าผู้ซื้อและการขาย
ห้องชุดมีการโฆษณาขายก่อนการก่อสร้างอาคารได้ เมื่อก่อสร้างแล้วเสร็จเจ้าของโครงการจึงไปยื่นจดทะเบียน
อาคารชุด จึงเกิดปัญหาการผิดสัญญาไม่ก่อสร้างอาคารตามสัญญาซึ่งรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย       
ได้ประกาศกำหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขาย (อ.ช.๒๒) และแบบสัญญาซื้อขาย (อ.ช.๒๓) มีผลบังคับตั้งแต่วันที่ ๔ 
กรกฎาคม ๒๕๕๑ ดังนั้น ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดประสงค์จะขายห้องชุด หากตกลงจะซื้อขายห้อง
ชุดกันก่อนโดยยังไม่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องใช้แบบ
สัญญาจะซื้อจะขาย (อ.ช.๒๒) 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 
31. ประเด็นหารือ การนับองค์ประชุมและลงมติของที่ประชุมใหญ่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๓ และ มาตรา ๔๒/๓ 
สรุปความเห็น  ในการประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา ๔๓ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคาชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ องค์ประชุม หมายถึง ผู้มาประชุมซึ่งมี  
เสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจำนวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด ซึ่งต้องอยู่ร่วมประชุมตลอดจน 
ถึง ณ เวลาที่ลงมติตามระเบียบวาระการประชุมด้วย 
 การประชุมใหญ่เจ้าของร่วมประธานที่ประชุมจะต้องดำเนินการไปตามวาระที่กำหนดไว้ใน 
ระเบียบวาระการประชุมที่ได้ส่งให้เจ้าของร่วมตามมาตรา ๔๒/๓ ดังนั้น การลงคะแนนเสียงซึ่งจะนับเป็นมติ  
ที่ประชุมใหญ่ จึงอยู่ในขณะที่มีการประชุม 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๓๒ 

32. ประเด็นหารือ วาระการดำรงตำแหน่งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๕/๓ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๓ กำหนดให้ บรรดากฎหมาย กฎ หรือ 
ข้อบังคับอ่ืนในส่วนที่มีบัญญัติไว้แล้วในพระราชบัญญัตินี้ หรือซึ่งขัดหรือแย้งกับบทแห่งพระราชบัญญัตินี้ให้ใช้ 
พระราชบัญญัตินี้แทน และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๕/๓ กำหนดให้ผู้จัดการพ้นจากตำแหน่ง เมื่อ (๑) ตายหรือสิ้นสภาพ  
การเป็นนิติบุคคล (๒) ลาออก (๓) สิ ้นสุดระยะเวลาที ่กำหนดไว้ในสัญญาจ้าง (๔) ขาดคุณสมบัติหรือ  
มีลักษณะต้องห้ามตามมาตรา ๓๕/๑ (๕) ไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัตินี้ หรือกฎกระทรวงที่ 
ออกตามความในพระราชบัญญัติน้ี หรือไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กำหนดไว้ในสัญญาจ้าง และที่ประชุมใหญ่ 
เจ้าของร่วมมีมติให้ถอดถอนตามมาตรา ๔๙ (๖) ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติให้ถอดถอน ดังนั้น ผู้จัดการ  
ซึ่งได้รับแต่งตั้งหลังจากวันที่พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มีผลบังคับใช้ (วัน ที่ ๔ 
กรกฎาคม ๒๕๕๑) การพ้นจากตำแหน่งจึงต้องเป็นไปตามที่กำหนดไว้ตามมาตรา ๓๕/๓ หากต้องการให้ 
ผู ้จัดการที่รับแต่งตั้งตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา ๔๙ มีระยะเวลาในการดำรงตำแหน่ง 
จะต้องให้ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติว่าจะให้ผู้จัดการคนดังกล่าวดำรงตำแหน่งเป็นระยะเวลานานเท่าใด 
เมื่อยื่นจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องแนบสัญญาจ้างตามมติที่ประชุมใหญ่ที่เจ้าของร่วมมีมติ  
ดังกล่าวด้วย ส่วนในกรณีที ่ไม่มีผู ้จัดการหรือผู ้จัดการไม่สามารถปฏิบัติหน้าที ่ตามปกติได้เกินเจ็ดวัน
คณะกรรมการสามารถแต่งตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ้นทำหน้าที่ผู้จัดการตามมาตรา ๓๘ (๒) ได้ 
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33. ประเด็นหารือ การนับองค์ประชุมของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ และมาตรา ๓๗/๖ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคาชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบด้วย กรรมการ 
ไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม และมาตรา ๓๗/๖ กำหนดว่า  
การประชุมของคณะกรรมการต้องมีกรรมการมาประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนกรรมการ ทั้งหมด  
จึงจะเป็นองค์ประชุม ดังนั ้น กรณีตามข้อหารือ หากข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดไม่ได้กำหนด  
จำนวนคณะกรรมการไว้ชัดเจน จำนวนกรรมการย่อมต้องเป็นไปตามที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ แต่ทั้งนี้ 
จำนวนกรรมการต้องไม่ขัดกับมาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง กรณีนี้ เมื่อที่ประชุมใหญ่มีมติแต่งตั้งกรรมการจำนวน ๙ คน 
ภายหลังมีกรรมการบางส่วนได้พ้นจากตำแหน่ง การนับจำนวนกรรมการให้ถือจำนวนตามที่ที่ประชุมใหญ่มีมติ 
กล่าวคือ 9 คน ส่วนการนับองค์ประชุมให้ถือปฏิบัติตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๓๗/๖ 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๓๓ 

34. ประเด็นหารือ หารือกรณีจดทะเบียนอาคารชุดโดยให้หลายนิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ใน 
สังหาริมทรัพย์ร่วมกัน สามารถจดทะเบียนให้สังหาริมทรัพย์นั้นเป็นทรัพย์ส่วนกลางใช้ร่วมกันได้หรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคาชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔ ได้ให้คำนิยามศัพท์ของคำว่า “เจ้าของร่วม” หมายความว่า เจ้าของห้องชุดในอาคาร
ชุดแต่ละอาคารชุด “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่าส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดิน ที่ตั้งอาคารชุด
และที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันสำหรับเจ้าของร่วม ดังนั้น ทรัพย์ส่วนกลาง
ของอาคารชุดจึงมีไว้เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกันสำหรับเจ้าของร่วมในอาคารชุด โดยมีนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผู้มี
อำนาจ  ในการจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง เมื่อจดทะเบียนเป็นทรัพย์ส่วนกลางของ อาคารชุดใด
แล้ว ไม่อาจนำไปจดทะเบียนให้เป็นทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดอื่นได้อีก ทั้งนี้ การจดทะเบียนอาคารชุด
เป็นอำนาจพนักงานเจ้าหน้าที่ในท้องที่ท่ีอาคารชุดตั้งอยู่ 
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35. ประเด็นหารือ การถอดถอนผู้จัดการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๕/๓ 
สรุปความเห็น เมื่อพิจารณาบทบัญญัติมาตรา ๓๕/๓ แล้ว เห็นได้ว่ากฎหมายกำหนดหลักเกณฑ์การพ้น จาก
ตำแหน่งของผู้จัดการไว้สองประการด้วยกันคือ 
 ๑. ตามมาตรา ๓๕/๓ (๕) เป็นกรณีที่ผู้จัดการไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัตินี ้หรือ 
กฎกระทรวงที่ออกตามความในพระราชบัญญัตินี้ หรือไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กำหนดไว้ในสัญญาจ้างและ  
ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติให้ถอดถอนตามมาตรา ๔๙ กล่าวคือ การพ้นจากตำแหน่งของผู้จัดการตาม 
มาตรา ๓๕/๓ (๕) นี้จะต้องเป็นไปตามเงื่อนไขที่กฎหมายกำหนดดังกล่าว แล้วที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตาม 
มาตรา ๔๙ มีมติให้ถอดถอน 
 ๒. ตามมาตรา ๓๕/๓ (๖) เป็นกรณีที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติให้ถอดถอนโดยกฎหมายมิได้ 
กำหนดเงื่อนไขใด ๆ ไว้ แสดงว่าเจตนารมณ์ของกฎหมายต้องการเปิดกว้างให้นิติบุคคลอาคารชุดสามารถ  
แก้ไขปัญหาที ่เกิดขึ ้นจากตัวผู ้จ ัดการได้สะดวกขึ ้นกว่าตามมาตรา ๔๘ เดิม กล่าวคือ หากเป็นกรณี 
นอกเหนือจากมาตรา ๓๕/๓ (๕) แล้ว จะต้องใช้มาตรการตามมาตรา ๓๕/๓ (๖) ประกอบมาตรา ๔๓ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๓๓ 

34. ประเด็นหารือ หารือกรณีจดทะเบียนอาคารชุดโดยให้หลายนิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ใน 
สังหาริมทรัพย์ร่วมกัน สามารถจดทะเบียนให้สังหาริมทรัพย์นั้นเป็นทรัพย์ส่วนกลางใช้ร่วมกันได้หรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคาชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔ ได้ให้คำนิยามศัพท์ของคำว่า “เจ้าของร่วม” หมายความว่า เจ้าของห้องชุดในอาคาร
ชุดแต่ละอาคารชุด “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่าส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดิน ที่ตั้งอาคารชุด
และที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันสำหรับเจ้าของร่วม ดังนั้น ทรัพย์ส่วนกลาง
ของอาคารชุดจึงมีไว้เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกันสำหรับเจ้าของร่วมในอาคารชุด โดยมีนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผู้มี
อำนาจ  ในการจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง เมื่อจดทะเบียนเป็นทรัพย์ส่วนกลางของ อาคารชุดใด
แล้ว ไม่อาจนำไปจดทะเบียนให้เป็นทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดอื่นได้อีก ทั้งนี้ การจดทะเบียนอาคารชุด
เป็นอำนาจพนักงานเจ้าหน้าที่ในท้องที่ท่ีอาคารชุดตั้งอยู่ 
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35. ประเด็นหารือ การถอดถอนผู้จัดการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๕/๓ 
สรุปความเห็น เมื่อพิจารณาบทบัญญัติมาตรา ๓๕/๓ แล้ว เห็นได้ว่ากฎหมายกำหนดหลักเกณฑ์การพ้น จาก
ตำแหน่งของผู้จัดการไว้สองประการด้วยกันคือ 
 ๑. ตามมาตรา ๓๕/๓ (๕) เป็นกรณีที่ผู้จัดการไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัตินี ้หรือ 
กฎกระทรวงที่ออกตามความในพระราชบัญญัตินี้ หรือไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กำหนดไว้ในสัญญาจ้างและ  
ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติให้ถอดถอนตามมาตรา ๔๙ กล่าวคือ การพ้นจากตำแหน่งของผู้จัดการตาม 
มาตรา ๓๕/๓ (๕) นี้จะต้องเป็นไปตามเงื่อนไขที่กฎหมายกำหนดดังกล่าว แล้วที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตาม 
มาตรา ๔๙ มีมติให้ถอดถอน 
 ๒. ตามมาตรา ๓๕/๓ (๖) เป็นกรณีที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติให้ถอดถอนโดยกฎหมายมิได้ 
กำหนดเงื่อนไขใด ๆ ไว้ แสดงว่าเจตนารมณ์ของกฎหมายต้องการเปิดกว้างให้นิติบุคคลอาคารชุดสามารถ  
แก้ไขปัญหาที ่เกิดขึ ้นจากตัวผู ้จ ัดการได้สะดวกขึ ้นกว่าตามมาตรา ๔๘ เดิม กล่าวคือ หากเป็นกรณี 
นอกเหนือจากมาตรา ๓๕/๓ (๕) แล้ว จะต้องใช้มาตรการตามมาตรา ๓๕/๓ (๖) ประกอบมาตรา ๔๓ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๓๔ 

36. ประเด็นหารือ การปรับอัตราค่าน้ำประปาที่เกิดจากการใช้บริการส่วนตัวของเจ้าของร่วมหรือผู้ใช้
ประโยชน์  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๔ มาตรา ๑๘ และมาตรา ๔๘ 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๘ วรรคสอง กำหนดให้ เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการ 
ให้บริการส่วนรวมและที่เกิดจากเครื ่องมือเครื ่องใช้ ตลอดจนสิ่งอำนวยความสะดวกที่มีไว้เพื ่อใช้หรือ 
เพื่อประโยชน์ร่วมกัน และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดำเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลาง 
ตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๔ หรือตามส่วนแห่ง 
ประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด ทั้งนี้ ตามท่ีกำหนดในข้อบังคับ ซึ่งการแก้ไขเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายดังกล่าว ต้องได้รับ 
มติจากเจ้าของร่วมตามนัยมาตรา ๔๘ (๕) การจำหน่ายน้ำประปาเป็นการให้บริการแก่เจ้าของร่วม             
ในอาคารชุด แต่เนื่องจากการจ่ายน้ำประปาไปยัง ห้องชุดจะต้องใช้อุปกรณ์ในการปั๊มน้ำและไฟฟ้าในการส่ง
น้ำประปาแจกจ่ายไปตามห้องชุดซึ่งเป็นทรัพย์ส่วนกลางการดำเนินการเกี่ยวกับการจ่ายน้ำประปาของนิติ
บุคคลอาคารชุดจึงเป็นเรื่องการบริหารงานภายในระหว่างเอกชน หากมีข้อโต้แย้งเพื่อให้ได้ข้อยุติ ผู้มีส่วนได้  
เสียต้องใช้สิทธิทางศาล 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 

37. ประเด็นหารือ การส่งหนังสือเชิญประชุมล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วัน นับอย่างไร  
ข้อกฎหมายและระเบียบ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 193/3 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ.๒๕๕๑ มิได้มีบทบัญญัติเกี่ยวกับการนับระยะเวลาไว้เป็นพิเศษ การนับระยะเวลาตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด จึงต้องบังคับตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ อันเป็นบทกฎหมายทั่วไป มาตรา ๑๙๓/๓ 
วรรคสอง บัญญัติว่า ถ้ากำหนดระยะเวลาเป็นวัน สัปดาห์ เดือนหรือปี มิให้นับวันแรกแห่งระยะเวลานั้ น
รวมเข้าด้วยกัน เว้นแต่จะเริ ่มการในวันนั้นเอง ตั้งแต่เวลาที่ถือได้ว่าเป็นเวลาเริ ่มต้นทำการงานกันตาม
ประเพณี กรณีตามข้อหารือนิติบุคคลอาคารชุดจะจัดประชุมใหญ่ วันที่ ๒๗ มกราคม ๒๕๖๒ จึงต้องส่งหนังสือ
นัดประชุม    ให้เจ้าของร่วมไม่น้อยกว่าเจ็ดวันก่อนวันประชุมตามนัยมาตรา ๑๙๓/๓ แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๓๕ 

38. ประเด็นหารือ การเป็นกรรมการมีผลนับตั้งแต่เมื่อใด บุคคลที่ดำรงตำแหน่งกรรมการครบสองวาระ
ติดต่อกันแล้ว จะสามารถสมัครเป็นกรรมการได้อีกหรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 37 มาตรา 37/6 มาตรา 44 และมาตรา 69 
สรุปความเห็น  1. การเป็นกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และการจดทะเบียนกรรมการ นั้น พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง 
กำหนดว่า ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบด้วยกรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน  
ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม และ วรรคท้าย กำหนดว่า การแต่งตั้งกรรมการให้ผู้จัดการนำไป 
จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันทีท่ี่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ ดังนั้น การเป็น
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด จึงนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่ตามมาตรา ๔๔ มีมติแต่งตั้งและเมื่อที่ประชุมเจ้าของร่วม
มีมติแต่งตั้งกรรมการไม่ว่าจะแต่งตั้งได้กี ่คน เป็นหน้าที่ของผู้ จัดการนิติบุคคลอาคารชุดในการนำรายชื่อ
กรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งไปยื่นจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วมมีมติ ผู้จัดการผู้ใดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าพันบาท ตามนัยมาตรา ๖๙ 
ทั้งนี้ หากไม่จดทะเบียนกรรมการต่อพนักงานเจ้าหน้าที่อาจยันบุคคลภายนอกไม่ได้ ส่วนการดำเนินการ     
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจะดำเนินการได้หรือไม่ เป็นไปตามมาตรา ๓๗/๖ วรรคหนึ่ง กล่าวคือ  
การประชุมของคณะกรรมการต้องมีกรรมการมาประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนกรรมการทั้งหมด  
จึงจะเป็นองค์ประชุม 
 ๒. กรรมการที่ดำรงตำแหน่งครบสองวาระแล้ว พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
แก้ไขเพิ ่มเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที ่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคสอง กำหนดว่า 
กรรมการมีวาระการดำรงตำแหน่งคราวละสองปี ในกรณีกรรมการพ้นจากตำแหน่งก่อนวาระหรือมีการแต่งตั้ง
กรรมการเพิ ่มขึ ้นในระหว่างที ่กรรมการซึ ่งแต่งตั ้งไว้แล้วยังมีวาระอยู ่ในตำแหน่งให้ผู ้ซึ ่งได้รับแต่งตั้ง 
ดำรงตำแหน่งแทนหรือเป็นกรรมการเพ่ิมขึ้นอยู่ในตำแหน่งเท่ากับวาระที่เหลืออยู่ของกรรมการซึ่งได้รับแต่งตั้ง
ไว้แล้ว วรรคสี่ กำหนดว่ากรรมการซึ่งพ้นจากตำแหน่งอาจได้รับแต่งตั้งอีกได้ แต่จะดำรงตำแหน่งเกินสองวาระ
ติดต่อกันไม่ได้เว ้นแต่ไม่อาจหาบุคคลอื ่นมาดำรงตำแหน่งได้ ดังนั ้น กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด                 
ที่ดำรงตำแหน่งสองวาระติดต่อกันจะได้รับ การแต่งตั้งเป็นกรรมการต่อไปอีกวาระ ต้องเป็นกรณีที่ไม่มีบุคคลอื่น
สมัครเป็นกรรมการ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๓๕ 

38. ประเด็นหารือ การเป็นกรรมการมีผลนับตั้งแต่เมื่อใด บุคคลที่ดำรงตำแหน่งกรรมการครบสองวาระ
ติดต่อกันแล้ว จะสามารถสมัครเป็นกรรมการได้อีกหรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 37 มาตรา 37/6 มาตรา 44 และมาตรา 69 
สรุปความเห็น  1. การเป็นกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และการจดทะเบียนกรรมการ นั้น พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง 
กำหนดว่า ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบด้วยกรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน  
ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม และ วรรคท้าย กำหนดว่า การแต่งตั้งกรรมการให้ผู้จัดการนำไป 
จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ ดังนั้น การเป็น
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด จึงนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่ตามมาตรา ๔๔ มีมติแต่งตั้งและเมื่อที่ประชุมเจ้าของร่วม
มีมติแต่งตั้งกรรมการไม่ว่าจะแต่งตั้งได้กี ่คน เป็นหน้าที่ของผู้ จัดการนิติบุคคลอาคารชุดในการนำรายชื่อ
กรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งไปยื่นจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วมมีมติ ผู้จัดการผู้ใดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าพันบาท ตามนัยมาตรา ๖๙ 
ทั้งนี้ หากไม่จดทะเบียนกรรมการต่อพนักงานเจ้าหน้าที่อาจยันบุคคลภายนอกไม่ได้ ส่วนการดำเนินการ     
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจะดำเนินการได้หรือไม่ เป็นไปตามมาตรา ๓๗/๖ วรรคหนึ่ง กล่าวคือ  
การประชุมของคณะกรรมการต้องมีกรรมการมาประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนกรรมการทั้งหมด  
จึงจะเป็นองค์ประชุม 
 ๒. กรรมการที่ดำรงตำแหน่งครบสองวาระแล้ว พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
แก้ไขเพิ ่มเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที ่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคสอง กำหนดว่า 
กรรมการมีวาระการดำรงตำแหน่งคราวละสองปี ในกรณีกรรมการพ้นจากตำแหน่งก่อนวาระหรือมีการแต่งตั้ง
กรรมการเพิ ่มขึ ้นในระหว่างที ่กรรมการซึ ่งแต่งตั ้งไว้แล้วยังมีวาระอยู ่ในตำแหน่งให้ผู ้ซึ ่งได้รับแต่งตั้ง 
ดำรงตำแหน่งแทนหรือเป็นกรรมการเพ่ิมขึ้นอยู่ในตำแหน่งเท่ากับวาระที่เหลืออยู่ของกรรมการซึ่งได้รับแต่งตั้ง
ไว้แล้ว วรรคสี่ กำหนดว่ากรรมการซึ่งพ้นจากตำแหน่งอาจได้รับแต่งตั้งอีกได้ แต่จะดำรงตำแหน่งเกินสองวาระ
ติดต่อกันไม่ได้เว ้นแต่ไม่อาจหาบุคคลอื ่นมาดำรงตำแหน่งได้ ดังนั ้น กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด                 
ที่ดำรงตำแหน่งสองวาระติดต่อกันจะได้รับ การแต่งตั้งเป็นกรรมการต่อไปอีกวาระ ต้องเป็นกรณีที่ไม่มีบุคคลอื่น
สมัครเป็นกรรมการ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๓๖ 

39. ประเด็นหารือ เอกสารที่ใช้ยื่นต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ต้องแปลเป็นภาษาไทย หรือไม่ อย่างไร 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 42/3 มาตรา 47 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๔๒/๓ กำหนดว่า การเรียกประชุมใหญ่ต้องทำเป็นหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน 
เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่เสนอต่อที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควรและจัดส่ง 
ให้เจ้าของร่วมไม่น้อยกว่าเจ็ดวันก่อนวันประชุม และมาตรา ๔๗ กำหนดว่า เจ้าของร่วมอาจมอบฉันทะ       
เป็นหนังสือให้ผู้อ่ืนออกเสียงแทนตนได้ แต่ผู้รับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะให้ออกเสียงในการประชุม
ครั้งหนึ่งเกินสามห้องชุดมิได้ ซึ ่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ.๒๕๓๙ มาตรา ๒๖ 
กำหนดว่า เอกสารที่ยื่นต่อเจ้าหน้าที่ให้จัดทำเป็นภาษาไทย ถ้าเป็นเอกสารที่ทำขึ้นเป็นภาษาต่างประเทศให้
คู่กรณีจัดทำคำแปลเป็นภาษาไทยที่มีการรับรองความถูกต้องมาให้ภายในระยะเวลาที่เจ้าหน้าที่กำหนด ใน
กรณีนี้ให้ถือว่าเอกสารดังกล่าวได้ยื ่นต่อเจ้าหน้าที่ในวันที่เจ้าหน้าที่ได้รับคำแปลนั้น เว้นแต่เจ้าหน้าที ่จะ
ยอมรับเอกสารที่ทำขึ้นเป็นภาษาต่างประเทศ และในกรณีนี้ให้ถือว่าวันที่ได้ยื่นเอกสารฉบับที่ท ำขึ้นเป็น
ภาษาต่างประเทศเป็นวันที่เจ้าหน้าที่ได้รับเอกสารดังกล่าว การรับรองความถูกต้องของคำแปลเป็นภาษาไทย
หรือการยอมรับเอกสารที่ทำขึ้นนั้นเป็นภาษาต่างประเทศ ให้เป็นตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กำหนดใน
กฎกระทรวง ทั้งนี้ การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดเป็นอำนาจหน้าที่ของเจ้าพนักงานที่ดิน
ตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ตามคำสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๑๙๘/๒๕๕๑ 
ลงวันที่ ๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑ เรื่อง แต่งตั้งพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
กรณีขอจดทะเบียนแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ ซึ่งมีเอกสารประกอบคําขอจดทะเบียนเป็นภาษาอังกฤษ       
จึงต้องจัดทำคำแปลเป็นภาษาไทยเว้นแต่พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้รับจดทะเบียนพิจารณาแล้วเห็นว่า สามารถใช้
เอกสารที่เป็นภาษาอังกฤษได้ กรณีตามข้อหารือจึงต้องสอบถามจากพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้จดทะเบียนแก้ไข
เปลี่ยนแปลงข้อบังคับในท้องที่ท่ีอาคารชุดตั้งอยู่ 
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40. ประเด็นหารือ การแก้ไขข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด มีผลตั้งแต่เม่ือใด  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 32 (8) วรรคสอง มาตรา 48 (5) 
สรุปความเห็น การแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันในข้อบังคับตามมาตรา ๓๒ (8) จะต้องได้รับคะแนน
เสียงจากเจ้าของร่วม ตามนัยมาตรา ๔๘ (๕) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ ประกอบมาตรา ๓๒ วรรคสอง กำหนดว่า การแก้ไขหรือ
เพ่ิมเติมข้อบังคับ  ที่ได้จดทะเบียนไว้ จะกระทำไดก้็แต่โดยมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม และผู้จัดการต้อง
นำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ ดังนั้น การแก้ไข
เปลี่ยนแปลงข้อบังคับเกี่ยวกับอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วมตามมาตรา ๑๘ มีผลบังคับนับแต่วันที่ที่
ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม  มีมติตามนัยมาตรา ๔๘ (๕) ส่วนการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เพ่ือใช้ยันบุคคลภายนอก 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๓๗ 

41. ประเด็นหารือ กรณีกรรมการทำหน้าที่ผู้จัดการค้างชำระเงินเพิ่ม จะขาดคุณสมบัติของการเป็นผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด หรือไม่   
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 32 (8) วรรคสอง มาตรา 48 (5) 
สรุปความเห็น  ข้อ ๑. เกี่ยวกับการประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ นั้น กระทรวงดิจิทัลเพื่อเศรษฐกิจและ สังคม    
ได้ตอบข้อหารือกรมที่ดินเกี่ยวกับการประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ว่า ต้องมีองค์ประกอบการประชุม ๒ ส่วน
ที่สำคัญ สรุปว่า 
 ๑.๑ หากมีกฎหมายบัญญัติให้มีการประชุม แม้ไม่มีบทบัญญัติว่า ให้สามารถจัดการ
ประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ได้ ก็สามารถจัดการประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ 
 ๑.๒ ผู ้เข้าร่วมประชุมอย่างน้อยหนึ่งในสามขององค์ประชุมต้องอยู ่ในที ่ประชุม  
แห่งเดียวกันและผู้ร่วมประชุมทั้งหมดต้องอยู่ในราชอาณาจักรขณะที่มีการประชุม และ สามารถประชุม
ปรึกษาหารือและแสดงความคิดเห็นระหว่างกันได้ผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ 
 ข้อ ๒. กรรมการที ่ได้รับการแต่งตั ้งจากคณะกรรมการให้ทำหน้าที ่ผู ้จัดการนิติบุคคล  
อาคารชุดตามมาตรา ๓๘ (๒) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ นั้น ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ ข้อ ๕๕ กำหนดว่า  
ให้กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งได้แต่งตั้งจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดให้ทำหน้าที่เป็นผู้จัดการ
ตามนัยมาตรา ๓๘ (๒) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด (ฉบับที ่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ยื ่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่ พร้อมด้วยหลักฐานการได้รับแต่งตั ้งจาก
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด...ให้พนักงานเจ้าหน้าที ่นำรายชื ่อดังกล่าวไปบันทึกลงในสมุดแสดง
รายละเอียดประจำอาคารชุด พร้อมทั้งนำไปหมายเหตุในรายการจดทะเบียนแต่งตั้ง/เปลี่ยนแปลงกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุด 
 ข้อ ๓. กรณีบุคคลซึ่งค้างชำระเงินเพิ่มจะขาดคุณสมบัติของการเป็นผู้จัดการนิติบุคคล  
อาคารชุด หรือไม่ นั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที ่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ กำหนดคุณสมบัติและลักษณะต้องห้ามของผู ้จ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว้  
ตามมาตรา ๓๕/๑ โดย มาตรา ๓๕/๑ (๖) กำหนดว่า ผู้จัดการต้องมีอายุไม่ต่ำกว่ายี่สิบห้าปีบริบูรณ์ และต้อง 
ไม่มีหนี้ค้างชำระค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ ประกอบกับ มาตรา ๓๕/๑ วรรคท้าย กำหนดว่า ในกรณีผู้จัดการ
เป็นนิติบุคคล ผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะผู้จัดการต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้าม       
ตามวรรคหนึ่งด้วย ซึ่งเงินเพิ่มถือเป็นค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ ตามนัยมาตรา ๑๘/๑ วรรคท้าย เนื่องจาก
พระราชบัญญัติอาคาร ชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
ไม่ได้กำหนดอำนาจหน้าที่ของกรรมการที่ทำหน้าที่ผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตามนัยมาตรา ๓๘  (๒)          
ไว้เป็นการเฉพาะ ผู้จัดการดังกล่าวจึงมีอำนาจหน้าที่เช่นเดียวกับผู้จัดการที่มาจากมติเจ้าของร่วมตามนัยมาตรา   
๔๙ (๑) ดังนั้น กรรมการที่ทำหน้าที่ผู้จัดการตามมาตรา ๓๘ (๒) จึงต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องหา้ม  
ตามมาตรา ๓๕/๑ ด้วย 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๓๗ 

41. ประเด็นหารือ กรณีกรรมการทำหน้าที่ผู้จัดการค้างชำระเงินเพิ่ม จะขาดคุณสมบัติของการเป็นผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด หรือไม่   
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 32 (8) วรรคสอง มาตรา 48 (5) 
สรุปความเห็น  ข้อ ๑. เกี่ยวกับการประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ นั้น กระทรวงดิจิทัลเพื่อเศรษฐกิจและ สังคม    
ได้ตอบข้อหารือกรมที่ดินเกี่ยวกับการประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ว่า ต้องมีองค์ประกอบการประชุม ๒ ส่วน
ที่สำคัญ สรุปว่า 
 ๑.๑ หากมีกฎหมายบัญญัติให้มีการประชุม แม้ไม่มีบทบัญญัติว่า ให้สามารถจัดการ
ประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ได้ ก็สามารถจัดการประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ 
 ๑.๒ ผู ้เข้าร่วมประชุมอย่างน้อยหนึ่งในสามขององค์ประชุมต้องอยู ่ในที ่ประชุม  
แห่งเดียวกันและผู้ร่วมประชุมทั้งหมดต้องอยู่ในราชอาณาจักรขณะที่มีการประชุม และ สามารถประชุม
ปรึกษาหารือและแสดงความคิดเห็นระหว่างกันได้ผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ 
 ข้อ ๒. กรรมการที ่ได้รับการแต่งตั ้งจากคณะกรรมการให้ทำหน้าที ่ผู ้จัดการนิติบุคคล  
อาคารชุดตามมาตรา ๓๘ (๒) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ นั้น ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ ข้อ ๕๕ กำหนดว่า  
ให้กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งได้แต่งตั้งจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดให้ทำหน้าที่เป็นผู้จัดการ
ตามนัยมาตรา ๓๘ (๒) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด (ฉบับที ่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ยื ่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่ พร้อมด้วยหลักฐานการได้รับแต่งตั ้งจาก
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด...ให้พนักงานเจ้าหน้าที ่นำรายชื ่อดังกล่าวไปบันทึกลงในสมุดแสดง
รายละเอียดประจำอาคารชุด พร้อมทั้งนำไปหมายเหตุในรายการจดทะเบียนแต่งตั้ง/เปลี่ยนแปลงกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุด 
 ข้อ ๓. กรณีบุคคลซึ่งค้างชำระเงินเพิ่มจะขาดคุณสมบัติของการเป็นผู้จัดการนิติบุคคล  
อาคารชุด หรือไม่ นั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที ่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ กำหนดคุณสมบัติและลักษณะต้องห้ามของผู ้จ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดไว้  
ตามมาตรา ๓๕/๑ โดย มาตรา ๓๕/๑ (๖) กำหนดว่า ผู้จัดการต้องมีอายุไม่ต่ำกว่ายี่สิบห้าปีบริบูรณ์ และต้อง 
ไม่มีหนี้ค้างชำระค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ ประกอบกับ มาตรา ๓๕/๑ วรรคท้าย กำหนดว่า ในกรณีผู้จัดการ
เป็นนิติบุคคล ผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะผู้จัดการต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้าม       
ตามวรรคหนึ่งด้วย ซึ่งเงินเพิ่มถือเป็นค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ ตามนัยมาตรา ๑๘/๑ วรรคท้าย เนื่องจาก
พระราชบัญญัติอาคาร ชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
ไม่ได้กำหนดอำนาจหน้าที่ของกรรมการที่ทำหน้าที่ผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตามนัยมาตรา ๓๘  (๒)          
ไว้เป็นการเฉพาะ ผู้จัดการดังกล่าวจึงมีอำนาจหน้าที่เช่นเดียวกับผู้จัดการที่มาจากมติเจ้าของร่วมตามนัยมาตรา   
๔๙ (๑) ดังนั้น กรรมการที่ทำหน้าที่ผู้จัดการตามมาตรา ๓๘ (๒) จึงต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องหา้ม  
ตามมาตรา ๓๕/๑ ด้วย 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๓๘ 

42. ประเด็นหารือ มาตรฐานผู้ตรวจสอบบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุด  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา 33 วรรคสอง และแก้ไขเพิ่มเติม 
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 38/1 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๘/๑ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดทำงบดุลอย่างน้อยหนึ่งครั้งทุกรอบ
สิบสองเดือนโดยให้ถือว่าเป็นรอบปีในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น วรรคสอง กำหนดว่า งบดุล 
ตามวรรคหนึ่งต้องมีรายการแสดงจำนวนสินทรัพย์และหนี้สินของนิติบุคคลอาคารชุดกับทั้งบัญชีรายรับ
รายจ่าย และต้องจัดให้มีผู้สอบบัญชีตรวจสอบ แล้วนำเสนอเพื่ออนุมัติในที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมภายใน 
หนึ่งร้อยยี่สิบวันนับแต่วันสิ้นปี ทั้งนี้ ผู้สอบบัญชีตามมาตรา ๓๘/๑ วรรคสอง ไม่ได้กำหนดว่าต้องเป็นผู้สอบ
บัญชีรับอนุญาต ส่วนการจัดทำงบดุลของนิติบุคคลอาคารชุดเป็นไปตามมาตรา ๓๘/๑ ในการนี ้ กรมที่ดิน         
ไม่ได้กำหนดมาตรฐานการรายงานทางการเงินหรือแนวทางปฏิบัติทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดไว้แต่อย่างใด 
เป็นเรื่องการบริหารงานภายในของนิติบุคคลอาคารชุด โดยนิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค์เพื่อจัดการ    
และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอำนาจกระทำการใด ๆ เพ่ือประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว ทั้งนี้  
ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี้ตามนัยมาตรา ๓๓ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
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43. ประเด็นหารือ กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถมอบอำนาจให้บุคคลอื่นเข้าร่วมประชุมแทนตนเอง 
ได้หรือไม ่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 4 มาตรา 37 มาตรา 37/2 มาตรา 37/3 และมาตรา 45 วรรคหนึ่ง 
สรุปความเห็น  ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 
๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบด้วย
กรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคนซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม โดยผู้มีสิทธิเป็นกรรมการ
ต้องเป็นผู้มีคุณสมบัติตามนัยมาตรา ๓๗/๑ และไม่มีลักษณะต้องห้ามตามนัยมาตรา ๓๗/๒ ดังนั้น การทำ
หน้าที่เป็นกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจึงเป็นคุณสมบัติเฉพาะตัว ไม่สามารถมอบอำนาจให้บุคคลอื่นทำหน้าที่
แทนได ้เทียบเคียงคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๓๓๖๒/๒๕๓๒ 
 ๒. การประช ุมใหญ ่ตามพระราชบ ัญญ ัต ิอาคารช ุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก ้ไขเพ ิ ่ม เติม  
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๔ กำหนดว่า ในพระราชบัญญัตินี้ “เจ้าของร่วม 
หมายความว่า เจา้ของห้องชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด มาตรา ๔๕ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า ในการลงคะแนนเสียง
ให้เจ้าของร่วมแต่ละรายมีคะแนนเสียงเท่ากับอัตราส่วนที ่ตนมีกรรมสิทธิ ์ในทรัพย์ส่วนกลาง ดังนั้น  
ผู้มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่หมายถึงเจ้าของร่วม กรณีเจ้าของร่วมที่ได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการเข้าร่วม
ประชุมใหญ่จึงเป็นการเข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงในฐานะเจ้าของร่วมคนหนึ่งหากเจ้าของร่วม          
ไม่สามารถเข้าร่วมประชุมใหญ่ได้ ก็สามารถมอบฉันทะให้บุคคลอื่นเข้าร่วมประชุมแทนตามมาตรา ๔๗ ได้ 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๓๙ 

44. ประเด็นหารือ กรณีคะแนนเสียงในการประชุมครั้งที่ 2 ได้น้อยกว่าหนึ่งในสาม จะสามารถเรียกประชุม
ครั้งที่สาม โดยใช้คะแนนเสียงหนึ่งในสาม ได้อีกหรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 48 
สรุปความเห็น การแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วมตามมาตรา  ๑๘ ต้องได้รับ
คะแนนเสียงจากเจ้าของร่วม ตามมาตรา ๔๘ (๕) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติม  
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที ่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ กรณีผู ้เข้าร่วมประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบ                 
ตามที่กำหนดไว้ในมาตรา ๔๘ วรรคหนึ่ง สามารถเรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมครั้งก่อน 
แต่ในกรณีการประชุมเพื่อมีมติแก้ไขดังกล่าวได้รับคะแนนเสียงน้อยกว่าหนึ่งในสาม ถือว่าจบกระบวนการ  
ตามมาตรา ๔๘ หากเจ้าของร่วมต้องการแก้ไขเปล่ียนแปลงอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วม 
ตามมาตรา ๑๘ จะต้องจัดประชุมโดยเริ่มกระบวนการใหม่ ตามนัยมาตรา ๔๘ วรรคหนึ่ง 
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45. ประเด็นหารือ การยื่นคำขอแจ้งหนี้บุริมสิทธิอันเกิดจากค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 วรรคสอง    
ต่อพนักงานเจ้าที ่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 18 และมาตรา 18/1 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๘/๑ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า ในกรณีที่เจ้าของร่วมไม่ชำระเงินตามมาตรา ๑๘ ภายในเวลา 
ที่กำหนดต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจำนวนเงินที่ค้างชำระโดยไม่คิดทบต้น ฯลฯ  
วรรคท้าย กำหนดว่า เงินเพิ่มตามวรรคหนึ่งให้ถือเป็นค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ และมาตรา ๔๑ วรรคหนึ่ง 
กำหนดว่า เพื่อประโยชน์ในการบังคับชำระหนี้อัน เกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ ให้นิติบุคคลอาคารชุด       
มีบุริมสิทธิ ดังนี้ (๑) บุริมสิทธิเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ วรรคหนึ่ง ให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิในลำดับเดียว 
กับบุริมสิทธิตามมาตรา ๒๕๙ (๑) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และมีอยู่เหนือสังหาริมทรัพย์  
ที่เจ้าของห้องชุดนั้นนำมาไว้ ในห้องชุดของตน (๒) บุริมสิทธิเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง ให้ถือว่า
เป็นบุริมสิทธิในลำดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา ๒๗๓ (๑) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และ 
มีอยู่เหนือทรัพย์ส่วนบุคคลของแต่ละ เจ้าของห้องชุด วรรคสอง กำหนดว่า บุริมสิทธิตาม (๒) ถ้าผู้จัดการได้ส่ง
รายการหนี้ ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้วให้ถือว่าอยู่ในลำดับก่อนจำนอง ดังนั้น หากเจ้าของร่วมค้างชำระเงิน
เพ่ิมตามมาตรา ๑๘/๑ จึงถือว่าเงินเพ่ิมที่ค้างชำระเป็นค่าใช้จ่ายตาม มาตรา ๑๘ ด้วย ตามนัยมาตรา ๑๘/๑ วรรค
ท้าย ทั้งนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ไม่ได้กำหนดระยะเวลาในการแจ้งหนี้ค่าใช้จ่ายตามมาตรา 
๑๘  ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่และบทกำหนดโทษกรณีผู้จัดการไม่แจ้งรายการหนี้ดังกล่าวแต่อย่างใด 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๓๙ 

44. ประเด็นหารือ กรณีคะแนนเสียงในการประชุมครั้งที่ 2 ได้น้อยกว่าหนึ่งในสาม จะสามารถเรียกประชุม
ครั้งที่สาม โดยใช้คะแนนเสียงหนึ่งในสาม ได้อีกหรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 48 
สรุปความเห็น การแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วมตามมาตรา  ๑๘ ต้องได้รับ
คะแนนเสียงจากเจ้าของร่วม ตามมาตรา ๔๘ (๕) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติม  
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที ่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ กรณีผู ้เข้าร่วมประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบ                 
ตามที่กำหนดไว้ในมาตรา ๔๘ วรรคหนึ่ง สามารถเรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมครั้งก่อน 
แต่ในกรณีการประชุมเพื่อมีมติแก้ไขดังกล่าวได้รับคะแนนเสียงน้อยกว่าหนึ่งในสาม ถือว่าจบกระบวนการ  
ตามมาตรา ๔๘ หากเจ้าของร่วมต้องการแก้ไขเปล่ียนแปลงอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วม 
ตามมาตรา ๑๘ จะต้องจัดประชุมโดยเริ่มกระบวนการใหม่ ตามนัยมาตรา ๔๘ วรรคหนึ่ง 
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45. ประเด็นหารือ การยื่นคำขอแจ้งหนี้บุริมสิทธิอันเกิดจากค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 วรรคสอง    
ต่อพนักงานเจ้าที ่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 18 และมาตรา 18/1 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๘/๑ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า ในกรณีที่เจ้าของร่วมไม่ชำระเงินตามมาตรา ๑๘ ภายในเวลา 
ที่กำหนดต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจำนวนเงินที่ค้างชำระโดยไม่คิดทบต้น ฯลฯ  
วรรคท้าย กำหนดว่า เงินเพิ่มตามวรรคหนึ่งให้ถือเป็นค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ และมาตรา ๔๑ วรรคหนึ่ง 
กำหนดว่า เพื่อประโยชน์ในการบังคับชำระหนี้อัน เกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ ให้นิติบุคคลอาคารชุด       
มีบุริมสิทธิ ดังนี้ (๑) บุริมสิทธิเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ วรรคหนึ่ง ให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิในลำดับเดียว 
กับบุริมสิทธิตามมาตรา ๒๕๙ (๑) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และมีอยู่เหนือสังหาริมทรัพย์  
ที่เจ้าของห้องชุดนั้นนำมาไว้ ในห้องชุดของตน (๒) บุริมสิทธิเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง ให้ถือว่า
เป็นบุริมสิทธิในลำดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา ๒๗๓ (๑) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และ 
มีอยู่เหนือทรัพย์ส่วนบุคคลของแต่ละ เจ้าของห้องชุด วรรคสอง กำหนดว่า บุริมสิทธิตาม (๒) ถ้าผู้จัดการได้ส่ง
รายการหนี้ ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้วให้ถือว่าอยู่ในลำดับก่อนจำนอง ดังนั้น หากเจ้าของร่วมค้างชำระเงิน
เพ่ิมตามมาตรา ๑๘/๑ จึงถือว่าเงินเพ่ิมที่ค้างชำระเป็นค่าใช้จ่ายตาม มาตรา ๑๘ ด้วย ตามนัยมาตรา ๑๘/๑ วรรค
ท้าย ทั้งนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ไม่ได้กำหนดระยะเวลาในการแจ้งหนี้ค่าใช้จ่ายตามมาตรา 
๑๘  ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่และบทกำหนดโทษกรณีผู้จัดการไม่แจ้งรายการหนี้ดังกล่าวแต่อย่างใด 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๔๐ 

46. ประเด็นหารือ ในการออกเสียงตามมาตรา 18 วรรคสอง และมาตรา 40 ต้องได้รับคะแนนเสียงอย่างไร  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 18 มาตรา 32 มาตรา 40 และมาตรา 44 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๘ วรรคสอง กำหนดว่า เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการให้บริการส่วนรวม
และที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใช้ ตลอดจนสิ่งอำนวยความสะดวกที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันและ
ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษาและดำเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลาง ตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละ
คนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๔ หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด ทั้งนี้ ตามที่
กำหนด   ในข้อบังคับ มาตรา ๔๐ กำหนดว่า ให้เจ้าของร่วมชำระเงินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด เพื่อดำเนิน
กิจการของ   นิติบุคคลอาคารชุด ดังต่อไปนี้ (๑) เงินค่าใช้จ่ายของ นิติบุคคลอาคารชุดที่เจ้าของแต่ละห้องชุด
จะต้องชำระล่วงหน้า (๒) เงินทุนเมื่อ เริ่มต้นกระทำกิจการอย่างใดอย่างหนึ่งตามข้อบังคับหรือตามมติที่ประชุม
ใหญ่ (๓) เงินอื่นเพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญ่ภายใต้เงื่อนไขซึ่งที่ประชุมใหญ่กำหนด และมาตรา ๓๒ 
(8) กำหนดว่า ข้อบังคับต้องมีสาระสำคัญเกี่ยวกับอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วมตามมาตรา ๑๘ 
และวรรคสอง กำหนดว่า การแก้ไขหรือเพ่ิมเติมข้อบังคับที่ได้จดทะเบียนไว้ จะกระทำได้ก็แต่โดยมติของที่ประชุม
ใหญ่เจ้าของร่วม และผู้จัดการต้องนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วมมีมติ ดังนั้น หากเจ้าของร่วมมีมติแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วม 
ตามมาตรา ๑๘ ผู้จัดการจึงต้องนำมติที่ประชุมไปยื่นจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามนัยมาตรา ๓๒ วรรคสอง 
กรณีตามข้อหารือ หากเป็นการเปลี่ยนแปลงการเรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายร่วมกันตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง จะต้อง
ได้รับมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา ๔๘ (๕) แต่หากเป็นการเรียกเก็บเงินตามมาตรา ๔๐ ต้องได้รับ
คะแนนเสียงข้างมากตามมาตรา ๔๔ ทั้งนี้ การเรียกเก็บเงินดังกล่าวเป็น การบริหารงานภายในของนิติบุคคลอาคาร
ชุด หากมีข้อโต้แย้ง    ผู้มีส่วนได้เสียชอบที่จะใช้สิทธิทางศาล 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๔๑ 

47. ประเด็นหารือ หารือกรณีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ (ตาม
มาตรา 13 แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการจัดหาอสังหาริมทรัพย์เพื่อกิจการขนส่งมวลชน พ.ศ. 2540)  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา 10 
สรุปความเห็น ในกรณีนี้การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทยมีหนังสือแจ้งว่า ที่ดินโฉนดเลขที่ ๒๘๒๔๙ 
เลขที่ ๒๘๒๕๐ และเลขที่ ๔๓๓๙๐ ตำบลหัวหมาก อำเภอบางกะปิ จังหวัดกรุงเทพมหานคร ถูกเขตทางโครงการ
รถไฟฟ้าสายสีส้ม ช่วงศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย-มีนบุรี (สุวินทวงศ์) ตามพระราชกฤษฎีกา กำหนดเขต
ที ่ด ินในบร ิเวณที ่ท ี ่จะดำเน ินการเพื ่อก ิจการขนส่งมวลชน ในท้องที ่ เขตห้วยขวาง เขตบางกะปิ  
เขตสวนหลวง เขตสะพานสูง และเขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๙ และคณะรัฐมนตรีได้ประกาศ  
ในราชกิจจานุเบกษากำหนดให้การเข้าใช้อสังหาริมทรัพย์เพื่อกิจการขนส่งมวลชน ในท้องที่เขตห้วยขวาง  
เขตบางกะปิ เขตสวนหลวง เขตสะพานสูง และเขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร เป็นกรณีที่มีความจำเป็น และเร่งด่วน 
โดยคณะรัฐมนตรีได้มีมติเมื่อวันที่ ๒๖ กันยายน พ.ศ. ๒๕๖๐ ประกาศ ณ วันที่ ๑๕ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๐ เพ่ือให้
พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจเข้าใช้อสังหาริมทรัพย์นั้น ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการจัดหาอสังหาริมทรัพย์   
เพ ื ่อก ิจการขนส ่ งมวลชน พ.ศ.  ๒๕๔๐ การจดทะเบ ียนส ิทธ ิและน ิต ิกรรมในโฉนดท ี ่ ด ินตาม  
ข้อหารือเป็นการจดทะเบียนภาระติดพันตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการจัดหาอสังหาริมทรัพย์เพื่อกิจการ 
ขนส่งมวลชน พ.ศ. ๒๕๔๐ เป็นกรณีที่ได้มีการดำเนินการตามนัยมาตรา ๑๙ แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วย 
การจัดหาอสังหาริมทรัพย์เพื ่อกิจการขนส่งมวลชน พ.ศ. ๒๕๔๐ แล้วทำให้การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
แห่งประเทศไทยมีอำนาจตามพระราชกฤษฎีกา และมติคณะรัฐมนตรีตามประกาศสำนักนายกรัฐมนตรี  
ลงวันที ่ ๑๕ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๐ ข้างต้น พนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการจัดหา
อสังหาริมทรัพย์เพื่อกิจการขนส่งมวลชน พ.ศ. ๒๕๔๐ จึงมีอำนาจเข้าใช้อสังหาริมทรัพย์นั้นตามนัยมาตรา ๑๙ 
ดังนั้น กรณีตามข้อหารือจึงสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์
บางส่วนในโฉนดที่ดินซึ่งอยู่ภายใต้บังคับ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ให้แก่การรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชนแห่งประเทศไทยตามมาตรา ๑๕ แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการจัดหาอสังหาริมทรัพย์เพื่อกิจการ
ขนส่งมวลชน พ.ศ. ๒๕๔๐ ได้ เทียบเคียงตามที่กรมที่ดินตอบข้อหารือจังหวัดนนทบุรี กรณีนิติบุคคลอาคาร
ชุด รัตนาธิเบศร์ หนึ่งคอนโดมิเนียม ยื่นคำขอรังวัดแบ่งขายโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๓๕๗๑๔ เลขที่ดิน ๓๒๙๐  
ตำบลบางกระสอ อำเภอเมืองนนทบุรี จังหวัดนนทบุรี จำนวนเนื้อที่ ๖๓ ตารางวา ซึ่งโฉนดที่ดินดังกล่าว 
อยู่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ โดยเป็นที่ตั้งของอาคารชุด แก่การรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชนแห่งประเทศไทยว่า สามารถดำเนินการได้ไม่ขัดกับมาตรา ๑๐ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 
 
 
 
 
 

140



คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๔๑ 

47. ประเด็นหารือ หารือกรณีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ (ตาม
มาตรา 13 แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการจัดหาอสังหาริมทรัพย์เพื่อกิจการขนส่งมวลชน พ.ศ. 2540)  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา 10 
สรุปความเห็น ในกรณีนี้การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทยมีหนังสือแจ้งว่า ที่ดินโฉนดเลขที่ ๒๘๒๔๙ 
เลขที่ ๒๘๒๕๐ และเลขที่ ๔๓๓๙๐ ตำบลหัวหมาก อำเภอบางกะปิ จังหวัดกรุงเทพมหานคร ถูกเขตทางโครงการ
รถไฟฟ้าสายสีส้ม ช่วงศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย-มีนบุรี (สุวินทวงศ์) ตามพระราชกฤษฎีกา กำหนดเขต
ที ่ด ินในบร ิเวณที ่ท ี ่จะดำเน ินการเพื ่อก ิจการขนส่งมวลชน ในท้องที ่ เขตห้วยขวาง เขตบางกะปิ  
เขตสวนหลวง เขตสะพานสูง และเขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๙ และคณะรัฐมนตรีได้ประกาศ  
ในราชกิจจานุเบกษากำหนดให้การเข้าใช้อสังหาริมทรัพย์เพื่อกิจการขนส่งมวลชน ในท้องที่เขตห้วยขวาง  
เขตบางกะปิ เขตสวนหลวง เขตสะพานสูง และเขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร เป็นกรณีที่มีความจำเป็น และเร่งด่วน 
โดยคณะรัฐมนตรีได้มีมติเมื่อวันที่ ๒๖ กันยายน พ.ศ. ๒๕๖๐ ประกาศ ณ วันที่ ๑๕ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๐ เพ่ือให้
พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจเข้าใช้อสังหาริมทรัพย์นั้น ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการจัดหาอสังหาริมทรัพย์   
เพ ื ่อก ิจการขนส ่ งมวลชน พ.ศ.  ๒๕๔๐ การจดทะเบ ียนส ิทธ ิและน ิต ิกรรมในโฉนดท ี ่ ด ินตาม  
ข้อหารือเป็นการจดทะเบียนภาระติดพันตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการจัดหาอสังหาริมทรัพย์เพื่อกิจการ 
ขนส่งมวลชน พ.ศ. ๒๕๔๐ เป็นกรณีที่ได้มีการดำเนินการตามนัยมาตรา ๑๙ แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วย 
การจัดหาอสังหาริมทรัพย์เพื ่อกิจการขนส่งมวลชน พ.ศ. ๒๕๔๐ แล้วทำให้การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
แห่งประเทศไทยมีอำนาจตามพระราชกฤษฎีกา และมติคณะรัฐมนตรีตามประกาศสำนักนายกรัฐมนตรี  
ลงวันที ่ ๑๕ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๐ ข้างต้น พนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการจัดหา
อสังหาริมทรัพย์เพื่อกิจการขนส่งมวลชน พ.ศ. ๒๕๔๐ จึงมีอำนาจเข้าใช้อสังหาริมทรัพย์นั้นตามนัยมาตรา ๑๙ 
ดังนั้น กรณีตามข้อหารือจึงสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์
บางส่วนในโฉนดที่ดินซึ่งอยู่ภายใต้บังคับ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ให้แก่การรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชนแห่งประเทศไทยตามมาตรา ๑๕ แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการจัดหาอสังหาริมทรัพย์เพื่อกิจการ
ขนส่งมวลชน พ.ศ. ๒๕๔๐ ได้ เทียบเคียงตามที่กรมที่ดินตอบข้อหารือจังหวัดนนทบุรี กรณีนิติบุคคลอาคาร
ชุด รัตนาธิเบศร์ หนึ่งคอนโดมิเนียม ยื่นคำขอรังวัดแบ่งขายโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๓๕๗๑๔ เลขที่ดิน ๓๒๙๐  
ตำบลบางกระสอ อำเภอเมืองนนทบุรี จังหวัดนนทบุรี จำนวนเนื้อที่ ๖๓ ตารางวา ซึ่งโฉนดที่ดินดังกล่าว 
อยู่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ โดยเป็นที่ตั้งของอาคารชุด แก่การรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชนแห่งประเทศไทยว่า สามารถดำเนินการได้ไม่ขัดกับมาตรา ๑๐ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๔๒ 

48. ประเด็นหารือ หารือแนวทางปฏิบัติ กรณีศาลมีคำพิพากษาให้โอนกรรมสิทธิ ์ห้องชุด ซึ ่งยังไม่มี           
การจดทะเบียนอาคารชุด  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา 20 มาตรา 30 และมาตรา 31 
สรุปความเห็น กรณีนางวชิราภรณ์ งามพร้อมสกุล ยื ่นคำขอโอนกรรมสิทธิ ์ห้องชุด เลขที ่ ๔๕๗/๓๙๒  
อาคารชุด จอมเทียนทาวเวอร์ ตามคำพิพากษาศาลฎีกาที่ ๕๒๒๘/๒๕๕๙ ลงวันที่ ๒๕ กรกฎาคม ๒๕๕๙  
และกรณีนายบัณฑิต ชีวะธนรักษ์ ยื่นคำขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดเลขที่ ๔๕๗/๖๓๐ อาคารชุด  
จอมเทียนทาวเวอร์ ตามคำพิพากษาศาลฎีกาที่ ๒๑๒๗/๒๕๕๙ ลงวันที่ ๒ ธันวาคม ๒๕๕๙ ซึ่งการโอน
กรรมสิทธิ์ในห้องชุด นั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๒๐ วรรคสอง กำหนดว่า การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุดจะกระทำมิได้จนกว่าจะจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา ๓๑      
เว้นแต่เป็นการจดทะเบียนไถ่ถอนจำนองที่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดแจ้งการจำนองไว้ ตามมาตรา ๒๒ หรือ  
เป็นการโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดทั้งหมดให้แก่บุคคลคนเดียวหรือหลายคน โดยถือกรรมสิทธิ์รวมและมาตรา 
๓๑ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า การโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดให้แก่บุคคลหนึ่งบุคคลใด โดยไม่เป็นการโอนกรรมสิทธิ์
ในห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดให้แก่บุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวมจะกระทำได้ต่อเมื่อผู้ขอโอน 
และผู้ขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดดังกล่าวยื่นคำขอโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดพร้อมกับคำขอจดทะเบียน     
นิติบุคคลอาคารชุด โดยมีสำเนาข้อบังคับและหลักฐานในการจดทะเบียน อาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
ประกอบกับระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ ข้อ ๒๓ กำหนดว่า เมื่อมีผู้มาแสดงความประสงค์
จะขอโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดโดยไม่เป็นการโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ให้คู่กรณียื่นคำ
ขอ จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตามแบบ อ.ช.๓ ข้อ ๒๔  กำหนดว่า ใน
การยื่นคำขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดให้ผู ้ยื ่นคำขอยื่นหลักฐาน
ดังต่อไปนี้ (๑) หนังสือสำคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.๑๐) (๒) สำเนาข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด
ที่ขอจดทะเบียน (๓) ชื่อและที่อยู่ของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ในกรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้จัดการให้ระบุชื่อ
และท่ีอยู่ของบุคคลธรรมดาซึ่งเป็นผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลพร้อมหลักฐานการแต่งตั้งให้มีอำนาจทำการแทน
ในฐานะผู้จัดการและหลักฐานแสดงการก่อตั้งนิติบุคคลนั้น เนื่องจากการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดตามคำพิพากษาของศาล 
เป็นการจดทะเบียนการได้อสังหาริมทรัพย์มาโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมตามนัยมาตรา ๗๘ แห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๓๐ กำหนดว่า ให้นำบทบัญญัติแห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดิน หมวด 6 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และกฎกระทรวงที่ออกตามบทบัญญัติ
ดังกล่าว  มาใช้บังคับแก่การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุดโดยอนุโลมซึ่งการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมโอนตามคำสั่งศาล ผู้ได้มาต้องยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมเอกสารสิทธิการได้มาและ
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด กรณีนี้อาคารชุดจอมเทียนทาวเวอร์ ยังไม่มีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด    
การโอนห้องชุด  ตามคำพิพากษาของศาลฎีกาดังกล่าวจึงต้องให้ผู้ขอโอนยื่นคำขอโอนห้องชุดตามคำสั่งศาล 
พร้อมกับการยื่นคำขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตามนัยมาตรา ๓๑ โดยแจ้งให้ผู้ขอโอนดำเนินการตาม
ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ ข้อ ๒๔ 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๔๓ 

49. ประเด็นหารือ กรณีกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขอลาออก จะต้องดำเนินการอย่างไร  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 37/3 
สรุปความเห็น  ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗/๓ (๓) กำหนดว่า นอกจากการพ้นจากตำแหน่งตามวาระ กรรมการจะ
พ้นจากตำแหน่งเมื่อลาออก ดังนั้น เมื่อกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดลาออกจากตำแหน่งกรรมการจึงพ้นจาก
กรรมการตามนัยมาตรา ๓๗/๓ ทั้งนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ไม่ได้กำหนดเกี่ยวกับวิธีการลาออกของกรรมการไว้แต่อย่างใด การลาออก
ย่อมมีผลตามเจตนาของผู้ลาออกตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่หากผู้ลาออกจากตำแหน่ง
กรรมการต้องการให้มีหลักฐานก็สามารถแจ้งพนักงานเจ้าหน้าที่เพ่ือให้หมายเหตุการลาออกจากตำแหน่งได้ 
 ๒. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๓๗/๖ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า การประชุมของคณะกรรมการต้องมีกรรมการ 
มาประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนกรรมการทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม เช่น กรณีที่ประชุมใหญ่ 
เจ้าของร่วมหรือข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดกำหนดให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจำนวน ๗ คน 
ต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมไม่น้อยกว่า ๔ คน จึงจะเป็นองค์ประชุมตามนัยมาตรา ๓๗/๖ วรรคหนึ่ง 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 
50. ประเด็นหารือ สอบถามการต่อเติมพ้ืนที่บริเวณระเบียงห้องพักอาศัย  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 4 มาตรา 32 และมาตรา 48 (3) 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔ “ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้างหรือ
ที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย และมาตรา ๓๒ (๖) กำหนดว่า ข้อบังคับต้องมีสาระสำคัญ 
เกี่ยวกับการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง ดังนั้น การใช้ห้องชุดซึ่งเป็นทรัพย์ ส่วนบุคคลต้องเป็นไป
ตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดตามนัยมาตรา ๓๒ (๖) การพิจารณาว่า เจ้าของห้องชุดสามารถจะดำเนินการ
อย่างไรได้บ้าง จึงต้องตรวจสอบจากข้อบังคับนิติบุคคล อาคารชุดของท่าน ประกอบกับการอนุญาตให้เจ้าของ
ร่วมทำการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปลี ่ยนแปลง หรือต่อเติมห้องชุดของตนที่มีผลกระทบต่อทรัพย์
ส่วนกลาง หรือลักษณะภายนอกของอาคารชุดโดยค่าใช้จ่ายของผู้นั้นเองต้องได้รับมติจากเจ้าของร่วมตาม 
มาตรา ๔๘ (๓) และต้องเป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ด้วย 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๔๓ 

49. ประเด็นหารือ กรณีกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขอลาออก จะต้องดำเนินการอย่างไร  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 37/3 
สรุปความเห็น  ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗/๓ (๓) กำหนดว่า นอกจากการพ้นจากตำแหน่งตามวาระ กรรมการจะ
พ้นจากตำแหน่งเมื่อลาออก ดังนั้น เมื่อกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดลาออกจากตำแหน่งกรรมการจึงพ้นจาก
กรรมการตามนัยมาตรา ๓๗/๓ ทั้งนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ไม่ได้กำหนดเกี่ยวกับวิธีการลาออกของกรรมการไว้แต่อย่างใด การลาออก
ย่อมมีผลตามเจตนาของผู้ลาออกตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่หากผู้ลาออกจากตำแหน่ง
กรรมการต้องการให้มีหลักฐานก็สามารถแจ้งพนักงานเจ้าหน้าที่เพ่ือให้หมายเหตุการลาออกจากตำแหน่งได้ 
 ๒. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๓๗/๖ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า การประชุมของคณะกรรมการต้องมีกรรมการ 
มาประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนกรรมการทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม เช่น กรณีที่ประชุมใหญ่ 
เจ้าของร่วมหรือข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดกำหนดให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจำนวน ๗ คน 
ต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมไม่น้อยกว่า ๔ คน จึงจะเป็นองค์ประชุมตามนัยมาตรา ๓๗/๖ วรรคหนึ่ง 
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50. ประเด็นหารือ สอบถามการต่อเติมพ้ืนที่บริเวณระเบียงห้องพักอาศัย  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 4 มาตรา 32 และมาตรา 48 (3) 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔ “ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้างหรือ
ที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย และมาตรา ๓๒ (๖) กำหนดว่า ข้อบังคับต้องมีสาระสำคัญ 
เกี่ยวกับการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง ดังนั้น การใช้ห้องชุดซึ่งเป็นทรัพย์ ส่วนบุคคลต้องเป็นไป
ตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดตามนัยมาตรา ๓๒ (๖) การพิจารณาว่า เจ้าของห้องชุดสามารถจะดำเนินการ
อย่างไรได้บ้าง จึงต้องตรวจสอบจากข้อบังคับนิติบุคคล อาคารชุดของท่าน ประกอบกับการอนุญาตให้เจ้าของ
ร่วมทำการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปลี ่ยนแปลง หรือต่อเติมห้องชุดของตนที่มีผลกระทบต่อทรัพย์
ส่วนกลาง หรือลักษณะภายนอกของอาคารชุดโดยค่าใช้จ่ายของผู้นั้นเองต้องได้รับมติจากเจ้าของร่วมตาม 
มาตรา ๔๘ (๓) และต้องเป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ด้วย 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๔๔ 

51. ประเด็นหารือ หารือเก่ียวกับวิธีคิดเงินเพ่ิม ตามมาตรา 18/1 มีหลักเกณฑ์อย่างไร  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 18/1  
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๘/๑ วรรคหนึ ่ง กำหนดว่า ในกรณีที ่เจ้าของร่วมไม่ช ำระเงินตามมาตรา ๑๘  
ภายในเวลาที่กำหนดต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจำนวนเงินที่ค้างชำระ โดยไม่คิด 
ทบต้น ทั้งนี้ ตามที่กำหนดในข้อบังคับ และ วรรคสอง กำหนดว่า เจ้าของร่วมที่ค้างชำระเงินตามมาตรา ๑๘ 
ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไปต้องเสีย เงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละยี่สิบต่อปี และอาจจะถูกระงับการให้บริการ
ส่วนรวมหรือการใช้ทรัพย์ส่วนกลางตามที่กำหนดในข้อบังคับ รวมทั้งไม่มีสิทธิ ออกเสียงในการประชุมใหญ่ ดังนั้น  
กรณีเจ้าของร่วมค้างชำระค่าใช้จ่าย ตามมาตรา ๑๘ เกินกว่า 6 เดือน จะต้องชำระค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ 
รวมกับเงินเพิ่มตามอัตราที่กำหนดในข้อบังคับตามมาตรา ๑๘/๑ วรรคสอง นับแต่วันที่ครบกำหนดเวลาที่ต้อง
ชำระค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ เช่น กรณี ข้อบังคับกำหนดว่า ให้เจ้าของร่วมชำระค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘  
ในอัตรา เดือนละ ๑,๐๐๐ บาท กรณีค้างชำระไม่เกิน 6 เดือน ต้องจ่ายเงินเพิ่ม ในอัตราร้อยละ ๑๐ ต่อปี  
กรณีค้างชำระเกิน 6 เดือนขึ้นไปต้องชำระเงินเพิ่ม ในอัตราร้อยละ ๒๐ ต่อปี หากเจ้าของร่วมค้างชำระเงิน
ค่าใช้จ่าย ตามมาตรา ๑๘ เป็นระยะเวลา ๒ ปี จึงต้องชำระเงินตามมาตรา ๑๘ เป็นจำนวน ๒๔,๐๐๐ บาท 
รวมกับเงินเพิ่มในอัตราร้อยละ ๒๐ ของเงินตามมาตรา ๑๘ ที่ต้องชำระเป็นเงิน ๔,๘๐๐ บาท รวมค่าใช้จ่าย 
ที่ต้องชำระ เป็นเงิน ๒๘,๘๐๐ บาท ทั้งนี้ การจัดเก็บค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ เป็นเรื่องการบริหารงานภายใน
ของนิติบุคคลอาคารชุดเป็นเรื่องระหว่างเอกชนกับเอกชน หากเห็นว่าผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดดำเนินการ 
ไม่ถูกต้องเจ้าของร่วมสามารถใช้สิทธิทางศาลได้ หรือจัดประชุมเจ้าของร่วม  ตามที่กฎหมายกำหนดเพื่อมีมติ 
ถอดถอนและแต่งตั้งผู้จัดการคนใหม่ได้ หรือแจ้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อควบคุมการบริหาร
จัดการของนิติบุคคลอาคารชุดให้เป็นไปตามกฎหมายได้อีกทางหนึ่ง 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๔๕ 

52. ประเด็นหารือ การนับองค์ประชุมคณะกรรมการ  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 37 และมาตรา 37/6 
สรุปความเห็น สำนักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ขอเรียนว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า  
ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลชุดหนึ่งประกอบด้วย กรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดย 
ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม วรรคสอง กำหนดว่า กรรมการมีวาระการดำรงตำแหน่งคราวละสองปี ในกรณี
กรรมการ พ้นจากตำแหน่งก่อนวาระหรือมีการแต่งตั้งกรรมการเพ่ิมขึ้นในระหว่างที่กรรมการซึ่ง แต่งตั้งไว้แล้ว
ยังมีวาระอยู่ในตำแหน่งให้ผู ้ซึ ่งได้รับตำแหน่งแทนหรือเป็นกรรมการ เพิ่มขึ้นอยู่ในตำแหน่งเท่ากับวาระ          
ที่เหลืออยู่ของกรรมการซึ่งได้รับแต่งตั้งไว้แล้ว มาตรา ๓๗/๖ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า การประชุมของคณะกรรมการ 
ต้องมีกรรมการมา ประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม ดังนั้น องค์ประชุมของ
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจึงเป็นไปตามจำนวนกรรมการที่กำหนดไว้ในข้อบังคับหรือตามมติที่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วมที่มีมติแต่งตั้ง กรณีตามข้อหารือ เมื่อท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติให้มีกรรมการจำนวน ๙ คน 
ต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุม ไม่น้อยกว่า ๕ คน จึงจะเป็นองค์ประชุมคณะกรรมการตามนัยมาตรา ๓๗/๖ 
วรรคหนึ่ง 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 

53. ประเด็นหารือ กรรมการทำหน้าที ่เป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถทำหน้าที ่เป็นประธาน          
ในการประชุมใหญ่เจ้าของร่วม ได้หรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 38 และมาตรา 43 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๘ (๒) กำหนดว่า คณะกรรมการมีอำนาจหน้าที่ แต่งตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ้นทำหน้าที่
เป็นผู้จัดการ ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการหรือผู้จัดการไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ตามปกติได้เกินเจ็ดวัน และมาตรา ๔๓ 
วรรคสาม กำหนดว่า ผู้จัดการหรือคู่สมรสของผู้จัดการจะเป็นประธานในการประชุมใหญ่มิได้ ดังนั้น กรรมการ
ที่ได้รับแต่งตั้งให้ทำหน้าที่ผู้จัดการเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งจะเป็นประธานในการประชุมใหญ่มิได้      
ตามนัยมาตรา ๔๓ วรรคสาม ประกอบมาตรา ๓๘ (๒) 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๔๕ 

52. ประเด็นหารือ การนับองค์ประชุมคณะกรรมการ  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 37 และมาตรา 37/6 
สรุปความเห็น สำนักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ขอเรียนว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า  
ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลชุดหนึ่งประกอบด้วย กรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดย 
ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม วรรคสอง กำหนดว่า กรรมการมีวาระการดำรงตำแหน่งคราวละสองปี ในกรณี
กรรมการ พ้นจากตำแหน่งก่อนวาระหรือมีการแต่งตั้งกรรมการเพ่ิมขึ้นในระหว่างที่กรรมการซึ่ง แต่งตั้งไว้แล้ว
ยังมีวาระอยู่ในตำแหน่งให้ผู ้ซึ ่งได้รับตำแหน่งแทนหรือเป็นกรรมการ เพิ่มขึ้นอยู่ในตำแหน่งเท่ากับวาระ          
ที่เหลืออยู่ของกรรมการซึ่งได้รับแต่งตั้งไว้แล้ว มาตรา ๓๗/๖ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า การประชุมของคณะกรรมการ 
ต้องมีกรรมการมา ประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม ดังนั้น องค์ประชุมของ
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจึงเป็นไปตามจำนวนกรรมการที่กำหนดไว้ในข้อบังคับหรือตามมติที่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วมที่มีมติแต่งตั้ง กรณีตามข้อหารือ เมื่อท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติให้มีกรรมการจำนวน ๙ คน 
ต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุม ไม่น้อยกว่า ๕ คน จึงจะเป็นองค์ประชุมคณะกรรมการตามนัยมาตรา ๓๗/๖ 
วรรคหนึ่ง 
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53. ประเด็นหารือ กรรมการทำหน้าที ่เป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถทำหน้าที ่เป็นประธาน          
ในการประชุมใหญ่เจ้าของร่วม ได้หรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 38 และมาตรา 43 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๘ (๒) กำหนดว่า คณะกรรมการมีอำนาจหน้าที่ แต่งตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ้นทำหน้าที่
เป็นผู้จัดการ ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการหรือผู้จัดการไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ตามปกติได้เกินเจ็ดวัน และมาตรา ๔๓ 
วรรคสาม กำหนดว่า ผู้จัดการหรือคู่สมรสของผู้จัดการจะเป็นประธานในการประชุมใหญ่มิได้ ดังนั้น กรรมการ
ที่ได้รับแต่งตั้งให้ทำหน้าที่ผู้จัดการเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งจะเป็นประธานในการประชุมใหญ่มิได้      
ตามนัยมาตรา ๔๓ วรรคสาม ประกอบมาตรา ๓๘ (๒) 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๔๖ 

54. ประเด็นหารือ กรณีนิติบุคคลอาคารชุดมีความประสงค์จะเปลี่ยนรอบการจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง
จะต้องใช้คะแนนเสียงเท่าใด  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 18/1 มาตรา 44 มาตรา 48 และมาตรา 49 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๘/๑ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า ในกรณีที่เจ้าของร่วมไม่ชำระเงินตามมาตรา ๑๘ 
ภายในเวลาที่กำหนดต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจำนวนเงินที่ค้างชำระโดยไม่คิด 
ทบต้น ทั้งนี้ ตามที่กำหนดในข้อบังคับ และวรรคสอง กำหนดว่า เจ้าของร่วมที่ค้างชำระเงินตามมาตรา ๑๘ 
ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไปต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละยี่สิบต่อปี และอาจจะถูกระงับการให้บริการ
ส่วนรวมหรือการใช้ทรัพย์ส่วนกลางตามที่กำหนดในข้อบังคับ รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ 
ดังนั้น กรณีเจ้าของร่วมค้างชำระค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ เกินกว่า 6 เดือน จะต้องชำระค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ 
รวมกับเงินเพิ่มตามอัตราที่กำหนดในข้อบังคับตามมาตรา ๑๘/๑ วรรคสอง นับแต่วันที่ครบกำหนดเวลาที่ต้อง
ชำระค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ เช่น กรณีข้อบังคับกำหนดว่า ให้เจ้าของร่วมชำระค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ ใน
อัตราเดือนละ ๑,๐๐๐ บาท กรณีค้างชำระไม่เกิน 6 เดือน ต้องจ่ายเงินเพ่ิม ในอัตราร้อยละ ๑๐ ต่อปี กรณีค้างชำระ
เกิน 6 เดือนขึ้นไป ต้องชำระเงินเพิ่มในอัตราร้อยละ ๒๐ ต่อปี หากเจ้าของร่วมค้างชำระเงินค่าใช้จ่าย
ตามมาตรา ๑๘ เป็นระยะเวลา ๒ ปี จึงต้องชำระเงินตามมาตรา ๑๘ เป็นจำนวน ๒๔,๐๐๐ บาท รวมกับเงินเพ่ิมใน
อัตราร้อยละ ๒๐ ของเงิน ตามมาตรา ๑๘ ที่ต้องชำระ เป็นเงิน ๔,๘๐๐ บาท รวมค่าใช้จ่ายที่ต้องชำระเป็น
เง ิน ๒๘ ,๘๐๐ บาท ส่วนการเปลี ่ยนรอบการจัดเก็บค่าส่วนกลาง นั ้น หากไม่ใช ่กรณีที ่กำหนดไว้ 
ตามมาตรา ๔๘ หรือมาตรา ๔๙ และข้อบังคับนิติบุคคล อาคารชุดไม่ได้กำหนดไว้เป็นอย่างอื่น สามารถ       
ใช้มติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม ตามมาตรา ๔๔ ได้ 
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55. ประเด็นหารือ เมื่อผู้เยาว์บรรลุนิติภาวะแล้วผู้แทนโดยชอบธรรมยังคงปฏิบัติหน้าที่กรรมการแทนได้หรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 37/1 และมาตรา 37/2 
สรุปความเห็น กรณีผู้แทนโดยชอบธรรมได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดแทนผู้เยาว์  
มีชื่อเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด ดำรงตำแหน่งกรรมการได้ ๑ ปี ต่อมาผู้เยาว์บรรลุนิติภาวะอายุครบ ๒๐ ปี 
จะทำให้ผู้แทนโดยชอบธรรมขาดคุณสมบัติในการเป็นกรรมการหรือไม่ นั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗/๑ กำหนดว่า ผู้แทนโดยชอบธรรม 
ในกรณีที่เจ้าของร่วมเป็นผู้เยาว์ เป็นบุคคลผู้มีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการ และมาตรา ๓๗/๓ (๓) กำหนด
ว่า นอกจากการพ้นจากตำแหน่งตามวาระ กรรมการพ้นจากตำแหน่งเมื่อไม่ได้เป็นบุคคลตามมาตรา ๓๗/๑ 
หรือ   มีลักษณะต้องห้ามตามมาตรา ๓๗/๒ ดังนั้น เมื่อผู้เยาว์บรรลุนิติภาวะ ผู้แทนโดยชอบธรรมที่ได้รับ
แต่งตั้งเป็นกรรมการจึงไม่เป็นบุคคลตามมาตรา ๓๗/๑ (๒) อีกต่อไปและต้องพ้นจากตำแหน่งกรรมการ 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๔๗ 

56. ประเด็นหารือ หารือปัญหาการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุด  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 18 และมาตรา 32  
สรุปความเห็น  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๘ วรรคสอง กำหนดว่า เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจาก 
การให้บริการส่วนรวม และที่เกิดจากเครื่องมือ เครื่องใช้ ตลอดจนสิ่งอำนวยความสะดวกที่มีไว้เพื่อใช้ 
หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันและค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดำเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลาง 
ตามอัตราส่วนที ่เจ้าของร่วม แต่ละคนมีกรรมสิทธิ ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๔ หรือตามส่วน             
แห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด ทั้งนี้ ตามที่กำหนดในข้อบังคับ และมาตรา ๓๒ (8) กำหนดว่า ข้อบังคับต้องมี
สาระสำคัญเกี่ยวกับอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วม ตามมาตรา ๑๘ ดังนั้น ผู้ถือกรรมสิทธิ์ห้องชุด
หรือเจ้าของร่วมจึงมีหน้าที ่ต ้องชำระค่าใช้จ่ายดังกล่าว ซึ ่งมิใช่หน้าที ่ ที ่เกิดจากสัญญาต่างตอบแทน 
(เทียบเคียงคำพิพากษาศาลฎีกาที่ ๑๑๔๓/๒๕๔๑) ส่วนการดำเนินการของนิติบุคคล อาคารชุดเป็นการ
บริหารงานภายใน ซึ่งศาลปกครองสูงสุด ได้มีคำสั่งที่ ๖๔๐/๒๕4๕ ลงวันที่ ๒๗ ธันวาคม ๒๕4๕ สรุปว่า การ
ดำเนินงานของผู้จัดการ คณะกรรมการ มติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมนิติบุคคลอาคารชุด และการนำไปจด
ทะเบียนเปลี่ยนแปลงเป็นเรื่องระหว่างเอกชนต่อเอกชนในการจัดการนิติบุคคลที่มีลักษณะเช่นเดียวกับห้าง
หุ้นส่วนและบริษัทตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มิใช่การกระทำทางปกครองของหน่วยงานทาง
ปกครอง หรือเจ้าหน้าที่ของรัฐ การฟ้องคดีเกี่ยวกับการกระทำของผู้จัดการ คณะกรรมการควบคุมการจัดการ และมติ
ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมนิติบุคคลอาคารชุดจึงอยู่ในอำนาจการพิจารณาของศาลยุติธรรม ดังนั้น หากเห็นว่า
การดำเนินการของนิติบุคคลอาคารชุดทำให้ได้รับความเสียหาย ผู้เสียหายต้องใช้สิทธิทางศาล 
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57. ประเด็นหารือ การนับวาระของกรรมการ  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 37 และมาตรา 37/1  
สรุปความเห็น  คุณสมบัติของกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด นั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดประกอบด้วยกรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม วรรคสอง 
กำหนดว่า กรรมการมีวาระการดำรงตำแหน่งคราวละสองปี ฯลฯ วรรคสี่  กำหนดว่า กรรมการซึ่งพ้นจาก
ตำแหน่งอาจได้รับแต่งตั้งอีกได้ แต่จะดำรงตำแหน่งเกินสองวาระติดต่อกันไม่ได้ เว้นแต่ไม่อาจหาบุคคลอ่ืนมา
ดำรงตำแหน่งได้ มาตรา ๓๗/๑ กำหนดว่า บุคคลดังต่อไปนี้มีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการ (๑) เจ้าของร่วม
หรือคู่สมรสของเจ้าของร่วม ฯลฯ กรณีตามข้อหารือ เมื่อบุคคลตามมาตรา ๓๗/๑ (๑) ได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุดติดต่อกันสองวาระแล้ว จะดำรงตำแหน่งกรรมการต่อในวาระต่อไปไม่ได้ เว้นแต่ไม่อาจหาบุคคล
อื่นมาดำรงตำแหน่งได้ ตามนัยมาตรา ๓๗  ส่วนกรณีที่กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่ได้รับการแต่งตั้ง แต่
ปฏิบัติหน้าที่ไม่ครบวาระได้ลาออก การนับวาระการดำรงตำแหน่งของกรรมการดังกล่าวถือเป็นหนึ่งวาระ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๔๗ 

56. ประเด็นหารือ หารือปัญหาการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุด  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 18 และมาตรา 32  
สรุปความเห็น  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๘ วรรคสอง กำหนดว่า เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจาก 
การให้บริการส่วนรวม และที่เกิดจากเคร่ืองมือ เครื่องใช้ ตลอดจนสิ่งอำนวยความสะดวกที่มีไว้เพื่อใช้ 
หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันและค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดำเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลาง 
ตามอัตราส่วนที ่เจ้าของร่วม แต่ละคนมีกรรมสิทธิ ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๔ หรือตามส่วน             
แห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด ทั้งนี้ ตามที่กำหนดในข้อบังคับ และมาตรา ๓๒ (8) กำหนดว่า ข้อบังคับต้องมี
สาระสำคัญเกี่ยวกับอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วม ตามมาตรา ๑๘ ดังนั้น ผู้ถือกรรมสิทธิ์ห้องชุด
หรือเจ้าของร่วมจึงมีหน้าที ่ต ้องชำระค่าใช้จ่ายดังกล่าว ซึ ่งมิใช่หน้าที ่ ที ่เกิดจากสัญญาต่างตอบแทน 
(เทียบเคียงคำพิพากษาศาลฎีกาที่ ๑๑๔๓/๒๕๔๑) ส่วนการดำเนินการของนิติบุคคล อาคารชุดเป็นการ
บริหารงานภายใน ซึ่งศาลปกครองสูงสุด ได้มีคำสั่งที่ ๖๔๐/๒๕4๕ ลงวันที่ ๒๗ ธันวาคม ๒๕4๕ สรุปว่า การ
ดำเนินงานของผู้จัดการ คณะกรรมการ มติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมนิติบุคคลอาคารชุด และการนำไปจด
ทะเบียนเปลี่ยนแปลงเป็นเรื่องระหว่างเอกชนต่อเอกชนในการจัดการนิติบุคคลที่มีลักษณะเช่นเดียวกับห้าง
หุ้นส่วนและบริษัทตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มิใช่การกระทำทางปกครองของหน่วยงานทาง
ปกครอง หรือเจ้าหน้าที่ของรัฐ การฟ้องคดีเกี่ยวกับการกระทำของผู้จัดการ คณะกรรมการควบคุมการจัดการ และมติ
ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมนิติบุคคลอาคารชุดจึงอยู่ในอำนาจการพิจารณาของศาลยุติธรรม ดังนั้น หากเห็นว่า
การดำเนินการของนิติบุคคลอาคารชุดทำให้ได้รับความเสียหาย ผู้เสียหายต้องใช้สิทธิทางศาล 
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57. ประเด็นหารือ การนับวาระของกรรมการ  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 37 และมาตรา 37/1  
สรุปความเห็น  คุณสมบัติของกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด นั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดประกอบด้วยกรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม วรรคสอง 
กำหนดว่า กรรมการมีวาระการดำรงตำแหน่งคราวละสองปี ฯลฯ วรรคสี่  กำหนดว่า กรรมการซึ่งพ้นจาก
ตำแหน่งอาจได้รับแต่งตั้งอีกได้ แต่จะดำรงตำแหน่งเกินสองวาระติดต่อกันไม่ได้ เว้นแต่ไม่อาจหาบุคคลอ่ืนมา
ดำรงตำแหน่งได้ มาตรา ๓๗/๑ กำหนดว่า บุคคลดังต่อไปนี้มีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการ (๑) เจ้าของร่วม
หรือคู่สมรสของเจ้าของร่วม ฯลฯ กรณีตามข้อหารือ เมื่อบุคคลตามมาตรา ๓๗/๑ (๑) ได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุดติดต่อกันสองวาระแล้ว จะดำรงตำแหน่งกรรมการต่อในวาระต่อไปไม่ได้ เว้นแต่ไม่อาจหาบุคคล
อื่นมาดำรงตำแหน่งได้ ตามนัยมาตรา ๓๗  ส่วนกรณีที่กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่ได้รับการแต่งตั้ง แต่
ปฏิบัติหน้าที่ไม่ครบวาระได้ลาออก การนับวาระการดำรงตำแหน่งของกรรมการดังกล่าวถือเป็นหนึ่งวาระ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๔๘ 

58. ประเด็นหารือ หารือเก่ียวกับข้ันตอนและวิธีการเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 37 มาตรา 37/1 และมาตรา 37/2  
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบด้วยกรรมการ 
ไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินห้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม วรรคสอง กำหนดว่า กรรมการ      
มีวาระการดำรงตำแหน่ง คราวละสองปี ในกรณีกรรมการพ้นจากตำแหน่งก่อนวาระหรือมีการแต่งตั้ง
กรรมการเพิ่มขึ้น ในระหว่างที่กรรมการซ่ึงแต่งตั้งไว้แล้วยังมีวาระอยู่ในตำแหน่งให้ผู้ซึ่งได้รับแต่งตั้งดำรง
ตำแหน่งแทนหรือเป็นกรรมการเพิ่มขึ้นอยู่ในตำแหน่งเท่ากับวาระที่เหลืออยู่ของกรรมการซึ่งได้รับแต่งตั้งไว้
แล้ว วรรคสี่ กำหนดให้ กรรมการซึ่งพ้นจากตำแหน่งอาจได้รับแต่งตั้งอีกได้ แต่จะดำรงตำแหน่งเกินสองวาระ
ติดต่อกันไม่ได้ เว้นแต่ไม่อาจหาบุคคลอื่นมาดำรงตำแหน่งได้ และวรรคท้าย กำหนดว่า การแต่งตั้งกรรมการ 
ให้ผู้จัดการนำไปจดทะเบียนต่อพนักงาน เจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ 
ดังนั้น ผู้ที่จะดำรงตำแหน่งกรรมการต้องได้รับแต่งตั้งตามมติที่ประชุมใหญ่ โดยต้องมีคุณสมบัติตามนัย มาตรา 
๓๗/๑     และไม่มีลักษณะต้องห้ามตามมาตรา ๓๗/๒ ทั้งนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไข
เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ไม่ได้กำหนดขั้นตอนการเลือกตั้งกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด      ไว้แต่อย่างใด หากข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดของท่านกำหนดกรณีดังกล่าวไว้ ก็ต้องปฏิบัติให้
เป็นไปตามข้อบังคับ หากเห็นว่าขั้นตอนของการเลือกตั้งกรรมการไม่ถูกต้อง สามารถใช้สิทธิทางศาล เพ่ือให้มีคำสั่ง
เพิกถอน   มติที่ประชุมได้ 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๔๙ 

59. ประเด็นหารือ หารือเกี่ยวกับการดำรงตำแหน่ง การปฏิบัติหน้าที่ของกรรมการ และกรณีกรรมการ
ลาออกทั้งคณะก่อนครบวาระ เมื่อมีการแต่งตั้งคณะกรรมการชุดใหม่จะนับระยะเวลาการดำรงตำแหน่ง
อย่างไร  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 37 มาตรา 37/6 และมาตรา 38  
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบด้วยกรรมการ
ไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่ เจ้าของร่วม วรรคสอง กำหนดว่า กรรมการ     
มีวาระการดำรงตำแหน่งคราวละสองปี ในกรณีกรรมการพ้นจากตำแหน่งก่อนวาระหรือมีการแต่งตั้งกรรมการ
เพิ่มขึ้นในระหว่างที่กรรมการซึ่งแต่งตั้งไว้แล้ว ยังมีวาระอยู่ในตำแหน่งให้ผู้ซึ่งได้รับแต่งตั้งดำรงตำแหน่งแทน
หรือเป็นกรรมการเพิ่มขึ้นอยู่ในตำแหน่งเท่ากับวาระที่เหลืออยู่ของกรรมการซึ่งได้รับแต่งตั้งไว้แล้ววรรคสาม 
กำหนดว่า ฯลฯ วรรคสี่ กำหนดว่า กรรมการซึ่งพ้นจากตำแหน่งอาจได้รับแต่งตั้งอีกได้ แต่จะดำรงตำแหน่ง 
เกินสองวาระติดต่อกันไม่ได้ เว้นแต่ไม่อาจหาบุคคลอื่นมาดำรงตำแหน่งได้ มาตรา ๓๗/๖ วรรคหนึ่ง กำหนด
ว่า การประชุมของคณะกรรมการต้องมีกรรมการมาประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนกรรมการทั้งหมด จึง
จะเป็นองค์ประชุม หากข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดหรือมติที่ประชุมเจ้าของร่วมกำหนดให้มีกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุด จำนวน ๕ คน แต่มีผู้สมัครเป็นกรรมการไม่ครบตามจำนวนที่กำหนดข้างต้น บุคคลที่ดำรง
ตำแหน่งกรรมการติดต่อกันสองวาระแล้วก็สามารถดำรงตำแหน่งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดได้ตามนัยมาตรา ๓๗ 
วรรคสี่ กรณีมีกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดลาออกเหลือกรรมการจำนวน ๒ คน ทำให้กรรมการ มีจำนวนน้อย
กว่าที่กฎหมายกำหนดตามมาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง คณะกรรมการจำนวนที่เหลืออยู่ ย่อมไม่สามารถดำเนินการ
ตามกฎหมายได้ เช่น ไม่สามารถมีมติแต่งตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ ้น ทำหน้าที่ผู ้จัดการตามมาตรา ๓๘ (๒)         
ได้ ส่วนการนับระยะเวลาการดำรงตำแหน่งของกรรมการ นิติบุคคลอาคารชุด นั้น การเป็นกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดเริ่มตั้งแต่วันที่ที่ประชุมเจ้าของร่วม มีมติตามนัยมาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง หากคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดลาออกทั้งคณะ จึงไม่มีกรรมการเหลืออยู่ เมื่อมีการแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้ นใหม่      
จึงเริ่มนับระยะเวลาการดำรงตำแหน่งของกรรมการชุดใหม่นับแต่วันที่ที่ประชุมมีมติแต่งตั้งตามนัยมาตรา ๓๗  
วรรคสอง ทั้งนี้ การจดทะเบียนแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นคำสั่งทางปกครอง หากเห็นว่า  
คำสั่งรับหรือไม่รับจดทะเบียนของพนักงานเจ้าหน้าที ่ไม่เป็นไปตามกฎหมาย  ผู้มีส่วนได้เสียสามารถใช้ 
สิทธิอุทธรณ์และยื่นฟ้องต่อศาลปกครองได้ตามลำดับ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๔๙ 

59. ประเด็นหารือ หารือเกี่ยวกับการดำรงตำแหน่ง การปฏิบัติหน้าที่ของกรรมการ และกรณีกรรมการ
ลาออกทั้งคณะก่อนครบวาระ เมื่อมีการแต่งตั้งคณะกรรมการชุดใหม่จะนับระยะเวลาการดำรงตำแหน่ง
อย่างไร  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 37 มาตรา 37/6 และมาตรา 38  
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบด้วยกรรมการ
ไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่ เจ้าของร่วม วรรคสอง กำหนดว่า กรรมการ     
มีวาระการดำรงตำแหน่งคราวละสองปี ในกรณีกรรมการพ้นจากตำแหน่งก่อนวาระหรือมีการแต่งตั้งกรรมการ
เพิ่มขึ้นในระหว่างที่กรรมการซึ่งแต่งตั้งไว้แล้ว ยังมีวาระอยู่ในตำแหน่งให้ผู้ซึ่งได้รับแต่งตั้งดำรงตำแหน่งแทน
หรือเป็นกรรมการเพิ่มขึ้นอยู่ในตำแหน่งเท่ากับวาระที่เหลืออยู่ของกรรมการซึ่งได้รับแต่งตั้งไว้แล้ววรรคสาม 
กำหนดว่า ฯลฯ วรรคส่ี กำหนดว่า กรรมการซึ่งพ้นจากตำแหน่งอาจได้รับแต่งตั้งอีกได้ แต่จะดำรงตำแหน่ง 
เกินสองวาระติดต่อกันไม่ได้ เว้นแต่ไม่อาจหาบุคคลอื่นมาดำรงตำแหน่งได้ มาตรา ๓๗/๖ วรรคหนึ่ง กำหนด
ว่า การประชุมของคณะกรรมการต้องมีกรรมการมาประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนกรรมการทั้งหมด จึง
จะเป็นองค์ประชุม หากข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดหรือมติที่ประชุมเจ้าของร่วมกำหนดให้มีกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุด จำนวน ๕ คน แต่มีผู้สมัครเป็นกรรมการไม่ครบตามจำนวนที่กำหนดข้างต้น บุคคลที่ดำรง
ตำแหน่งกรรมการติดต่อกันสองวาระแล้วก็สามารถดำรงตำแหน่งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดได้ตามนัยมาตรา ๓๗ 
วรรคสี่ กรณีมีกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดลาออกเหลือกรรมการจำนวน ๒ คน ทำให้กรรมการ มีจำนวนน้อย
กว่าที่กฎหมายกำหนดตามมาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง คณะกรรมการจำนวนที่เหลืออยู่ ย่อมไม่สามารถดำเนินการ
ตามกฎหมายได้ เช่น ไม่สามารถมีมติแต่งตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ ้น ทำหน้าที่ผู ้จัดการตามมาตรา ๓๘ (๒)         
ได้ ส่วนการนับระยะเวลาการดำรงตำแหน่งของกรรมการ นิติบุคคลอาคารชุด นั้น การเป็นกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดเริ่มตั้งแต่วันที่ที่ประชุมเจ้าของร่วม มีมติตามนัยมาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง หากคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดลาออกทั้งคณะ จึงไม่มีกรรมการเหลืออยู่ เมื่อมีการแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้ นใหม่      
จึงเริ่มนับระยะเวลาการดำรงตำแหน่งของกรรมการชุดใหม่นับแต่วันที่ที่ประชุมมีมติแต่งตั้งตามนัยมาตรา ๓๗  
วรรคสอง ทั้งนี้ การจดทะเบียนแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นคำสั่งทางปกครอง หากเห็นว่า  
คำสั่งรับหรือไม่รับจดทะเบียนของพนักงานเจ้าหน้าที ่ไม่เป็นไปตามกฎหมาย  ผู้มีส่วนได้เสียสามารถใช้ 
สิทธิอุทธรณ์และยื่นฟ้องต่อศาลปกครองได้ตามลำดับ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๕๐ 

60. ประเด็นหารือ การจำหน่ายรถตู้รับ – ส่ง ของนิติบุคคลอาคารชุด ต้องใช้คะแนนเสียงเท่าใด  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 17 มาตรา 32 มาตรา 44 และมาตรา 48  
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๑๗ กำหนดว่า การจัดการและการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง 
ให้เป็นไปตามพระราชบัญญัตินี ้และตามข้อบังคับ พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติม       
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๒ (๕) และ (6) กำหนดให้ ข้อบังคับต้องมี
สาระสำคัญเกี่ยวกับการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง วรรคสอง 
กำหนดให้ การแก้ไข หรือเพิ่มเติมข้อบังคับที่ได้จดทะเบียนไว้ จะกระทำได้ก็แต่โดยมติของที่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วมและผู้จัดการต้องนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุม
ใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ ส่วนการแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับเกี่ยวกับการใช้หรือการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง ต้อง
ได้รับมติด้วยคะแนนเสียงจากเจ้าของร่วมตามนัยมาตรา ๔๘ (๔) ดังนั้น กรณีรถตู้เป็นทรัพย์ส่วนกลางของ
อาคารชุดและได้มีการกำหนดการให้บริการรถตู้ไว้ในข้อบังคับ การจัดการและการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง ต้อง
เป็นไปตามท่ีกำหนดในข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ตามนัยมาตรา ๑๗ ประกอบมาตรา ๓๒ (๕) และ (๖)          
และการแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าวต้องได้รับมติจากเจ้าของร่วมตามนัยมาตรา ๔๘ (๔) 
แต่หากไม่ได้กำหนดไว้ในข้อบังคับ การดำเนินการต้องเป็นไปตามมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม และ 
การจำหน่ายทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ต้องได้รับมติจากที่ประชุมใหญ่ตามนัยมาตรา ๔๘ (๒)  
ส่วนทรัพย์สินอื่นที่ไม่ใช่มาตรา ๔๘ (๒) หากข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดไม่ได้กำหนดไว้ สามารถใช้      
มติที่ประชุมใหญ่ตามนัยมาตรา ๔๔ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้ 
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61. ประเด็นหารือ บุคคลอื่นสามารถนำรายชื่อกรรมการไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แทนผู้จัดการ  
นิติบุคคลอาคารชุด ได้หรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 69  
สรุปความเห็น  กรณีที่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไม่นำรายชื่อผู้ได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการ ไปจดทะเบียน   
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่ เจ้าของร่วมมีมติ ต้องระวางโทษปรับไม่เกิน  
ห้าพันบาทตามนัยมาตรา ๖๙ ทั้งนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ไม่ได้กำหนดบุคคลอื่นที่สามารถนำรายชื่อผู้ได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการ 
ไปยื่นจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ไว้แต่อย่างใด หากผู้จัดการไม่นำรายชื่อผู้ได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการ 
ไปยื่นจดทะเบียนทำให้ได้รับความเสียหาย ผู้เสียหายสามารถใช้สิทธิทางศาลได้ 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๕๑ 

62. ประเด็นหารือ หารือเกี่ยวกับการดำรงตำแหน่งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด กรณี นาย ก. และนาง ข.  
ซึ่งเป็นคู่สมรสถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดคนละหนึ่งห้องชุดว่า หากนาง ข. ได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการมาแล้วครบ
สองวาระ ในวาระท่ีสาม นาย ก. ซึ่งเป็นสามีของนาง ข. มีคุณสมบัติเป็นกรรมการได้หรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 37 และมาตรา 37/1  
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคสี่ กำหนดว่า กรรมการซึ่งพ้นจากตำแหน่งอาจได้รับแต่งตั้งอีกได้ แต่จะดำรง
ตำแหน่งเกินสองวาระติดต่อกันไม่ได้ เว้นแต่ไม่อาจหาบุคคลอ่ืนมาดำรงตำแหน่งแทนได้ มาตรา ๓๗/๑ วรรคหนึ่ง 
กำหนดว่า บุคคลดังต่อไปนี้มีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการ (๑) เจ้าของร่วมหรือคู่สมรสของเจ้าของร่วม (๒)  
ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนุบาล หรือผู้พิทักษ์ ในกรณีที่เจ้าของร่วมเป็นผู้เยาว์ คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือน   
ไร้ความสามารถ แล้วแต่กรณี (๓) ตัวแทนของนิติบุคคลจำนวนหนึ่งคน ในกรณีที่นิติบุคคลเป็นเจ้าของร่วม 
วรรคสอง กำหนดว่า ในกรณีที่ห้องชุดใดมีผู้ถือกรรมสิทธิ์ เป็นเจ้าของร่วมหลายคน ให้มีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็น
กรรมการจำนวนหนึ่งคน กรณีตามข้อหารือ นาง ข. เป็นเจ้าของห้องชุดมีสิทธิดำรงตำแหน่งกรรมการ
ติดต่อกันได้ไม่เกินสองวาระ ส่วนนาย ก. ซึ่งเป็นสามีของนาง ข. เป็นเจ้าของห้องชุดเช่นเดียวกัน ย่อมมีสิทธิ
เป็นกรรมการได้ตามนัยมาตรา ๓๗/๑ (๑) ดังนั้น กรณีตาม คำถาม นาย ก. สามารถดำรงตำแหน่งกรรมการ       
นิติบุคคลอาคารชุดในฐานะเจ้าของห้องชุดได้ 
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63. ประเด็นหารือ หารือเกี่ยวกับค่าน้ำประปา และค่าอุปกรณ์การใช้น้ำ (มิเตอร์น้ำ) เป็นค่าใช้จ่ายตาม
มาตรา 18 หรือไม ่
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 4 มาตรา 18  
สรุปความเห็น  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔ กำหนดว่า “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ 
ห้องชุดที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันของ เจ้าของร่วม 
มาตรา ๑๘ วรรคสอง กำหนดว่า เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการให้บริการส่วนรวมและที่
เกิดจากเครื่องมือ เครื่องใช้ ตลอดจนสิ่งอำนวยความสะดวกที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันและ
ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดำเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลาง ตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่
ละคน มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๔ หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด ทั้งนี้ ตามที่ 
กำหนดในข้อบังคับ กรณีน้ำประปาที่มีอยู่ภายในห้องชุดแต่ละห้องเพื่อประโยชน์แก่เจ้าของร่วมแต่ละห้อง 
โดยเฉพาะน้ำประปาจึงมิใช่ทรัพย์ส่วนกลาง ดังนั้น เงินค่าน้ำประปาที่ชำระให้กับนิติบุคคลอาคารชุดจึงมิใช่
เงิน ตามมาตรา ๑๘ (เทียบเคียงคำพิพากษาฎีกาที่ ๖๑๖๒/๒๕๕๙) ส่วนมิเตอร์น้ำของห้องชุดเป็นอุปกรณ์  
ของระบบประปาซึ่งเป็นทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๕๑ 

62. ประเด็นหารือ หารือเกี่ยวกับการดำรงตำแหน่งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด กรณี นาย ก. และนาง ข.  
ซึ่งเป็นคู่สมรสถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดคนละหนึ่งห้องชุดว่า หากนาง ข. ได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการมาแล้วครบ
สองวาระ ในวาระท่ีสาม นาย ก. ซึ่งเป็นสามีของนาง ข. มีคุณสมบัติเป็นกรรมการได้หรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 37 และมาตรา 37/1  
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคสี่ กำหนดว่า กรรมการซึ่งพ้นจากตำแหน่งอาจได้รับแต่งตั้งอีกได้ แต่จะดำรง
ตำแหน่งเกินสองวาระติดต่อกันไม่ได้ เว้นแต่ไม่อาจหาบุคคลอ่ืนมาดำรงตำแหน่งแทนได้ มาตรา ๓๗/๑ วรรคหนึ่ง 
กำหนดว่า บุคคลดังต่อไปนี้มีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการ (๑) เจ้าของร่วมหรือคู่สมรสของเจ้าของร่วม (๒)  
ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนุบาล หรือผู้พิทักษ์ ในกรณีที่เจ้าของร่วมเป็นผู้เยาว์ คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือน   
ไร้ความสามารถ แล้วแต่กรณี (๓) ตัวแทนของนิติบุคคลจำนวนหนึ่งคน ในกรณีที่นิติบุคคลเป็นเจ้าของร่วม 
วรรคสอง กำหนดว่า ในกรณีที่ห้องชุดใดมีผู้ถือกรรมสิทธิ์ เป็นเจ้าของร่วมหลายคน ให้มีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็น
กรรมการจำนวนหนึ่งคน กรณีตามข้อหารือ นาง ข. เป็นเจ้าของห้องชุดมีสิทธิดำรงตำแหน่งกรรมการ
ติดต่อกันได้ไม่เกินสองวาระ ส่วนนาย ก. ซึ่งเป็นสามีของนาง ข. เป็นเจ้าของห้องชุดเช่นเดียวกัน ย่อมมีสิทธิ
เป็นกรรมการได้ตามนัยมาตรา ๓๗/๑ (๑) ดังนั้น กรณีตาม คำถาม นาย ก. สามารถดำรงตำแหน่งกรรมการ       
นิติบุคคลอาคารชุดในฐานะเจ้าของห้องชุดได้ 
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63. ประเด็นหารือ หารือเกี่ยวกับค่าน้ำประปา และค่าอุปกรณ์การใช้น้ำ (มิเตอร์น้ำ) เป็นค่าใช้จ่ายตาม
มาตรา 18 หรือไม่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 4 มาตรา 18  
สรุปความเห็น  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔ กำหนดว่า “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ 
ห้องชุดที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันของ เจ้าของร่วม 
มาตรา ๑๘ วรรคสอง กำหนดว่า เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการให้บริการส่วนรวมและที่
เกิดจากเครื่องมือ เครื่องใช้ ตลอดจนสิ่งอำนวยความสะดวกที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันและ
ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดำเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลาง ตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่
ละคน มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๔ หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด ทั้งนี้ ตามท่ี 
กำหนดในข้อบังคับ กรณีน้ำประปาที่มีอยู่ภายในห้องชุดแต่ละห้องเพื่อประโยชน์แก่เจ้าของร่วมแต่ละห้อง 
โดยเฉพาะน้ำประปาจึงมิใช่ทรัพย์ส่วนกลาง ดังนั้น เงินค่าน้ำประปาที่ชำระให้กับนิติบุคคลอาคารชุดจึงมิใช่
เงิน ตามมาตรา ๑๘ (เทียบเคียงคำพิพากษาฎีกาที่ ๖๑๖๒/๒๕๕๙) ส่วนมิเตอร์น้ำของห้องชุดเป็นอุปกรณ์  
ของระบบประปาซึ่งเป็นทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๕๒ 

64. ประเด็นหารือ การเรียกประชุมใหม่ ครั้งที่ 2 ภายในสิบห้าวัน นับจากวันใด 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 48  
สรุปความเห็น การเรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมครั้งก่อน ตามมาตรา 48 วรรคสอง
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. 
๒๕๕๑ หมายถึงวันที่จัดประชุมใหญ่ครั้งแรก 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 

65. ประเด็นหารือ กรณีข้อบังคับกำหนดให้เข้าของร่วมชำระค่าใช้จ่ายเป็นรายปี และเจ้าของโครงการชำระ
เป็นรายเดือน สามารถใช้บังคับได้หรือไม่ และกรณีที่เจ้าของโครงการชำระเงินตามมาตรา 18 เกินหกเดือน   
มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ หรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 18 มาตรา 18/1 มาตรา 32 และมาตรา 40 
สรุปความเห็น 1. เกี่ยวกับเงินกองทุนนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๔๐ กำหนดว่า  
ให้เจ้าของร่วมชำระเงินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดำเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด ดังต่อไปนี้  
(๑) เงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจ้าของแต่ละห้องชุดจะต้องชำระล่วงหน้า (๒) เงินทุนเมื่อเริ่มต้น
กระทำกิจการอย่างใดอย่างหนึ่งตามข้อบังคับหรือตามมติของที่ประชุมใหญ่ (๓) เงินอ่ืนเพื่อปฏิบัติตามมติของ 
ที่ประชุมใหญ่ภายใต้เงื ่อนไขซึ่งที่ประชุมใหญ่กำหนด และ มาตรา ๓๒ (๔) กำหนดว่า ข้อบังคับต้องมี
สาระสำคัญเกี่ยวกับจำนวนเงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจ้าของร่วมต้องชำระล่วงหน้า ดังนั้น เจ้าของ
ร่วมต้องร่วมกันชำระเงินกองทุนให้กับนิติบุคคลอาคารชุดตามที่กำหนดในข้อบังคับหรือตามมติของ 
ที่ประชุมเจ้าของร่วม 
 2. เจ้าของโครงการที่ค้างชำระค่าส่วนกลาง และเงินกองทุน สามารถใช้สิทธิออกเสียง 
ลงคะแนนในที่ประชุมใหญ่ได้หรือไม่นั ้น ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไข เพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๘ วรรคสาม กำหนดว่า ให้ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
และอาคารตามมาตรา ๖ เป็นเจ้าของร่วมในห้องชุดที่ยังไม่มีการโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่บุคคลใดบุคคลหนึ่ง และ
ต้องร่วมออกค่าใช้จ่ายตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง สำหรับห้องชุดดังกล่าวด้วย และ มาตรา ๑๘/๑ วรรคสอง 
กำหนดว่า เจ้าของร่วมที่ค้างชำระเงิน ตามมาตรา ๑๘ ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไปต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราไม่เกิน    
ร้อยละยี่สิบต่อปีและอาจถูกระงับการให้บริการส่วนรวมหรือการใช้ทรัพย์ส่วนกลางตามที่กำหนดในข้อบังคับ 
รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ ดังนั้น เจ้าของโครงการที่ยังมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดหากค้างชำระ
เงินตามมาตรา ๑๘ ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไปจึงไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ ตามนัย มาตรา ๑๘/๑ ส่วน
กรณีเจ้าของร่วมที ่ค ้างชำระเง ินกองทุน พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ไม่ได้กำหนดเกี่ยวกับการไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุม
ใหญ่ไว้แต่อย่างใด 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๕๓ 

66. ประเด็นหารือ กรณีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดลาออกทั้งคณะ การนับระยะเวลาดำรงตำแหน่ง
คณะกรรมการชุดใหม่ จะนับอย่างไร  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 37 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบด้วยกรรมการ  
ไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม วรรคสอง กำหนดว่า กรรมการ 
มีวาระ การดำรงตำแหน่งคราวละสองปี ในกรณีกรรมการพ้นจากตำแหน่งก่อนวาระหรือมีการแต่งตั้ง
กรรมการเพิ่มขึ้นในระหว่างที่กรรมการซึ่งแต่งตั้งไว้แล้วยังมีวาระอยู่ในตำแหน่งให้ผู้ได้รับแต่งตั้งให้ดำรง
ตำแหน่งแทนหรือเป็นกรรมการเพิ่มขึ้นอยู่ในตำแหน่งเท่ากับวาระที่เหลืออยู่ของกรรมการซึ่งได้รับการแต่งตั้ง
ไว้แล้ว วรรคสาม กำหนดว่า เมื่อครบกำหนดวาระตามวรรคสอง หากยังมิได้มีการแต่งตั้ง กรรมการขึ้นใหม่ให้
กรรมการซึ่งพ้นจากตำแหน่งตามวาระนั้นปฏิบัติหน้าที่ต่อไปจนกว่ากรรมการ ซึ่งได้รับ แต่งตั้งใหม่เข้ารับหน้า
ที่ วรรคสี่ กำหนดว่า กรรมการซึ่งพ้นจากตำแหน่งอาจได้รับแต่งตั้งอีกได้ แต่จะดำรงตำแหน่งเกินสองวาระ
ติดต่อกันไม่ได้ เว้นแต่ไม่อาจหาบุคคลอื่นมาดำรงตำแหน่งได้ วรรคท้าย กำหนดว่า การแต่งตั้งกรรมการ ให้
ผู้จัดการนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ  
ดังนั้น หากคณะกรรมการชุดเก่าลาออกทั้งคณะจึงไม่มีกรรมการเหลืออยู่ หากมีการแต่งตั้งกรรมการขึ้นใหม่ 
การนับระยะเวลาการดำรงตำแหน่งของกรรมการ จึงเริ่มนับตั้งแต่วันที่ เจ้าของร่วมมีมติแต่งตั้งกรรมการชุดใหม่ 
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67. ประเด็นหารือ กรรมสิทธิ์ของผนังก้ันห้องและพ้ืนห้องชุดเป็นกรรมสิทธิ์ระหว่างเจ้าของห้องชุดหรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 13 และมาตรา 32 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๑๓ วรรคสอง กำหนดว่า พ้ืนห้อง ผนังก้ันห้อง 
ที่แบ่งระหว่างห้องชุดใด ให้ถือว่าเป็นกรรมสิทธิ์รวมของเจ้าของร่วมระหว่างห้องชุดนั้น และการใช้สิทธิ 
เกี่ยวกับทรัพย์ดังกล่าวให้เป็นไปตามข้อบังคับ วรรคสาม กำหนดว่า เจ้าของห้องชุดจะกระทำการใดๆ ต่อ
ทรัพย์ส่วนบุคคลของตนอันอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมั่นคง การป้องกัน ความ
เสียหายต่อตัวอาคารหรือการอื่นตามที่กำหนดไว้ในข้อบังคับมิได้ ดังนั้น พื้นห้องและผนังกั้นห้องที่ไม่ได้ทำ
หน้าที่รับน้ำหนักเป็นกรรมสิทธิ์รวมของเจ้าของร่วมระหว่างห้องชุด และเจ้าของร่วมจะกระทำการใดๆ ต่อทรัพย์ส่วน
บุคคลของตนอันอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้างความม่ันคง ความเสียหายต่อตัวอาคารหรือการ
อื่นตามที่กำหนดไว้ในข้อบังคับมิได้ ตามมาตรา ๑๓ ทั้งนี้ อาคารชุดเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้  
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๓๒  การใช้อาคารจึงเป็นไปตามที่ได้รับอนุญาต 
จากเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ด้วย 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๕๓ 

66. ประเด็นหารือ กรณีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดลาออกทั้งคณะ การนับระยะเวลาดำรงตำแหน่ง
คณะกรรมการชุดใหม่ จะนับอย่างไร  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 37 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบด้วยกรรมการ  
ไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม วรรคสอง กำหนดว่า กรรมการ 
มีวาระ การดำรงตำแหน่งคราวละสองปี ในกรณีกรรมการพ้นจากตำแหน่งก่อนวาระหรือมีการแต่งตั้ง
กรรมการเพิ่มขึ้นในระหว่างที่กรรมการซึ่งแต่งตั้งไว้แล้วยังมีวาระอยู่ในตำแหน่งให้ผู้ได้รับแต่งตั้งให้ดำรง
ตำแหน่งแทนหรือเป็นกรรมการเพิ่มขึ้นอยู่ในตำแหน่งเท่ากับวาระที่เหลืออยู่ของกรรมการซึ่งได้รับการแต่งตั้ง
ไว้แล้ว วรรคสาม กำหนดว่า เมื่อครบกำหนดวาระตามวรรคสอง หากยังมิได้มีการแต่งตั้ง กรรมการขึ้นใหม่ให้
กรรมการซึ่งพ้นจากตำแหน่งตามวาระนั้นปฏิบัติหน้าที่ต่อไปจนกว่ากรรมการ ซึ่งได้รับ แต่งตั้งใหม่เข้ารับหน้า
ที่ วรรคสี่ กำหนดว่า กรรมการซึ่งพ้นจากตำแหน่งอาจได้รับแต่งตั้งอีกได้ แต่จะดำรงตำแหน่งเกินสองวาระ
ติดต่อกันไม่ได้ เว้นแต่ไม่อาจหาบุคคลอื่นมาดำรงตำแหน่งได้ วรรคท้าย กำหนดว่า การแต่งตั้งกรรมการ ให้
ผู้จัดการนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ  
ดังนั้น หากคณะกรรมการชุดเก่าลาออกทั้งคณะจึงไม่มีกรรมการเหลืออยู่ หากมีการแต่งตั้งกรรมการขึ้นใหม่ 
การนับระยะเวลาการดำรงตำแหน่งของกรรมการ จึงเริ่มนับตั้งแต่วันที่ เจ้าของร่วมมีมติแต่งตั้งกรรมการชุดใหม่ 
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67. ประเด็นหารือ กรรมสิทธิ์ของผนังก้ันห้องและพ้ืนห้องชุดเป็นกรรมสิทธิ์ระหว่างเจ้าของห้องชุดหรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 13 และมาตรา 32 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๑๓ วรรคสอง กำหนดว่า พ้ืนห้อง ผนังก้ันห้อง 
ที่แบ่งระหว่างห้องชุดใด ให้ถือว่าเป็นกรรมสิทธิ์รวมของเจ้าของร่วมระหว่างห้องชุดนั้น และการใช้สิทธิ 
เกี่ยวกับทรัพย์ดังกล่าวให้เป็นไปตามข้อบังคับ วรรคสาม กำหนดว่า เจ้าของห้องชุดจะกระทำการใดๆ ต่อ
ทรัพย์ส่วนบุคคลของตนอันอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมั่นคง การป้องกัน ความ
เสียหายต่อตัวอาคารหรือการอื่นตามที่กำหนดไว้ในข้อบังคับมิได้ ดังนั้น พื้นห้องและผนังกั้นห้องที่ไม่ได้ทำ
หน้าที่รับน้ำหนักเป็นกรรมสิทธิ์รวมของเจ้าของร่วมระหว่างห้องชุด และเจ้าของร่วมจะกระทำการใดๆ ต่อทรัพย์ส่วน
บุคคลของตนอันอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้างความม่ันคง ความเสียหายต่อตัวอาคารหรือการ
อื่นตามที่กำหนดไว้ในข้อบังคับมิได้ ตามมาตรา ๑๓ ทั้งนี้ อาคารชุดเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้  
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๓๒  การใช้อาคารจึงเป็นไปตามที่ได้รับอนุญาต 
จากเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ด้วย 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๕๔ 

68. ประเด็นหารือ กรณีประธานในที่ประชุมไม่ได้ลงนามรับรองในรายงานการประชุม พนักงานเจ้าหน้าที่ 
สามารถรับเอกสารดังกล่าวได้หรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 36 มาตรา 37 และมาตรา 38 
สรุปความเห็น กรณีประธานในที่ประชุมไม่ได้ลงนามรับรองในรายงานการประชุม พนักงานเจ้าหน้าที่สามารถ
รับเอกสารหลักฐานดังกล่าว เพ่ือเป็นเอกสารหลักฐานประกอบคำขอจดทะเบียน เปลี่ยนแปลงคณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุด ได้หรือไม่นั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคท้าย กำหนดว่าการแต่งตั้ง
กรรมการ ให้ผู้จัดการนำไปจดทะเบียน ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที ่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วมมีมติ ซึ ่งตามระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ ข้อ ๓๘ กำหนดว่า กรณีมีการ
เปลี่ยนแปลง กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่ได้จดทะเบียนไว้แล้วทั้งหมดหรือบางคน ให้ผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดยื่นคำขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมการต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ตามแบบ อ.ช. ๑๗ ท้ายระเบียบน้ี 
และคำขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมการให้ยื่นพร้อมหลักฐานสำเนาหลักฐาน ที่เกี่ยวข้องกับการประชุมใหญ่ 
ได้แก่ บันทึกรายงานการประชุมที่มีมติเกี่ยวกับการแต่งตั้งกรรมการ โดยไม่ได้ระบุว่า รายงานการประชุมจะต้องมี
บุคคลใดเป็นผู้รับรอง ซึ่งรายงาน การประชุมตามระเบียบสำนักนายกรัฐมนตรี ว่าด้วยงานสารบรรณ พ.ศ. ๒๕๒๖     
ข้อ ๒๕ คือ  การบันทึกความคิดเห็นของผู้มาประชุมผู้เข้าร่วมประชุมและมติของที่ประชุมไว้เป็นหลักฐาน ให้
จัดทำตามแบบที่ ๑๑ ท้ายระเบียบ โดยกรอกรายละเอียด ดังนี้ ๒๕.๑ รายงานการประชุม ให้ลงชื่อคณะที่ประชุม 
หรือ ชื่อการประชุมนั้น ...๒5.๑๑ ผู้จดรายงานการประชุม ให้ลงชื่อผู้จด รายงานการประชุมครั้งนั้น และตามแบบ 
๑๑ ท้ายระเบียบ    ก็กำหนดให้ลงชื่อผู้จดรายงาน การประชุมเท่านั้น กรณีนี้ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดไม่ได้
กำหนดเรื่องดังกล่าวไว้ ดังนั้น เมื่อผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดยื่นคำขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุด  พร้อมหลักฐาน ตามระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ ข้อ ๓๙ แล้ว และ
ผู้จัดการในฐานะผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุดตามนัยมาตรา ๓๖ (๔) ได้รับรองความถูกต้องของรายงานการ
ประชุมของนิติบุคคลอาคารชุด หากพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่า เอกสารประกอบคำขอจด
ทะเบียนเชื่อถือได้ก็สามารถรับคำขอไว้ดำเนินการต่อไป 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๕๕ 

69. ประเด็นหารือ กรณีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดนำเอกสารไปยื่นจดทะเบียนหลังจากพ้นกำหนด 30 วัน 
พนักงานเจ้าหน้าที่สามรถรับจดทะเบียนได้หรือไม่ และหากกรรมการที่ได้รับการเลือกตั้งทดแทนยังมิได้จด
ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ที่ประชุมใหญ่สามารถแต่งตั้งกรรมการชุดใหม่ทดแทนได้หรือไม่ อย่างไร  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 36 มาตรา 37 มาตรา 37/1 มาตรา 37/2 มาตรา 37/3 และมาตรา 69 
สรุปความเห็น กรณีการแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด อโศก เพลซ ตามมติที่ประชุมใหญ่สามัญ
เจ้าของร่วมประจำปี ๒๕๖๓ เมื่อวันที่ ๑๕ มีนาคม ๒๕๖๓ ถือเป็นการแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดฯ 
แทนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดคนเดิม แต่ได้นำส่งเอกสารหลักฐานต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีหลังจาก
คณะกรรมการครบวาระแล้ว สามารถพิจารณา รับจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด อโศก 
เพลซ ได้หรือไม่ อย่างไรนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที ่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคหนึ ่ง กำหนดว่า ให้ม ีคณะกรรมการนิต ิบุคคลอาคารชุด 
ประกอบด้วยกรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม ฯลฯ  
วรรคท้าย กำหนดว่า การแต่งตั้งกรรมการ ให้ผู้จัดการนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวัน  
นับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ ผู้จัดการผู้ใดฝ่าฝืน ต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าพันบาทตามนัย
มาตรา ๖๙ ดังนั้น เมื่อเจ้าของร่วมมีมติแต่งตั้ง กรรมการตามมาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง บุคคลที่ได้รับการแต่ งตั้ง
ย่อมมีผลเป็นกรรมการโดยชอบด้วยกฎหมายนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ ส่วนการจดทะเบียน
เปลี่ยนแปลงกรรมการก็เพื่อให้มีผลใช้ยันบุคคลภายนอก กรณีผู้จัดการนำรายชื่อผู้ได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการ  
ไปยื่นจดทะเบียนภายหลังจากพ้นระยะเวลาสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ พนักงานเจ้าหน้าที่ 
ยังสามารถพิจารณารับจดทะเบียนได้ แต่ก็จะมีความผิด ตามนัยมาตรา ๖๙ ประกอบกับการพ้นจากตำแหน่ง
กรรมการ ตามมาตรา ๓๗/๓ กำหนดว่า นอกจากการพ้นจากตำแหน่งตามวาระ กรรมการพ้นจากตำแหน่ง  
เมื่อ (๑) ตาย (๒) ลาออก (๓) ไม่ได้เป็นบุคคลตามมาตรา ๓๗/๑ หรือมีลักษณะต้องห้ามตามมาตรา ๓๗/๒ 
(๔) ที่ประชุมใหญเ่จ้าของร่วมมีมติตามมาตรา ๔๔ ให้พ้นจากตำแหน่ง เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่าคณะกรรมการ   
นิติบุคคลอาคารชุด อโศก เพลซ ตามมติที่ประชุมใหญ่วิสามัญ ครั้งที่ ๑/๒๕๖๒ เมื่อวันที่ ๒ กุมภาพันธ์ 
๒๕๖๒ มีวาระการดำรงตำแหน่งเท่ากับวาระที่เหลืออยู่ของคณะกรรมการฯ ชุดเดิม ซึ่งจะครบวาระการดำรง
ตำแหน่งในวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๖๓ การที่เจ้าของร่วมนิติบุคคลอาคารชุด อโศก เพลซ ได้มีมติเมื่อวันที่     
๑๕ มีนาคม ๒๕๖๓ แต่งตั้งกรรมการชุดใหม่ ในขณะที่กรรมการ ชุดที่ได้รับการแต่งตั้งเมื่อวันที่ ๒ กุมภาพันธ์ 
๒๕๖๒ ยังมีวาระอยู่ในตำแหน่ง และไม่ปรากฏ ข้อเท็จจริงว่าที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมได้มีมติถอดถอน
กรรมการชุดดังกล่าว หรือคณะกรรมการ ชุดดังกล่าวลาออกทั้งคณะตามนัยมาตรา ๓๗/๓ พนักงานเจ้าหน้าที่
จึงไม่อาจรับจดทะเบียนแต่งตั้งกรรมการตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม เมื่อวันที่ ๑๕ มีนาคม ๒๕๖๓      
ได้ ส่วนกรณีที่จะถือว่าการลงมติของเจ้าของร่วมดังกล่าวจะมีผลให้เป็นการแต่งตั้งกรรมการชุดใหม่มีวาระ   
ต่อจากกรรมการชุดเดิมที่ครบวาระนั้น ก็ไม่อาจกระทำได้ เนื่องจากในวันที่กรรมการครบวาระ เจ้าของร่วม
และมติที่ประชุม อาจเปลี่ยนแปลงไปจากวันที่มีการประชุมลงมติดังกล่าวได้เทียบเคียงตามที่กรมทีด่ินตอบข้อ
หารือจังหวัดเชียงใหม่ ตามหนังสือ ที่ ที่ มท ๐๕๑๗.๓/๔๐๑๓ ลงวันที่ ๔ กุมภาพันธ์ ๒๕๕๓ เรื่อง หารือแนวทาง
ปฏิบัติการแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๕๕ 

69. ประเด็นหารือ กรณีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดนำเอกสารไปยื่นจดทะเบียนหลังจากพ้นกำหนด 30 วัน 
พนักงานเจ้าหน้าที่สามรถรับจดทะเบียนได้หรือไม่ และหากกรรมการที่ได้รับการเลือกตั้งทดแทนยังมิได้จด
ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ที่ประชุมใหญ่สามารถแต่งตั้งกรรมการชุดใหม่ทดแทนได้หรือไม่ อย่างไร  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 36 มาตรา 37 มาตรา 37/1 มาตรา 37/2 มาตรา 37/3 และมาตรา 69 
สรุปความเห็น กรณีการแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด อโศก เพลซ ตามมติที่ประชุมใหญ่สามัญ
เจ้าของร่วมประจำปี ๒๕๖๓ เมื่อวันที่ ๑๕ มีนาคม ๒๕๖๓ ถือเป็นการแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดฯ 
แทนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดคนเดิม แต่ได้นำส่งเอกสารหลักฐานต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีหลังจาก
คณะกรรมการครบวาระแล้ว สามารถพิจารณา รับจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด อโศก 
เพลซ ได้หรือไม่ อย่างไรนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที ่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๗ วรรคหนึ ่ง กำหนดว่า ให้ม ีคณะกรรมการนิต ิบุคคลอาคารชุด 
ประกอบด้วยกรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม ฯลฯ  
วรรคท้าย กำหนดว่า การแต่งตั้งกรรมการ ให้ผู้จัดการนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวัน  
นับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ ผู้จัดการผู้ใดฝ่าฝืน ต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าพันบาทตามนัย
มาตรา ๖๙ ดังนั้น เมื่อเจ้าของร่วมมีมติแต่งตั้ง กรรมการตามมาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง บุคคลที่ได้รับการแต่ งตั้ง
ย่อมมีผลเป็นกรรมการโดยชอบด้วยกฎหมายนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ ส่วนการจดทะเบียน
เปลี่ยนแปลงกรรมการก็เพื่อให้มีผลใช้ยันบุคคลภายนอก กรณีผู้จัดการนำรายชื่อผู้ได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการ  
ไปยื่นจดทะเบียนภายหลังจากพ้นระยะเวลาสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ พนักงานเจ้าหน้าที่ 
ยังสามารถพิจารณารับจดทะเบียนได้ แต่ก็จะมีความผิด ตามนัยมาตรา ๖๙ ประกอบกับการพ้นจากตำแหน่ง
กรรมการ ตามมาตรา ๓๗/๓ กำหนดว่า นอกจากการพ้นจากตำแหน่งตามวาระ กรรมการพ้นจากตำแหน่ง  
เมื่อ (๑) ตาย (๒) ลาออก (๓) ไม่ได้เป็นบุคคลตามมาตรา ๓๗/๑ หรือมีลักษณะต้องห้ามตามมาตรา ๓๗/๒ 
(๔) ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติตามมาตรา ๔๔ ให้พ้นจากตำแหน่ง เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่าคณะกรรมการ   
นิติบุคคลอาคารชุด อโศก เพลซ ตามมติที่ประชุมใหญ่วิสามัญ ครั้งที่ ๑/๒๕๖๒ เมื่อวันที่ ๒ กุมภาพันธ์ 
๒๕๖๒ มีวาระการดำรงตำแหน่งเท่ากับวาระที่เหลืออยู่ของคณะกรรมการฯ ชุดเดิม ซึ่งจะครบวาระการดำรง
ตำแหน่งในวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๖๓ การที่เจ้าของร่วมนิติบุคคลอาคารชุด อโศก เพลซ ได้มีมติเมื่อวันที่     
๑๕ มีนาคม ๒๕๖๓ แต่งตั้งกรรมการชุดใหม่ ในขณะที่กรรมการ ชุดที่ได้รับการแต่งตั้งเมื่อวันที่ ๒ กุมภาพันธ์ 
๒๕๖๒ ยังมีวาระอยู่ในตำแหน่ง และไม่ปรากฏ ข้อเท็จจริงว่าที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมได้มีมติถอดถอน
กรรมการชุดดังกล่าว หรือคณะกรรมการ ชุดดังกล่าวลาออกทั้งคณะตามนัยมาตรา ๓๗/๓ พนักงานเจ้าหน้าที่
จึงไม่อาจรับจดทะเบียนแต่งตั้งกรรมการตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม เมื่อวันที่ ๑๕ มีนาคม ๒๕๖๓      
ได้ ส่วนกรณีที่จะถือว่าการลงมติของเจ้าของร่วมดังกล่าวจะมีผลให้เป็นการแต่งตั้งกรรมการชุดใหม่มีวาระ   
ต่อจากกรรมการชุดเดิมที่ครบวาระนั้น ก็ไม่อาจกระทำได้ เนื่องจากในวันที่กรรมการครบวาระ เจ้าของร่วม
และมติที่ประชุม อาจเปลี่ยนแปลงไปจากวันที่มีการประชุมลงมติดังกล่าวได้เทียบเคียงตามที่กรมทีด่ินตอบข้อ
หารือจังหวัดเชียงใหม่ ตามหนังสือ ที่ ที่ มท ๐๕๑๗.๓/๔๐๑๓ ลงวันที่ ๔ กุมภาพันธ์ ๒๕๕๓ เรื่อง หารือแนวทาง
ปฏิบัติการแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๕๖ 

70. ประเด็นหารือ กรณีค้างชำระเงินกองทุน ตามมาตรา 40 (2) มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการ       
ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม หรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 18 มาตรา 18/1 และมาตรา 40 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๘ วรรคสอง กำหนดว่า เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการ ให้บริการ
ส่วนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือ เครื่องใช้ ตลอดจนสิ่งอำนวยความสะดวกที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์
ร่วมกัน และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดำเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางตามอัตราส่วน        
ที่เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๔ หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้อง
ชุด ทั้งนี้ ตามที่กำหนดในข้อบังคับ วรรคสาม กำหนดว่า ให้ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และอาคารตามมาตรา ๖  
เป็นเจ้าของร่วมในห้องชุดที่ยังไม่มีการโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่บุคคลใดบุคคลหนึ่ง  และต้องร่วมออกค่าใช้จ่าย    
ตามวรรคหนึ่งและวรรคสองสำหรับห้องชุดดังกล่าวด้วย มาตรา ๑๘/๑ วรรคสอง กำหนดว่า เจ้าของร่วม        
ที่ค้างชำระเงินตามมาตรา ๑๘ ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไปต้องเสียเงินเพิ่ม ในอัตราไม่เกินร้อยละยี่สิบต่อปีและ       
อาจถูกระงับการให้บริการส่วนรวมหรือการใช้ทรัพย์ส่วนกลางตามที่ กำหนดในข้อบังคับ รวมทั้งไม่มีสิทธิ    
ออกเสียงในการประชุมใหญ่ ส่วนมาตรา ๔๐ (๒) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ กำหนดให้
เจ้าของร่วมชำระเงินทุนเมื่อเริ่มต้นกระทำกิจการอย่างใดอย่างหนึ่งตามข้อบังคับ หรือตามมติของที่ประชุม
ใหญ่ ดังนั้น เจ้าของร่วม หรือเจ้าของโครงการที่ยังมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด หากค้างชำระเงินตามมาตรา 
๑๘ ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไปจะไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ ตามนัยมาตรา ๑๘/๑ ส่วนเงินกองทุนนั้น
เป็นเงินที่เรียกเก็บเป็นครั้งคราวเมื่อเริ่มต้นกิจการอย่างใดอย่างหนึ่งตามข้อบังคับหรือตามมติของที่ประชุม
ใหญ่ และกรณีเจ้าของร่วมที่ค้างชำระเงินกองทุนตามมาตรา ๔๐ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ไม่ได้ 
กำหนดว่า เจ้าของร่วมไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่แต่อย่างใด  ทั้งนี้ หากมีเจ้าของร่วมค้างชำระเงิน 
ตามมาตรา ๔๐ ย่อมเป็นหน้าที่ของผู้จัดการในฐานะเป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุดในการฟ้องบังคับชำระ
หนี้จากลูกหนี้ของนิติบุคคลอาคารชุด 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๕๗ 

71. ประเด็นหารือ การเปลี่ยนแปลงระบบการเข้า – ออก อาคารจากเดิมเป็นรูปแบบใหม่ ต้องได้รับมติจากที่
ประชุมใหญ่หรือไม ่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 32 มาตรา 33 และมาตรา 48 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๓๓ วรรคสอง กำหนดว่า นิติบุคคลอาคารชุด  
มีวัตถุประสงค์เพื่อจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางและให้มีอำนาจกระทำการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตาม
วัตถุประสงค์ดังกล่าว ทั้งนี้ ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี้ และพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๒ (๕) 
และ (6) กำหนดว่า ข้อบังคับต้องมีสาระสำคัญเกี่ยวกับการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคล
และทรัพย์ส่วนกลาง วรรคสอง กำหนดว่า การแก้ไขหรือเพิ่มเติมข้อบังคับที่ได้จดทะเบียนไว้ จะกระทำได้ 
ก็แต่โดยมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม และผู้จัดการต้องนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายใน
สามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ และการแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับเกี่ยวกับการใช้หรือ   
การจ ัดการทร ัพย์ส ่วนกลาง ต ้องได ้ร ับคะแนนเส ียงจากเจ ้าของร ่วมตามนัย มาตรา ๔๘ (๔) กล ่าวคือ  
มติเกี่ยวกับการแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับเกี่ยวกับการใช้หรือการจัดการทรัพย์ส่วนกลางต้องได้รับคะแนนเสียง      
ไม่น้อยกว่ากึ ่งหนึ ่งของจำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั ้งหมด ในกรณีที ่เจ้าของร่วมเข้าประชุม 
มีคะแนนเสียงไม่ครบตามที่กำหนดไว้ในวรรคหนึ่งให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุม       
ครั้งก่อน และมติเกี่ยวกับเรื่องที่บัญญัติไว้ตามวรรคหนึ่งในการประชุมครั้งใหม่นี้ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า
หนึ่งในสามของจำนวน คะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด ดังนั้น หากการเปลี่ยนระบบการเข้าออกอาคารชุด       
มีผลกระทบเจ้าของร่วมทุกคนในการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง และเป็นการแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับเกี่ยวกับการ
ใช้หรือการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง จะต้องได้รับมติจากเจ้าของร่วมตามนัยมาตรา 48 และผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดต้องนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
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72. ประเด็นหารือ สามารถนำโฉนดที่ดินซึ่งอยู่ภายใต้การจัดสรรที่ดินมาก่อสร้างอาคารชุด ได้หรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ คำพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.918/2555 
สรุปความเห็น การใช้ประโยชน์ในที่ดินที่อยู่ภายใต้การจัดสรรที่ดิน นั้น ศาลปกครองสูงสุดได้มี คำพิพากษา 
คดีหมายเลขแดงท่ี อ.๙๑๘/๒๕๕๕ ลงวันที่ ๒๘ ธันวาคม ๒๕๕๕ สรุปได้ว่า หากผู้จัดสรรที่ดินได้ยื่นแบบแสดง
รายการและพยานหลักฐานการจัดสรร ที่ดิน (แบบ จ.ส. ๑) ไว้ต่อเจ้าพนักงานที่ดินในพื้นที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้ งอยู่
แล้ว ผู้จัดสรรที่ดิน จะดำเนินการให้แตกต่างไปจากแบบแสดงรายการและหลักฐาน รวมถึงแผนผังโครงการ
จัดสรรที่ดินที่เสนอไว้แล้วไม่ได้ ดังนั้น การดำเนินการในที่ดินซึ่งอยู่ภายใต้ การจัดสรรที่ดินจึงต้องเป็นไปตาม
แผนผังโครงการจัดสรรที่ดิน ทั้งนี้ การพิจารณา อนุญาตให้ก่อสร้างอาคารเป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งเป็นอำนาจหน้าที่ของเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๕๗ 

71. ประเด็นหารือ การเปลี่ยนแปลงระบบการเข้า – ออก อาคารจากเดิมเป็นรูปแบบใหม่ ต้องได้รับมติจากที่
ประชุมใหญ่หรือไม ่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 32 มาตรา 33 และมาตรา 48 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๓๓ วรรคสอง กำหนดว่า นิติบุคคลอาคารชุด  
มีวัตถุประสงค์เพื่อจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางและให้มีอำนาจกระทำการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตาม
วัตถุประสงค์ดังกล่าว ทั้งนี้ ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี้ และพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๒ (๕) 
และ (6) กำหนดว่า ข้อบังคับต้องมีสาระสำคัญเกี่ยวกับการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคล
และทรัพย์ส่วนกลาง วรรคสอง กำหนดว่า การแก้ไขหรือเพิ่มเติมข้อบังคับที่ได้จดทะเบียนไว้ จะกระทำได้ 
ก็แต่โดยมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม และผู้จัดการต้องนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายใน
สามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ และการแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับเกี่ยวกับการใช้หรือ   
การจ ัดการทร ัพย์ส ่วนกลาง ต ้องได ้ร ับคะแนนเส ียงจากเจ ้าของร ่วมตามนัย มาตรา ๔๘ (๔) กล ่าวคือ  
มติเกี่ยวกับการแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับเกี่ยวกับการใช้หรือการจัดการทรัพย์ส่วนกลางต้องได้รับคะแนนเสียง      
ไม่น้อยกว่ากึ ่งหนึ ่งของจำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั ้งหมด ในกรณีที ่เจ้าของร่วมเข้าประชุม 
มีคะแนนเสียงไม่ครบตามที่กำหนดไว้ในวรรคหนึ่งให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุม       
ครั้งก่อน และมติเกี่ยวกับเรื่องที่บัญญัติไว้ตามวรรคหนึ่งในการประชุมครั้งใหม่นี้ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า
หนึ่งในสามของจำนวน คะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด ดังนั้น หากการเปลี่ยนระบบการเข้าออกอาคารชุด       
มีผลกระทบเจ้าของร่วมทุกคนในการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง และเป็นการแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับเกี่ยวกับการ
ใช้หรือการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง จะต้องได้รับมติจากเจ้าของร่วมตามนัยมาตรา 48 และผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดต้องนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
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72. ประเด็นหารือ สามารถนำโฉนดที่ดินซึ่งอยู่ภายใต้การจัดสรรที่ดินมาก่อสร้างอาคารชุด ได้หรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ คำพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.918/2555 
สรุปความเห็น การใช้ประโยชน์ในที่ดินที่อยู่ภายใต้การจัดสรรที่ดิน นั้น ศาลปกครองสูงสุดได้มี คำพิพากษา 
คดีหมายเลขแดงท่ี อ.๙๑๘/๒๕๕๕ ลงวันที่ ๒๘ ธันวาคม ๒๕๕๕ สรุปได้ว่า หากผู้จัดสรรที่ดินได้ยื่นแบบแสดง
รายการและพยานหลักฐานการจัดสรร ที่ดิน (แบบ จ.ส. ๑) ไว้ต่อเจ้าพนักงานที่ดินในพื้นที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้ งอยู่
แล้ว ผู้จัดสรรที่ดิน จะดำเนินการให้แตกต่างไปจากแบบแสดงรายการและหลักฐาน รวมถึงแผนผังโครงการ
จัดสรรที่ดินที่เสนอไว้แล้วไม่ได้ ดังนั้น การดำเนินการในที่ดินซึ่งอยู่ภายใต้ การจัดสรรที่ดินจึงต้องเป็นไปตาม
แผนผังโครงการจัดสรรที่ดิน ทั้งนี้ การพิจารณา อนุญาตให้ก่อสร้างอาคารเป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคมุ
อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งเป็นอำนาจหน้าที่ของเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 

157



คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๕๘ 

73. ประเด็นหารือ กรณีจะแก้ไขชื่ออาคารชุด และชื่อนิติบุคคลอาคารชุด จะดำเนินการอย่างไร  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา มาตรา 24 มาตรา 32 มาตรา 44 มาตรา 48 และมาตรา 49 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๒ (๑) บัญญัติให้ ข้อบังคับต้องมีชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งต้องมีคำว่า “นิติบุคคลอาคารชุด” 
ไว้ด้วย วรรคสอง บัญญัติให้ การแก้ไขหรือเพิ่มเติมข้อบังคับที่ได้จดทะเบียนไว้ จะกระทำได้ก็แต่โดยมติของ     
ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม และผู้จัดการต้องนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่
วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ ดังนั้น การแก้ไขเปลี่ยนแปลงชื่อนิติบุคคลอาคารชุดต้องได้รับมติจาก  
ที่ประชุมใหญ่และผู้จัดการต้องนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามนัยมาตรา ๓๒ วรรคสอง ซึ่งการ
แก้ไขเปลี่ยนแปลงชื่อนิติบุคคลอาคารชุดไม่ใช่กรณีที่บัญญัติไว้ตามมาตรา ๔๘ หรือมาตรา ๔9 จึงสามารถ      
ใช้มติที ่ประชุมใหญ่ ตามนัยมาตรา ๔๔ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้ ส่วนการแก้ไ ข
เปลี่ยนแปลงชื่ออาคารชุดนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ มาตรา ๒๔ กำหนดว่า เมื่อปรากฏว่าการ
ออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด หรือการจดแจ้งรายการ ใน
สารบัญสำหรับจดทะเบียนคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจเพิกถอนหรือ
แก้ไขได้แล้วแต่กรณี เมื่อไม่ปรากฏข้อเท็จจริงว่า พนักงานเจ้าหน้าที่ได้ออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดโดยจด
ทะเบียนชื่ออาคารชุดไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย จึงไม่อาจแก้ไขเปลี่ยนแปลงชื่ออาคารชุด
ได้ 
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74. ประเด็นหารือ กรณีเจ้าของร่วม เห็นว่าการประชุมใหญ่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย จะต้องดำเนินการอย่างไร  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 32 และมาตรา 48 
สรุปความเห็นพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๒ (๕) และ (6) กำหนดว่า ข้อบังคับต้องมีสาระสำคัญ เกี่ยวกับการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง    
การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง และมาตรา ๔๘ (๔) กำหนดว่า มติเก่ียวกับการแก้ไขเปลี่ยนแปลง
ข้อบังคับเก่ียวกับการใช้หรือการจัดการทรัพย์ส่วนกลางต้องได้รับคะแนนเสียงตามนัยมาตรา ๔๘หากที่จอดรถ
เป็นทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด การใช้และการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง ต้องเป็นไปตามที่กำหนดใน
ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ตามนัยมาตรา ๓๒ (๕) และ (6) ซึ่งการแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับดังกล่าว
ต้องได้รับมติจากที่ประชุมใหญ่ เจ้าของร่วม ตามนัยมาตรา ๔๘ (๔) ส่วนกรณีที่เจ้าของร่วมเห็นว่าการประชุมและ
มติที่ประชุมไม่ชอบด้วยกฎหมาย เจ้าของร่วมซึ่งเป็นผู้มีส่วนได้เสียสามารถใช้สิทธิทางศาลเพื่อให้ศาลมีคำสั่ง
เพิกถอนมติที่ประชุมได้ โดยร้องขอภายในกำหนดหนึ่งเดือนนับแต่วันลงมติ 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๕๙ 

75. ประเด็นหารือ กรณีมีการฟ้องเพิกถอนมติที่ประชุมใหญ่ กรรมการที่ได้รับแต่งตั้งยังคงปฏิบัติหน้าที่ต่อไป
ได้หรือไม ่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ คำพิพากษาศาลฎีกา ที่ 2391/2558 
สรุปความเห็น  ๑. กรณีศาลมีคำสั่งเพิกถอนมติที่ประชุม นั้น ตามพจนานุกรม ฉบับราชบัณฑิตยสถาน  
พ.ศ. ๒๕๕๔ เพิกถอน หมายความว่า ยกเลิก ทำให้ใช้ไม่ได้ซึ่งมีผลให้ใช้ไม่ได้มาแต่ต้น ดังนั้น หากศาลมีคำสั่ง
เพิกถอนมติที่ประชุมจะมีผลทำให้มติที่ประชุมไม่มีผลบังคับ 
 ๒. ก่อนที่ศาลจะมีคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม นั้น 
ศาลฎีกาได้มีคำพิพากษา ที่ ๒๓๙๑/๒๕๕๘ สรุปว่า แม้การประชุมใหญ่วิสามัญเจ้าของร่วมและมติที่ประชุมใหญ่
วิสามัญเจ้าของร่วมอาคารชุดไม่ชอบด้วยกฎหมายและฝ่าฝืนข้อบังคับก็ตาม แต่ก็หาทำให้การประชุมใหญ่
วิสามัญเจ้าของร่วมและมติที่ประชุมใหญ่วิสามัญเจ้าของร่วมดังกล่าวเสียไป หรือตกเป็นโมฆะไม่ จนกว่าศาล  
จะมีคำสั่งหรือคำพิพากษาถึงที่สุดให้เพิกถอนมติที่ประชุมใหญ่วิสามัญเจ้าของร่วมอันผิดระเบียบนั้นเสียก่อน 
ดังนั ้น ผู ้จัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที ่ได้รับการแต่งตั ้งตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม           
ย่อมปฏิบัติหน้าที่ได้จนกว่าศาลจะมีคำสั่ง 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 
76 ประเด็นหารือ การนับองค์ประชุมคณะกรรมการ  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 37 และมาตรา 37/6 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า ให้มีคณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุดประกอบด้วยกรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วม วรรคสอง กำหนดว่า กรรมการมีวาระการดำรงตำแหน่งคราวละสองปี ในกรณีกรรมการพ้นจาก
ตำแหน่งก่อนวาระหรือมีการแต่งตั้งกรรมการเพิ ่มขึ ้นในระหว่างที ่กรรมการซึ่งแต่งตั้งไว้แล้วยังมีวาระ  
อยู่ในตำแหน่งให้ผู ้ซึ ่งได้แต่งตั้ง ดำรงตำแหน่งแทนหรือเป็นกรรมการเพิ่มขึ้นอยู่ในตำแหน่งเท่ากับวาระ         
ที ่เหลืออยู่ของกรรมการซึ ่งได้แต่งตั ้งไว ้แล้ว และมาตรา ๓๗/๖ วรรคหนึ ่ง กำหนดว่า การประชุม
คณะกรรมการต้องมีกรรมการมาประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนกรรมการทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม 
ดังนั้น องค์ประชุมของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจึงเป็นไปตามจำนวนกรรมการตามที่กำหนดใน
ข้อบังคับหรือตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมที่มีมติแต่งตั้ง เช่น กรณีข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดกำหนด
หรือที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติให้มี กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจำนวน ๗ คน ดังนั้น ต้องมีกรรมการเข้าร่วม
ประชุมไม่น้อยกว่า ๔ คน จึงจะเป็นองค์ประชุมคณะกรรมการตามนัยมาตรา ๓๗/๖ วรรคหนึ่ง 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๕๙ 

75. ประเด็นหารือ กรณีมีการฟ้องเพิกถอนมติที่ประชุมใหญ่ กรรมการที่ได้รับแต่งตั้งยังคงปฏิบัติหน้าที่ต่อไป
ได้หรือไม ่ 
ข้อกฎหมายและระเบียบ คำพิพากษาศาลฎีกา ที่ 2391/2558 
สรุปความเห็น  ๑. กรณีศาลมีคำสั่งเพิกถอนมติที่ประชุม นั้น ตามพจนานุกรม ฉบับราชบัณฑิตยสถาน  
พ.ศ. ๒๕๕๔ เพิกถอน หมายความว่า ยกเลิก ทำให้ใช้ไม่ได้ซึ่งมีผลให้ใช้ไม่ได้มาแต่ต้น ดังนั้น หากศาลมีคำสั่ง
เพิกถอนมติที่ประชุมจะมีผลทำให้มติที่ประชุมไม่มีผลบังคับ 
 ๒. ก่อนที่ศาลจะมีคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม นั้น 
ศาลฎีกาได้มีคำพิพากษา ที่ ๒๓๙๑/๒๕๕๘ สรุปว่า แม้การประชุมใหญ่วิสามัญเจ้าของร่วมและมติที่ประชุมใหญ่
วิสามัญเจ้าของร่วมอาคารชุดไม่ชอบด้วยกฎหมายและฝ่าฝืนข้อบังคับก็ตาม แต่ก็หาทำให้การประชุมใหญ่
วิสามัญเจ้าของร่วมและมติที่ประชุมใหญ่วิสามัญเจ้าของร่วมดังกล่าวเสียไป หรือตกเป็นโมฆะไม่ จนกว่าศาล  
จะมีคำสั่งหรือคำพิพากษาถึงที่สุดให้เพิกถอนมติที่ประชุมใหญ่วิสามัญเจ้าของร่วมอันผิดระเบียบนั้นเสียก่อน 
ดังนั ้น ผู ้จัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที ่ได้รับการแต่งตั ้งตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม           
ย่อมปฏิบัติหน้าที่ได้จนกว่าศาลจะมีคำสั่ง 
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76 ประเด็นหารือ การนับองค์ประชุมคณะกรรมการ  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 37 และมาตรา 37/6 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๓๗ วรรคหนึ่ง กำหนดว่า ให้มีคณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุดประกอบด้วยกรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกินเก้าคน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วม วรรคสอง กำหนดว่า กรรมการมีวาระการดำรงตำแหน่งคราวละสองปี ในกรณีกรรมการพ้นจาก
ตำแหน่งก่อนวาระหรือมีการแต่งตั้งกรรมการเพิ ่มขึ ้นในระหว่างที ่กรรมการซึ่งแต่งตั้งไว้แล้วยังมีวาระ  
อยู่ในตำแหน่งให้ผู ้ซึ ่งได้แต่งตั้ง ดำรงตำแหน่งแทนหรือเป็นกรรมการเพิ่มขึ้นอยู่ในตำแหน่งเท่ากับวาระ         
ที ่เหลืออยู่ของกรรมการซึ ่งได้แต่งตั ้งไว ้แล้ว และมาตรา ๓๗/๖ วรรคหนึ ่ง กำหนดว่า การประชุม
คณะกรรมการต้องมีกรรมการมาประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนกรรมการทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม 
ดังนั้น องค์ประชุมของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจึงเป็นไปตามจำนวนกรรมการตามที่กำหนดใน
ข้อบังคับหรือตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมที่มีมติแต่งตั้ง เช่น กรณีข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดกำหนด
หรือที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติให้มี กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจำนวน ๗ คน ดังนั้น ต้องมีกรรมการเข้าร่วม
ประชุมไม่น้อยกว่า ๔ คน จึงจะเป็นองค์ประชุมคณะกรรมการตามนัยมาตรา ๓๗/๖ วรรคหนึ่ง 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๖๐ 

77. ประเด็นหารือ กรณีเจ้าของร่วมมีคะแนนเสียงเกินก่ึงหนึ่งของคะแนนเสียงทั้งหมด ในการคำนวณคะแนน
เสียงของบุคคลอื่น มีวิธีคำนวณอย่างไร  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 45 
สรุปความเห็น การนับคะแนนเสียงของเจ้าของร่วม นั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติม
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๕ วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า “ ในการลงคะแนน เสียง    
ให้เจ้าของร่วมแต่ละรายมีคะแนนเสียงเท่ากับอัตราส่วนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง” วรรคสอง บัญญัติว่า 
“ถ้าเจ้าของร่วมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจำนวนคะแนนเสียงทั้งหมด ให้ลดจำนวนคะแนนเสียง
ของผู้นั้นลงมาเหลือเท่ากับจำนวนคะแนนเสียงของบรรดาเจ้าของร่วมอ่ืนๆ รวมกัน” คะแนนเสียงของเจ้าของ
ร่วมอ่ืน ๆ หมายถึง คะแนนเสียงของเจ้าของร่วมที่มีอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางที่มีอยู่จริงในอาคารชุดนั้น 
มิได้หมายถึงคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมอ่ืน ๆ ที่เข้าร่วมประชุมแต่อย่างใด สำหรับคะแนนเสียงที่ใช้เป็นฐาน 
ในการประชุมนั้น ให้คำนวณจากคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมอ่ืน ๆ ที่มีอยู่จริงในอาคารชุดนั้นรวมกับคะแนน
เสียงที่ได้มีการลดลงตามมาตรา ๔๕ วรรคสอง ซึ่งกรมที่ดินได้วาง แนวทางปฏิบัติไว้ตามหนังสือ กรมที่ดิน     
ที่ มท ๐๕๑๗.๓/ว ๓๒๗๑๐ ลงวันที่ ๒๒ ธันวาคม ๒๕๕๙ 
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78. ประเด็นหารือ การใช้ที่จอดรถยนต์ส่วนกลาง เป็นที่ติดตั้งสถานีชาร์จรถยนต์ไฟฟ้า โดยให้บริการแก่
เจ้าของร่วมและบุคคลภายนอก  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 4 มาตรา 32 มาตรา 35 และมาตรา 48 
สรุปความเห็น การใช้พื้นที่จอดรถยนต์ซึ่งกำหนดให้เป็นทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด นั้น ทรัพย์ส่วนกลาง 
ของอาคารช ุดเป ็นทร ัพย ์ส ินที่ ม ี ไว ้ เพ ื ่อใช ้ประโยชน ์ร ่วมก ันสำหร ับเจ ้าของร ่วม ตามมาตรา ๔  
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที ่ ๔)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ ซึ่งมาตรา ๓๒ (๕) และ (6) กำหนดว่า ข้อบังคับต้องมีสาระสำคัญเกี่ยวกับการจัดการทรัพย์
ส่วนกลาง การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง ส่วนการแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับเกี่ยวกับการใช้   
หรือการจัดการทรัพย์ส่วนกลางและการจัดหา ผลประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลางต้องได้รับมติเจ้าของร่วม       
ด้วยคะแนนเสียงตามนัยมาตรา ๔๘ (๔) และ (7) ดังนั ้น การใช้และการจัดการที่จอดรถซึ ่งเป็นทรัพย์
ส่วนกลางต้องเป็นไปตามที่กำหนดในข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ตามนัยมาตรา ๓๒ (๕) และ (6) ส่วน
การเปลี่ยนแปลงการใช้พื้นที่จอดรถยนต์ดังกล่าวและการให้บุคคลภายนอกเข้ามาใช้ ประโยชน์ในพื้นท่ี
ส่วนกลาง จึงต้องเป็นกรณีที่ได้รับมติจากเจ้าของร่วมตามนัยมาตรา ๔๘ (๔) และ (๗) 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๖๑ 

79. ประเด็นหารือ กรณีกรรมการทำหน้าที่ผู้จัดการเป็นประธานในการประชุมใหญ่ได้หรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 38 และมาตรา 43 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๓ วรรคสาม กำหนดว่า ผู้จัดการหรือคู่สมรสของผู้จัดการ จะเป็นประธาน
ในการประชุมใหญ่มิได้ กรณีตามข้อหารือหากข้อเท็จจริงปรากฏว่า นางสาว ส. เป็นกรรมการทำหน้าที่
ผู้จัดการ นิติบุคคลอาคารชุดได้ทำหน้าที่ เป็นประธานในการประชุมใหญ่เจ้าของร่วมอาคารชุด พิงอัมพร คอนโด
ทาวน์ โครงการ 2 เมื่อวันที่ ๒๙ พฤศจิกายน ๒๕๖๓ กรรมการทำหน้าที่ผู้จัดการตามมาตรา ๓๘ (๒) แห่ง
พระราชบัญญัต ิอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเต ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารช ุด (ฉบับที ่  ๔)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ ถือเป็นผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งตามมาตรา ๔๓ วรรคสาม ห้ามไม่ให้เป็นประธาน           
ในที่ประชุมใหญ่ มีผลให้การประชุมใหญ่ไม่เป็นไปตามกฎหมาย 
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80. ประเด็นหารือ หารือกรณีการควบรวมนิติบุคคลอาคารชุด  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 4 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔ ได้ให้คำนิยามศัพท์ของคำว่า “เจ้าของร่วม” หมายความว่า เจ้าของห้องชุดในอาคาร
ชุดแต่ละอาคารชุด “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุด ที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด  
และที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน สำหรับเจ้าของร่วม ดังนั้น ทรัพย์ส่วนกลาง
ของอาคารชุดจึงมีไว้เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกันสำหรับ เจ้าของร่วมในอาคารชุด ทั้งนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ไม่ได้กำหนดเร่ืองการควบรวม
นิติบุคคลอาคารชุด ไว้แต่อย่างใด จึงไม่สามารถควบรวมได้ 
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79. ประเด็นหารือ กรณีกรรมการทำหน้าที่ผู้จัดการเป็นประธานในการประชุมใหญ่ได้หรือไม่  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 38 และมาตรา 43 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๓ วรรคสาม กำหนดว่า ผู้จัดการหรือคู่สมรสของผู้จัดการ จะเป็นประธาน
ในการประชุมใหญ่มิได้ กรณีตามข้อหารือหากข้อเท็จจริงปรากฏว่า นางสาว ส. เป็นกรรมการทำหน้าที่
ผู้จัดการ นิติบุคคลอาคารชุดได้ทำหน้าที่ เป็นประธานในการประชุมใหญ่เจ้าของร่วมอาคารชุด พิงอัมพร คอนโด
ทาวน์ โครงการ 2 เมื่อวันที่ ๒๙ พฤศจิกายน ๒๕๖๓ กรรมการทำหน้าที่ผู้จัดการตามมาตรา ๓๘ (๒) แห่ง
พระราชบัญญัต ิอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ ่มเต ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารช ุด (ฉบับที ่  ๔)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ ถือเป็นผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งตามมาตรา ๔๓ วรรคสาม ห้ามไม่ให้เป็นประธาน           
ในที่ประชุมใหญ่ มีผลให้การประชุมใหญ่ไม่เป็นไปตามกฎหมาย 
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80. ประเด็นหารือ หารือกรณีการควบรวมนิติบุคคลอาคารชุด  
ข้อกฎหมายและระเบียบ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 4 
สรุปความเห็น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔ ได้ให้คำนิยามศัพท์ของคำว่า “เจ้าของร่วม” หมายความว่า เจ้าของห้องชุดในอาคาร
ชุดแต่ละอาคารชุด “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุด ที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด  
และที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน สำหรับเจ้าของร่วม ดังนั้น ทรัพย์ส่วนกลาง
ของอาคารชุดจึงมีไว้เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกันสำหรับ เจ้าของร่วมในอาคารชุด ทั้งนี้ พระราชบัญญัติอาคารชดุ 
พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ไม่ได้กำหนดเรื่องการควบรวม
นิติบุคคลอาคารชุด ไว้แต่อย่างใด จึงไม่สามารถควบรวมได้ 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๖๒ 

  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๖๓ 

คำสั่งศาลปกครองสูงสุด     คำร้องท่ี ๓๙๑/๒๕๔๕  
คำสั่งที่ ๖๔๐/๒๕๔๕ 

ระหว่าง นายสมนึก ลิ่มทอง ที่ ๑ กับพวกรวม ๕ คน  ผู้ฟ้องคดี  
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสมุทรปราการ   ผู้ถูกฟ้องคด ี
 

ผู้ถูกฟ้องคดีได้ดำเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจากผู้ฟ้องคดีที่ ๑ 
เป็นนายสุนัด ไทยดำริ ตามมติที่ประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วม ในการประชุมสามัญ ครั้งที่ ๒/๒๕๔๕ เมื่อวันท่ี 
๓ มีนาคม ๒๕๔๕ ซึ่งผู้ฟ้องคดีเห็นว่า มติที่ประชุมดังกล่าวไม่ถูกต้องเพราะการจัดประชุมและการนับคะแนน
เสียง ไม่เป็นไปตามที่กฎหมายกำหนด ผู้ฟ้องคดีที่ ๑ จึงโต้แย้งความไม่ชอบด้วยกฎหมายของคำสั่งดังกล่าวไปยังผู้ถูก
ฟ้องคด ีแต่ผู้ถูกฟ้องคดียังคงยืนยันการจดทะเบียนของผู้ถูกฟ้องคดีชอบด้วยกฎหมายแล้ว 

   ศาลปกครองสูงสุดพิเคราะห์แล้วเห็นว่า อาคารชุดจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลอาคารชุดตาม 
มาตรา ๓๓ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และมาตรา ๔๒ มาตรา ๔๔ และมาตรา ๔๘ แห่ง 
พระราชบัญญัติเดียวกันกำหนดให้เจ้าของร่วมนิติบุคคลอาคารชุดโดยมติที่ประชุมใหญ่ มีอำนาจแต่งตั้งหรือถอด
ถอน ผู้จัดการและคณะกรรมการควบคุมการจัดการอาคารชุดได้ อาคารชุดวิภาวิลล์ แมนชั่น ๒ ได้จดทะเบียน    
เป็นนิติบุคคลอาคารชุด ผู ้ฟ้องคดีที ่ ๑ เป็นผู ้จัดการและผู ้ฟ้องคดีที ่ ๒ ถึงที ่ ๕ และบุคคลอื ่นอีก ๕ คน เป็น
คณะกรรมการ ควบคุมการจัดการ ต่อมาที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมนิติบุคคลอาคารชุดได้มีมติถอดถอนผู้จัดการและ
คณะกรรมการ ควบคุมการจัดการ และแต่งตั้งผู้จัดการและคณะกรรมการควบคุมการจัดการขึ้นใหม่ และนำไป
จดทะเบียน เปลี่ยนแปลงต่อผู้ถูกฟ้องคดีซึ่งเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ในกรณีที่มี การเปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือผู้ดำเนินการแทน ข้อ ๒๗ แห่งระเบียบกรมที่ดิน ว่า
ด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๔๓ กำหนดว่า เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดหรือ ผู้ดำเนินการแทนคนใหม่ โดยมีสำเนาบันทึกการประชุมเจ้าของร่วมที่มีมติเกี่ยวกับการแต่งตั้ง
ผู้จัดการหรือ ผู้ดำเนินการแทนขึ้นใหม่ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่หมายเหตุในรายการเปลี่ยนแปลงข้อบังคับของ
ทะเบียนนิติบุคคล อาคารชุดไปตามนั้น ผู้ถูกฟ้องคดีจึงไม่มีอำนาจเปลี่ยนแปลง เพิกถอนหรือยับยั้งมติดังกล่าวได้ 
การที่ผู้ถูกฟ้องคดี จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมนิติบุคคลอาคารชุดจึงเป็นไปตาม
ระเบียบดังกล่าว  ทั้งการดำเนินงานของผู้จัดการ คณะกรรมการควบคุมการจัดการ มติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม
นิติบุคคลอาคารชุด และการนำไปจดทะเบียนเปลี่ยนแปลง เป็นเรื่องระหว่างเอกชนต่อเอกชนในการจัดการ
นิติบุคคล ที่มีลักษณะ เช่นเดียวกับห้างหุ้นส่วนและบริษัทตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มิใช่การ
กระทำทางปกครองหรือ ดำเนินกิจการทางปกครองของหน่วยงานทางปกครองหรือเจ้าหน้าที่ของรัฐ    
การฟ้องคดีเกี่ยวกับการกระทำของ ผู้จัดการ คณะกรรมการควบคุมการจัดการ และมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
นิติบุคคลอาคารชุด จึงอยู่ในอำนาจ พิจารณาพิพากษาของศาลยุติธรรม สำหรับคดีนี้ผู้ฟ้องคดีฟ้องขอให้ศาล 
เพิกถอนมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมที่นำไปจดทะเบียนว่าไม่ชอบ ซึ่งมีประเด็นที่จะต้องพิจารณาว่า         
มติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมนิติบุคคลอาคารชุด ที่นำไปจดทะเบยีนว่าชอบหรือไม่ และผู้ฟ้องคดีกล่าวอ้างว่า   



คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๖๒ 

  

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๖๓ 

คำสั่งศาลปกครองสูงสุด     คำร้องท่ี ๓๙๑/๒๕๔๕  
คำสั่งที่ ๖๔๐/๒๕๔๕ 

ระหว่าง นายสมนึก ลิ่มทอง ที่ ๑ กับพวกรวม ๕ คน  ผู้ฟ้องคดี  
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสมุทรปราการ   ผู้ถูกฟ้องคด ี
 

ผู้ถูกฟ้องคดีได้ดำเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจากผู้ฟ้องคดีที่ ๑ 
เป็นนายสุนัด ไทยดำริ ตามมติที่ประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วม ในการประชุมสามัญ ครั้งที่ ๒/๒๕๔๕ เมื่อวันท่ี 
๓ มีนาคม ๒๕๔๕ ซึ่งผู้ฟ้องคดีเห็นว่า มติที่ประชุมดังกล่าวไม่ถูกต้องเพราะการจัดประชุมและการนับคะแนน
เสียง ไม่เป็นไปตามที่กฎหมายกำหนด ผู้ฟ้องคดีที่ ๑ จึงโต้แย้งความไม่ชอบด้วยกฎหมายของคำสั่งดังกล่าวไปยังผู้ถูก
ฟ้องคด ีแต่ผู้ถูกฟ้องคดียังคงยืนยันการจดทะเบียนของผู้ถูกฟ้องคดีชอบด้วยกฎหมายแล้ว 

   ศาลปกครองสูงสุดพิเคราะห์แล้วเห็นว่า อาคารชุดจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลอาคารชุดตาม 
มาตรา ๓๓ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และมาตรา ๔๒ มาตรา ๔๔ และมาตรา ๔๘ แห่ง 
พระราชบัญญัติเดียวกันกำหนดให้เจ้าของร่วมนิติบุคคลอาคารชุดโดยมติที่ประชุมใหญ่ มีอำนาจแต่งตั้งหรือถอด
ถอน ผู้จัดการและคณะกรรมการควบคุมการจัดการอาคารชุดได้ อาคารชุดวิภาวิลล์ แมนชั่น ๒ ได้จดทะเบียน    
เป็นนิติบุคคลอาคารชุด ผู ้ฟ้องคดีที ่ ๑ เป็นผู ้จัดการและผู ้ฟ้องคดีที ่ ๒ ถึงที ่ ๕ และบุคคลอื ่นอีก ๕ คน เป็น
คณะกรรมการ ควบคุมการจัดการ ต่อมาที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมนิติบุคคลอาคารชุดได้มีมติถอดถอนผู้จัดการและ
คณะกรรมการ ควบคุมการจัดการ และแต่งตั้งผู้จัดการและคณะกรรมการควบคุมการจัดการขึ้นใหม่ และนำไป
จดทะเบียน เปลี่ยนแปลงต่อผู้ถูกฟ้องคดีซึ่งเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ในกรณีที่มี การเปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือผู้ดำเนินการแทน ข้อ ๒๗ แห่งระเบียบกรมที่ดิน ว่า
ด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๔๓ กำหนดว่า เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดหรือ ผู้ดำเนินการแทนคนใหม่ โดยมีสำเนาบันทึกการประชุมเจ้าของร่วมที่มีมติเกี่ยวกับการแต่งตั้ง
ผู้จัดการหรือ ผู้ดำเนินการแทนขึ้นใหม่ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่หมายเหตุในรายการเปลี่ยนแปลงข้อบังคับของ
ทะเบียนนิติบุคคล อาคารชุดไปตามนั้น ผู้ถูกฟ้องคดีจึงไม่มีอำนาจเปลี่ยนแปลง เพิกถอนหรือยับยั้งมติดังกล่าวได้ 
การที่ผู้ถูกฟ้องคดี จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมนิติบุคคลอาคารชุดจึงเป็นไปตาม
ระเบียบดังกล่าว  ทั้งการดำเนินงานของผู้จัดการ คณะกรรมการควบคุมการจัดการ มติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม
นิติบุคคลอาคารชุด และการนำไปจดทะเบียนเปลี่ยนแปลง เป็นเรื่องระหว่างเอกชนต่อเอกชนในการจัดการ
นิติบุคคล ที่มีลักษณะ เช่นเดียวกับห้างหุ้นส่วนและบริษัทตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มิใช่การ
กระทำทางปกครองหรือ ดำเนินกิจการทางปกครองของหน่วยงานทางปกครองหรือเจ้าหน้าที่ของรัฐ    
การฟ้องคดีเกี่ยวกับการกระทำของ ผู้จัดการ คณะกรรมการควบคุมการจัดการ และมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
นิติบุคคลอาคารชุด จึงอยู่ในอำนาจ พิจารณาพิพากษาของศาลยุติธรรม สำหรับคดีนี้ผู้ฟ้องคดีฟ้องขอให้ศาล 
เพิกถอนมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมที่นำไปจดทะเบียนว่าไม่ชอบ ซึ่งมีประเด็นที่จะต้องพิจารณาว่า         
มติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมนิติบุคคลอาคารชุด ที่นำไปจดทะเบยีนว่าชอบหรือไม่ และผู้ฟ้องคดีกล่าวอ้างว่า   
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๖๔ 

ผู้ถูกฟ้องคดีซึ่งเป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐปฏิบัติไม่ถูกต้อง ตามระเบียบรวมอยู่ด้วย ก็เป็นประเด็นย่อยที่เกี่ยวพัน     
กับประเด็นหลักที่อยู่ในอำนาจพิจารณาของศาลยุติธรรม เมื่อศาลยุติธรรมวินิจฉัยชี้ขาดประเด็นดังกล่าวอย่างไร
แล้ว ย่อมมีผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน คดีนี้จึงอยู่ในอำนาจพิจารณาพิพากษาของศาลยุติธรรม          
ที่ศาลปกครองชั้นต้นไม่รับคำฟ้องไว้พิจารณานั้น ศาลปกครองสูงสุดเห็นด้วยในผล 

  จึงมีคำสั่งยืนตามคำสั่งของศาลปกครองชั้นต้นที่ไม่รับคำฟ้องไว้พิจารณา 

∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞∞ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๖๕ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 

 

 

 

 

 

 

ตัวอย่างคำขอ 
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๖๕ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 

 

 

 

 

 

 

ตัวอย่างคำขอ 



คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๖๖ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๖๗ 

บันทึกข้อความ 
ส่วนราชการ ฝ่ายทะเบียน สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา           .  
ที ่ มท  0510.00/-     วันที่                                    
.เรื่อง ขอจดทะเบียนอาคารชุด               . 
                                                 

เรียน เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา...... 
 1. เรื่องเดิม 

   ตามท่ีบริษัท .............จำกัด ได้ยื่นคำขอจดทะเบียนอาคารชุดชื่อโครงการ “…………………….” 
เป็นตึก ....... ชั้น จำนวน ...... หลัง เพ่ือใช้เป็นอาคารชุดอยู่อาศัย (..... ห้อง) เพ่ือใช้เป็นที่จอดรถยนต์ ...... คัน          
ตั้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ .................................. ตำบล.................................. อำเภอ................... กรงุเทพมหานคร 
ต่อเจ้าพนักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขา...... เม่ือวันที่ ....................................... 

2. ข้อเท็จจริง 
 ฝ่ายทะเบียนตรวจสอบแล้ว ปรากฏดังนี้ 
 1. โฉนดที่ดินเลขที่ ............................ ตำบล............................. อำเภอ............................ 
กรุงเทพมหานคร มีชื่อ บริษัท.......................... จำกัด เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ บริษัทฯ จดทะเบียนเป็นนิติบุคคล 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เมื่อวันที่ .....................................   มีทุนจดทะเบียน 1,000,000.- บาท 
(หนึ่งล้านบาทถ้วน) โฉนดที่ดินมีภาระผูกพันดังนี้ 
  1.1 โฉนดที่ดินเลขที่ ....................... ตำบล...................... อำเภอ............................. 
กรุงเทพมหานคร ตามสัญญาจำนอง ฉบับลงวันที่ .................................  
  1.2 โฉนดที่ดินเลขที่ ....................... ตำบล....................... อำเภอ............................ 
กรุงเทพมหานคร ตามสัญญาจำนอง ฉบับลงวันที่ ................................. 
 2. ผู้ขอได้รับอนุญาตก่อสร้างอาคาร เป็นตึก .... ชั้น จำนวน .... หลัง เพื่อใช้เป็นอาคารชุด
อยู่อาศัย (..... ห้อง) เพื่อใช้เป็นที่จอดรถยนต์ ...... คัน  ตามใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคารหรือ
เคลื่อนย้ายอาคาร (แบบ อ.6) เลขที ่.............. ลงวันที ่........................ และหลักฐานการขอหมายเลขประจำบ้าน
จากสำนักงานทะเบียนเขตพญาไท 
 3. บริษัท ................... จำกัด ขอจดทะเบียนอาคารชุดชื่อ โครงการ “………………………….”   
โดยขอออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด เพื่อใช้เป็นอาคารชุดอยู่อาศัย จำนวน ..... ห้องเพื่อใช้เป็นที่จอดรถยนต์ 
.....คัน 
 4. คณะกรรมการฯ ตามคำสั่งสำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา...... ที่ ...................... ลงวันที่ 
.................... ได้ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารแล้ว ผลปรากฏว่าอาคารชุด“........................” ตั้งบนโฉนดที่ดิน
เลขที่ ................. ตำบล.................. อำเภอ....................กรุงเทพมหานคร จริง อาคารดังกล่าวสามารถแยก
ทรัพย์ส่วนกลางและทรัพย์ส่วนบุคคลได้ ห้องชุดมีขนาด หมายเลขประจำห้อง ตรงตามเอกสารที่ยื่นคำขอและ
คณะกรรมการฯ เห็นว่าที่ดินและอาคารสามารถรับจดทะเบียนเป็นอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด       
พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ได้ 

/ 3. ความเห็น... 



คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๖๖ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๖๗ 

บันทึกข้อความ 
ส่วนราชการ ฝ่ายทะเบียน สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา           .  
ที ่ มท  0510.00/-     วันที่                                    
.เรื่อง ขอจดทะเบียนอาคารชุด               . 
                                                 

เรียน เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา...... 
 1. เรื่องเดิม 

   ตามท่ีบริษัท .............จำกัด ได้ยื่นคำขอจดทะเบียนอาคารชุดชื่อโครงการ “…………………….” 
เป็นตึก ....... ชั้น จำนวน ...... หลัง เพ่ือใช้เป็นอาคารชุดอยู่อาศัย (..... ห้อง) เพ่ือใช้เป็นที่จอดรถยนต์ ...... คัน          
ตั้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ .................................. ตำบล.................................. อำเภอ................... กรงุเทพมหานคร 
ต่อเจ้าพนักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขา...... เม่ือวันที่ ....................................... 

2. ข้อเท็จจริง 
 ฝ่ายทะเบียนตรวจสอบแล้ว ปรากฏดังนี้ 
 1. โฉนดที่ดินเลขที่ ............................ ตำบล............................. อำเภอ............................ 
กรุงเทพมหานคร มีชื่อ บริษัท.......................... จำกัด เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ บริษัทฯ จดทะเบียนเป็นนิติบุคคล 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เมื่อวันที่ .....................................   มีทุนจดทะเบียน 1,000,000.- บาท 
(หนึ่งล้านบาทถ้วน) โฉนดที่ดินมีภาระผูกพันดังนี้ 
  1.1 โฉนดที่ดินเลขที่ ....................... ตำบล...................... อำเภอ............................. 
กรุงเทพมหานคร ตามสัญญาจำนอง ฉบับลงวันที่ .................................  
  1.2 โฉนดที่ดินเลขที่ ....................... ตำบล....................... อำเภอ............................ 
กรุงเทพมหานคร ตามสัญญาจำนอง ฉบับลงวันที่ ................................. 
 2. ผู้ขอได้รับอนุญาตก่อสร้างอาคาร เป็นตึก .... ชั้น จำนวน .... หลัง เพื่อใช้เป็นอาคารชุด
อยู่อาศัย (..... ห้อง) เพื่อใช้เป็นที่จอดรถยนต์ ...... คัน  ตามใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคารหรือ
เคลื่อนย้ายอาคาร (แบบ อ.6) เลขที ่.............. ลงวันที่ ........................ และหลักฐานการขอหมายเลขประจำบ้าน
จากสำนักงานทะเบียนเขตพญาไท 
 3. บริษัท ................... จำกัด ขอจดทะเบียนอาคารชุดชื่อ โครงการ “………………………….”   
โดยขอออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด เพื่อใช้เป็นอาคารชุดอยู่อาศัย จำนวน ..... ห้องเพื่อใช้เป็นที่จอดรถยนต์ 
.....คัน 
 4. คณะกรรมการฯ ตามคำสั่งสำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา...... ที่ ...................... ลงวันที่ 
.................... ได้ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารแล้ว ผลปรากฏว่าอาคารชุด“........................” ตั้งบนโฉนดที่ดิน
เลขที่ ................. ตำบล.................. อำเภอ....................กรุงเทพมหานคร จริง อาคารดังกล่าวสามารถแยก
ทรัพย์ส่วนกลางและทรัพย์ส่วนบุคคลได้ ห้องชุดมีขนาด หมายเลขประจำห้อง ตรงตามเอกสารที่ยื่นคำขอและ
คณะกรรมการฯ เห็นว่าที่ดินและอาคารสามารถรับจดทะเบียนเป็นอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด       
พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ได้ 

/ 3. ความเห็น... 
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                                                             -2- 
 3. ความเห็น 
 ฝ่ายทะเบียนพิจารณาแล้ว บริษัท …………………. จำกัด ได้ยื่นคำขอจดทะเบียนอาคารชุด
ชื่อโครงการ “................................”  โดยแสดงหลักฐานถูกต้อง ประกอบกับความเห็นของคณะกรรมการ
ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารจึงเห็นว่าสามารถรับจดทะเบียนเป็นอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ได้ 
 จึงเรียนมาเพ่ือโปรดพิจารณา หากเห็นชอบขอได้โปรดลงนามในเอกสารที่นำเรียนมาพร้อมนี้ ดังนี้ 

1. คำขอจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.1) 
2. หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด (อ.ช. 2) จำนวน ........ คู่ฉบับ 

หมายเลขแบบพิมพ์ 63 - 000001 ถึง 63 - 000080 
3.  หนังสือสำคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) 
4.  ประกาศจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.11) 
5. หนังสือถึงเจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
6.   โฉนดที่ดินเลขที่ ............... ตำบล....................... อำเภอ.............. กรุงเทพมหานคร 
 

          (........................................) 
                                                              นักวชิาการท่ีดินชำนาญการ 
 
 
  

                                                               (.....................................) 
                                                        หวัหน้างานทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 
 
 

                                                               (.....................................) 
                                                                  หวัหน้าฝ่ายทะเบียน 
 

 
        

 
 

 
 

ลงนามแล้ว 
 

 

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

เจ้าพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขา......... 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๖๙ 

อ.ช.๑ 
 

 
 
 

คำขอจดทะเบียนอาคารชุด 
 

         เขียนที่ สำนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขา 
         วันที่  ............  เดือน  ............   พ.ศ.  .................. 
๑.   ข้าพเจ้า 
          บุคคลธรรมดา ชื่อ นาย/นาง/นางสาว                           ชื่อสกุล                         .
เลขประจำตัวประชาชน            อายุ           ปี  สัญชาติ                .
อยู่เลขที่                 ตรอก                  ซอย                     ถนน                        หมู่ที่            .
ตำบล/แขวง                             อำเภอ/เขต                             จังหวัด                                 .
รหัสไปรษณีย ์                     หมายเลขโทรศัพท ์                         . 
                 นิติบุคคล ชื่อ..............................ได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคล เมื่อวันที่ ......................  
สถานที่จดทะเบียน สำนักงานทะเบียนหุ้นส่วนกรุงเทพมหานครทะเบียนเลขท่ี ............... โดยมีผู้ทำการแทน
นิติบุคคล  ชื่อ นาย/นาง/นางสาว.............................ชื่อสกุล.....................................เลขประจำตัวประชาชน 
     นิติบุคคลนี้มีสำนักงานใหญ่ตั้งอยู่เลขที่................ตรอกซอย................
ถนน............หมู่ที่...............ตำบล/แขวง...............อำเภอ/เขต...............จังหวัด................รหัสไปรษณีย์.............
หมายเลขโทรศัพท์..................................... 
๒.  ข้าพเจ้าเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินโฉนดเลขที่ ........... ตำบล/แขวง ............อำเภอ/เขต   .............     
จังหวัด .............. 
๓.  ที่ดินตาม ๒. มีเนื้อที่.......................ไร่...................................งาน.................................. ตารางวา 
๔.  ในที่ดินดังกล่าวใน ๒. และ ๓. มีอาคารซึ่งข้าพเจ้าเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ ์ปลูกอยู่จำนวน.............หลัง  
๕.  ข้าพเจ้ามีความประสงค์จะขอจดทะเบียนที่ดิน  และอาคารดังกล่าวข้างต้นให้เป็นอาคารชุดโดยใช้ชื่อของ
อาคารชุดว่า..................................................  
 
 
 
 
 

 
หมายเหตุ  :  ให้ทำเครื่องหมาย    ใน    หน้าข้อความที่ต้องการ 
 
 

เลขรบัที.่............. 
วนัที ่.................................. 

(ส ำหรบัพนักงำนเจำ้หน้ำทีเ่ป็นผูก้รอก) 
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อ.ช.๑ 
 

 
 
 

คำขอจดทะเบียนอาคารชุด 
 

         เขียนที่ สำนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขา 
         วันที่  ............  เดือน  ............   พ.ศ.  .................. 
๑.   ข้าพเจ้า 
          บุคคลธรรมดา ชื่อ นาย/นาง/นางสาว                           ชื่อสกุล                         .
เลขประจำตัวประชาชน            อายุ           ปี  สัญชาติ                .
อยู่เลขที่                 ตรอก                  ซอย                     ถนน                        หมู่ที่            .
ตำบล/แขวง                             อำเภอ/เขต                             จังหวัด                                 .
รหัสไปรษณีย์                      หมายเลขโทรศัพท์                          . 
                 นิติบุคคล ชื่อ..............................ได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคล เมื่อวันที่ ......................  
สถานที่จดทะเบียน สำนักงานทะเบียนหุ้นส่วนกรุงเทพมหานครทะเบียนเลขท่ี ............... โดยมีผู้ทำการแทน
นิติบุคคล  ชื่อ นาย/นาง/นางสาว.............................ชื่อสกุล.....................................เลขประจำตัวประชาชน 
     นิติบุคคลนี้มีสำนักงานใหญ่ตั้งอยู่เลขที่................ตรอกซอย................
ถนน............หมู่ที่...............ตำบล/แขวง...............อำเภอ/เขต...............จังหวัด................รหัสไปรษณีย์.............
หมายเลขโทรศัพท์..................................... 
๒.  ข้าพเจ้าเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินโฉนดเลขที่ ........... ตำบล/แขวง ............อำเภอ/เขต   .............     
จังหวัด .............. 
๓.  ที่ดินตาม ๒. มีเนื้อที่.......................ไร่...................................งาน.................................. ตารางวา 
๔.  ในที่ดินดังกล่าวใน ๒. และ ๓. มีอาคารซึ่งข้าพเจ้าเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ ์ปลูกอยู่จำนวน.............หลัง  
๕.  ข้าพเจ้ามีความประสงค์จะขอจดทะเบียนที่ดิน  และอาคารดังกล่าวข้างต้นให้เป็นอาคารชุดโดยใช้ชื่อของ
อาคารชุดว่า..................................................  
 
 
 
 
 

 
หมายเหตุ  :  ให้ทำเครื่องหมาย    ใน    หน้าข้อความที่ต้องการ 
 
 

เลขรบัที.่............. 
วนัที ่.................................. 

(ส ำหรบัพนักงำนเจำ้หน้ำทีเ่ป็นผูก้รอก) 
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- ๒ – 
 

๖.  พร้อมนี้ข้าพเจ้าได้แนบหลักฐานและเอกสารต่าง ๆ มาเพ่ือประกอบการพิจารณาด้วยแล้ว  คือ 
      (๑)  โฉนดที่ดิน  จำนวน..................................................ฉบับ  
      (๒)  แผนผังแสดงเขตท่ีดินและที่ตั้งของอาคารชุดแต่ละอาคารชุดและสิ่งปลูกสร้าง  รวมทั้งเส้น
ทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะตามสภาพความเป็นจริง  โดยมีมาตราส่วน 
         ๑ : ๑๐๐๐      ๑ : ๕๐๐      ๑ :           . 
      (๓)  แผนผังแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแต่ละชั้นโดยระบุความกว้าง ความยาว ความสูง และเนื้อ
ที่ของห้องชุดแต่ละห้องชุด  รวมทั้งเลขหมายประจำบ้านของแต่ละห้องชุด   
      (๔)  แผนผังและรายการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุดนี้ 
      (๕)  บัญชีแสดงรายการเกี่ยวกับอัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ ์ในทรัพย์
ส่วนกลาง  (อ.ช.๕) 
      (๖)  ร่างข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
      (๗)  ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคลื่อนย้ายอาคาร หรือใบอนุญาตเปลี่ยนการ
ใช้อาคาร  ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 
       (๘)  ในกรณีที่อาคารตั้งอยู่ในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศหรือเขตปลอดภัยในราชการทหาร 
           หนังสืออนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหรือแก้ไขเปลี ่ยนแปลงอาคารตามกฎหมายว่าด ้วย 
     การเดินอากาศ หรือ 
          หนังสืออนุญาตให้ก่อสร้างอาคารตามกฎหมายว่าด้วยเขตปลอดภัยในราชการทหาร 
       (๙)  ใบอนุญาตหรือหลักฐานอ่ืนที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกให้เพ่ือแสดงว่าอาคารนั้นได้รับอนญุาต 
        ให้ก่อสร้างตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 
๗.  ข้าพเจ้าขอรับรองว่า 
       อาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนี้  เป็นกรรมสิทธิ์ของข้าพเจ้าโดยปราศจากภาระผูกพันใด ๆ  หรือ 
       ทั ้งที ่ด ินและอาคารที ่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนี ้ต ิดการจำนองแต่ผู ้ร ับจำนองได้ยินยอมให้                 
จดทะเบียนเป็นอาคารชุดโดยยินยอมที่จะรับชำระหนี้จากห้องชุดแต่ละห้องชุดตามจำนวนเงินที่ได้ตกลงกันแล้ว 
   
       ลงชื่อ                          ผู้ยื่นคำขอ 
                (     ) 
 
 
 
 
 
 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๗๑ 

คำสั่งพนักงานเจ้าหน้าที่ 
 

  ๑.  ร ับจดทะเบียนเป็นอาคารช ุด  ทะเบียนเลขที่                                             . 
  เมื่อวันที่                 เดือน                           พ.ศ.                  . 
  ๒.  ไม่รับจดทะเบียน  เนื่องจาก                                                                                      
. 
                                                                                                                                    
. 
                                                                                                                                    
. 
                                                                                                                                    
. 
                                                                                                                                    
. 
                                                                                                                                    
. 
                                                                                                                                    
. 
                                                                                                                                    
. 
                                                                                                                                    
. 
 
 
 

ลงชื่อ                 พนักงานเจ้าหน้าที่ 
                           (            ) 
                           วันที่       เดือน                พ.ศ.    
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คำสั่งพนักงานเจ้าหน้าที่ 
 

  ๑.  ร ับจดทะเบียนเป็นอาคารช ุด  ทะเบียนเลขที่                                             . 
  เมื่อวันที่                 เดือน                           พ.ศ.                  . 
  ๒.  ไม่รับจดทะเบียน  เนื่องจาก                                                                                      
. 
                                                                                                                                    
. 
                                                                                                                                    
. 
                                                                                                                                    
. 
                                                                                                                                    
. 
                                                                                                                                    
. 
                                                                                                                                    
. 
                                                                                                                                    
. 
                                                                                                                                    
. 
 
 
 

ลงชื่อ                 พนักงานเจ้าหน้าที่ 
                           (            ) 
                           วันที่       เดือน                พ.ศ.    
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บันทึกข้อความ 
ส่วนราชการ ฝ่ายทะเบียน สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา           .  
ที ่ มท  0510.00/-   วันที่                                                   .                   
.เรื่อง ขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด                                        . 
                                                 

เรียน เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา......  
       1. เรื่องเดิม 

   บริษัท .............จำกัด ได้นำโฉนดที่ดินเลขที่ ................... ตำบล................. อำเภอ.............. 
กรุงเทพมหานคร เนื้อที่..............ไร่ พร้อมด้วยอาคารสูง...........ชั้น  จำนวน.........อาคาร  ยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด 
(อ.ช.10) ชื่อโครงการ “...................................” ทะเบียนเลขท่ี...................เม่ือวนัท่ี .......................... 

2. ข้อเท็จจริง 
 2.1 นาย/นาง/นางสาว...........................ยื่นคำขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดเลขที่............... 

ชั้น..........ชื่ออาคารชุด “.........................” ทะเบียนอาคารชุดเลขท่ี.................โดยไม่เป็นการรับโอนกรรมสิทธิ์
ในห้องชุดทั้งหมดจากผู้โอน 

 2.2 บริษัท......................จำกัด ยื่นคำขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการ        
นิติบุคคลอาคารชุด....................สำนักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ตั้งอยู่ ชั้น..........เลขที่............ตำบล.............
อำเภอ....................กรุงเทพมหานคร มีนาย/นาง/นางสาว....................เป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด  

 2.3 หลักฐานการขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาชุด 
  (1) หนังสือสำคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) ลงวันที่.................................. 
  (2) สำเนาข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
  (3) รายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครั้งที่............ลงวันที่........................   
  (4) หนังสือแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ลงวันที่.............................................  
  (5) หนังสือรับรองของสำนักทะเบียนหุ้นส่วนบริษัทกรุงเทพมหานคร กรมพัฒนาธุรกิจการค้า 

กระทรวงพาณิชย์ ที่.......................ลงวันที่..............................  
  (6) หนังสือมอบอำนาจในการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ลงวันที่..................... 
     2.4 ได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดพร้อมเรียกเก็บ

ค่าธรรมเนียม ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) 
พ.ศ. 2551 แล้ว เมื่อวันที่............................... 
 3. ข้อกฎหมาย 

 3.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 31 
 3.2 กฎกระทรวง กำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553  
 
 

/ 4. ความเห็น... 
 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๗๓ 
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  4. ความเห็น 
  พิจารณาแล้วเห็นว่า บริษัท.........................จำกัด ขอโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดห้องแรกให้กับ 

นาย/นาง/นางสาว...............................โดยไม่เป็นการโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุด ตรวจสอบ
หลักฐานแล้วครบถว้นถูกต้องและอยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดได้ ดังนั้น จึงเห็นควรจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดให้ตามประสงค์ 
พร้อมนี้ได้เสนอหนังสือสำคัญการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) ประกาศเรื่องการจดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุด (อ.ช.14) และบันทึกแจ้งสำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร มาเพื่อโปรดพิจารณาลงนามด้วย
แล้ว  

 
 

          (........................................) 
                                                              นักวชิาการท่ีดินชำนาญการ 
 
 
  

                                                               (.....................................) 
                                                        หวัหน้างานทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 
 
 

                                                               (.....................................) 
                                                                  หวัหน้าฝ่ายทะเบียน 
 

 
        

 
 
 
 
 
 

 

ลงนามแล้ว 
 

 

(...................................) 
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  4. ความเห็น 
  พิจารณาแล้วเห็นว่า บริษัท.........................จำกัด ขอโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดห้องแรกให้กับ 

นาย/นาง/นางสาว...............................โดยไม่เป็นการโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุด ตรวจสอบ
หลักฐานแล้วครบถว้นถูกต้องและอยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดได้ ดังนั้น จึงเห็นควรจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดให้ตามประสงค์ 
พร้อมนี้ได้เสนอหนังสือสำคัญการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) ประกาศเรื่องการจดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุด (อ.ช.14) และบันทึกแจ้งสำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร มาเพื่อโปรดพิจารณาลงนามด้วย
แล้ว  

 
 

          (........................................) 
                                                              นักวชิาการท่ีดินชำนาญการ 
 
 
  

                                                               (.....................................) 
                                                        หวัหน้างานทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 
 
 

                                                               (.....................................) 
                                                                  หวัหน้าฝ่ายทะเบียน 
 

 
        

 
 
 
 
 
 

 

ลงนามแล้ว 
 

 

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

เจ้าพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขา......... 

173



คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๗๔ 

 
อ.ช.๓ 

 

 
 

คำขอจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 

เขียนที่................................................. 
วันที่.....   เดือน  ............  พ.ศ ........... 

๑.   ข้าพเจ้า 
          บุคคลธรรมดา ชื่อ นาย/นาง/นางสาว                           .ชื่อสกุล                       .
เลขประจำตัวประชาชน            อายุ         .ปี  สัญชาติ           .
อยู่เลขที่            .ตรอก                    .ซอย                    .ถนน                         .หมู่ที่            .
ตำบล/แขวง                             .อำเภอ/เขต                                .จังหวัด                            .
รหัสไปรษณีย์                     .หมายเลขโทรศัพท์                           . 
                  นิติบุคคล ชื่อ                  .ได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคล              .เมื่อวันที่      .เดือน        .
พ.ศ            สถานที่จดทะเบียน สำนักงานทะเบียนหุ้นส่วนกรุงเทพมหานครทะเบียนเลขที่       . โดยมีผู้ทำการ
แทนนิติบุคคล ชื่อ นาย/นาง/นางสาว                           ชื่อสกุล                          .เลขประจำตัว
ประชาชน           น ิต ิบ ุคคลน ี ้ม ีสำน ักงานใหญ่ต ั ้ งอยู่ เลขที่            
ตรอก              ซอย                 ถนน               .  หมู่ที่           ตำบล/แขวง       อำเภอ/เขต               .      
จังหวัด                .รหัสไปรษณีย์                  หมายเลขโทรศัพท์                           . 
       ข้าพเจ้าประสงค์จะโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด  โดยไม่เป็นการโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดทั้งหมดใน
อาคารชุดให้แก่ผู้ขอรับโอนใน  ๒.  โดยขณะที่ยื่นคำขอนี้  ข้าพเจ้าเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดชื่อ                       
ซึ่งได้จดทะเบียนเป็นอาคารชุดทะเบียนเลขท่ี        เมื่อวันที่       เดือน      พ.ศ.        . 
๒.   ข้าพเจ้า 
          บุคคลธรรมดา ชื่อ นาย/นาง/นางสาว                             ชื่อสกุล                         .             
เลขประจำตัวประชาชน           นิติบุคคลนี้มีสำนักงานใหญ่ตั้งอยู่เลขที่   .
ตรอก          ซอย             ถนน              .หมู่ที่         ตำบล/แขวง             อำเภอ/เขต              . 
จังหวัด                  .รหัสไปรษณีย์                     หมายเลขโทรศัพท์                                 . 
 
 
 
 
หมายเหตุ  :  ให้ทำเครื่องหมาย    ใน    หน้าข้อความที่ต้องการ 

เลขรบัที.่........................ 
วนัที.่............................... 

(ส ำหรบัพนักงำนเจำ้หน้ำทีเ่ป็นผูก้รอก) 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๗๕ 

- ๒ - 
 

        นิติบุคคล ชื่อ                         .ได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคล                 .เมื่อวันที่       .
เดือน                  พ.ศ               สถานที่จดทะเบียน                             . ทะเบียนเลขที่               .
โดยมีผู้ทำการแทนนิติบุคคล ชื่อ นาย/นาง/นางสาว                           ชื่อสกุล                            . 
เลขประจำตัวประชาชน           นิติบุคคลนี้มีสำนักงานใหญ่ตั้งอยู่
เลขที่           ตรอก                ซอย                 ถนน                 .  หมู่ที ่    -      ตำบล/แขวง                 .   
อำเภอ/เขต                จังหวัด                .รหัสไปรษณีย์                  หมายเลขโทรศัพท์                           .  
      ประสงค์จะขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด  โดยไม่เป็นการรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดทั้งหมดจาก
ผู้ขอโอนใน  ๑. 
       (ในกรณีที่ไม่อาจกรอกชื่อผู้รับโอนทั้งหมดลงในช่องว่างที่ให้ไว้ได้  ให้กรอกรายชื่อผู้ขอรับโอนที่
เหลือพร้อมลงลายมือชื่อไว้ในใบแนบคำขอนี้) 
๓.  ข้าพเจ้าผู้ขอโอนตาม  ๑.  และผู้ขอรับโอนตาม  ๒.  มีความประสงค์ขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด   
โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้  คือ 
     ๓.๑  นิต ิบ ุคคลอาคารชุด ช ื ่อ                                                                      . 
     ๓.๒  ที่ตั้งสำนักงานของนิติบุคคลอาคารชุด  อยู่เลขที่      ตรอก          ซอย         ถนน         .หมู่ที ่       .
ตำบล/แขวง                อำเภอ/เขต                จังหวัด                .รหัสไปรษณีย์            .หมายเลขโทรศัพท์                         
.        
     ๓.๓  ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดนี้เป็น 
          บุคคลธรรมดา ชื่อ นาย/นาง/นางสาว                             ชื่อสกุล                         .             
เลขประจำตัวประชาชน           นิติบุคคลนี้มีสำนักงานใหญ่ตั้งอยู่เลขที่   .
ตรอก               ซอย              ถนน                .หมู่ที่         ตำบล/แขวง                อำเภอ/เขต                  
จังหวัด                  .รหัสไปรษณีย์                     หมายเลขโทรศัพท์                             .      
        นิติบุคคล ชื่อ                      .ได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคล                    .เมื่อวันที่       .
เดือน                  พ.ศ.              สถานที่จดทะเบียน                             . ทะเบียนเลขที่               .
โดยมีผู้ทำการแทนนิติบุคคล ชื่อ นาย/นาง/นางสาว                           ชื่อสกุล                            . 
เลขประจำตัวประชาชน           นิติบุคคลนี้มีสำนักงานใหญ่ตั้งอยู่
เลขที่           ตรอก                ซอย                  ถนน                  .  หมู่ที ่         ตำบล/แขวง                  .   
อำเภอ/เขต                จังหวัด                .รหัสไปรษณีย์                  หมายเลขโทรศัพท์                           .   
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        นิติบุคคล ชื่อ                         .ได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคล                 .เมื่อวันที่       .
เดือน                  พ.ศ               สถานที่จดทะเบียน                             . ทะเบียนเลขที่               .
โดยมีผู้ทำการแทนนิติบุคคล ชื่อ นาย/นาง/นางสาว                           ชื่อสกุล                            . 
เลขประจำตัวประชาชน           นิติบุคคลนี้มีสำนักงานใหญ่ตั้งอยู่
เลขที่           ตรอก                ซอย                 ถนน                 .  หมู่ที ่    -      ตำบล/แขวง                 .   
อำเภอ/เขต                จังหวัด                .รหัสไปรษณีย์                  หมายเลขโทรศัพท์                           .  
      ประสงค์จะขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด  โดยไม่เป็นการรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดทั้งหมดจาก
ผู้ขอโอนใน  ๑. 
       (ในกรณีที่ไม่อาจกรอกชื่อผู้รับโอนทั้งหมดลงในช่องว่างที่ให้ไว้ได้  ให้กรอกรายชื่อผู้ขอรับโอนที่
เหลือพร้อมลงลายมือชื่อไว้ในใบแนบคำขอนี้) 
๓.  ข้าพเจ้าผู้ขอโอนตาม  ๑.  และผู้ขอรับโอนตาม  ๒.  มีความประสงค์ขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด   
โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้  คือ 
     ๓.๑  นิต ิบ ุคคลอาคารชุด ช ื ่อ                                                                      . 
     ๓.๒  ที่ตั้งสำนักงานของนิติบุคคลอาคารชุด  อยู่เลขที่      ตรอก          ซอย         ถนน         .หมู่ที ่       .
ตำบล/แขวง                อำเภอ/เขต                จังหวัด                .รหัสไปรษณีย์            .หมายเลขโทรศัพท์                         
.        
     ๓.๓  ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดนี้เป็น 
          บุคคลธรรมดา ชื่อ นาย/นาง/นางสาว                             ชื่อสกุล                         .             
เลขประจำตัวประชาชน           นิติบุคคลนี้มีสำนักงานใหญ่ตั้งอยู่เลขที่   .
ตรอก               ซอย              ถนน                .หมู่ที่         ตำบล/แขวง                อำเภอ/เขต                  
จังหวัด                  .รหัสไปรษณีย์                     หมายเลขโทรศัพท์                             .      
        นิติบุคคล ชื่อ                      .ได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคล                    .เมื่อวันที่       .
เดือน                  พ.ศ.              สถานที่จดทะเบียน                             . ทะเบียนเลขที่               .
โดยมีผู้ทำการแทนนิติบุคคล ชื่อ นาย/นาง/นางสาว                           ชื่อสกุล                            . 
เลขประจำตัวประชาชน           นิติบุคคลนี้มีสำนักงานใหญ่ตั้งอยู่
เลขที่           ตรอก                ซอย                  ถนน                  .  หมู่ที ่         ตำบล/แขวง                  .   
อำเภอ/เขต                จังหวัด                .รหัสไปรษณีย์                  หมายเลขโทรศัพท์                           .   
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๗๖ 

- ๓ - 
 

๔.  ข้าพเจ้าได้แนบหลักฐานต่าง ๆ  มาเพ่ือประกอบการพิจารณาด้วยแล้ว  คือ 
      ๔.๑  หนังสือสำคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.๑๐) 
      ๔.๒  สำเนาข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
      ๔.๓  ชื่อและที่อยู่ของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด  ในกรณีที่นิติบคุคลเป็นผู้จัดการ ให้ระบุชื่อและที่อยู่
ของบุคคลธรรมดา  ซึ่งเป็นผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคล   
      ๔.๔  หลักฐานการแต่งตั้งตามมาตรา ๓๕  และหลักฐานแสดงการก่อตั้งนิติบุคคล 
      ๔.๕                                                                                           . 
 
            ลงชื่อ......................................................ผู้ขอโอน 
          (.....................................................) 
 
           ลงชื่อ......................................................ผู้ขอรับโอน 
         (.....................................................) 
 
          ลงชื่อ......................................................ผู้ขอรับโอน 
         (.....................................................) 
 
          ลงชื่อ............................................................ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
        (......................................................) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๗๗ 

คำสั่งพนักงานเจ้าหน้าที่ 
 

  ๑.  รับจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลอาคารชุด  ทะเบียนเลขที่                                                 . 
  เมื่อวันที่                    .เดือน                               .พ.ศ.                                . 
  ๒.  ไม่รับจดทะเบียน  เนื่องจาก                                                                          . 
                                                                                                                          
. 
                                                                                                                          
. 
                                                                                                                          
. 
                                                                                                                          
. 
                                                                                                                          
. 
 
 

ลงชื่อ                                              พนักงานเจ้าหน้าที ่
         (                                              ) 
           วันที่              เดือน                     พ.ศ.                  . 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๗๗ 

คำสั่งพนักงานเจ้าหน้าที่ 
 

  ๑.  รับจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลอาคารชุด  ทะเบียนเลขที่                                                 . 
  เมื่อวันที่                    .เดือน                               .พ.ศ.                                . 
  ๒.  ไม่รับจดทะเบียน  เนื่องจาก                                                                          . 
                                                                                                                          
. 
                                                                                                                          
. 
                                                                                                                          
. 
                                                                                                                          
. 
                                                                                                                          
. 
 
 

ลงชื่อ                                              พนักงานเจ้าหน้าที่ 
         (                                              ) 
           วันที่              เดือน                     พ.ศ.                  . 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๗๘ 

ใบแนบแบบ  อ.ช. ๓ 
 
       ข้าพเจ้า  ผู้ขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด  เป็น 
         บุคคลธรรมดา ชื่อ นาย/นาง/นางสาว                             ชื่อสกุล                         .             
เลขประจำตัวประชาชน           นิติบุคคลนี้มีสำนักงานใหญ่ตั้งอยู่เลขที่   .
ตรอก               ซอย              ถนน                .หมู่ที ่        ตำบล/แขวง                อำเภอ/เขต                 . 
จังหวัด                  .รหัสไปรษณีย์                     หมายเลขโทรศัพท์                             .      
        นิติบุคคล ชื่อ                           .ได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคล                    .เมื่อวันที่       .
เดือน                  พ.ศ.              สถานที่จดทะเบียน                             . ทะเบียนเลขที่               .
โดยมีผู้ทำการแทนนิติบุคคล ชื่อ นาย/นาง/นางสาว                           ชื่อสกุล                            . 
เลขประจำตัวประชาชน           นิติบุคคลนี้มีสำนักงานใหญ่ตั้งอยู่
เลขที่            ตรอก                ซอย                  ถนน                  .  หมู่ที ่         ตำบล/แขวง                 .   
อำเภอ/เขต                จังหวัด                .รหัสไปรษณีย์                 หมายเลขโทรศัพท์                          . 
 

 
       ลงชื่อ                                              ผู้ขอรับโอน 
              (                                               ) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๗๙ 

บันทึกข้อความ 
ส่วนราชการ ฝ่ายทะเบียน สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา                  .  
ที ่ มท  0510.00/-    วันที่                              .            
เรื่อง ขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงแก้ไขข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด         . 
                                                 

เรียน เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา......  
                                                 

       1. เรื่องเดิม 
    ด้วยนาย/นาง/นางสาว.................. ในฐานะผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ................................. 

มีหนังสือ ที่ ………………… ลงวันที่ ………………. ขอจด ทะเบียนเปลี่ยนแปลงแก้ไขข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
ตามมติที ่ประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วมประจำปี …………. เมื ่อวันที ่ …………..……. ต่อเจ้าพนักงานที ่ดิน
กรุงเทพมหานคร สาขาห้วยขวาง และสำนักงานที่ดิน กรุงเทพมหานคร สาขา…..ได้ลงรับไว้แล้วเมื่อวันที่ ……….. 

๒. ข้อเท็จจริง 
     ๒.๑ นิติบุคคลอาคารชุด .......................... ได้มีหนังสือ ที่ .................. ลงวันที่.........................

เชิญประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วมประจำปี .............. ในวันที่ ..................... โดยมี ระเบียบวาระที่ .....................
เพ่ือพิจารณาแก้ไขหรือเพ่ิมเติมข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

     ๒.๒ ตามรายงานการประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วม ประจำปี .......... ในวันที่ ........................
นับคะแนนเสียงเจ้าของร่วมและผู้รับมอบฉันทะจากเจ้าของร่วมเข้าประชุมได้ ................ อัตราส่วน กรรมสิทธิ์ 
จากคะแนนเสียงเจ้าของร่วมทั้งหมด .................. อัตราส่วนกรรมสิทธิ์คิดเป็นร้อยละ ................ (เกิน หนึ่งในสี่ของ
คะแนนเสียงเจ้าของร่วมทั้งหมด) ถือว่าครบองค์ประชุม 

     ๒.๓ ในวาระที่ ....... พิจารณาแก้ไขข้อบังคับหมวดที่ ....... ว่าด้วย...................... ข้อ .............. 
เรื่อง ................................ โดยในที่ประชุมมีมติเป็นเอกฉันท์ (เสียงข้างมาก) จำนวน ................ คะแนนเสียงของ
คะแนนเสียงผู้เข้าร่วมประชุมทั้งหมดจำนวน .............อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 

     ๒.๔ ในวาระที่ ..... พิจารณาแก้ไขข้อบังคับหมวดที่ ..... ว่าด้วย........................ ข้อ ............... 
เรื่อง .................................. โดยในที่ประชุมมีมติเป็นเอกฉันท์ (เสียงข้างมาก) จำนวน ................ คะแนนเสียงของ
คะแนนเสียงผู้เข้าร่วมประชุมทั้งหมดจำนวน .............อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 

     ๒.๕ ในวาระที่ ..... พิจารณาแก้ไขข้อบังคับหมวดที่ ...... ว่าด้วย....................... ข้อ ............... 
เรื่อง .................................. โดยในที่ประชุมมีมติเป็นเอกฉันท์ (เสียงข้างมาก) จำนวน ................ คะแนนเสียงของ
คะแนนเสียงผู้เข้าร่วมประชุมทั้งหมดจำนวน .............อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 

๓. ข้อกฎหมาย  
     ๓.๑ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 

๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๒ วรรคสอง, ๓๘, ๔๒/๓, ๔๒/๓, ๔๓, ๔๔, ๕ 
     ๓.๒ ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ ข้อ ๒๘ และ๒๙ 
 

/ 4. ความเห็น... 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๗๙ 

บันทึกข้อความ 
ส่วนราชการ ฝ่ายทะเบียน สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา                  .  
ที ่ มท  0510.00/-    วันที่                              .            
เรื่อง ขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงแก้ไขข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด         . 
                                                 

เรียน เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา......  
                                                 

       1. เรื่องเดิม 
    ด้วยนาย/นาง/นางสาว.................. ในฐานะผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ................................. 

มีหนังสือ ที่ ………………… ลงวันที่ ………………. ขอจด ทะเบียนเปลี่ยนแปลงแก้ไขข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
ตามมติที ่ประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วมประจำปี …………. เมื ่อวันที ่ …………..……. ต่อเจ้าพนักงานที ่ดิน
กรุงเทพมหานคร สาขาห้วยขวาง และสำนักงานที่ดิน กรุงเทพมหานคร สาขา…..ได้ลงรับไว้แล้วเมื่อวันที่ ……….. 

๒. ข้อเท็จจริง 
     ๒.๑ นิติบุคคลอาคารชุด .......................... ได้มีหนังสือ ที่ .................. ลงวันที่.........................

เชิญประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วมประจำปี .............. ในวันที่ ..................... โดยมี ระเบียบวาระที่ .....................
เพ่ือพิจารณาแก้ไขหรือเพ่ิมเติมข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

     ๒.๒ ตามรายงานการประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วม ประจำปี .......... ในวันที่ ........................
นับคะแนนเสียงเจ้าของร่วมและผู้รับมอบฉันทะจากเจ้าของร่วมเข้าประชุมได้ ................ อัตราส่วน กรรมสิทธิ์ 
จากคะแนนเสียงเจ้าของร่วมทั้งหมด .................. อัตราส่วนกรรมสิทธิ์คิดเป็นร้อยละ ................ (เกิน หนึ่งในสี่ของ
คะแนนเสียงเจ้าของร่วมทั้งหมด) ถือว่าครบองค์ประชุม 

     ๒.๓ ในวาระที่ ....... พิจารณาแก้ไขข้อบังคับหมวดที่ ....... ว่าด้วย...................... ข้อ .............. 
เรื่อง ................................ โดยในที่ประชุมมีมติเป็นเอกฉันท์ (เสียงข้างมาก) จำนวน ................ คะแนนเสียงของ
คะแนนเสียงผู้เข้าร่วมประชุมทั้งหมดจำนวน .............อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 

     ๒.๔ ในวาระที่ ..... พิจารณาแก้ไขข้อบังคับหมวดที่ ..... ว่าด้วย........................ ข้อ ............... 
เรื่อง .................................. โดยในที่ประชุมมีมติเป็นเอกฉันท์ (เสียงข้างมาก) จำนวน ................ คะแนนเสียงของ
คะแนนเสียงผู้เข้าร่วมประชุมทั้งหมดจำนวน .............อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 

     ๒.๕ ในวาระที่ ..... พิจารณาแก้ไขข้อบังคับหมวดที่ ...... ว่าด้วย....................... ข้อ ............... 
เรื่อง .................................. โดยในที่ประชุมมีมติเป็นเอกฉันท์ (เสียงข้างมาก) จำนวน ................ คะแนนเสียงของ
คะแนนเสียงผู้เข้าร่วมประชุมทั้งหมดจำนวน .............อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 

๓. ข้อกฎหมาย  
     ๓.๑ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 

๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๓๒ วรรคสอง, ๓๘, ๔๒/๓, ๔๒/๓, ๔๓, ๔๔, ๕ 
     ๓.๒ ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ ข้อ ๒๘ และ๒๙ 
 

/ 4. ความเห็น... 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๘๐ 

-2- 
๔. ความเห็น 
    ฝ่ายทะเบียนได้ตรวจสอบข้อเท็จจริงแล้ว ดังนี้ 
๔.๑ ตรวจสอบแล้วผู้ขอยื่นเอกสารการขอจดทะเบียนภายใน ๓๐ วัน นับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่ มี

มติเมื่อวันที่ ..................... เป็นไปตามนัยมาตรา ๓๒ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 

 ๔.๒ การเรียกประชุม มีหนังสือนัดประชุมล่วงหน้าไม่น้อยกว่า ๗ วัน ระบุสถานที่ วัน เวลา 
ระเบียบวาระการประชุม และลงนามโดยประธานกรรมการนิติฯ เป็นไปตามมาตรา ๔๒/๑ และ๔๒/๓ แห่ง 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 

     ๔.๓ ตรวจสอบรายชื่อเจ้าของร่วมผู้เข้าร่วมประชุม ขณะยื่นคำขอปรากฏว่ามีชื ่อเป็น 
เจ้าของกรรมสิทธิ์ในห้องชุดจริง เจ้าของร่วมและผู้รับมอบฉันทะจากเจ้าของร่วมเข้าร่วมประชุมนับคะแนนเสียง
ได้ ............... อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ จากคะแนนเสียงเจ้าของร่วมทั้งหมด .................. อัตราส่วนกรรมสิทธิ์คิดเป็น 
ร้อยละ ..............เกินหนึ่งในสี่ของคะแนนเสียงเจ้าของร่วมทั้งหมด) เป็นไปตามมาตรา ๔๓ แห่งพระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ และการประชุมครั้ง
นี้ มีใบมอบฉันทะ จำนวน ........ฉบับ 

     ๔.๔ มติที่ประชุมใหญ่ให้แก้ไขหรือเพ่ิมเติมข้อบังคับ ด้วยคะแนนเสียงข้างมาก ดังนี้ 
           ๔.๔.๑ ในวาระที่ .............. พิจารณาแก้ไขข้อบังคับ หมวดที่ ........... ว่าด้วย.................. 

ข้อ .........เรือ่ง...................................... ที่ประชุมมีมติเป็นเอกฉันท์ (เสียงข้างมาก) จำนวน .................. คะแนนเสียง
ของคะแนนเสียงผู้เข้าร่วมประชุมทั้งหมดจำนวน ................... อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 

  ๔.๔.2 ในวาระที่ .............. พิจารณาแก้ไขข้อบังคับ หมวดที่ ........... ว่าด้วย.................. 
ข้อ .........เรือ่ง...................................... ที่ประชุมมีมติเป็นเอกฉันท์ (เสียงข้างมาก) จำนวน .................. คะแนนเสียง
ของคะแนนเสียงผู้เข้าร่วมประชุมทั้งหมดจำนวน ................... อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 

  ๔.๔.3 ในวาระที่ .............. พิจารณาแก้ไขข้อบังคับ หมวดที่ ........... ว่าด้วย.................. 
ข้อ .........เรือ่ง...................................... ที่ประชุมมีมติเป็นเอกฉันท์ (เสียงข้างมาก) จำนวน .................. คะแนนเสียง
ของคะแนนเสียงผู้เข้าร่วมประชุมทั้งหมดจำนวน ................... อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ 

     ๔.๕ ผู้ขอยืนยันว่าการจัดประชุมใหญ่ดังกล่าวเป็นการจัดประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วม       
ตามมาตรา ๔๒/๑ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 
๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ บรรดาเอกสารหลักฐานประกอบการยื่นขอจดทะเบียน ลายมือชื่อผู้เข้าร่วมประชุมเป็นลายมือ
ชื่อของ เจ้าของร่วมและผู้รับมอบฉันทะจริง และยืนยันว่าการเรียกประชุม วิธีการประชุม มติของที่ประชุมใหญ่ 
เป็นไปตาม ข้อบังคับและพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๔)  พ.ศ. ๒๕๕๑ แล้ว หากเกิดความเสียหายใดๆ อันเกิดจากความผิดพลาดของเอกสารและการขอจด
ทะเบียนในครั้งนี้  ผู้ขอขอรับผิดชอบเองทั้งสิ้นไม่เกี่ยวกับพนักงานเจ้าหน้าที่แต่อย่างใด 

     ๔.๖ เจ้าหน้าที่ได้ตรวจสอบเอกสารแล้วครบถ้วน อยู่ในหลักเกณฑ์ที่รับจดทะเบียนแก้ไข
หรือ เพิ่มเติมข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด ตามระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๔ ได้ เห็นควร
ดำเนินการ รับคำขอให้ 

  จึงเรียนมาเพ่ือโปรดพิจารณา 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๘๑ 

อ.ช.๔ 
 

 
 
 
 

คำขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
 
         เขียนที่.................................................................. 
         วันที่..................เดือน..........................................พ.ศ....................  
 

๑.  ข้าพเจ้า  นิติบุคคลอาคารชุดชื่อ.....................................................................................................................  
     สำนักงานตั้งอยู่เลขท่ี.............................ตรอก...................................ซอย................................ ................... 
     ถนน...................................................หมู่ที่..................ตำบล/แขวง..................................... ........................ 
     อำเภอ/เขต..........................จังหวัด...........................รหัสไปรษณีย์................หมายเลขโทรศัพท์................  
๒.  ได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลอาคารชุด  ทะเบียนเลขท่ี......................................................................... ......... 
     เมื่อวันที่............เดือน.........................................พ.ศ......................  
๓.  ข้าพเจ้ามีความประสงค์จะขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดใหม่ดังรายการ 
     ตามใบประกอบคำขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
๔.  ข้าพเจ้าได้ยื่นสำเนาเอกสารดังต่อไปนี้  มาเพ่ือประกอบการพิจารณา 
     ๔.๑  ข้อบังคับที่เปลี่ยนแปลงใหม่   
     ๔.๒  หลักฐานที่เกี่ยวข้องกับการประชุมใหญ่เจ้าของร่วม  ประกอบด้วย  หนังสือนัดประชุม  ระเบียบวาระ 
     การประชุม  ลายมือชื่อผู้เข้าประชุม  พร้อมด้วยรายงานการประชุมซึ่งมีมติเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลง  
  ข้อบังคับ 
          ลงชื่อ............................................................ผู้ยื่นคำขอ 
         (.......................................................)  
 
 
 
 
 
 
 
 

เลขรับที่........................................... 
วันท่ี................................................. 

(สำหรับพนักงานเจ้าหน้าท่ีเป็นผู้กรอก) 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๘๑ 

อ.ช.๔ 
 

 
 
 
 

คำขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
 
         เขียนที่.................................................................. 
         วันที่..................เดือน..........................................พ.ศ....................  
 

๑.  ข้าพเจ้า  นิติบุคคลอาคารชุดชื่อ.....................................................................................................................  
     สำนักงานตั้งอยู่เลขท่ี.............................ตรอก...................................ซอย................................ ................... 
     ถนน...................................................หมู่ที่..................ตำบล/แขวง..................................... ........................ 
     อำเภอ/เขต..........................จังหวัด...........................รหัสไปรษณีย์................หมายเลขโทรศัพท์................  
๒.  ได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลอาคารชุด  ทะเบยีนเลขท่ี......................................................................... ......... 
     เม่ือวันที่............เดือน.........................................พ.ศ......................  
๓.  ข้าพเจ้ามีความประสงค์จะขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดใหม่ดังรายการ 
     ตามใบประกอบคำขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
๔.  ข้าพเจ้าได้ยื่นสำเนาเอกสารดังต่อไปนี้  มาเพ่ือประกอบการพิจารณา 
     ๔.๑  ข้อบังคับที่เปลี่ยนแปลงใหม่   
     ๔.๒  หลักฐานที่เกี่ยวข้องกับการประชุมใหญ่เจ้าของร่วม  ประกอบด้วย  หนังสือนัดประชุม  ระเบียบวาระ 
     การประชุม  ลายมือชื่อผู้เข้าประชุม  พร้อมด้วยรายงานการประชุมซึ่งมีมติเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลง  
  ข้อบังคับ 
          ลงชื่อ............................................................ผู้ยื่นคำขอ 
         (.......................................................)  
 
 
 
 
 
 
 
 

เลขรับที่........................................... 
วันท่ี................................................. 

(สำหรับพนักงานเจ้าหน้าท่ีเป็นผู้กรอก) 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๘๒ 

คำสั่งพนักงานเจ้าหน้าที่ 
             

          ได้จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ  เมื่อวันที่.............เดือน..........................พ.ศ..................  
ลงชื่อ..............................................................พนักงานเจ้าหน้าที่  

        (............................................................) 
           วันที่.............เดือน............................พ.ศ................ 
 

 
ใบประกอบคำขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

 
ข้อความในข้อบังคับเดิม ข้อความที่ประสงค์จะเปลี่ยนแปลงใหม่ 

หมวดที่ ..... 
  ข้อ 1 
  ข้อ 2 

 

หมวดที่ ..... 
  ข้อ 1 
  ข้อ 2 
  ข้อ 3 

 
 
 
 
 

   ลงชื่อ............................................................ผู้ยื่นคำขอ 
          (.......................................................)  
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๘๔ 

บันทึกข้อความ 
ส่วนราชการ ฝ่ายทะเบียน สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา                  .  
ที ่ มท  0510.00/-     วันที่                             . 
เรื่อง ขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด          . 
                                                 

เรียน เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา......  
       1. เรื่องเดิม 

 นิติบุคคลอาคารชุด ……………… ได้มีหนังสือที่ ………………………. ฉบับลงวันที่ ………………..
ยื่นคำขอจดทะเบียนแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ……………………. ตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมสามัญ
ประจำปี ……………. เมื่อวันที่ …………………………….ต่อเจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา..... 
 2. ข้อเท็จจริง 

 2.1 นิติบุคคลอาคารชุด ……………. ได้มีหนังสือฉบับลงวันที่...........เชิญประชุมใหญ่สามัญ
เจ้าของร่วมประจำปี ……. ในวันที่ ………………….. โดยมีวาระเพ่ือพิจารณาแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 2.2 จากการตรวจสอบรายงานการประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วมประจำปี ……….. เมื่อ
วันที่ ……………… นับคะแนนเสียงเจ้าของร่วม และผู้รับมอบฉันทะจากเจ้าของร่วมเข้าประชุมได้ .............. อัตราส่วน
กรรมสิทธิ์ จากอัตราส่วนกรรมสิทธิ์เจ้าของร่วมทั้งหมด ............ อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ คิดเป็นร้อยละ ............. 
ครบองค์ประชุม   

 2.3 ในวาระที่ .... พิจารณาแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด เนื่องจากผู้จัดการคน
ปัจจุบันได้มีหนังสือลาออก/ครบวาระการดำรงตำแหน่ง เมื่อวันที่ ................... โดยในที่ประชุมมีมติด้วย
คะแนนเสียง ............. อัตราส่วนกรรมสิทธิ์คิดเป็นร้อยละ .............. ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจำนวนคะแนน
เสียงเจ้าของร่วมทั้งหมด แต่งตั้งนาย/นาง/นางสาว................... เป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีวาระ
ดำรงตำแหน่ง .....ปี 
 3. ข้อกฎหมาย 

 3.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  
(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 35, 35/1, 35/2,49 

 3.2 ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. 2554 ข้อ 32  
  4. ความเห็น 
  ฝ่ายทะเบียนได้ตรวจสอบข้อเท็จจริงและพิจารณาแล้วเห็นว่า 

 4.1 การเรียกประชุม มีหนังสือนัดประชุมล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วัน และลงนามโดย                
ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด เป็นไปตามมาตรา 42/1 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551  

 4.2 ตรวจสอบรายชื่อเจ้าของร่วมผู้เข้าร่วมประชุมแล้ว ปรากฏว่าเป็นรายชื่อเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดจริง เจ้าของร่วมและผู้รับมอบฉันทะจากเจ้าของร่วมเข้าร่วมประชุมนับคะแนนเสียงได้ ......  

 
/อัตราส่วน.... 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๘๕ 
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อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ จากอัตราส่วนกรรมสิทธิ์เจ้าของร่วมทั้งหมด .......... อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ คิดเป็นร้อยละ ........ 
ครบองค์ประชุม เป็นไปตามมาตรา 43 วรรคหนึ่งแห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  แก้ไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มีใบมอบฉันทะจำนวน 3 ฉบับ (3 ห้องชุด) 

   4.3 มติที่ประชุมใหญ่เลือกผู้จัดการมีคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจำนวนคะแนน
เสียงเจ้าของร่วมทั้งหมด เป็นตามมาตรา 49 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  แก้ไขเพิ่มเติม                
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551  

   4.4 ผู้ขอยืนยันว่าลายมือชื่อผู้เข้าร่วมประชุมเป็นลายมือชื่อของเจ้าของร่วมและผู้รับมอบ
ฉันทะจริง และยืนยันว่าผู้ที่ได้รับแต่งตั้งเป็นผู้จัดการมีคุณสมบัติถูกต้อง ไม่มีลักษณะต้องห้าม การเรียกประชุม 
วิธีการประชุม  และมติของที่ประชุมใหญ่ เป็นไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 แล้ว หากเกิดความผิดพลาดเสียหายใดๆ อันเกิดจากเอกสาร
และการขอจดทะเบียนในครั้งนี้ ผู้ขอขอรับผิดชอบเองทั้งสิ้น ไม่เก่ียวกับพนักงานเจ้าหน้าที่แต่อย่างใด 

   4.5 เจ้าหน้าที่ได้ตรวจสอบเอกสารตามที่ผู้ขอนำมายื่นแล้วครบถ้วน อยู่ในหลักเกณฑ์          
ที่รับจดทะเบียนแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดให้ได้ เห็นควรดำเนินการให้ 
  จึงเรียนมาเพ่ือโปรดพิจารณา 
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 อ.ช.๑๗ 
 

 
 

คำขอ จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
ฉบับท่ี.................................. 

 
ตำแหน่งที่ดิน            ที่ตั้งห้องชุด 
โฉนดที่ดินเลขที่.............................................   ห้องชุดเลขท่ี.............ชั้นที่.........อาคารเลขที่............. 
ตำบล…………………..………...…..........…...…...    ชื่ออาคารชุด........................................................... 
อำเภอ...........................................................   ทะเบียนอาคารชุดเลขท่ี..................................... ...... 
จังหวัด...........................................................   เนื้อท่ีประมาณ......................................ตารางเมตร 
             

 สำนักงานที่ดินจังหวัด......................................... 
         วันที่...........เดือน.........................พ.ศ..................  
 
   ข้าพเจ้า....................................................................................................................  
เลขประจำตัวประชาชน           อายุ.............ปี  เชื้อชาติ....................
สัญชาติ....................บิดา/มารดา ชื่อ.......................................อยู่ที่บ้านเลขที่...................หมู่ที่. .........  
ตรอก/ซอย.......................................ถนน...................................ตำบล/แขวง............................... ...... 
อำเภอ/เขต.................. ..........................จังหวัด.............................................รหัสไปรษณีย์................  
หมายเลขโทรศัพท์..............................ขอยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ด้วยความสัตย์จริงว่า 
   ข้อ  ๑.  ด้วยนิติบุคคลอาคารชุด .................... ได้มีการประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วมประจำปี 
....... ครั้งที่.............เมื่อวันที่ ....................นับคะแนนเสียงเจ้าของร่วมและผู้รับมอบฉันทะจากเจ้าของร่วมเข้า
ประชุมได้.....................อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ จากคะแนนเสียงเจ้าของร่วมทั้งหมด .................. อัตราส่วน
กรรมสิทธิ์ คิดเป็นร้อยละ .............. ครบองค์ประชุม ในวาระที่ ....... พิจารณาแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุด โดยในที่ประชุมมีมติด้วยคะแนนเสียง ................... อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ เกินหนึ่งในสี่ของจำนวนคะแนน
เสียงเจ้าของร่วมทั้งหมด    .แต่งตั้งให้นาย/นาง/นางสาว............ เป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด มีวาระการ
ดำรงตำแหน่ง ..... ปี รายละเอียดปรากฏตามรายงานการประชุมฯ ที่แนบมาพร้อมนี้           . 
  ขอ้  ๒.  ข้าพเจ้าขอให้เจ้าพนักงานที่ดินดำเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติ
บุคคล    อาคารชุด ................... ให้แก่ข้าพเจ้าตามความประสงค์ด้วย โดยยอมชำระค่าธรรมเนียมให้ตาม
ระเบียบ และขอให้เจ้าหน้าที่เป็นพยานในคำขอนี้ด้วย                             .                         
 

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

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

       (ลงชื่อ)........................................................พยาน
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๘๙ 

 

บันทึกข้อความ 
ส่วนราชการ ฝ่ายทะเบียน สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา                  .  
ที ่ มท  0510.00/-     วันที่                            . 
เรื่อง ขอจดทะเบียนแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด          . 
                                                 

เรียน เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา......  
       1. เรื่องเดิม 

 ด้วยนาย/นาง/นางสาว............ผูจ้ัดการนิติบุคคลอาคารชุด............... ได้มีหนังสือที่ ……………. 
ฉบับลงวันที่ …………..ยื่นคำขอจดทะเบียนแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม
สามัญประจำปี …………. ครั้งที่ ...... เมื่อวันที่ …………………….ต่อเจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา..... 
 2. ข้อเท็จจริง 

 2.1  นิติบุคคลอาคารชุด ……………. ได้มีหนังสือฉบับลงวันที่..........เชิญประชุมใหญ่สามัญ
เจ้าของร่วมประจำปี …. ในวันที่ …………….. โดยมีวาระเพ่ือพิจารณาแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 2.2 จากการตรวจสอบรายงานการประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วมประจำปี ……...... เมื่อ
วันที่ …………… นับคะแนนเสียงเจ้าของร่วม และผู้รับมอบฉันทะจากเจ้าของร่วมเข้าประชุมได้ ............... อัตราส่วน
กรรมสิทธิ์ จากอัตราส่วนกรรมสิทธิ์เจ้าของร่วมทั้งหมด ............. อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ คิดเป็นร้อยละ .............. 
ครบองค์ประชุม   

 2.3 ในวาระที ่ .... พิจารณาแต่งตั ้งคณะกรรมการนิต ิบุคคลอาคารชุด เนื ่องจาก
คณะกรรมการชุดเดิมครบวาระการดำรงตำแหน่ง เมื่อวันที่ ................. โดยในที่ประชุมมีมติด้วยคะแนนเสียง
ข้างมาก แต่งตั้งเจ้าของร่วม จำนวน 5 คน ดังนี้ 

  (1) นาย ก. เจ้าของห้องชุดเลขที่...... 
  (2) นาย ข. เจ้าของห้องชุดเลขที่...... 
  (3) นาย ค. เจ้าของห้องชุดเลขที่......  
  (4) นาย ง. เจ้าของห้องชุดเลขที่...... 
  (5) นาย จ. เจ้าของห้องชุดเลขที่...... 
โดยกรรมการลำดับที่ 1, 2, 3, และ 5 ได้ดำรงตำแหน่งเกิน 2 วาระติดต่อกัน แต่เนื่องจาก     

ในที่ประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วมประจำปี .......... กำหนดว่าหากที่ประชุมไม่สามารถสรรหาเจ้าของร่วม
บุคคลอื่น    มาดำรงตำแหน่งกรรมการทดแทนได้ สามารถเสนอรายชื่อกรรมการท่านเดิมดำรงตำแหน่งได้อีก 
1 วาระ ผู้เข้าร่วมประชุมจึงมีมติให้คณะกรรมการท่านเดิม จำนวน 4 ท่าน ดำรงตำแหน่งต่อไปอีก 1 วาระ 
 3. ข้อกฎหมาย 

 3.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา  37, 37/1, 37/2, 42/1, 42/3, 43, 44 

 3.2 ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. 2554 ข้อ 32  
 

/ 4. ความเห็น... 
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บันทึกข้อความ 
ส่วนราชการ ฝ่ายทะเบียน สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา                  .  
ที ่ มท  0510.00/-     วันที่                            . 
เรื่อง ขอจดทะเบียนแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด          . 
                                                 

เรียน เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา......  
       1. เรื่องเดิม 

 ด้วยนาย/นาง/นางสาว............ผูจ้ัดการนิติบุคคลอาคารชุด............... ได้มีหนังสือที่ ……………. 
ฉบับลงวันที่ …………..ยื่นคำขอจดทะเบียนแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม
สามัญประจำปี …………. ครั้งที่ ...... เมื่อวันที่ …………………….ต่อเจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา..... 
 2. ข้อเท็จจริง 

 2.1  นิติบุคคลอาคารชุด ……………. ได้มีหนังสือฉบับลงวันที่..........เชิญประชุมใหญ่สามัญ
เจ้าของร่วมประจำปี …. ในวันที่ …………….. โดยมีวาระเพ่ือพิจารณาแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 2.2 จากการตรวจสอบรายงานการประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วมประจำปี ……...... เมื่อ
วันที่ …………… นับคะแนนเสียงเจ้าของร่วม และผู้รับมอบฉันทะจากเจ้าของร่วมเข้าประชุมได้ ............... อัตราส่วน
กรรมสิทธิ์ จากอัตราส่วนกรรมสิทธิ์เจ้าของร่วมทั้งหมด ............. อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ คิดเป็นร้อยละ .............. 
ครบองค์ประชุม   

 2.3 ในวาระที ่ .... พิจารณาแต่งตั ้งคณะกรรมการนิต ิบุคคลอาคารชุด เนื ่องจาก
คณะกรรมการชุดเดิมครบวาระการดำรงตำแหน่ง เมื่อวันที่ ................. โดยในที่ประชุมมีมติด้วยคะแนนเสียง
ข้างมาก แต่งตั้งเจ้าของร่วม จำนวน 5 คน ดังนี้ 

  (1) นาย ก. เจ้าของห้องชุดเลขที่...... 
  (2) นาย ข. เจ้าของห้องชุดเลขที่...... 
  (3) นาย ค. เจ้าของห้องชุดเลขที่......  
  (4) นาย ง. เจ้าของห้องชุดเลขที่...... 
  (5) นาย จ. เจ้าของห้องชุดเลขที่...... 
โดยกรรมการลำดับที่ 1, 2, 3, และ 5 ได้ดำรงตำแหน่งเกิน 2 วาระติดต่อกัน แต่เนื่องจาก     

ในที่ประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วมประจำปี .......... กำหนดว่าหากที่ประชุมไม่สามารถสรรหาเจ้าของร่วม
บุคคลอื่น    มาดำรงตำแหน่งกรรมการทดแทนได้ สามารถเสนอรายชื่อกรรมการท่านเดิมดำรงตำแหน่งได้อีก 
1 วาระ ผู้เข้าร่วมประชุมจึงมีมติให้คณะกรรมการท่านเดิม จำนวน 4 ท่าน ดำรงตำแหน่งต่อไปอีก 1 วาระ 
 3. ข้อกฎหมาย 

 3.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา  37, 37/1, 37/2, 42/1, 42/3, 43, 44 

 3.2 ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. 2554 ข้อ 32  
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  4. ความเห็น 
  ฝ่ายทะเบียนได้ตรวจสอบข้อเท็จจริงและพิจารณาแล้วเห็นว่า 

 4.1 การเรียกประชุม มีหนังสือนัดประชุมล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วัน และลงนามโดย                
ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด เป็นไปตามมาตรา 42/3 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551  

 4.2 ตรวจสอบรายชื่อเจ้าของร่วมผู้เข้าร่วมประชุมแล้ว ปรากฏว่าเป็นรายชื่อเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดจริง เจ้าของร่วมและผู้รับมอบฉันทะจากเจ้าของร่วมเข้าร่วมประชุมนับคะแนนเสียงได้ 
……  อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ จากคะแนนเสียงเจ้าของร่วมทั้งหมด ……… อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ คิดเป็นร้อยละ ………… 
ครบองค์ประชุม เป็นไปตามมาตรา 43 วรรคหนึ่งแห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติม                        
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มีใบมอบฉันทะจำนวน ……… ฉบับ (……….. ห้องชุด) 

 4.3  มติที่ประชุมใหญ่เลือกกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีคะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของร่วม      
เป็นไปตามนัยมาตรา 44 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 และได้ตรวจสอบแล้วพบว่ามีกรรมการที่ได้รับแต่งตั้งดำรงตำแหน่งเกิน 2 วาระ
ติดต่อกันจำนวน 4 ท่าน คือ 1. นาย ก., 2.นาย ข., 3.นาย ค. และ4. นาย จ. แต่เนื่องจากในที่ประชุมใหญ่
สามัญเจ้าของร่วมประจำปี........... กำหนดว่าหากที่ประชุมไม่สามารถสรรหาเจ้าของร่วมบุคคลอื่นมาดำรง
ตำแหน่งกรรมการทดแทนได้ สามารถเสนอรายชื่อกรรมการท่านเดิมจำนวน 4 ท่าน ดำรงตำแหน่งได้อีก      
1 วาระ ที่ประชุมจึงมีมติให้ดำรงตำแหน่งไปอีก 1 วาระ   

   4.4 ผู้ขอยืนยันว่าลายมือชื่อผู้เข้าร่วมประชุมเป็นลายมือชื่อของเจ้าของร่วมและผู้รับมอบฉันทะ
จริง และยืนยันว่าผู้ที่ได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการมีคุณสมบัติถูกต้อง ไม่มีลักษณะต้องห้าม การเรียกประชุม 
วิธีการประชุม  และมติของที่ประชุมใหญ่ เป็นไปตามข้อบังคับและพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522แก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 แล้ว หากเกิดความผิดพลาดเสียหายใดๆ อัน
เกิดจากเอกสารและการขอจดทะเบียนในครั้งนี้ ผู้ขอ   ขอรับผิดชอบเองทั้งสิ้น ไม่เกี่ยวกับพนักงานเจา้หน้าที่แต่
อย่างใด 

   4.5 เจ้าหน้าที่ได้ตรวจสอบเอกสารตามที่ผู้ขอนำมายื่นแล้วครบถ้วน อยู่ในหลักเกณฑ์          
ทีร่ับจดทะเบียนแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดให้ได้ เห็นควรดำเนินการให้ 

จึงเรียนมาเพ่ือโปรดพิจารณา 
 
 
 
 

 
 
 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๙๑ 

 อ.ช.๑๗ 
 
 

คำขอ จดทะเบียนแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
ฉบับที่.................................. 

 

ตำแหน่งที่ดิน            ที่ตั้งห้องชุด 
โฉนดที่ดินเลขที่.............................................   ห้องชุดเลขท่ี.............ชั้นที่.........อาคารเลขที่............. 
ตำบล……………………………...........….…...…...    ชื่ออาคารชุด........................................................... 
อำเภอ............................................................   ทะเบียนอาคารชุดเลขท่ี.................................... ....... 
จังหวัด...........................................................   เนื้อท่ีประมาณ......................................ตารางเมตร 
             

     สำนักงานที่ดินจังหวัด........................................ 
          วันที่..........เดือน............................พ.ศ................  
 

   ข้าพเจ้า....................................................................................................................  
เลขประจำตัวประชาชน           อายุ.........ปี  เชื้อชาติ.........................
สัญชาติ....................บิดา/มารดา ชื่อ..........................................อยู่ที ่บ้านเลขที่................หมู่ที่. .........  
ตรอก/ซอย....................................ถนน......................................ตำบล/แขวง............................... ...... 
อำเภอ/เขต............................................จังหวัด.............................................รหัสไปรษณีย์................  
หมายเลขโทรศัพท์..............................ขอยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ด้วยความสัตย์จริงว่า 

 ข้อ  ๑.  นิติบุคคลอาคารชุด ........ มีการประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วม ประจำปี ... ในวันที่.... 
นับอัตราส่วนกรรมสิทธิ์เจ้าของร่วมผู้เข้าร่วมประชุมได้ ......... อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ จาก ........ อัตราส่วน
กรรมสิทธิ์ คิดเป็นร้อยละ ...... ครบองค์ประชุม ในวาระที่ ..... เรื่องพิจารณาแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด เนื่องจากคณะกรรมการชุดปัจจุบันครบวาระ  ในวันที่ ...... โดยที่ประชุมมีมติเป็นเอกฉันท์ของ
เจ้าของร่วมทีเ่ข้าร่วมประชุม แต่งตั้งเจ้าของร่วมเป็นกรรมการจำนวน 5 ท่าน มีวาระการดำรงตำแหน่ง 2 ปี คือ  

 1. นาย ก.   ห้องชุดเลขท่ี ............ 
  2. นาย ข.   ห้องชุดเลขท่ี ............ 
  3. นาย ค.   ห้องชุดเลขท่ี ............  
 4. นาย ง.  ห้องชุดเลขท่ี ............ 
 5. นาย จ.  ห้องชุดเลขท่ี ............ 

เป็นคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด มีวาระการดำรงตำแหน่ง 2 ปี โดยมีกรรมการ 4 ท่าน คือ 1. นาย ก. 
นาย ข. นาย ค. และนาย จ. มีวาระเกิน 2 ปี ติดต่อกัน โดยมติที่ประชุมแจ้งว่า เนื่องจากในที่ประชุมไม่มีใคร
สมัครกรรมการ ทางที่ประชุมจึงมีมติให้....... ช่วยดำรงตำแหน่งต่อไปอีก 1 วาระ เป็นไปตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคาร
ชุดฯ และมาตรา 44 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 รายละเอียดปรากฏตามรายงานการประชุมฯ ที่แนบมาพร้อมนี้ 
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 อ.ช.๑๗ 
 
 

คำขอ จดทะเบียนแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
ฉบับที่.................................. 

 

ตำแหน่งที่ดิน            ที่ตั้งห้องชุด 
โฉนดที่ดินเลขที่.............................................   ห้องชุดเลขท่ี.............ชั้นที่.........อาคารเลขที่............. 
ตำบล……………………………...........….…...…...    ชื่ออาคารชุด........................................................... 
อำเภอ............................................................   ทะเบียนอาคารชุดเลขท่ี.................................... ....... 
จังหวัด...........................................................   เนื้อท่ีประมาณ......................................ตารางเมตร 
             

     สำนักงานที่ดินจังหวัด........................................ 
          วันที่..........เดือน............................พ.ศ................  
 

   ข้าพเจ้า....................................................................................................................  
เลขประจำตัวประชาชน           อายุ.........ปี  เชื้อชาติ.........................
สัญชาติ....................บิดา/มารดา ชื่อ..........................................อยู่ที ่บ้านเลขที่................หมู่ที่. .........  
ตรอก/ซอย....................................ถนน......................................ตำบล/แขวง............................... ...... 
อำเภอ/เขต............................................จังหวัด.............................................รหัสไปรษณีย์................  
หมายเลขโทรศัพท์..............................ขอยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ด้วยความสัตย์จริงว่า 

 ข้อ  ๑.  นิติบุคคลอาคารชุด ........ มีการประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วม ประจำปี ... ในวันที่.... 
นับอัตราส่วนกรรมสิทธิ์เจ้าของร่วมผู้เข้าร่วมประชุมได้ ......... อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ จาก ........ อัตราส่วน
กรรมสิทธิ์ คิดเป็นร้อยละ ...... ครบองค์ประชุม ในวาระที่ ..... เรื่องพิจารณาแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด เนื่องจากคณะกรรมการชุดปัจจุบันครบวาระ  ในวันที่ ...... โดยที่ประชุมมีมติเป็นเอกฉันท์ของ
เจ้าของร่วมทีเ่ข้าร่วมประชุม แต่งตั้งเจ้าของร่วมเป็นกรรมการจำนวน 5 ท่าน มีวาระการดำรงตำแหน่ง 2 ปี คือ  

 1. นาย ก.   ห้องชุดเลขท่ี ............ 
  2. นาย ข.   ห้องชุดเลขท่ี ............ 
  3. นาย ค.   ห้องชุดเลขท่ี ............  
 4. นาย ง.  ห้องชุดเลขท่ี ............ 
 5. นาย จ.  ห้องชุดเลขท่ี ............ 

เป็นคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด มีวาระการดำรงตำแหน่ง 2 ปี โดยมีกรรมการ 4 ท่าน คือ 1. นาย ก. 
นาย ข. นาย ค. และนาย จ. มีวาระเกิน 2 ปี ติดต่อกัน โดยมติที่ประชุมแจ้งว่า เนื่องจากในที่ประชุมไม่มีใคร
สมัครกรรมการ ทางที่ประชุมจึงมีมติให้....... ช่วยดำรงตำแหน่งต่อไปอีก 1 วาระ เป็นไปตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคาร
ชุดฯ และมาตรา 44 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 รายละเอียดปรากฏตามรายงานการประชุมฯ ที่แนบมาพร้อมนี้ 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๙๒ 

-2- 
 

 ข้อ 2. ข้าพเจ้าขอให้เจ้าพนักงานท่ีดินดำเนินการจดทะเบียนแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคล    
อาคารชุด ............... ให้แก่ข้าพเจ้าตามความประสงค์ด้วย โดยยอมชำระค่าธรรมเนียมให้ ตามระเบียบ และขอให้
เจ้าหน้าท่ีเป็นพยานในคำขอนี้ด้วย                         
 

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

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

       (ลงชื่อ).....................................................พยาน  
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๙๕ 

บันทึกข้อความ 
ส่วนราชการ ฝ่ายทะเบียน สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา                  .  
ที ่ มท  0510.00/-     วันที่                            . 
เรื่อง การจดแจ้งการทำหน้าที่ผู้จัดการของกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด..........         . 
                                                 

เรียน เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา......  
       1. เรื่องเดิม 

 นิติบุคคลอาคารชุด.....................ได้มีหนังสือฉบับลงวันที่ ..................... ขอหมายเหตุการ
แต่งตั้งกรรมการให้ทำหน้าที่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามรายงานการประชุมคณะกรรมการ ครั้งที่ .........     
เมื่อวันที่ .............. และสำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา..... ได้รับหนังสือเมื่อวันที่ ..................................  
 2. ข้อเท็จจริง 

 คณะกรรมการนิติบุคคลอาคาร......................... ได้ประชุมคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
ครั้งที่ ............... เมื่อวันที่ ............................. เพื่อแต่งตั้งกรรมการทำหน้าที่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชดุแทน             
นาย/นาง/นางสาว............ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด เนื่องจากนาย/นาง/นางสาว.............ผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดลาออก/ครบวาระ โดยมีผลตั้งแต่วันที่ ............... และนิติบุคคลอาคารชุด  ............... โดยให้ปฏิบัติงาน
ต่อเนื่องไปจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 38 (2) ที่ประชุมคณะกรรมการมี
กรรมการมาประชุมครบองค์ประชุม และมีมติเป็นเอกฉันท์แต่งตั้ง นาย/นาง/นางสาว.............. เป็นกรรมการทำ
หน้าที่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ............................ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติม
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4)  พ.ศ. 2551 มาตรา 37/6 

3. ข้อกฎหมาย 
 3.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 37/6 และมาตรา 38(2) 
 3.2 ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. 2554 ข้อ 55  

  4. ความเห็น 
  ฝ่ายทะเบียนได้ตรวจสอบแล้ว ผู้ขอเป็นกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด .................... มีคุณสมบัติ
การเป็นกรรมการถูกต้อง ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 และได้รับแต่งตั้งจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ....................... ให้ทำหน้าที่
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยได้แสดงหลักฐานถูกต้องครบถ้วน ตามระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. 2554       
ข้อ 55 แล้ว เห็นควรบันทึกลงในสมุดแสดงรายละเอียดประจำอาคารชุด (อ.ช. 24) และหมายเหตุในรายการ           
จดทะเบียนกรรมการทำหน้าที่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช. 12/1)  

จึงเรียนมาเพ่ือโปรดพิจารณา 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๙๕ 

บันทึกข้อความ 
ส่วนราชการ ฝ่ายทะเบียน สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา                  .  
ที ่ มท  0510.00/-     วันที่                            . 
เรื่อง การจดแจ้งการทำหน้าที่ผู้จัดการของกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด..........         . 
                                                 

เรียน เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา......  
       1. เรื่องเดิม 

 นิติบุคคลอาคารชุด.....................ได้มีหนังสือฉบับลงวันที่ ..................... ขอหมายเหตุการ
แต่งตั้งกรรมการให้ทำหน้าที่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามรายงานการประชุมคณะกรรมการ ครั้งที่ .........     
เม่ือวันที่ .............. และสำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา..... ได้รับหนังสือเมื่อวันที่ ..................................  
 2. ข้อเท็จจริง 

 คณะกรรมการนิติบุคคลอาคาร......................... ได้ประชุมคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
ครั้งที่ ............... เมื่อวันที่ ............................. เพื่อแต่งตั้งกรรมการทำหน้าที่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชดุแทน             
นาย/นาง/นางสาว............ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด เนื่องจากนาย/นาง/นางสาว.............ผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดลาออก/ครบวาระ โดยมีผลตั้งแต่วันที่ ............... และนิติบุคคลอาคารชุด  ............... โดยให้ปฏิบัติงาน
ต่อเนื่องไปจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 38 (2) ที่ประชุมคณะกรรมการมี
กรรมการมาประชุมครบองค์ประชุม และมีมติเป็นเอกฉันท์แต่งตั้ง นาย/นาง/นางสาว.............. เป็นกรรมการทำ
หน้าที่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ............................ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติม
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4)  พ.ศ. 2551 มาตรา 37/6 

3. ข้อกฎหมาย 
 3.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 37/6 และมาตรา 38(2) 
 3.2 ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. 2554 ข้อ 55  

  4. ความเห็น 
  ฝ่ายทะเบียนได้ตรวจสอบแล้ว ผู้ขอเป็นกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด .................... มีคุณสมบัติ
การเป็นกรรมการถูกต้อง ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 และได้รับแต่งตั้งจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ....................... ให้ทำหน้าที่
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยได้แสดงหลักฐานถูกต้องครบถ้วน ตามระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. 2554       
ข้อ 55 แล้ว เห็นควรบันทึกลงในสมุดแสดงรายละเอียดประจำอาคารชุด (อ.ช. 24) และหมายเหตุในรายการ           
จดทะเบียนกรรมการทำหน้าที่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช. 12/1)  

จึงเรียนมาเพ่ือโปรดพิจารณา 
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๙๖ 

 อ.ช.๑๗ 
 

 
 

คำขอ แต่งตั้งกรรมการทำหน้าที่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด..... 
ฉบับที่.................................. 

 

ตำแหน่งที่ดิน            ที่ตั้งห้องชุด 
โฉนดที่ดินเลขที่......................................................   ห้องชดุเลขที่.............ชั้นที่.........อาคารเลขที่ ............. 
ตำบล……………………………………………………...….…...…...    ชื่ออาคารชุด........................................................... 
อำเภอ....................................................................   ทะเบียนอาคารชุดเลขที่............................ ............... 
จังหวัด...................................................................   เนื้อที่ประมาณ........................... ...........ตารางเมตร 
             

     สำนักงานที่ดินจังหวัด............................................. 
          วันที่...........เดือน..................................พ.ศ..................  
 

   ข้าพเจ้า..................................................................................................................... ...... 
เลขประจำตัวประชาชน           อายุ.............ปี  เชื้อชาติ.........................
สัญชาติ....................บิดา/มารดา ชื่อ..............................................อยู่ที่บ้านเลขที่...................ห มู่ที่..........  
ตรอก/ซอย.......................................ถนน.......................................ตำบล/แขวง........................... .......... 
อำเภอ/เขต............................................จังหวัด.............................................รหัสไปรษณีย์........ ........ 
หมายเลขโทรศัพท์..............................ขอยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ด้วยความสัตย์จริงว่า 

 ข้อ  ๑.  นิติบุคคลอาคารชุด .................. ได้จัดประชุมคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
เมื่อวันที่ ............ เพ่ือแต่งตั้งกรรมการทำหน้าที่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดแทนผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด         
ที่ครบวาระ เมื่อวันที่ ..............  โดยให้ปฏิบัติงานจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดคนใหม่ 
ฉะนั้น ที่ประชุมคณะกรรมการ จึงมีมติแต่งตั้ง นาย/นาง/นางสาว............. เป็นกรรมการทำหน้าที่ผู้จัดการ       
นิติบุคคลอาคารชุด ตามนัยมาตรา 38 (2) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เป็นต้นไป 
รายละเอียดปรากฏตามรายงานการประชุมคณะกรรมการ เมื่อวันที่ 23 ธันวาคม 2564 ที่แนบมาพร้อมนี้ 

ข้อ 2. ข้าพเจ้าขอให้เจ้าพนักงานที่ดินดำเนินการหมายเหตุการณ์แต่งตั้งกรรมการทำ
หน้าที่ผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ................... ให้แก่ข้าพเจ้าตามความประสงค์ด้วย โดยยอมชำระ
ค่าธรรมเนียมให้ตามระเบียบ และขอให้เจ้าหน้าที่เป็นพยานในคำขอนี้ด้วย   
                       

 

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

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

       (ลงชื่อ)..............................................................พยาน  
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๙๘ 

บันทึกข้อความ 
ส่วนราชการ ฝ่ายทะเบียน สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา                  .  
ที ่ มท  0510.00/-    วันที่                             . 
เรื่อง เปลี่ยนแปลงผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด..........     . 
                                          

เรียน เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา......  
       1. เรื่องเดิม 

 ด้วยนาย/นาง/นางสาว..........ผู้ดำเนนิการแทนบริษัท........จำกัด ในฐานะผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด......................ได้ยื่นคำขอเปลี่ยนแปลงผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด       
เมื่อวันที่................ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 35 
 2. ข้อเท็จจริง 

 คณะกรรมการบริษัท....................... จำกัด ได้ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ เมื ่อวันที่ 
.......................... แต่งตั้งผู้ดำเนินการแทนบริษัทฯ............จำกัด ในฐานะผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด....... แทน            
นาย/นาง/นางสาว............ ผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลที่ลาออก เมื่อวันที่...................ที่ประชุมมีมติเอกฉันท์
แต่งตั้ง นาย/นาง/นางสาว........... เป็นผู้ดำเนินการแทนบริษัท................จำกัด ในฐานะผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด............ 

 3. ข้อกฎหมาย 
 3.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด         

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 35 
 3.2 ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. 2554 ข้อ 53  

  4. ความเห็น 
  ฝ่ายทะเบียนได้ตรวจสอบแล้ว ผู้ขอเป็นผู้ดำเนินการแทนบริษัท ........................จำกัด ในฐานะ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด....... มีคุณสมบัติการเป็นผู้ดำเนินการแทนถูกต้อง ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด         
พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 และได้รับแต่งตั้งจาก
คณะกรรมการบริษัท... ........................จำกัด  ให้ทำหน้าที่ผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคล โดยได้แสดงหลักฐานถูกต้อง
ครบถ้วน ตามระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. 2554 ข้อ 53 แล้ว เห็นควรรับคำขอ 

จึงเรียนมาเพ่ือโปรดพิจารณา 
 
 
 
 
 

คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๙๙ 

 อ.ช.๑๗ 
 
 

 
 

คำขอ เปลี่ยนผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด..... 
ฉบับที่.................................. 

 

ตำแหน่งที่ดิน            ที่ตั้งห้องชุด 
โฉนดที่ดินเลขที่......................................................   ห้องชดุเลขที่.............ชั้นที่.........อาคารเลขที่ ............. 
ตำบล……………………………………………...….…...…...    ชื่ออาคารชุด........................................................... 
อำเภอ....................................................................   ทะเบียนอาคารชดุเลขที่............................ ............... 
จังหวัด...................................................................   เนื้อที่ประมาณ.............................. ........ตารางเมตร 
             

     สำนักงานที่ดินจังหวัด............................................. 
          วันที่...........เดือน..................................พ.ศ..................  
 

   ข้าพเจ้า..................................................................................................................... ...... 
เลขประจำตัวประชาชน           อายุ.............ปี  เชื้อชาติ.........................
สัญชาติ....................บิดา/มารดา ชื่อ..............................................อยู่ที่บ้านเลขที่...................ห มู่ที่..........  
ตรอก/ซอย.......................................ถนน.......................................ตำบล/แขวง........................... .......... 
อำเภอ/เขต............................................จังหวัด.............................................รหัสไปรษณีย์............ .... 
หมายเลขโทรศัพท์..............................ขอยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ด้วยความสัตย์จริงว่า 

 ข้อ  ๑.  ตามที่บริษัท........จำกัด ได้รับการแต่งตั้งจากนิติบุคคลอาคารชุด................ให้
เป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งเดิม บริษัทฯ ได้แต่งตั้งให้นาย/นาง/นางสาว .......เป็นผู้ดำเนินการแทน 

 บัดนี้ บริษัทฯ ไดจ้ัดให้มีการประชุมคณะกรรมการขึ้น เมื่อวันที่ ............................. 
วาระท่ี...............พิจารณามอบอำนาจและแต่งตั้งตัวแทนกรรมการของบริษัทฯ เป็นผู้มีอำนาจในการ แต่งตั้ง
ผู้ดำเนินการในฐานะผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด.............. โดยการเปลี่ยนแปลงผู้ดำเนินการแทนบริษัทใน
ฐานะผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด.........และที ่ประชุมได้มีมติเอกฉันท์แต่งตั ้งให้ นาย/นาง/นางสาว
........................... เปน็ผู้ดำเนนิการแทนบรษัิท................จำกัด ในฐานะผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุ............ 

ข้อ 2. ข้าพเจ้าขอให้เจ้าพนักงานที่ดินดำเนินการเปลี่ยนผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลใน
ฐานะผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ................... ให้แก่ข้าพเจ้าตามความประสงค์ด้วย โดยยอมชำระ
ค่าธรรมเนียมให้ตามระเบียบ และขอให้เจ้าหน้าที่เป็นพยานในคำขอนี้ด้วย   
                       

 

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

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

       (ลงชื่อ)..............................................................พยาน
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๑๙๙ 

 อ.ช.๑๗ 
 
 

 
 

คำขอ เปลี่ยนผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด..... 
ฉบับที่.................................. 

 

ตำแหน่งที่ดิน            ที่ตั้งห้องชุด 
โฉนดที่ดินเลขที่......................................................   ห้องชดุเลขที่.............ชั้นที่.........อาคารเลขที่ ............. 
ตำบล……………………………………………...….…...…...    ชื่ออาคารชุด........................................................... 
อำเภอ....................................................................   ทะเบียนอาคารชุดเลขที่............................ ............... 
จังหวัด...................................................................   เนื้อที่ประมาณ.............................. ........ตารางเมตร 
             

     สำนักงานที่ดินจังหวัด............................................. 
          วันที่...........เดือน..................................พ.ศ..................  
 

   ข้าพเจ้า..................................................................................................................... ...... 
เลขประจำตัวประชาชน           อายุ.............ปี  เชื้อชาติ.........................
สัญชาติ....................บิดา/มารดา ชื่อ..............................................อยู่ที่บ้านเลขที่...................ห มู่ที่..........  
ตรอก/ซอย.......................................ถนน.......................................ตำบล/แขวง........................... .......... 
อำเภอ/เขต............................................จังหวัด.............................................รหัสไปรษณีย์............ .... 
หมายเลขโทรศัพท์..............................ขอยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ด้วยความสัตย์จริงว่า 

 ข้อ  ๑.  ตามที่บริษัท........จำกัด ได้รับการแต่งตั้งจากนิติบุคคลอาคารชุด................ให้
เป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งเดิม บริษัทฯ ได้แต่งตั้งให้นาย/นาง/นางสาว .......เป็นผู้ดำเนินการแทน 

 บัดนี้ บริษัทฯ ไดจ้ัดให้มีการประชุมคณะกรรมการขึ้น เมื่อวันที่ ............................. 
วาระท่ี...............พิจารณามอบอำนาจและแต่งตั้งตัวแทนกรรมการของบริษัทฯ เป็นผู้มีอำนาจในการ แต่งตั้ง
ผู้ดำเนินการในฐานะผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด.............. โดยการเปลี่ยนแปลงผู้ดำเนินการแทนบริษัทใน
ฐานะผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด.........และที ่ประชุมได้มีมติเอกฉันท์แต่งตั ้งให้ นาย/นาง/นางสาว
........................... เปน็ผู้ดำเนนิการแทนบรษัิท................จำกัด ในฐานะผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุ............ 

ข้อ 2. ข้าพเจ้าขอให้เจ้าพนักงานที่ดินดำเนินการเปลี่ยนผู้ดำเนินการแทนนิติบุคคลใน
ฐานะผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ................... ให้แก่ข้าพเจ้าตามความประสงค์ด้วย โดยยอมชำระ
ค่าธรรมเนียมให้ตามระเบียบ และขอให้เจ้าหน้าที่เป็นพยานในคำขอนี้ด้วย   
                       

 

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

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

       (ลงชื่อ)..............................................................พยาน
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คู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๒๐๑ 

      อ.ช.๑๗ 
 

 
 

คำขอ รับแจ้งหนี้บุริมสิทธิ 
อันเกิดจากค่าใช้จ่ายในการจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง 

ฉบับที่.................................. 
 

ตำแหน่งที่ดิน            ที่ตั้งห้องชุด 
โฉนดที่ดินเลขที่......................................................   ห้องชดุเลขที่.............ชั้นที่.........อาคารเลขที่ ............. 
ตำบล………………………………………………….…...…...    ชื่ออาคารชุด........................................................... 
อำเภอ....................................................................   ทะเบียนอาคารชดุเลขที่............................ ............... 
จังหวัด...................................................................   เนื้อที่ประมาณ.................................. ....ตารางเมตร 

   
  สำนักงานที่ดินจังหวัด.................................................. 

          วันที่...........เดือน..................................พ.ศ..................  
 

   ข้าพเจ้า..................................................................................................................... ...... 
เลขประจำตัวประชาชน           อายุ.............ปี  เชื้อชาติ.........................
สัญชาติ....................บิดา/มารดา ชื่อ..............................................อยู่ที่บ้านเลขที่...................ห มู่ที่..........  
ตรอก/ซอย.......................................ถนน.......................................ตำบล/แขวง........................... .......... 
อำเภอ/เขต............................................จังหวัด.............................................รหัสไปรษณีย์........ ........ 
หมายเลขโทรศัพท์..............................ขอยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ด้วยความสัตย์จริงว่า 

 ข้อ  ๑.  ด้วย.................ผู้ถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดเลขที่...................ชั้นที่............อาคารเลขที่...........
อาคารชุด.....................ทะเบียนอาคารชุดเลขที่......................มีหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายในการจัดการ และดูแล
รักษาทรัพย์ส่วนกลาง ตามมตรา 18 วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติม                
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ต่อนิติบุคคลอาคารชุด......................ยอดหนี้ค้างชำระ 
ณ วันที่ ........ เดือน...............พ.ศ............ เป็นจำนวนเงิน..............บาท (เงิน.................บาทถ้วน) จึงมีความประสงค์
ขอยื่นคำขอแจ้งหนี้บุริมสิทธิอันเกิดจากค่าใช้จ่ายในการจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ทั้งนี้ ข้าฯ ขอให้
ถ้อยคำรับรองว่าหลักฐานเอกสารที่นำมายื่นต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ที่ให้ไว้นี้ เป็นความจริงทุกประการ หากเกิด
ความเสียหายใด ๆ ขึ้นในภายหน้า ข้าฯ ขอรับผิดชอบเองทั้งสิ้น และใช้ถ้อยคำนี้ยันข้าฯ ในทางศาลได้ 

 ข้อ 2. ข้าพเจ้า ขอให้เจ้าพนักงานที่ดินดำเนินการรับแจ้งหนี้บุริมสิทธิอันเกิดจากค่าใช้จ่าย    
ในการจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ให้ข้าฯ  ตามความประสงค์ด้วย โดยยอมชำระค่าธรรมเนียม       
ให้ตามระเบียบ และขอให้เจ้าหน้าที่เป็นพยานในคำขอนี้ด้วย   
                       

       (ลงชื่อ)..............................................................ผู้ขอ  
       (ลงชื่อ)..............................................................พยาน  
       (ลงชื่อ)..............................................................พยาน  
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุดคู่มือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ๒๐๑ 

      อ.ช.๑๗ 
 

 
 

คำขอ รับแจ้งหนี้บุริมสิทธิ 
อันเกิดจากค่าใช้จ่ายในการจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง 

ฉบับที่.................................. 
 

ตำแหน่งที่ดิน            ที่ตั้งห้องชุด 
โฉนดที่ดินเลขที่......................................................   ห้องชดุเลขที่.............ชั้นที่.........อาคารเลขที่ ............. 
ตำบล………………………………………………….…...…...    ชื่ออาคารชุด........................................................... 
อำเภอ....................................................................   ทะเบียนอาคารชุดเลขที่............................ ............... 
จังหวัด...................................................................   เนื้อที่ประมาณ.................................. ....ตารางเมตร 

   
  สำนักงานที่ดินจังหวัด.................................................. 

          วันที่...........เดือน..................................พ.ศ..................  
 

   ข้าพเจ้า..................................................................................................................... ...... 
เลขประจำตัวประชาชน           อายุ.............ปี  เชื้อชาติ.........................
สัญชาติ....................บิดา/มารดา ชื่อ..............................................อยู่ที่บ้านเลขที่...................ห มู่ที่..........  
ตรอก/ซอย.......................................ถนน.......................................ตำบล/แขวง........................... .......... 
อำเภอ/เขต............................................จังหวัด.............................................รหัสไปรษณีย์........ ........ 
หมายเลขโทรศัพท์..............................ขอยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ด้วยความสัตย์จริงว่า 

 ข้อ  ๑.  ด้วย.................ผู้ถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดเลขที่...................ชั้นที่............อาคารเลขที่...........
อาคารชุด.....................ทะเบียนอาคารชุดเลขที่......................มีหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายในการจัดการ และดูแล
รักษาทรัพย์ส่วนกลาง ตามมตรา 18 วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติม                
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ต่อนิติบุคคลอาคารชุด......................ยอดหนี้ค้างชำระ 
ณ วันที่ ........ เดือน...............พ.ศ............ เป็นจำนวนเงิน..............บาท (เงิน.................บาทถ้วน) จึงมีความประสงค์
ขอยื่นคำขอแจ้งหนี้บุริมสิทธิอันเกิดจากค่าใช้จ่ายในการจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ทั้งนี้ ข้าฯ ขอให้
ถ้อยคำรับรองว่าหลักฐานเอกสารที่นำมายื่นต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ที่ให้ไว้นี้ เป็นความจริงทุกประการ หากเกิด
ความเสียหายใด ๆ ขึ้นในภายหน้า ข้าฯ ขอรับผิดชอบเองทั้งสิ้น และใช้ถ้อยคำนี้ยันข้าฯ ในทางศาลได้ 

 ข้อ 2. ข้าพเจ้า ขอให้เจ้าพนักงานที่ดินดำเนินการรับแจ้งหนี้บุริมสิทธิอันเกิดจากค่าใช้จ่าย    
ในการจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ให้ข้าฯ  ตามความประสงค์ด้วย โดยยอมชำระค่าธรรมเนียม       
ให้ตามระเบียบ และขอให้เจ้าหน้าที่เป็นพยานในคำขอนี้ด้วย   
                       

       (ลงชื่อ)..............................................................ผู้ขอ  
       (ลงชื่อ)..............................................................พยาน  
       (ลงชื่อ)..............................................................พยาน  
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ทุ่งสองห้อง
หลักสี�

กรุงเทพมหานคร
- ๒ ๖๗

๒๖/๑๒
๒

๑
สบายดีคอนโดมิเนียม

๑๖/๒๕๖๐

บร ��ัท ก. ไทย ๑๗ -
รามคําแหง

รามคําแหง ๑๑๐ บางก��� บางก��� กรุงเทพมหานคร

๑๐๐

๔๐.๒๘ ๒.๕๐

๔๐.๒๘ ๒,๒๖๔.๑๖

ยี�สิบห้า มิถุนายน สองพันห้าร้อยหกสิบ

1

1. โฉนดแปลงที�ตั�ง
ของอาคารชุด

2. ที�ตั�งห้องชุด

3

3. ชื�อที�อยูผู่้ขอ
จดทะเบยีนอาคารชุด

4. การเขยีนแผนผงัห้องชุด

5. เนื�อที�ของทรพัยส์ว่นบุคคล

6. มาตราสว่นของแผนผังห้องชุด

7. ความสงูห้องชุด

๑๑

µÑÇÍÂ�Ò§¡ÒÃÊÃ�Ò§Ë¹Ñ§Ê×Í¡ÃÃÁÊÔ· Ô̧ìË�Í§ªØ´ (Í.ª.2)

2

4

5 6

7

8. อัตราสว่นกรรมสทิธิ�
ในทรพัยส์ว่นกลางของ

ห้องชุดนี�

8

9. อัตราสว่นกรรมสทิธิ�ใน
ทรพัยส์ว่นกลางทั�งหมด
ของอาคารชุด (ตาม อ.ช.5)

9

10. วนัที�ออกหนังสอื
กรรมสทิธิ�ห้องชุด

10

11. ผู้ลงนาม

11
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด

ทุ่งสองห้อง
หลักสี�

กรุงเทพมหานคร
- ๒ ๖๗

๒๖/๑๒
๒

๑
สบายดีคอนโดมิเนียม

๑๖/๒๕๖๐

บร ��ัท ก. ไทย ๑๗ -
รามคําแหง

รามคําแหง ๑๑๐ บางก��� บางก��� กรุงเทพมหานคร

๑๐๐

๔๐.๒๘ ๒.๕๐

๔๐.๒๘ ๒,๒๖๔.๑๖

ยี�สิบห้า มิถุนายน สองพันห้าร้อยหกสิบ

1

1. โฉนดแปลงที�ตั�ง
ของอาคารชุด

2. ที�ตั�งห้องชุด

3

3. ชื�อที�อยูผู่้ขอ
จดทะเบยีนอาคารชุด

4. การเขยีนแผนผังห้องชุด
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คู่่�มืือเกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนอาคารชุุด

ขอ้มูลหนังสอืแสดง
กรรมสทิธิ�ห้องชุด

รายละเอียด

1. โฉนดแปลงที�ตั�งของอาคารชุด โดยระบุโ�นดที�ดินแปลงที�เป�นที�ตั�งของอาคารชุดตาม ตําบล อําเภอ
จงัหวดัพรอ้มระบุเนื�อที�เป�น ไร ่- งาน - ตารางวา

2. ที�ตั�งห้องชุด ห้องชุดเล ขที� : เลขที�หอ้งชุด
ชั�นที� : ชั�นที�ตั�ง ของหอ้งชุด
อาคารเลขที� : อาคารที�ตั�ง กรณีในโครงการ มหีลายอาคาร
ชื�ออาคาร ชุด : ชื�อของอาคารชุด
ทะเบยีนอาคารชุดเลขที� : ใชเ้ลขตาม ลําดับที�ระบุไวใ้นทะเบยีน
อาคารชุด (ทะเบยีนอาคารชุด อ.ช.9 ใหเ้รยีงเลขตามอันดับตั�งแต่
เลขที� 1 ทับด้วย พ.ศ. เมื�อข��น พ.ศ.ใหมใ่หข้��นวนัด้วยเลข 1 ใหม)่

3. ชื�อที�อยูผู่้ขอจดทะเบยีนอาคารชุด ผูพ้ฒันาโครง การอาคารชุด

4. การเขยีนแผนผังห้องชุด ใหเ้ขยีนรูปแผนที�สว่นที�เป�นทรพัยส์ว่นบุคคลทั�งหมด โดยแสดงใน
ทางราบและลงระยะกํากับไวท้กุด้านและแสดงจาํนวนเนื�อที�ไวภ้ายใน
แผนผงัแต่ละรูป และระบุทรพัยส์ว่นบุคคล เชน่ พื�นที�หอ้งชุด, พื�นที�
ระเบยีง, พื�นที�วางแอร,์ ที�จอดรถ, หรอือื�น� กํากับแผนผงัด้วย
(เฉพาะบรเิวณรูปแสดงแผนผังให้ใชเ้ลขอารบกิทั�งหมด)

5. เนื�อที�ของทรพัยส์ว่นบุคคล รวมพื�นที�ระเบยีง, พื�น ที�วางแอร,์ หรอือื�น�

6. มาตราสว่นของแผนผังห้องชุด ตามความเหมาะสม

7. ความสงูห้องชุด เป�นไปตามแผนผงัที�ได้รบัอนุ�าตจาก เจา้พนักงานท้องถิ�น

8. อัตราสว่นกรรมสทิธิ�ในทรพัย์
สว่นกลางของห้องชุดนี�

ตามที�ระบุใน (อ.ช.5)

9. อัตราสว่นกรรมสทิธิ�ในทรพัยส์ว่น
กลางทั�งหมดของอาคารชุด 
(ตาม อ.ช.5)

ตามที�ระบุใน (อ.ช.5)

10. วนัที�ออกหนังสอืกรรมสทิธิ�ห้องชุด เจา้พนักงานที�ดินล งนามในหนังสอืแสดงกรรมสทิธิ�หอ้งชุด

11. ผู้ลงนาม ผู้เขยีน : เจา้หน้าที�ผูที้�มคีวามเชี�ยวชา�ด้านการเขยีนรูปแผนที�
ลงนามรว่มกับผูเ้ขยีนหนังสอืกรรมสทิธิ�หอ้งชุด
ผู้ตรวจ : หวัหน้า��ายรงัวดั
หัวหน้าการ : หวัหน้า��ายทะเบยีน
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     ¹Ò§ÊÒÃÔ¹Õ  ¡ØÅÊÇÑÊ´Ôì

     ¼Ù�ÍíÒ¹ÇÂ¡ÒÃÊ�Ç¹ÁÒµÃ°Ò¹¡ÒÃ¨Ñ´ÊÃÃ·Õè Ố¹
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