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ภาคผนวก ก. 
เอกสารทางกฎหมายที่เกี่ยวของ 

 
พระราชบัญญัติ 

อาคารชุด 
พ.ศ. 2522 

ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 

ใหไว ณ วันที ่21 เมษายน พ.ศ. 2522 

เปนปที่ 34 ในรัชกาลปจจุบัน 

พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช  มีพระบรมราชโองการโปรดเกลา ฯ

ใหประกาศวา 

 โดยที่เปนการสมควรมีกฎหมายวาดวยอาคารชุด 

 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา ฯ ใหตราพระราชบัญญัติข้ึนไวโดยคําแนะนําและยินยอม

ของสภานิติบัญญัติแหงชาติ  ทําหนาที่รัฐสภา  ดังตอไปนี้ 

 มาตรา 1  พระราชบัญญัตินี้เรียกวา  “พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522” 

 มาตรา 2  พระราชบัญญัติใหใชบังคับเมื่อพนกําหนดหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวัน

ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

 มาตรา 3  บรรดาบทกฎหมาย  กฎ  หรือขอบังคับอ่ืนในสวนที่มีบัญญัติไวแลวใน

พระราชบัญญัตินี้ หรือซึ่งขัดหรือแยงกับบทแหงพระราชบัญญัตินี้  ใหใชพระราชบัญญัตินี้แทน 

 มาตรา 4  ในพระราชบัญญัตินี้ 

 “อาคารชุด” หมายความวา อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน

สวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย

สวนกลาง 

 “ทรัพยสวนบุคคล” หมายความวา หองชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสรางหรือ

ที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 

 “หองชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน

เฉพาะของแตละบุคคล 

 “ทรัพยสวนกลาง” หมายความวา สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ต้ังอาคารชุด

และที่ดินหรือทรัพยสินอ่ืนที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 
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 “หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด” หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน

บุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

 “เจาของรวม” หมายความวา เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด 

 “นิติบุคคลอาคารชุด” หมายความวา นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 

 “ขอบังคับ” หมายความวา ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

 “พนักงานเจาหนาที่” หมายความวา  ผูซึ่ ง รัฐมนตรีแตง ต้ังใหปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัตินี้ 

 “รัฐมนตรี” หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 

 มาตรา 5  ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้และ

ใหมีอํานาจแตงต้ังพนักงานเจาหนาที่  ออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายไมเกิน

อัตราทายพระราชบัญญัตินี้  และกําหนดกิจการอ่ืนเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 

 กฎกระทรวงนั้น  เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว  ใหใชบังคับได 

 

หมวด 1 การจดทะเบียนอาคารชุด 

  

มาตรา 6  ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดประสงคจะจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้น 

ใหเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้  ใหยื่นคําขอจดทะเบียนอาคาชุดตอพนักงาน

เจาหนาที่พรอมดวย 

(1) โฉนดที่ดิน 

(2) แผนผังอาคารชุด 

(3) อัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตาม
มาตรา 14 

(4) รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด  ทรัพยสวนบุคคล  และทรัพยสวนกลาง 

(5) คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นไมติดการ
จํานองเวนแตการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน 

(6) หลักฐานอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
มาตรา 7  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 แลว

ถามีรายช่ือเจาหนี้จํานองหรือเจาหนี้ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนนั้นปรากฏ

อยูในโฉนดที่ดิน ใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศคําขอนั้นพรอมกับมีหนังสือแจงไปยังเจาหนี้
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ดังกลาวใหมาแจงแกพนักงานเจาหนาที่  พรอมทั้งแสดงหลักฐานภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับ

หนังสือแจง 

ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเขาไปตรวจท่ีดิน

และอาคารที่ขอจดทะเบียนในเวลากลางวันระหวางพระอาทิตยข้ึนถึงพระอาทิตยตก หรือเรียก

บุคคลใด ๆ มาใหถอยคําหรือใหสงเอกสารตามความจําเปนได  และใหพนักงานเจาหนาที่เปนเจา

พนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา 

เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตองและที่ดินนั้นปราศจากภาระ

ผูกพันใด ๆ หรือในกรณีที่ที่ดินนั้นติดการจํานองแตผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุด  ให

พนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนอาคารชุดได  แตในกรณีที่อาคารติดการจํานองโดยไมครองถึง

ที่ดิน  หามมิใหรับจดทะเบียนอาคารชุด 

ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นวาการขอจดทะเบียนอาคารชุดดังกลาวไมถูกตองให

พนักงานเจาหนาที่มีคําส่ังไมรับจดทะเบียนอาคารชุดและมีหนังสือแจงไปยังผูยื่นคําขอพรอมดวย

เหตุผลโดยไมชักชา 

 การจดทะเบียนอาคารชุด  ใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศใน 

ราชกิจจานุเบกษา 

 มาตรา  8  การขอจดทะเบียนตามมาตรา 6 การประกาศ การแจงเจาหนี้ 

และการจดทะเบียนตามมาตรา 7 ใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดใน

กฎกระทรวง 

 มาตรา 9  เมื่อพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนอาคารชุดแลว  ใหพนักงานเจาหนาที่

สงโฉนดที่ดินที่ยื่นมาตามมาตรา 6 ไปยังเจาพนักงานที่ดินทองที่ที่อาคารชุดนั้นต้ังอยูภายในสิบหา

วัน เพื่อใหจดแจงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของโฉนดที่ดินวาที่ดินนั้นอยูภายใตบังคับแหง

พระราชบัญญัตินี้และใหเก็บรักษาโฉนดที่ดินนั้นไว 

 ในกรณีที่ที่ ดินติดการจํานองแตผู รับจํานองยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุด ให

พนักงานเจาหนาที่บันทึกความยินยอมของผูรับจํานองตามมาตรา 7 วรรคสาม  และจํานวนเงินที่

ผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุดตามมาตรา 22 ไวดวย 

 มาตรา 10  เมื่อมีการจดทะเบียนอาคารชุดและเจาพนักงานที่ดินไดจดแจงในโฉนด

ที่ดินตามมาตรา 9 แลว  หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินดังกลาวอีกตอไป  เวน

แตกรณีที่บัญญัติไวตามพระราชบัญญัตินี้  และหามมิใหขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นกอภาระ

ผูกพันเกี่ยวกับอาคารชุดดังกลาว 



91 
 

 

 มาตรา 11 ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่มีคําส่ังไมรับจดทะเบียนอาคารชุด ผูยื่นคําขอ

มีสิทธิอุทธรณเปนหนังสือตอรัฐมนตรีภายในสามสิบวันนับแตวันที่ทราบคําส่ัง 

 ใหรัฐมนตรีวินิจฉัยภายในหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ  คําวินิจฉัยของรัฐมนตรี

ใหเปนที่สุด 

 

หมวด 2 กรรมสิทธิ์ในหองชุด 

  

มาตรา 12 กรรมสิทธิ์ในหองชุดจะแบงแยกมิได 

 มาตรา 13  เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลที่เปนของตน  และมี

กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

 พื้นหอง  ผนังกั้นหองที่แบงระหวางหองชุดใด  ใหถือวาเปนกรรมสิทธิ์รวมของเจาของ

รวมระหวางหองชุดนั้น  และการใชสิทธิเกี่ยวกับทรัพยดังกลาวใหเปนไปตามขอบังคับ 

 เจาของหองชุดจะกระทําการใด ๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตนอันอาจจะเปนการ

กระทบกระเทือนตอโครงสราง  ความมั่นคง  การปองกันความเสียหายตอตัวอาคารหรือการอ่ืน

ตามที่กําหนดไวในขอบังคับมิได 

มาตรา 14  กรรมสิทธิ์สวนที่เปนของเจาของรวมในทรัพยสวนกลาง  ใหเปนไปตาม

อัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุดทั้งหมดในขณะท่ีขอจด

ทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 

มาตรา 15  ทรัพยสินตอไปนี้ใหถือวาเปนทรัพยสวนกลาง 

(1) ที่ดินที่ต้ังอาคารชุด 

(2) ที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

(3) โครงสราง  และส่ิงกอสรางเพื่อความม่ันคงและเพื่อการปองกันความเสียหาย

ตอตัวอาคารชุด 

(4) อาคารหรือสวนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชน

รวมกัน 

(5) เคร่ืองมือและเคร่ืองใชที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

(6) สถานที่ที่มีไวเพื่อบริการสวนรวมแกอาคารชุด 

(7) ทรัพยสินอ่ืนที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
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มาตรา 16 ทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพยจะถูกฟองใหแบงแยกบังคับจํานอง  

หรือบังคับใหขายทอดตลาด  แยกจากทรัพยสวนบุคคลมิได 

 มาตรา 17 การจัดการและการใชทรัพยสวนกลางใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้และ

ตามขอบังคับ 

 มาตรา 18 เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวมและที่เกิด

จากเคร่ืองมือ  เคร่ืองใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน  ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้  

ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 

 เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษา  และ

การดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลางตามมาตรา 14 

 มาตรา 19  คนตางดาวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวอาจถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุดได ถาเปนคนตางดาวและนิติบุคคลดังตอไปนี้ 

(1) คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวย
คนเขาเมือง 

(2) คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวย
การสงเสริมการลงทุน 

(3) นิติบุคคลตามที่กําหนดไวในมาตรา 97 และมาตรา 98 แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดินซ่ึงจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 

(4) นิติบุคคลซึ่งเปนคนตางดาวตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 281 ลงวันที่ 

24พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา

ดวยการสงเสริมการลงทุน 

*(5) คนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวซ่ึงนําเงินตรา

ตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคล

ที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ 

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542] 

 มาตรา 19 ทวิ*  อาคารชุดแตละอาคารชุดจะมีคนตางดาวและหรือนิติบุคคลตามที่

ระบุไวในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละส่ีสิบเกาของ

เนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 
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 อาคารชุดใดที่จะมีคนตางดาวและหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุดเกินกวาอัตราท่ีกําหนดไวในวรรคหนึ่ง อาคารชุดนั้นจะตองต้ังอยูในเขต

กรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล หรือเขตราชการสวนทองถิ่นอ่ืนที่กําหนดในกฎกระทรวง และมีที่ดิน

ที่ต้ังอาคารชุดรวมกับที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวมทั้งหมดไมเกิน

หาไร 

 การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามวรรคสองของคนตางดาวและนิติบุคคลตามที่ระบุ

ไวในมาตรา 19 ใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 *[มาตรา 19 ทวิ  แกไขโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542] 

มาตรา 19 ตรี*  การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุ

ไวในมาตรา 19 ใหผูขอโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดแจงรายช่ือคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว

ในมาตรา 19  พรอมทั้งอัตราสวนเนื้อที่ของหองชุดที่คนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาวถือ

กรรมสิทธิ์อยูแลวตอพนักงานเจาหนาที่ และใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ใน

หองชุดแสดงหลักฐานดังตอไปนี้ตอพนักงานเจาหนาที่ดวย 

(1) สําหรับคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (1) ตองแสดงหลักฐานการเปนผู

ไดรับอนุญาตใหมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง 

(2) สําหรับคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (2) ตองแสดงหลักฐานการเปนผู

ไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการสงเสริม

การลงทุน 

(3) สําหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (3) ตองแสดงหลักฐานการจด

ทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 

(4) สําหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (4) ตองแสดงหลักฐานการเปน 

ผูไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนฃ 

*(5) สําหรับคนตางดาวและนิติบุคคลตามมาตรา 19 (5) ตองแสดงหลักฐาน 

การนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือหลักฐานการถอนเงิน

จากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชี

เงินฝากเงินตราตางประเทศในจํานวนไมนอยกวาคาหองชุดที่จะซื้อ 

*[มาตรา 19 ตรี  เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 และ 

(5) แกไขโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542]  
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มาตรา 19 จัตวา*  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับเอกสารและหลักฐานตามมาตรา 19 

ตรีและตรวจสอบเอกสารหลักฐานดังกลาวแลวเห็นวาเปนเอกสารและหลักฐานที่ถูกตองตาม

บทบัญญัติ 

มาตรา 19 ตรี และอัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวหรือนิติบุคคล

ตามมาตรา 19 

ทั้งผูที่ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวและผูที่ขอรับโอนไมเกินอัตราที่กําหนดไวในมาตรา 19 ทวิ 

วรรคหน่ึงหรืออยูในหลักเกณฑตามมาตรา 19 ทวิ วรรคสองและวรรคสาม ใหพนักงานเจาหนาที่

ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุดตามหมวด 4 ใหแกคนตางดาวหรือนิติ

บุคคลผูขอรับโอนนั้น 

 *[มาตรา 19 จัตวา  แกไขโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542] 

มาตรา 19 เบญจ*  คนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ตองจําหนาย

หองชุดในกรณีดังตอไปนี้ 

 *(1) เมื่อคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ไดมาซึ่งหองชุด โดยไดรับ

มรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผูรับพินัยกรรม หรือโดยประการอื่น แลวแตกรณี เมื่อรวมกับ

หองชุดที่มีคนตางดาวและหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวในอาคาร

ชุดนั้นเกินอัตราที่กําหนดตามมาตรา 19 ทวิ วรรคหนึ่ง หรือไมอยูในหลักเกณฑตามมาตรา 19 ทวิ 

วรรคสองหรือวรรคสาม 

 (2) เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (1) ถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมีถิ่นที่อยู

ในราชอาณาจักรหรือใบสําคัญถิ่นที่อยูของคนตางดาวใชไมได 

 (3) เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (1) (2) และ (5) ถูกส่ังเนรเทศออกไป

นอกราชอาณาจักรและไมไดรับการผอนผันหรือถูกสงไปประกอบอาชีพ ณ ที่ใดแทนการเนรเทศ 

 (4) เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (2) ไมไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ

สงเสริมการลงทุนใหอยูในราชอาณาจักร 

 (5) เมื่อนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (4) ถูกเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุน คน

ตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งตองจําหนายหองชุดตามวรรคหนึ่ง ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงาน

เจาหนาที่ทราบภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันที่มีเหตุตองจําหนายตามวรรคหนึ่ง 

 ทั้งนี้ สําหรับกรณี (1) ใหจําหนายเฉพาะหองชุดที่เกินอัตราท่ีกําหนด สําหรับกรณี 

(2)(3) (4) และ (5) ใหจําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูทั้งหมด 

 การจําหนายหองชุดตามวรรคสาม ใหจําหนายภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแต
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วันที่ไดมา ซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด หรือวันที่ถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักร 

หรือใบสําคัญถิ่นที่อยูใชไมได หรือวันที่ถูกส่ังเนรเทศ หรือวันที่ถูกคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน

เพิกถอนการอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักร หรือวันที่ถูกเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุน แลวแต

กรณี ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายหองชุดนั้น 

และใหนําบทบัญญัติเร่ืองการบังคับจําหนายที่ดินตามความในหมวด 3 แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดิน และกฎกระทรวงที่ออกตามบทบัญญัติดังกลาวมาใชบังคับแกการจําหนายหองชุดดังกลาว

ดวยโดยอนุโลม 

 *[มาตรา 19 เบญจ  เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 

และ (1) แกไขโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542] 

 มาตรา 19 ฉ*  เมื่อเจาพนักงานผูมีอํานาจมีคําส่ังเพิกถอนการอนุญาตใหคนตางดาวมี

ถิ่นที่อยูในราชอาณาจักร หรือเมื่อขอเท็จจริงปรากฏแกเจาพนักงานวาใบสําคัญถิ่นที่อยูของคนตาง

ดาวใชไมไดสําหรับคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (1) หรือเมื่อเจาพนักงานผูมีอํานาจมี

คําส่ังเนรเทศคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (1) (2) หรือ (5) ออกไปนอกราชอาณาจักรหรือ

มีคําส่ังเพิกถอนการอนุญาตใหคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (2) อยูในราชอาณาจักร หรือ

มีคําส่ังเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุนสําหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (4) แลวแตกรณี 

ใหเจาพนักงานดังกลาวขางตนแจงใหอธิบดีกรมที่ดินทราบภายในหกสิบวันนับแตวันที่มีคําส่ังหรือ

วันที่ทราบขอเท็จจริงดังกลาว 

 *[มาตรา 19 ฉ  เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534] 

 มาตรา 19 สัตต*  คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวนอกจาก

ที่ระบุไวในมาตรา 19 ไดมาซึ่งหองชุดโดยไดรับมรดกในฐานะเปนทายาทโดยธรรม หรือผูรับ

พินัยกรรมหรือโดยประการอ่ืน แลวแตกรณี ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบภายใน

กําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด และตองจําหนายหองชุดนั้นภายใน

กําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่ ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด ถาไมจําหนายภายใน

กําหนดเวลาดังกลาว ใหนําความในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 *[มาตรา 19 สัตต  เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534] 

 มาตรา 19 อัฏฐ*  ผูใดไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดในขณะที่มีสัญชาติไทยถาตอมาผู

นั้นเสียสัญชาติไทย เพราะการสละสัญชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือถูกถอนสัญชาติไทยตาม

กฎหมายวาดวยสัญชาติ และมิใชเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ตองแจงเปนหนังสือให

พนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทยและการที่ไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปได
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ภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย และตองจําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยู

ทั้งหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย ถาไมจําหนายภายใน

กําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 *[มาตรา 19 อัฏฐ  เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534] 

 *มาตรา 19 นว  ผูใดไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดในขณะที่มีสัญชาติไทยถาตอมาผูนั้น

เสียสัญชาติไทย เพราะการสละสัญชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือการถูกถอนสัญชาติไทยตาม

กฎหมายวาดวยสัญชาติ  และเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ถาประสงคจะมีกรรมสิทธิ์

ในหองชุดตอไปตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทย และตองนํา

หลักฐานวาเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 มาแจงตอพนักงานเจาหนาที่ภายในหนึ่งรอย

แปดสิบวันนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย แตถาการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวนั้นเกินอัตรา

ตามมาตรา 19 ทวิ วรรคหนึ่ง หรือไมอยูในหลักเกณฑตามมาตรา 19 ทวิ วรรคสองหรือวรรคสาม 

ตองจําหนายหองชุดที่เกินอัตราที่กําหนด หรือไมอยูในหลักเกณฑภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งป

นับแตวันที่เสียสัญชาติไทยถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหนําความในมาตรา 19 

เบญจ วรรคส่ี มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 ถาคนตางดาวตามวรรคหน่ึงไมประสงคจะมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไป ตองแจงเปน

หนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทยภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันที่

เสียสัญชาติไทย และตองจําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูทั้งหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งป

นับแตวันที่เสียสัญชาติไทย ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา 19 

เบญจวรรคส่ี มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 *[มาตรา 19 นว  เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 และ

วรรคหน่ึง แกไขเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542] 

มาตรา 19 ทศ*  นิติบุคคลซึ่งมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดอยูแลว ถาตอมา

สภาพของนิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเปนนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวและมิใชเปน

นิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเปล่ียน

สภาพและการที่ไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปไดภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันที่

เปล่ียนสภาพและตองจําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูทั้งหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับ

แตวันที่เปล่ียนสภาพ ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา 19 เบญจ 

วรรคส่ี มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 *[มาตรา 19 ทศ  เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534] 
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 มาตรา 19 เอกาทศ*  นิติบุคคลซึ่งมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดอยูแลวถา

ตอมาสภาพของนิติบุคคลนั้นเปล่ียนแปลงไปเปนนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวและ

อาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเพราะเปนนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19  ถาประสงคจะมี

กรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไป  ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเปล่ียนสภาพ 

และตองนําหลักฐานวาเปน   นิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19  มาแจงตอพนักงานเจาหนาที่

ภายในหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่เปล่ียนสภาพ แตถาการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดของนิติบุคคล

นั้นเกินอัตราที่กําหนดตามมาตรา 19 ทวิ ตองจําหนายหองชุดที่เกินอัตราที่กําหนดภายใน

กําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่เปล่ียนสภาพ ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนาํ

ความในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 ถานิติบุคคลตามวรรคหนึ่งไมประสงคจะมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไป ตองแจงเปน

หนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเปล่ียนสภาพภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวัน

เปล่ียนสภาพและตองจําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูทั้งหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับ

แตวันที่เปล่ียนสภาพ ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา 19 เบญจ 

วรรคส่ี มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 *[มาตรา 19 เอกาทศ  เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2)พ.ศ. 2534] 

 มาตรา 19 ทวาทศ*  คนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวซ่ึงมี

หนาที่ตองแจงใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการที่ตองจําหนายหองชุดตามมาตรา 19 เบญจหรือ

การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามมาตรา 19 สัตต หรือการเสียสัญชาติไทยตามมาตรา 19 อัฏฐ

และมาตรา 19 นว หรือการเปล่ียนสภาพของนิติบุคคลตามมาตรา 19 ทศ และมาตรา 19 เอกาทศ

แลวแตกรณี  ถาไมแจงใหพนักงานเจาหนาที่ทราบภายในเวลาที่กําหนด มีความผิดตองระวางโทษ

ปรับไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาที่ยังฝาฝนอยู 

 *[มาตรา 19 ทวาทศ  เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534] 

 มาตรา 19 เตรส*  บุคคลใดถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดในฐานะเปนเจาของแทนคนตาง

ดาวหรือแทนนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ไมวาคนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาว

จะมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามพระราชบัญญัตินี้หรือไมก็ตามมีความผิดตองระวางโทษ

จําคุกไมเกินสองป หรือปรับไมเกินสองหม่ืนบาทหรือทั้งจําทั้งปรับ และใหนําความในมาตรา 19 

เบญจ วรรคส่ี มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 เมื่อกรณีมีเหตุอันควรสงสัยวา บุคคลใดไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดอันเปนการฝาฝน
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บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้ ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนและเรียกบุคคลที่

เกี่ยวของมาใหถอยคําหรือใหสงเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของมาพิจารณาไดตามความจําเปน 

บุคคลใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามความในวรรคสอง มีความผิดตองระวางโทษจําคุกไม

เกินสามเดือน หรือปรับไมเกินหกพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 

 *[มาตรา 19 เตรส  เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534] 

 

หมวด 3 หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 

 

มาตรา 20  เมื่อไดรับจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 7  แลวใหพนักงานเจาหนาที่

ดําเนินการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามแผนผังอาคารชุดที่จดทะเบียนนั้นโดยไมชักชา 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดจะกระทํามิไดจนกวาจะจดทะเบียน

นิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 31  เวนแตเปนการจดทะเบียนไถถอนจํานองที่พนักงานเจาหนาที่

ไดจดแจงการจํานองไวตามมาตรา 22  หรือเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดใหแกบุคคล

คนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวม 

 มาตรา 21  หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  อยางนอยตองมีสาระสําคัญ  ดังตอไปนี้ 

(1) ตําแหนงที่ดินและจํานวนเนื้อที่ของที่ดินของอาคารชุด 

(2) ที่ต้ัง  เนื้อที่  และแผนผังของหองชุด  ซึ่งแสดงความกวาง  ความยาว และ

ความสูง 

(3) อัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
(4) ชื่อตัวและช่ือสกุลของผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด 

(5) สารบัญสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

(6) ลายมือชื่อพนักงานเจาหนาที่ 
(7) ประทับตราประจําตําแหนงของพนักงานเจาหนาที่ 

 

 หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดใหทําเปนคูฉบับรวมสองฉบับ  มอบใหผูมีกรรมสิทธิ์ในหอง

ชุดฉบับหนึ่ง  อีกฉบับหนึ่งเก็บไวที่สํานักงานของพนักงานเจาหนาที่  สําหรับฉบับที่เก็บไวที่

สํานักงานของพนักงานเจาหนาที่นั้นจะจําลองเปนรูปถายก็ได  ในกรณีเชนนี้ใหลงลายมือชื่อและ

ประทับตราประจําตําแหนงของพนักงานเจาหนาที่ดวย  

 แบบ  หลักเกณฑ  และวิธีการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดรวมทั้งใบแทนหนังสือ
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กรรมสิทธิ์หองชุด  ใหกําหนดโดยกฎกระทรวง 

 มาตรา 22  ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยตามมาตรา 15 (1) หรือ (2) ติดการจํานองอยู

กอนจดทะเบียนอาคารชุด  แตผูรับจํานองไดยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 7 วรรค

สามเมื่อออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  พนักงานเจาหนาที่จะตองระบุใหผูขอจดทะเบียนเปนผูมี

กรรมสิทธิ์ในหองชุดและจดแจงการจํานองนั้นในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดทุกฉบับ  พรอมทั้งระบุ

จํานวนเงินที่ผู รับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุด  โดยคํานวณจํานวนเงิน

ดังกลาวตามอัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางไวในสารบัญสําหรับจดทะเบียนดวย 

 เมื่อไดออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามวรรคหนึ่งแลว  ใหถือวาหองชุดแตละหองเปน

ประกันหนี้จํานองเฉพาะสวนที่ระบุไวในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น 

 มาตรา 23  ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดจดแจงการจํานองอสังหาริมทรัพยใน

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามมาตรา 22 แลว  การจําหนายหองชุดแตละหองในคร้ังแรกโดยผูขอ

จดทะเบียนอาคารชุดซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดจะจําหนายหองชุดนั้นให

ผูรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุดไดรับโอนไปโดยปลอดจํานอง 

 มาตรา 24  เมื่อปรากฏวา  การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด  หรือการจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียนคลาดเคล่ือน

หรือไมชอบดวยกฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเพิกถอนหรือแกไขได  แลวแตกรณี 

 ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนและเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด เอกสารที่

ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เอกสารที่ไดจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียน  หรือ

เอกสารอ่ืนที่เกี่ยวของมาพิจารณา  แตกอนที่จะดําเนินการเพิกถอนหรือแกไข ใหพนักงาน

เจาหนาที่แจงใหผูมีสวนไดเสียทราบลวงหนาไมนอยกวาสิบหาวันเพื่อใหโอกาสคัดคาน  ถาไม

คัดคานภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง  ใหถือวาไมมีการคัดคาน  ในกรณีที่

พนักงานเจาหนาที่เรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาดําเนินการไมได  ใหพนักงานเจาหนาที่มี

อํานาจออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดได 

 เมื่อพนักงานเจาหนาที่ ผูมี อํานาจตามวรรคหนึ่งพิจารณาประการใดแลว  ให

ดําเนินการไปตามนั้น 

 ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลวให

พนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําส่ังนั้น 

 มาตรา 25  หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของผูใดสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญให

เจาของขอรับใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นได 
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 มาตรา 26  ในกรณีที่มีการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามมาตรา 24หรือ

มาตรา 25 แลว  ใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเดิมเปนอันยกเลิก  เวนแตศาลจะส่ังเปนอยางอ่ืน 

 มาตรา 27  ในกรณีที่หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานของพนักงาน

เจาหนาที่สูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ  ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุดฉบับเจาของหองชุดมาพิจารณา  แลวจัดทําข้ึนใหมโดยอาศัยหลักฐานเดิม 

 

หมวด 4 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 

 มาตรา 28  ใหพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัตินี้เปนพนักงานเจาหนาที่จด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด 

 มาตรา 29  ผูใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตาม

พระราชบัญญัตินี้  ใหนําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ในกรณีที่

ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหผูขอนําหนังสือรับรองรายการหนี้อัน

เกิดจากคาใชจายตามมาตรา 18  จากผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดที่เกี่ยวของมาแสดงตอ

พนักงานเจาหนาที่ดวย  และใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเมื่อมีการ

ชําระหนี้นั้นครบถวนแลว 

 ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียกผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดมาใหขอเท็จจริง

เกี่ยวกับรายการหนี้ตามวรรคสอง 

 ความในวรรคสองมิใหใชบังคับแกกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์

ในหองชุดกอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

 มาตรา 30  ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  หมวด 6  การจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม และกฎกระทรวงที่ออกตามบทบัญญัติดังกลาว  มาใชบังคับแกการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดโดยอนุโลม 

 

หมวด 5 นิติบุคคลอาคารชุด 

 

 มาตรา 31  การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกบุคคลหนึ่งบุคคลใด  โดยไมเปนการโอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดใหแก  บุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวม

จะกระทําไดตอเมื่อผูขอโอนและผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดดังกลาวยื่นคําขอโอนกรรมสิทธิ์ใน
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หองชุดพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  โดยมีสําเนาขอบังคับและหลักฐานในการ

จดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่ 

 เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง  ใหพนักงานเจาหนาที่จด

ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดและจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดตาม  วรรคหนึ่งพรอมกันไปและใหประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในราช

กิจจานุเบกษาการขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการ  

ที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 ความในวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับแกการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดภายหลังที่ไดจด

ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว 

 มาตรา 32  ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญดังตอไปนี้ 

(1) ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมีคําวา  “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวดวย 

(2) วัตถุประสงคตามมาตรา 33 

(3) ที่ต้ังสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

(4) จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของรวมตองชําระ ลวงหนา 

(5) ทรัพยสวนกลางนอกจากที่บัญญัติไวในมาตรา 15  ถามี 

(6) การจัดการทรัพยสวนกลาง 

(7) การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

(8) อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามที่ขอ

จดทะเบียนอาคารชุด 

(9) การเรียกประชุมใหญและวิธีการประชุมใหญของเจาของรวม 

(10) อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา 18 

(11) การแตงต้ัง  อํานาจหนาที่  วาระการดํารงตําแหนง  และการพนจาก

ตําแหนงของผูจัดการ 

(12) ขอความอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง  

การเปล่ียนแปลงใด ๆ ซึ่งขอบังคับที่ไดจดทะเบียนไวแลว  จะสมบูรณตอเมื่อไดนําไป

จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 

 มาตรา 33  นิติบุคคลอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนตามมาตรา 31  ใหมีฐานะเปนนิติ

บุคคล 

 นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการ  และดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและใหมี
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อํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว  ทั้งนี้  ตามมติของเจาของรวม

ภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ 

 มาตรา 34  ในกรณีที่อาคารชุดถูกเวนคืนบางสวนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย ใหเจาของรวมซึ่งถูกเวนคืนหองชุดหมดสิทธิในทรัพยสวนกลางที่เหลือจากการถูก

เวนคืน  ในกรณีนี้ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการใหเจาของรวมซึ่งไมถูกเวนคืนหองชุดรวมกันชดใช

ราคาใหแกเจาของรวมซึ่งหมดสิทธิไปดังกลาว  ทั้งนี้  ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมี

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

 เพื่อประโยชนในการชดใชราคาใหแกเจาของรวมซึ่งหมดสิทธิไปตามวรรคหน่ึงใหถือวา

หนี้เพื่อชดใชราคาดังกลาวมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดซึ่งไมถูกเวนคืนหอง

ชุด เชนเดียว กับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสอง 

มาตรา 35  ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหนึ่ง  ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติ

บุคคลก็ได ในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ  ใหนิติบุคคลนั้นแตงต้ังบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปน

ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ 

มาตรา 36  ผูจัดการมีอํานาจหนาที่ดังตอไปนี้ 

(1) ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา 33  หรือมติของที่ประชุม

เจาของรวมหรือคณะกรรมการตามมาตรา 37  ทั้งนี้  โดยไมขัดตอขอบังคับ 

(2) ในกรณีจําเปนและรีบดวน  ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเอง

จัดการในกิจการเพื่อความปลอดภัยของอาคาร  ดังเชนวิญูชนจะพึงรักษา

และจัดการทรัพยสินของตนเอง 

(3)  เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 

(4)  หนาที่อ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง  

ผูจัดการตองปฏิบัติกิจการในหนาที่ดวยตนเอง  เวนแตกิจการซ่ึงตามขอบังคับหรือมติ

ของที่ประชุมเจาของรวม  ตามมาตรา 48 (3)  กําหนดใหมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทนได 

มาตรา 37  เจาของรวมจะจัดใหมีคณะกรรมการควบคุมการจัดการ         นิติบุคคลอาคาร

ชุด  ประกอบดวยกรรมการไมเกินเกาคนซ่ึงแตงต้ังโดยมติของที่ประชุมใหญตามมาตรา 44 ก็ได 

 การแตงต้ัง  วาระการดํารงตําแหนง  การพนจากตําแหนงของกรรมการ  อํานาจ 

หนาที่และการประชุมของคณะกรรมการ  ใหเปนไปตามมติของที่ประชุมใหญตามมาตรา 4มาตรา 

38  บุคคลดังตอไปนี้  มีสิทธิไดรับการแตงต้ังเปนกรรมการ 

(1) เจาของรวม  หรือคูสมรสของเจาของรวม 
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(2) ผูแทนโดยชอบธรรม  ผูอนุบาลหรือผูพิทักษ  ในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว 

(3) คนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถแลวแตกรณี 

(4) ผูจัดการหรือผูแทนอ่ืนของนิติบุคคลในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม 

มาตรา 39  นิติบุคคลอาคารชุดอาจใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลาง

ทั้งหมด ในการตอสูบุคคลภายนอก  หรือเรียกรองเอาทรัพยสินคืน  เพื่อประโยชนของเจาของรวม

ทั้งหมดได 

มาตรา 40  ใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดําเนิน 

กิจการของนิติบุคคลอาคารชุด  ดังตอไปนี้ 

(1) เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของแตละหองชุดจะตองชําระ

ลวงหนา 

(2) เงินทุนเมื่อเร่ิมตนกระทํากิจการอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับ  หรือตามมติ

ของที่ประชุมใหญ 

(3) เงินอ่ืนเพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญภายใตเงื่อนไขซึ่งที่ประชุมใหญ

กําหนด 

 

มาตรา 41  เพื่อประโยชนในการบังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา 18 

ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ  ดังนี้ 

(1) บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคหน่ึง  ใหถือวาเปนบุริมสิทธิ

ในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1)  แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย  และมีอยูเหนือสังหาริมทรัพยที่เจาของหองชุดนั้นนํามาไวใน

หองชุดของตน 

(2)  บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสอง  ใหถือวาเปนบุริมสิทธิ

ในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 273 (1)  แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย  และมีอยูเหนือทรัพยสวนบุคคลของแตละเจาของหองชุด

บุริมสิทธิตาม (2)  ถาผูจัดการไดสงรายการหนี้ตอพนักงานเจาหนาที่แลวให

ถือวาอยูในลําดับกอนจํานอง 

 

มาตรา 42  ใหมีการประชุมเจาของรวมทั้งหมด  เรียกวา  ประชุมใหญ  ภายในหก

เดือนนับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  ตอจากนั้นใหมีการประชุมใหญปละหนึ่งคร้ัง
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เปนอยางนอย 

 มาตรา 43  การประชุมใหญตองมีผูมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา

หนึ่งในสามของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด  จึงจะเปนองคประชุม 

 มาตรา 44  มติของท่ีประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขา

ประชุม เวนแตพระราชบัญญัตินี้จะไดกําหนดไวเปนอยางอ่ืน 

 มาตรา 45  ในการลงคะแนนเสียง  ใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับ

อัตราสวนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

 ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดใหลด

จํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของรวมอ่ืน ๆ

รวมกัน 

 มาตรา 46  เมื่อมีขอบังคับกําหนดใหเจาของรวมเพียงบางคนตองเสียคาใชจายในการ

ใดโดยเฉพาะ  ใหเจาของรวมเหลานี้เทานั้นมีสวนออกเสียงในมติที่เกี่ยวกับคาใชจายในการนั้นโดย

แตละคนมีคะแนนเสียงตามอัตราสวนที่กําหนดไวในขอบังคับตามมาตรา 18 วรรคหน่ึง 

 มาตรา 47  เจาของรวมอาจมอบฉันทะเปนหนังสือใหผูอ่ืนออกเสียงแทนตนไดแตผูรับ

มอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะใหออกเสียงในการประชุมคร้ังหนึ่งเกินสามรายมิได 

 ผูจัดการ  และคูสมรสของผูจัดการ  จะเปนประธานในท่ีประชุมหรือจะรับมอบฉันทะ

ใหออกเสียงแทนเจาของรวมคนใดมิได 

 มาตรา 48  มติเกี่ยวกับเร่ืองดังตอไปนี้ตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวน

คะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

(1) การอนุญาตใหเจาของรวมคนใดคนหน่ึงทําการกอสรางตอเติม  ที่มีผลตอ

ทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคาร  โดยคาใชจายของผูนั้นเอง 

(2) การแตงต้ังหรือถอดถอนผูจัดการ 

(3) การกําหนดกิจการที่ผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอ่ืนทําการแทนได 

ถาเจาของรวมมาประชุมมีจํานวนไมพอที่จะถือเปนเสียงขางมากตามวรรคหน่ึงให

เรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน  การประชุมคร้ังใหมนี้ใหออกเสียง

ลงมติตามจํานวนคะแนนเสียงขางมากของผูเขาประชุม 

 มาตรา  49  มติเกี่ยวกับเร่ืองดังตอไปนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาสามในส่ีของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 
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(1)  การแกไข เปล่ียนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา 32 

(10) 

(2)  การซ้ืออสังหาริมทรัพย  หรือรับใหอสังหาริมทรัพยซึ่งมีคาภาระติดพันเปน

ทรัพยสวนกลาง 

(3)  การแกไขเพิ่มเติมขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง 

(4)  การกอสรางอันเปนการเปล่ียนแปลง  เพิ่มเติม  หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง

นอกจากที่กําหนดไวในขอบังคับ 

(5)  การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย 

 

 มาตรา 50  ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเปนบางสวนแตเกินคร่ึงหนึ่งของ

จํานวนหองชุดทั้งหมด  ถาเจาของรวมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา 48  ใหกอสรางหรือ

ซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายนั้นใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่

เสียหายใหคืนดี 

 ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาคร่ึงหนึ่งของจํานวนหองชุด

ทั้งหมดถาสวนใหญของเจาของหองชุดที่เสียหายมีมติใหกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่

เสียหายนั้นใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายนั้นใหคืนดี 

 คาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมอาคารที่เสียหายสําหรับที่เปนทรัพยสวนกลาง

ใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุดเฉล่ียออกตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพย 

สวนกลาง  สวนคาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมสําหรับที่เปนทรัพยสวนบุคคลใหตกเปน

ภาระของเจาของหองชุดที่เสียหายนั้น  

หองชุดที่กอสรางข้ึนใหมตามวรรคหน่ึงหรือวรรคสองใหถือวาแทนที่หองชุดเดิมและให

ถือวาหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมเปนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดสําหรับหองชุดที่กอสรางข้ึนใหมนัน้  

ถารายละเอียดในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมไมตรงกับหองชุดที่กอสรางข้ึนใหม  ใหพนักงาน

เจาหนาที่มีอํานาจแกไขใหถูกตอง 

 ถามีมติไมกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายตามวรรคหน่ึงหรือวรรคสองให

นํามาตรา 34 มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 เมื่อเจาของหองชุดที่ไมกอสรางหรือซอมแซมสวนที่เสียหายไดรับคาชดใชราคาทรัพย
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สวนกลางจากเจาของรวมแลว  หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของหองชุดดังกลาวเปนอันยกเลิก  และ

ใหเจาของสงคืนพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับชดใชราคาทรัพยสวนกลาง  

 

หมายเหตุ: การยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดทั้งฉบับเจาของหองชุดและฉบับที่เก็บไวที่

สํานกังาน พนักงานเจาหนาที่ และใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศการยกเลิกหนังสือกรรมสิทธิ์หอง

ชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

 

หมวด 6 การเลิกอาคารชุด 

 

มาตรา 51  อาคารชุดที่ไดจดทะเบียนไวอาจเลิกไดดวยเหตุใดเหตุหนึ่ง ดังตอไปนี้ 

(1)  ในกรณีที่ยังไมไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  ผูขอจดทะเบียนอาคารชุด

หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดแลวแตกรณี  ขอเลิก

อาคารชุด 

(2)  เจาของรวมมีมติเปนเอกฉันทใหเลิกอาคารชุด 

(3)  อาคารชุดเสียหายทั้งหมด  และเจาของรวมมีมติไมกอสรางอาคารนั้นข้ึนใหม 

(4)  อาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมดตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

 

 มาตรา 52  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา 51 (1)  ใหผูขอเลิกยื่นคําขอ

จดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดตอพนักงานเจาหนาที่ เมื่อพนักงาน

เจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง  ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุดและให

ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

 เมื่อจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรานี้แลว  ใหนํามาตรา 54  และมาตรา 55 มา

ใชบังคับโดยอนุโลม 

 มาตรา 53  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา 51 (2) หรือ (3)ใหผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดยื่นคําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดตอ

พนักงานเจาหนาที่พรอมดวยหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  และสําเนารายงานการประชุมของเจาของ

รวมที่มีมติใหเลิกอาคารชุดนั้นหรือที่มีมติไมกอสรางอาคารชุดนั้นข้ึนใหมโดยมีผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดรับรองวาเปนสําเนาถูกตอง แลวแตกรณี ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมเจาของ

รวมลงมติ 
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 เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง  ก็ใหรับจดทะเบียนเลิกอาคาร

ชุดและใหประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

มาตรา 54  เมื่อไดจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรา 52 หรือมาตรา 53 แลวให

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของอาคารชุดนั้นเปนอันยกเลิก  และใหพนักงานเจาหนาที่หมายเหตุการ

ยกเลิกในฉบับเจาของหองชุดและฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานพนักงานเจาหนาที่ 

 ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจมีหนังสือเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเจาของหอง

ชุดที่ยกเลิกคืนจากเจาของหรือผูครอบครองเพื่อดําเนินการตามวรรคหนึ่ง  และใหเจาของหองชุด

หรือผูครอบครองสงหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแกพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวัน

ไดรับหนังสือเรียก 

 มาตรา 55  ใหพนักงานเจาหนาที่สงหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดที่ยกเลิกฉบับที่เก็บไวที่

สํานักงานของพนักงานเจาหนาที่ ซึ่งไดหมายเหตุการยกเลิกตามมาตรา 54  แลว  พรอมสําเนาคํา

ขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดไปใหเจาพนักงานที่ดินทองที่จดแจงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของ

โฉนดที่ดินเดิม โดยแสดงชื่อเจาของรวมที่มีชื่อในคําขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุดเปนผูถือ

กรรมสิทธิ์รวมตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  พรอมทั้ง

รายการภาระผูกพันอ่ืนที่ปรากฏในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น 

  เมื่อเจาพนักงานที่ดินไดจดแจงในโฉนดที่ดินตามวรรคหน่ึงแลว  ใหที่ดินนั้นพนากการ

อยูภายใตบทบังคับตามพระราชบัญญัตินี้  และใหเจาพนักงานที่ดินคืนโฉนดที่ดินนั้นใหแกผูถือ

กรรมสิทธิ์ 

 *คนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ที่มีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนด

ที่ดินอันสืบเนื่องมาจากการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามวรรคหน่ึง ตองจําหนายที่ดินนั้นเฉพาะ

สวนของตนภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุด ถาไมจําหนาย

ภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 *[มาตรา 55  เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534] 

 มาตรา 56  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา 51 (4)  ใหหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุดของอาคารชุดนั้นเปนอันยกเลิก  ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุดและให

ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

 ในกรณีตามวรรคหน่ึง  การจดแจงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุดและของโฉนดที่ดินเดิม  ใหเปนไปตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 มาตรา 57  เมื่อมีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด  ใหนิติบุคคลอาคารชุดเปนอันเลิกและ
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ใหที่ประชุมเจาของรวมต้ังผูชําระบัญชีภายในสิบส่ีวันนับแตวันที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุด 

 มาตรา 58  ผูชําระบัญชีมีอํานาจจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนสังหาริมทรัพยเวนแต

ที่ประชุมเจาของรวมจะมีมติเปนอยางอ่ืน 

มาตรา 59  ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ลักษณะ 22 

หุนสวนและบริษัท หมวด 5 การชําระบัญชีหางหุนสวนจดทะเบียน           หางหุนสวนจํากัด  และ

บริษัทจํากัดมาใชบังคับแกการชําระบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดโดยอนุโลม 

มาตรา 60  เมื่อไดชําระบัญชีเสร็จแลว  ถามีทรัพยสินเหลืออยูเทาใด  ใหแบงใหแก

เจาของรวมตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

 

หมวด 7 คาธรรมเนียมและคาใชจาย 

 

 มาตรา 61  การขอและการจดทะเบียนอาคารชุดหรือนิติบุคคลอาคารชุด  การขอและ

การจดทะเบียนเลิกอาคารชุด  การเปล่ียนแปลงขอบังคับ  การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดหรือใบ

แทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  การขอและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการทําธุรกิจอ่ืน

เกี่ยวกับ 

หองชุด  ใหผูขอเสียคาธรรมเนียมและคาใชจายตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 มาตรา 62  ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หมวด 11  คาธรรมเนียม

มาตรา 104 มาตรา 105  และมาตรา  106  มาใชบังคับแกคาธรรมเนียมตามพระราชบัญญัตินี้

โดยอนุโลม 

 

ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 

        ส.  โหตระกิตย 

      รองนายกรัฐมนตรี 

 

หมายเหตุ:  เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้  คือ  โดยที่ในปจจุบัน  ปญหาในดาน

ที่อยูอาศัยภายในเมืองไดเพิ่มทวีมากข้ึน  และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองความตองการของประชาชน  ซึ่งตองอยูอาศัยในอาคาร

เดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเปนสัดสวนได  สมควรวางระบบ

กรรมสิทธิ์หองชุดข้ึนเพื่อใหผูที่อยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารสวนที่
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เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวนและสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกัน

ได  นอกจากนั้นสมควร 

วางมาตรการควบคุมการจัดต้ังอาคารชุดใหเหมาะสมเพื่อเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหอง

ชุดเพื่ออยูอาศัย จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ข้ึน 

 
พระราชบัญญัติ 

อาคารชุด (ฉบับที่ 2) 
พ.ศ. 2534 

หมายเหตุ:  เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่เปนการสมควรใหคนตาง

ดาวหรือนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนคนตางดาวบางประเภท อาจไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด

ไดทั้งนี้ เพื่อประโยชนในการสงเสริมการลงทุนอันจะกอใหเกิดความมั่นคงในทางเศรษฐกิจของ

ประเทศจึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ 

   
พระราชบัญญัติ 

อาคารชุด (ฉบับที่ 3) 
พ.ศ. 2542 

 มาตรา 9  เมื่อครบกําหนดเวลาหาปนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับใหยกเลิก

ความในวรรคสองของมาตรา 19 ทวิ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติม

โดยพระราชบัญญัตินี้ 

 เมื่อพนกําหนดเวลาหาปนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับตามวรรคหนึ่งใหคนตาง

ดาวและนิติบุคคลที่ไดหองชุดมาตามมาตรา 19 ทวิ วรรคสอง หรือคนตางดาวและนิติบุคคลตามที่

ระบุไวในมาตรา 19 ซึ่งรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุดตอเนื่องจากคนตางดาว หรือนิติบุคคลดังกลาว ถือ

กรรมสิทธิ์หองชุดนั้นตอไปได แมวาจะเกินอัตราที่กําหนดไวในมาตรา 19 ทวิ วรรคหน่ึง 

มาตรา 10  ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 

 

หมายเหตุ:  เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่เปนการสมควรแกไข

เพิ่มเติมหลักเกณฑการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวและนิติบุคคลที่กฎหมายถือวา

เปนคนตางดาว เพื่อใหสอดคลองกับบทบัญญัติของกฎหมายวาดวยการควบคุมการแลกเปล่ียน

เงินที่เปล่ียนแปลงขอจํากัดเกี่ยวกับการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร โดย

กําหนดใหผูนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรตองขายหรือฝากเงินตราตางประเทศ
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นั้นแกธนาคารที่ไดรับอนุญาตและแกไขอัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์หองชุดในแตละอาคารชุดของ

คนตางดาวและนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวใหเหมาะสมยิ่งข้ึน เพื่ออํานวยความ

สะดวกในการซื้อหองชุดของบุคคลดังกลาว  ตลอดจนเปนการเพิ่มกําลังซื้อใหกับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยของประเทศที่กําลังประสบปญหาสภาวะซบเซาซ่ึงเปนมาตรการหนึ่งในการฟนฟู

เศรษฐกิจของประเทศโดยรวม นอกจากนั้นไดเพิ่มเติมบทบัญญัติของรัฐธรรมนูญที่ใหอํานาจใน

การตรากฎหมายที่มีบทบัญญัติเปนการจํากัดสิทธิเสรีภาพของประชาชน เพื่อใหเปนไปตามมาตรา 

335 (1) ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยจึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ 
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พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด (ฉบับที่ 4) 

พ.ศ. 2551 

ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 

ใหไว ณ วันที่ 27 กุมภาพันธ พ.ศ. 2551 

เปนปที่ 63 ในรัชกาลปจจุบัน 

พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลา ฯ

ใหประกาศวา 

โดยที่เปนการสมควรแกไขเพิ่มเติมกฎหมายวาดวยอาคารชุด 

พระราชบัญญัตินี้มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของ

บุคคลซ่ึงมาตรา 29 ประกอบกับมาตรา 33 มาตรา 41 และมาตรา 43 ของรัฐธรรมนูญแหง

ราชอาณาจักรไทย บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมายจึงทรงพระ

กรุณาโปรดเกลา ฯ ใหตราพระราชบัญญัติข้ึนไวโดยคําแนะนําและยินยอมของสภานิติบัญญัติ

แหงชาติ ดังตอไปนี้ 

มาตรา 1 พระราชบัญญัตินี้เรียกวา “พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551” 

มาตรา 2 พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับเมื่อพนกําหนดหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวัน

ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

 มาตรา 3 ใหเพิ่มบทนิยามคําวา “การประชุมใหญ” “คณะกรรมการ” “กรรมการ” และ

“ผูจัดการ” ระหวางบทนิยามคําวา “ขอบังคับ” และคําวา “พนักงานเจาหนาที่” ในมาตรา 4แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 “การประชุมใหญ” หมายความวา การประชุมใหญสามัญหรือการประชุมใหญวิสามัญ

ของเจาของรวม แลวแตกรณี 

 “คณะกรรมการ” หมายความวา คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 “กรรมการ” หมายความวา กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

 “ผูจัดการ” หมายความวา ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด” 

 มาตรา 4 ใหยกเลิกความในมาตรา 6 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522และ

ใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา 6 ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดประสงคจะจดทะเบียนที่ดินและ

อาคารนั้นใหเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้ ใหยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงาน

เจาหนาที่พรอมหลักฐานและรายละเอียด ดังตอไปนี้ 
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(1) โฉนดที่ดิน 

(2) แผนผังอาคารชุด รวมทั้งเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะ 

(3) รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง ไดแก 

จํานวนพื้นที่ ลักษณะการใชประโยชนและอ่ืน ๆ ตามที่รัฐมนตรีประกาศ

กําหนด 

(4) อัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตาม

มาตรา14 

(5) คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจาก

ภาระผูกพันใด ๆเวนแตการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน 

(6) รางขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

(7) หลักฐานอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง” 

 

 มาตรา 5 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา 6/1 และมาตรา 6/2 แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 

 “มาตรา 6/1 ในกรณีที่ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 ทําการโฆษณา

ขายหองชุดในอาคารชุด ตองเก็บสําเนาขอความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือชักชวนที่นําออก

โฆษณาแกบุคคลทั่วไปไมวาจะทําในรูปแบบใดไวในสถานที่ทําการจนกวาจะมีการขายหองชุด

หมด และตองสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดเก็บไวอยางนอยหนึ่งชุด 

 การโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดในสวนที่เกี่ยวกับหลักฐานและรายละเอียดที่

กําหนดไวในมาตรา 6 ขอความหรือภาพที่โฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่ยื่น

พรอมคําขอจดทะเบียน และตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางนอกจากที่บัญญัติไวใน

มาตรา 15ใหชัดเจน 

 ใหถือวาขอความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือชักชวนเปนสวนหนึ่งของสัญญาจะซ้ือ 

จะขายหรือสัญญาซ้ือขายหองชุด แลวแตกรณี หากขอความหรือภาพใดมีความหมายขัดหรือแยง

กับขอความในสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายหองชุด ใหตีความไปในทางที่เปนคุณแกผูจะ

ซื้อหรือผูซื้อหองชุด 

 มาตรา 6/2 สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายหองชุดระหวางผูมีกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 กับผูจะซื้อหรือผูซื้อหองชุดตองทําตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรี

ประกาศกําหนด 
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 สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายหองชุดตามวรรคหนึ่งสวนใด มิไดทําตามแบบ

สัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดและไมเปนคุณตอผูจะซื้อหรือผูซื้อหองชุด สัญญาสวนนั้นไมมี

ผลใชบังคับ” 

 มาตรา 6 ใหยกเลิกวรรคสองของมาตรา 7 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 7 ใหยกเลิกความในมาตรา 14 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และใหใชความ

ตอไปนี้แทน 

 “มาตรา 14 อัตราสวนในกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางของเจาของรวมใหเปนไป

ตามอัตราสวนระหวางเนื้อที่ของหองชุดแตละหองชุดกับเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น

ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6” 

 มาตรา 8 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปน (8) (9) (10) และ (11) ของมาตรา 15 แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

(8) สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

(9) อสังหาริมทรัพยที่ซื้อหรือไดมาตามมาตรา 48 (1) 

(10) ส่ิงกอสรางหรือระบบที่สรางข้ึนเพื่อรักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดลอม

ภายในอาคารชุด เชน ระบบปองกันอัคคีภัย การจัดแสงสวาง การระบาย

อากาศ การปรับอากาศ การระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย หรือการกําจัดขยะ

มูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 

(11) ทรัพยสินที่ใชเงินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา” 

 

 มาตรา 9 ใหเพิ่มความตอไปน้ีเปนมาตรา 17/1 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. 

2522 

 “มาตรา 17/1 ในกรณีที่มีการจัดพื้นที่ของอาคารชุดเพื่อประกอบการคาตองจัดระบบ

การเขาออกในพื้นที่ดังกลาวเปนการเฉพาะไมใหรบกวนความเปนอยูโดยปกติสุขของเจาของรวม 

หามผูใดประกอบการคาในอาคารชุด เวนแตเปนการประกอบการคาในพื้นที่ของอาคารชุดที่จัดไว

ตามวรรคหน่ึง” 

 มาตรา 10 ใหยกเลิกความในมาตรา 18 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

และใหใชความตอไปนี้แทน 

 “มาตรา 18 เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรตามอัตราสวนที่เจาของรวมแต

ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิด
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จากการใหบริการสวนรวมและที่เกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช ตลอดจนส่ิงอํานวยความสะดวกที่มีไว

เพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน และคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับ

ทรัพยสวนกลาง ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 

14 หรือตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุดทั้งนี้ ตามที่กําหนดในขอบังคับ 

 ใหผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 เปนเจาของรวมในหองชุดที่ยังไมมี

การโอนกรรมสิทธิ์ใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง และตองรวมออกคาใชจายตามวรรคหน่ึงและวรรค

สองสําหรับ 

หองชุดดังกลาวดวย” 

 มาตรา 11 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา 18/1 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 “มาตรา 18/1 ในกรณีที่เจาของรวมไมชําระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาที่กําหนดตองเสีย

เงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละสิบสองตอปของจํานวนเงินที่คางชําระโดยไมคิดทบตน ทั้งนี้ ตามที่

กําหนดในขอบังคับ  

 เจาของรวมที่คางชําระเงินตามมาตรา 18 ต้ังแตหกเดือนข้ึนไปตองเสียเงินเพิ่มในอัตรา

ไมเกินรอยละยี่สิบตอปและอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลางตามท่ี

กําหนดในขอบังคับ รวมทั้งไมมีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ เงินเพิ่มตามวรรคหนึ่งใหถือเปน

คาใชจายตามมาตรา 18” 

 มาตรา 12 ใหยกเลิกความในมาตรา 19 ทวิ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522

ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 และใหใชความตอไปนี้แทน 

 “มาตรา 19 ทวิ อาคารชุดแตละอาคารชุดจะมีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว

ในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละส่ีสิบเกาของเนื้อที่

ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6” 

 มาตรา 13 ใหยกเลิกความในมาตรา 19 จัตวา แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 และใหใชความตอไปนี้

แทน “มาตรา 19 จัตวา เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับเอกสารและหลักฐานตามมาตรา 19 ตรี และ

ตรวจสอบแลวเห็นวาเปนเอกสารและหลักฐานที่ถูกตองตามมาตรา 19 ตรี และอัตราสวนการถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามมาตรา 19 ทั้งผูที่ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวและผู

ที่ขอรับโอนไมเกินอัตราที่กําหนดไวในมาตรา 19 ทวิ ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียน 

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตามหมวด 4 ใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลผูขอรับโอนนั้น” 
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 มาตรา 14 ใหยกเลิกความใน (1) ของมาตรา 19 เบญจ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด

พ.ศ. 2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 และใหใชความ

ตอไปนี้แทน 

(1) เมื่อคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ไดมาซึ่งหองชุดโดย

ไดรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผูรับพินัยกรรม หรือโดยประการอ่ืน 

แลวแตกรณี เมื่อรวมกับหองชุดที่มีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวใน

มาตรา 19 ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวในอาคารชุดนั้นเกินอัตราที่กําหนดตาม

มาตรา 19 ทวิ” 

 มาตรา 15 ใหยกเลิกความในวรรคหน่ึงของมาตรา 19 นว แหงพระราชบัญญัติอาคาร

ชุดพ.ศ. 2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 และใหใชความ

ตอไปนี้แทน 

 “มาตรา 19 นว ผูใดไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดในขณะที่มีสัญชาติไทย ถาตอมาผูนั้น

เสียสัญชาติไทย เพราะการสละสัญชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือการถูกถอนสัญชาติไทย ตาม

กฎหมายวาดวยสัญชาติ และเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ถาประสงคจะมีกรรมสิทธิ์

ในหองชุดตอไปตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทย และตองนํา

หลักฐานวาเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 มาแจงตอพนักงานเจาหนาที่ภายในหนึ่งรอย

แปดสิบวันนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย แตถาการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวนั้นเกินอัตรา

ตามมาตรา 19 ทวิ ตองจําหนายหองชุดที่เกินอัตราที่กําหนดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับ

แตวันที่เสียสัญชาติไทย ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหนําบทบัญญัติในมาตรา 19 

เบญจ วรรคส่ี มาใชบังคับโดยอนุโลม” 

 มาตรา 16 ใหยกเลิกมาตรา 19 ทวาทศ และมาตรา 19 เตรส แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 

มาตรา 17 ใหยกเลิกความในมาตรา 29 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และใหใชความ

ตอไปนี้แทน 

 “มาตรา 29 ผูใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุดตาม

พระราชบัญญัตินี้ใหนําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ในกรณีที่ขอ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมไดเมื่อหองชุดดังกลาวปลอดจากหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา 18 โดยตองมี

หนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง  
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 ผูจัดการตองดําเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามวรรคสองใหแกเจาของ

รวมภายในสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับคํารองขอและเจาของรวมไดชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจาย

ตามมาตรา 18 ครบถวนแลว 

 ความในวรรคสองมิใหใชบังคับแกกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์

ในหองชุดกอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด” 

 มาตรา 18 ใหยกเลิกความในมาตรา 32 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522

และใหใชความตอไปนี้แทน “มาตรา 32 ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญ ดังตอไปนี้ 

(1) ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมีคําวา “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวดวย 

(2) วัตถุประสงคตามมาตรา 33 

(3) ที่ต้ังสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะตองต้ังอยูในอาคารชุด 

(4) จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของรวมตองชําระลวงหนา 

(5) การจัดการทรัพยสวนกลาง 

(6) การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

(7) อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามที่ขอ

จดทะเบียนอาคารชุด 

(8) อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา 18 

(9) ขอความอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง การแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับที่ได

จดทะเบียนไว จะกระทําไดก็แตโดยมติของท่ีประชุมใหญเจาของรวม และ

ผูจัดการตองนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแต

วันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

 ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นวาการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับนั้นไมขัดตอ

กฎหมายใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับนั้น” 

 มาตรา 19 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา 35/1 มาตรา 35/2 และมาตรา 35/3แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 “มาตรา 35/1 ผูจัดการตองมีอายุไมตํ่ากวายี่สิบหาปบริบูรณ และตองไมมีลักษณะ

ตองหามดังตอไปนี้ 

(1) เปนบุคคลลมละลาย 

(2) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 
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(3) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของ

รัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาที่ 

(4) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดที่ไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

(5) เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติ

เส่ือมเสียหรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

(6) มีหนี้คางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 

 ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะผูจัดการตองมี

คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามวรรคหนึ่งดวย 

 มาตรา 35/2 การแตงต้ังผูจัดการใหเปนไปตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวมตาม

มาตรา 49 และใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงต้ังนําหลักฐาน หรือสัญญาจางไปจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

 มาตรา 35/3 ผูจัดการพนจากตําแหนง เมื่อ 

(1) ตายหรือส้ินสภาพการเปนนิติบุคคล 

(2) ลาออก 

(3) ส้ินสุดระยะเวลาตามที่กําหนดไวในสัญญาจาง 

(4) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 35/1 

(5) ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้หรือกฎกระทรวงที่ออกตาม

ความในพระราชบัญญัตินี้ หรือไมปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญา

จางและที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอนตามมาตรา 49 

(6) ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอน” 

  

 มาตรา 20 ใหยกเลิกความในมาตรา 36 และมาตรา 37 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด

พ.ศ. 2522 และใหใชความตอไปนี้แทน “มาตรา 36 ผูจัดการมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 

(1) ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา 33 ตามขอบังคับหรือตาม

มติของที่ประชุมใหญเจาของรวมหรือคณะกรรมการ ทั้งนี้ โดยไมขัดตอ

กฎหมาย 
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(2) ในกรณีจําเปนและรีบดวน ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเองส่ัง

หรือกระทําการใด ๆ เกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคารดังเชนวิญูชนจะ

พึงรักษาและจัดการทรัพยสินของตนเอง 

(3) จัดใหมีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอยภายในอาคารชุด 

(4) เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 

(5) จัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของ

รวมทราบภายในสิบหาวันนับแตวันส้ินเดือนและตองติดประกาศเปนเวลาไม

นอยกวาสิบหาวันตอเนื่องกัน 

(6) ฟองบังคับชําระหนี้จากเจาของรวมที่คางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 เกิน

หกเดือนข้ึนไป 

(7) หนาที่อ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

ผูจัดการตองปฏิบัติหนาที่ดวยตนเอง เวนแตกิจการซึ่งตามขอบังคับหรือมติของท่ี

ประชุมใหญเจาของรวมตามมาตรา 49 (2) กําหนดใหมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทนไดและตองอยู

ปฏิบัติหนาที่ตามเวลาที่กําหนดไวในขอบังคับ 

 มาตรา 37 ใหมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบดวยกรรมการไมนอยกวาสาม

คนแตไมเกินเกาคน ซึ่งแตงต้ังโดยที่ประชุมใหญเจาของรวม กรรมการมีวาระการดํารงตําแหนง

คราวละสองปในกรณีกรรมการพนจากตําแหนงกอนวาระ หรือมีการแตงต้ังกรรมการเพิ่มข้ึนใน

ระหวางที่กรรมการซ่ึงแตงต้ังไวแลวยังมีวาระอยูในตําแหนงใหผูซึ่งไดรับแตงต้ังดํารงตําแหนงแทน

หรือเปนกรรมการเพิ่มข้ึนอยูในตําแหนงเทากับวาระที่เหลืออยูของกรรมการซึ่งไดรับแตงต้ังไวแลว

เมื่อครบกําหนดวาระตามวรรคสอง หากยังมิไดมีการแตงต้ังกรรมการข้ึนใหมใหกรรมการซึ่งพน

จากตําแหนงตามวาระนั้นปฏิบัติหนาที่ตอไปจนกวากรรมการซึ่งไดรับแตงต้ังใหมเขารับหนาที่

กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงอาจไดรับแตงต้ังอีกได แตจะดํารงตําแหนงเกินสองวาระติดตอกัน

ไมได เวนแตไมอาจหาบุคคลอ่ืนมาดํารงตําแหนงไดการแตงต้ังกรรมการ ใหผูจัดการนําไปจด

ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ” 

 มาตรา 21 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา 37/1 มาตรา 37/2 มาตรา 37/3 

 มาตรา 37/4 มาตรา 37/5 และมาตรา 37/6 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 “มาตรา 37/1 บุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิไดรับแตงต้ังเปนกรรมการ 

(1) เจาของรวมหรือคูสมรสของเจาของรวม 
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(2) ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาล หรือผูพิทักษในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว 

คนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณี 

(3) ตัวแทนของนิติบุคคลจํานวนหนึ่งคน ในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวมใน

กรณีที่หองชุดใดมีผูถือกรรมสิทธเปนเจาของรวมหลายคน ใหมีสิทธิไดรับ

แตงต้ังเปนกรรมการจํานวนหนึ่งคน 

 

 มาตรา 37/2 บุคคลซึ่งจะไดรับแตงต้ังเปนกรรมการตองไมมีลักษณะตองหาม 

ดังตอไปนี้ 

(1) เปนผูเยาว คนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ 

(2) เคยถูกที่ประชุมใหญเจาของรวมใหพนจากตําแหนงกรรมการ หรือถอดถอน

จากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเส่ือมเสีย หรือ

บกพรองในศีลธรรมอันดี 

(3) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของ

รัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาที่ 

(4) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดที่ไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

 

 มาตรา 37/3 นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ กรรมการพนจากตําแหนง เมื่อ 

(1) ตาย 

(2) ลาออก 

(3) ไมไดเปนบุคคลตามมาตรา 37/1 หรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 37/2 

(4) ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติตามมาตรา 44 ใหพนจากตําแหนง 

 

 มาตรา 37/4 ใหคณะกรรมการเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานกรรมการและจะ

เลือกกรรมการคนหน่ึงเปนรองประธานกรรมการก็ได 

 มาตรา 37/5 ใหประธานกรรมการเปนผูเรียกประชุมคณะกรรมการ และในกรณีที่

กรรมการ 

 ต้ังแตสองคนข้ึนไปรองขอใหเรียกประชุมคณะกรรมการ ใหประธานกรรมการกําหนด

วันประชุมภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ไดรับการรองขอ 
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 มาตรา 37/6 การประชุมของคณะกรรมการตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่ง

หนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุมในการประชุมคณะกรรมการถาประธาน

กรรมการไมมาประชุมหรือไมอาจปฏิบัติหนาที่ไดใหรองประธานกรรมการเปนประธานในที่ประชุม 

ถาไมมีรองประธานกรรมการหรือมีแตไมอาจปฏิบัติหนาที่ได ใหกรรมการซ่ึงมาประชุมเลือก

กรรมการคนหนึ่งเปนประธานในท่ีประชุมการวินิจฉัยช้ีขาดของที่ประชุมใหถือเสียงขางมาก 

กรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในที่ประชุมออก

เสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึ่งเปนเสียงชี้ขาด” 

 มาตรา 22 ใหยกเลิกความในมาตรา 38 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

และใหใชความตอไปนี้แทน 

 “มาตรา 38 คณะกรรมการมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 

(1) ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

(2) แตงต้ังกรรมการคนหนึ่งข้ึนทําหนาที่เปนผูจัดการ ในกรณีที่ไมมีผูจัดการหรือ

ผูจัดการไมสามารถปฏิบัติหนาที่ตามปกติไดเกินเจ็ดวัน 

(3) จัดประชุมคณะกรรมการหนึ่งคร้ังในทุกหกเดือนเปนอยางนอย 

(4) หนาที่อ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง” 

 

 มาตรา 23 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา 38/1 มาตรา 38/2 และมาตรา 38/3 แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 “มาตรา 38/1 ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํางบดุลอยางนอยหนึ่งคร้ังทุกรอบสิบสอง

เดือนโดยใหถือวาเปนรอบปในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น งบดุลตามวรรคหนึ่งตองมี

รายการแสดงจํานวนสินทรัพยและหนี้สินของนิติบุคคลอาคารชุด กับทั้งบัญชีรายรับรายจาย และ

ตองจัดใหมีผูสอบบัญชีตรวจสอบ แลวนําเสนอเพื่ออนุมัติในที่ประชุมใหญ เจาของรวมภายในหนึ่ง

รอยยี่สิบวันนับแตวันส้ินปทางบัญชี 

 มาตรา 38/2 ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงาน

เสนอตอที่ประชุมใหญเจาของรวมพรอมกับการเสนองบดุล และใหสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหแก

เจาของรวมกอนวันนัดประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวาเจ็ดวัน 

 มาตรา 38/3 ใหนิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงาน

และงบดุล พรอมทั้งขอบังคับไวที่สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่หรือ
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เจาของรวมตรวจดูได รายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานและงบดุลตามวรรคหนึ่ง ใหนิติ

บุคคลอาคารชุดเก็บรักษาไวไมนอยกวาสิบปนับแตวันที่ไดรับอนุมัติจากที่ประชุมใหญเจาของรวม” 

 มาตรา 24 ใหยกเลิกความในมาตรา 42 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522

และใหใชความตอไปนี้แทน 

 “มาตรา 42 ใหผูจัดการจัดใหมีการประชุมใหญ โดยถือวาเปนการประชุมใหญสามัญ

คร้ังแรกภายในหกเดือนนับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อแตงต้ังคณะกรรมการ 

และพิจารณาใหความเห็นชอบขอบังคับและผูจัดการที่จดทะเบียนตามที่ไดยื่นขอจดทะเบียนนิติ

บุคคลอาคารชุดไวแลว 

ในกรณีที่ที่ประชุมใหญสามัญไมเห็นชอบกับขอบังคับหรือผูจัดการตามวรรคหนึ่งใหที่ประชุมใหญ 

สามัญพิจารณาแกไขหรือเปล่ียนแปลงขอบังคับ หรือถอดถอนและแตงต้ังผูจัดการดวย” มาตรา 25 

ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา 42/1 มาตรา 42/2 และมาตรา 42/3 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522“มาตรา 42/1 ใหคณะกรรมการจัดใหมีการประชุมใหญสามัญปละหนึ่งคร้ังภายในหนึ่ง

รอยยี่สิบวันนับแตวันส้ินปทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อกิจการ ดังตอไปนี้ 

(1) พิจารณาอนุมัติงบดุล 

(2) พิจารณารายงานประจําป 

(3) แตงต้ังผูสอบบัญชี 

(4) พิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ 

 

 มาตรา 42/2 ในกรณีมีเหตุจําเปน ใหบุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิเรียกประชุมใหญวิสามัญ

เมื่อใดก็ได 

(1) ผูจัดการ 

(2) คณะกรรมการโดยมติเกินกวากึ่งหนึ่งของที่ประชุมคณะกรรมการ 

(3) เจาของรวมไมนอยกวารอยละยี่สิบของคะแนนเสียงเจาของรวมทั้งหมดลง

ลายมือชื่อทําหนังสือรองขอใหเปดประชุมตอคณะกรรมการ ในกรณีนี้ ให

คณะกรรมการจัดใหมีการประชุมภายในสิบหาวันนับแตวันรับคํารองขอ ถา

คณะกรรมการมิไดจัดใหมีการประชุมภายในกําหนดเวลาดังกลาว เจาของ

รวมตามจํานวนขางตนมีสิทธิจัดใหมีการประชุมใหญวิสามัญเองได โดยให

แตงต้ังตัวแทนคนหนึ่งเพื่อออกหนังสือเรียกประชุม 
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 มาตรา 42/3 การเรียกประชุมใหญตองทําเปนหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลา

ระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองที่จะเสนอตอที่ประชุมพรอมดวยรายละเอียดตามสมควรและ

จัดสงให 

เจาของรวมไมนอยกวาเจ็ดวันกอนวันประชุม” 

 มาตรา 26 ใหยกเลิกความในมาตรา 43 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522

และใหใชความตอไปนี้แทน 

 “มาตรา 43 การประชุมใหญตองมีผูมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา

หนึ่งในส่ีของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม 

 ในกรณีที่เจาของรวมมาประชุมไมครบองคประชุมตามที่กําหนดไวในวรรคหนึ่ง ให

เรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน และการประชุมใหญคร้ังหลังนี้ไม

บังคับวาจะตองครบองคประชุม  

 ผูจัดการหรือคูสมรสของผูจัดการจะเปนประธานในการประชุมใหญมิได” 

 มาตรา 27 ใหยกเลิกความในมาตรา 47 มาตรา 48 และมาตรา 49 แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และใหใชความตอไปนี้แทน 

 “มาตรา 47 เจาของรวมอาจมอบฉันทะเปนหนังสือใหผูอ่ืนออกเสียงแทนตนได แตผูรับ

มอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะใหออกเสียงในการประชุมคร้ังหนึ่งเกินสามหองชุดมิได บุคคล

ดังตอไปนี้จะรับมอบฉันทะใหออกเสียงแทนเจาของรวมมิได 

(1) กรรมการและคูสมรสของกรรมการ 

(2) ผูจัดการและคูสมรสของผูจัดการ 

(3) พนักงานหรือลูกจางของนิติบุคคลอาคารชุดหรือของผูรับจางของนิติบุคคล

อาคารชุด 

(4) พนักงานหรือลูกจางของผูจัดการ ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล 

 

 มาตรา 48 มติเกี่ยวกับเร่ืองดังตอไปน้ี ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

(1) การซื้ออสังหาริมทรัพยหรือรับการใหอสังหาริมทรัพยที่มีคาภาระติดพันเปน

ทรัพยสวนกลาง 

(2) การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย 
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(3) การอนุญาตใหเจาของรวมทําการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปล่ียนแปลงหรือ

ตอเติมหองชุดของตนเองที่มีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะ

ภายนอกของอาคารชุดโดยคาใชจายของผูนั้นเอง 

(4) การแกไขเปล่ียนแปลงขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง 

(5) การแกไขเปล่ียนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา 32 

(8) 

(6) การกอสรางอันเปนการเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง 

(7) การจัดหาผลประโยชนในทรัพยสวนกลางในกรณีที่เจาของรวมเขาประชุมมี

คะแนนเสียงไมครบตามที่กําหนดไวในวรรคหนึ่ง ใหเรียกประชุมใหมภายใน

สิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน และมติเกี่ยวกับเร่ืองที่บัญญัติไว

ตามวรรคหน่ึงในการประชุมคร้ังใหมนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่ง

ในสามของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

 

 มาตรา 49 มติเกี่ยวกับเร่ืองดังตอไปนี้ ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในส่ีของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

(1) การแตงต้ังหรือถอดถอนผูจัดการ 

(2) การกําหนดกิจการที่ผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทน” 

 มาตรา 28 ใหเพิ่มความตอไปน้ีเปน หมวด 6/1 พนักงานเจาหนาที่ มาตรา 60/1 

มาตรา 60/2 และมาตรา 60/3 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 

หมวด 6/1 พนักงานเจาหนาที่ 

 

 มาตรา 60/1 ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจ

ดังตอไปนี้ 

(1) มีหนังสือเรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา ชี้แจงขอเท็จจริงหรือทําคําช้ีแจงเปน

หนังสือหรือใหสงเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานใดเพื่อประกอบการ

พิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 

(2) เขาไปในที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือที่ดิน อาคาร หรือ

สถานที่ที่เปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เพื่อสอบถามขอเท็จจริง ตรวจดู
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เอกสารหรือหลักฐานเพื่อประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการ

ตามพระราชบัญญัตินี้ 

(3) อายัดเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานเพื่อประโยชนในการตรวจสอบ

และดําเนินคดีตามพระราชบัญญัตินี้การปฏิบัติหนาที่ตาม (2) พนักงาน

เจาหนาที่ตองไมกระทําการอันมีลักษณะเปนการขมขูหรือ ตรวจคนตาม

ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา ในการปฏิบัติหนาที่ของพนักงาน

เจาหนาที่ตามวรรคหน่ึง ใหผูที่เกี่ยวของอํานวยความสะดวกตามสมควร 

 มาตรา 60/2 ในการปฏิบัติหนาที่ พนักงานเจาหนาที่ตองแสดงบัตรประจําตัวแกบุคคล

ที่เกี่ยวของ บัตรประจําตัวพนักงานเจาหนาที่ ใหเปนไปตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 

 มาตรา 60/3 ในการปฏิบัติหนาที่ตามพระราชบัญญัตินี้ ใหพนักงานเจาหนาที่เปนเจา

พนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา” 

 มาตรา 29 ใหยกเลิกความในมาตรา 62 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522

และใหใชความตอไปนี้แทน 

 “มาตรา 62 ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน หมวด 11 คาธรรมเนียมมาใช

บังคับแกการเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามพระราชบัญญัตินี้โดยอนุโลม” 

 มาตรา 30 ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนหมวด 8 บทกําหนดโทษ มาตรา 63 มาตรา 64

มาตรา 65 มาตรา 66 มาตรา 67 มาตรา 68 มาตรา 69 มาตรา 70 มาตรา 71 มาตรา 72 และ

มาตรา 73 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 

หมวด 8 บทกําหนดโทษ 

 

 มาตรา 63 ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 ผูใดฝาฝนมาตรา 6/1 วรรค

หนึ่ง หรือมาตรา 6/2 วรรคหน่ึง ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท 

 มาตรา 64 ผูใดฝาฝนมาตรา 6/1 วรรคสอง ตองระวางโทษปรับต้ังแตหาหมื่นบาท ถึง

หนึ่งแสนบาท 

 มาตรา 65 ผูใดฝาฝนมาตรา 17/1 ตองระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท และปรับอีก

ไมเกินวันละหาพันบาทตลอดเวลาที่ฝาฝนอยู 

 มาตรา 66 คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวผูใดไมแจงให

พนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการที่บัญญัติไวในมาตรา 19 เบญจ วรรคสอง มาตรา 19 สัตต 
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 มาตรา 19 อัฏฐ มาตรา 19 นว มาตรา 19 ทศ และมาตรา 19 เอกาทศ ภายในเวลาที่

กําหนดตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท และปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาท่ี

ฝาฝนอยู 

 มาตรา 67 บุคคลใดถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดในฐานะเปนเจาของแทนคนตางดาวหรือ

นิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ไมวาคนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาวจะมีสิทธิถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุดตามพระราชบัญญัตินี้หรือไมก็ตาม ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองป หรือ

ปรับไมเกินสองหม่ืนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และใหนําบทบัญญัติในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี มาใช

บังคับโดยอนุโลม 

 มาตรา 68 ผูจัดการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา 29 วรรคสาม และมาตรา 36 (5) ตอง

ระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท และปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาที่ยังไมปฏิบัติให

ถูกตอง 

 มาตรา 69 ผูจัดการผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 32 วรรคสอง มาตรา 35/2 

 มาตรา 37 วรรคหา และมาตรา 42 วรรคหน่ึง ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 

 มาตรา 70 ประธานกรรมการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา 37/5 และมาตรา 38 (3) ตอง

ระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 

 มาตรา 71 นิติบุคคลอาคารชุดใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 38/1 มาตรา 38/2

และมาตรา 38/3 ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดกระทํา

ความผิดตามวรรคหน่ึง ผูจัดการตองรับโทษตามที่บัญญัติไวตามวรรคหน่ึงดวย เวนแตจะพิสูจนได

วาตนมิไดมีสวนในการกระทําความผิดนั้น 

 มาตรา 72 เจาของรวมผูใดดําเนินการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปล่ียนแปลง หรือตอ

เติมหองชุดของตนโดยฝาฝนมาตรา 48 (3) ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท 

 มาตรา 73 ผูใดไมปฏิบัติตามคําส่ัง ขัดขวางหรือไมอํานวยความสะดวกแกพนักงาน

เจาหนาที่ซึ่งปฏิบัติการตามมาตรา 60/1 ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามเดือนหรือปรับไมเกินหก

พันบาทหรือทั้งจําทั้งปรับ” 

 มาตรา 31 มิใหนําบทบัญญัติในมาตรา 14 มาตรา 15 และมาตรา 18 แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตินี้ มาใชบังคับแกการ

กําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ทรัพยสินที่ถือวาเปนทรัพยสวนกลางและการ

กําหนดอัตราคาใชจายรวมกันของเจาของรวมในอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดอยูกอน

หรือในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 
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 ใหมาตรา 14 มาตรา 15 และมาตรา 18 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522

ยังคงมีผลใชบังคับตอไปสําหรับอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดอยูกอนหรือในวันที่

พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 

 มาตรา 32 มิใหนําบทบัญญัติในมาตรา 17/1 และมาตรา 65 แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตินี้ มาใชบังคับแกอาคารชุดซึ่งไดจด

ทะเบียนเปนอาคารชุดและมีหองชุดที่ ใช เพื่ อการประกอบการคาอยูกอนหรือในวันที่

พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 

 มาตรา 33 ใหขอบังคับที่ใชบังคับอยูในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับยังคงใชบังคับ

ตอไปเทาที่ไมขัดหรือแยงกับพระราชบัญญัตินี้ และใหนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการแกไขหรือ

เพิ่มเติมใหสอดคลองกับพระราชบัญญัตินี้ภายในสามรอยหกสิบวันนับแตวันที่พระราชบัญญัตินีใ้ช

บังคับ 

 มาตรา 34 ใหผูจัดการหรือกรรมการของนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งดํารงตําแหนงอยูใน

วันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ดํารงตําแหนงตอไปจนครบวาระตามที่กําหนดไวในขอบังคับหรือ

จนกวาที่ประชุมใหญเจาของรวมจะมีการแตงต้ังผูจัดการหรือกรรมการข้ึนใหม แลวแตกรณี 

 มาตรา 35 ใหยกเลิกอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทายพระราชบัญญัติอาคารชุด

พ.ศ. 2522 และใหใชอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทายพระราชบัญญัตินี้แทน 

 มาตรา 36 ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 

 

ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 

    พลเอก สุรยุทธ จุลานนท 

           นายกรัฐมนตรี 

 

หมายเหตุ : เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่พระราชบัญญัติอาคารชุด

พ.ศ. 2522 ไดใชบังคับมานาน และปรากฏวาหลักเกณฑและรายละเอียดหลายประการไมสามารถ

ใชบังคับไดจริงในทางปฏิบัติและไมเพียงพอที่จะคุมครองประชาชนที่ซื้อหองชุดเพื่อการอยูอาศัย 

สมควรแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัตินี้ เพื่อแกไขปญหาที่เกิดจากการบังคับใช

กฎหมายและคุมครองประชาชนผูซื้อหองชุดเพื่อการอยูอาศัย ใหมีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน รวมทั้ง

สมควรปรับปรุงอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายใหเหมาะสมยิ่งข้ึน จึงจําเปนตองตรา

พระราชบัญญัตินี้ 


