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กฎกระทรวง  
ฉบบัที่ 7 (พ.ศ. 2517) 

ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร  
พทุธศกัราช 2479 

 อาศยัอ านาจตามความในมาตรา 8 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้าง
อาคาร พุทธศกัราช 2479 ซ่ึง แก้ไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัที่ 192 ลงวนัที่ 31 
กรกฎาคม พ.ศ. 2515รัฐมนตรีวา่กระทรวงมหาดไทยออก กฎกระทรวงไวด้งัต่อไปน้ี 
 ขอ้ 1  ในกฎกระทรวงน้ี  
  (1) “ที่จอดรถยนต”์ หมายความว่า สถานที่ที่จดัไวใ้ชเ้ป็นที่จอดรถยนตโ์ดยเฉพาะ
ส าหรับอาคาร 
  (2) “ที่กลบัรถยนต”์ หมายความว่า บริเวณที่จดัไวส้ าหรับกลบัรถยนตเ์พื่อสะดวก
ในการจอดหรือเขา้ออก ของรถยนต ์
  (3) “ทางเขา้ออกของรถยนต”์ หมายความว่า ทางที่ใชส้ าหรับรถยนตเ์ขา้หรือออก
จากที่จอดรถยนตถึ์ง ปากทางเขา้ออกของรถยนต ์ 
  (4) “ปากทางเขา้ออกของรถยนต”์ หมายความวา่ ส่วนของทางเขา้ออกของรถยนต์
ที่เช่ือมกบัทาง สาธารณะ  
  (5) “เชิงลาดสะพาน” หมายความว่า ส่วนของทางที่เช่ือมกบัสะพานที่มีส่วนลาด
ชนัเกิน 2 ใน 100  
  (6) “โรงมหรสพ” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารที่ใชเ้ป็น
โรงมหรสพตามกฎหมาย วา่ดว้ยการป้องกนัภยนัตรายอนัเกิดแต่การเล่นมหรสพ 
  (7) “โรงแรม” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารที่ใชเ้ป็น
โรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ย โรงแรม  
  (8) “อาคารชุด” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารที่ใชเ้ป็นที่
พกัอาศยัหลายครอบครัว โดยแต่ละครอบครัวมีห้องนอน ครัวไฟ ห้องส้วมและห้องน ้ าเป็นอิสระ
และมีทางเดินและบนัไดขึ้นชั้นบนหรือลิฟตใ์ชร่้วมกนั  
  (9) “ภตัตาคาร” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารที่ใช่เป็นที่
ขายอาหารหรือเคร่ืองด่ืม โดยมีพื้นที่ส าหรับตั้งโต๊ะอาหารไวบ้ริการภายในอาคารหรือภายนอก
อาคาร  
  (10) “หา้งสรรพสินคา้” หมายความวา่ อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารที่ใช้
เป็นอาคารพาณิชย ์ส าหรับแสดงหรือขายสินคา้ต่าง ๆ  
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  (11) “ส านกังาน” หมายความวา่ อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารที่ใชเ้ป็นที่
ท  าการ  
  (12) “อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารที่สร้างขึ้นเพื่อใชอ้าคารหรือส่วน
หน่ึงส่วนใดของอาคาร เป็นที่ประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีความสูงจาก
ระดบัถนนตั้งแต่ 15 เมตรขึ้นไป และมีพื้นที่รวมกนัทุก ชั้นในหลงัเดียวกนัเกิน 1,000 ตารางเมตร 
หรือมีพื้นที่รวมกนัทุกชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงัเดียวกนัเกิน 2,000 ตารางเมตร  
  (13) “หอ้งโถง” หมายความว่า ส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารที่ใชเ้ป็นที่ชุมนุมหรือ
ประชุม  
 ขอ้ 2 ใหก้ าหนดประเภทของอาคารซ่ึงตอ้งมีที่จอดรถยนตท์ี่กลบัรถยนตแ์ละทางเขา้ออก
รถยนตไ์วด้งัต่อไปน้ี  
  (1) โรงมหรสพที่มีพื้นที่ส าหรับจดัที่นัง่ส าหรับคนดูตั้งแต่ 500 ที่ขึ้นไป   
  (2) โรงแรมที่มีพื้นที่หอ้งโถงหรือพื้นที่ที่ใชเ้พือ่กิจการพาณิชยก์รรมในหลงั
เดียวกนัหรือหลายหลงัรวมกนั ตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป  
  (3) อาคารชุดที่มีพื้นที่แต่ละครอบครัวตั้งแต่ 60 ตารางเมตรขึ้นไป 
  (4) ภตัตาคารที่มีพื้นที่ส าหรับตั้งโตะ๊อาหารตั้งแต่ 150 ตารางเมตรขึ้นไป  
  (5) หา้งสรรพสินคา้ที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป  
  (6) ส านกังานที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป  
  (7) อาคารขนาดใหญ่   
  (8) หอ้งโถงของภตัตาคารตาม (4) หรืออาคารขนาดใหญ่ตาม (7)   
 ในกรณีที่โรงแรมตาม (2) หรือโรงแรมที่มีลกัษณะเป็นอาคารขนาดใหญ่ตาม (7) ตั้งอยูใ่น
พื้นที่ที่ตามสภาพธรรมชาติ ไม่สามารถน ารถยนตเ์ขา้ไปใชไ้ดจ้ะไม่จดัใหมี้ที่จอดรถยนตท์ี่กลบั
รถยนตแ์ละทางเขา้ออกของรถยนตก์ไ็ด ้ 
 ขอ้ 3 จ  านวนที่จอดรถยนตต์อ้งจดัใหมี้ตามก าหนดดงัต่อไปน้ี  
  (1) ในเขตทอ้งที่กรุงเทพมหานคร เฉพาะในเขตเทศบาลนครหลวงตามประกาศ
ของคณะปฏิวตัิฉบบัที่ 25 ลงวนัที่ 21 ธนัวาคม พ.ศ. 2514  
   (ก) โรงมหรสพ ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คนัต่อจ านวนที่นั่ง
ส าหรับคนดู 20 ที่ เศษของ 20 ที่ ให้คิดเป็น 20 ที่ โรงมหรสพที่อยูใ่นทอ้งที่ของเขตพระนคร เขต
ธนบุรีเขตบางรัก เขตปทุมวนั เขตป้อมปราบศตัรูพ่าย และเขตสัมพนัธวงศ ์ให้มีที่จอดรถยนตไ์ม่
นอ้ยกวา่ 1 คนัต่อจ านวนที่นัง่ส าหรับคนดู 10 ที่ เศษของ 10 ที่ใหค้ิดเป็น 10 ที่ 4  
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   (ข) โรงแรม ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คนัต่อพื้นที่ห้องโถง 10 
ตารางเมตร เศษของ 10 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 10 ตารางเมตร และไม่น้อยกว่า 1 คนัต่อพื้นที่ที่ใช่
เพื่อกิจการพาณิชยก์รรม 20 ตารางเมตร เศษของ 20 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 20 ตารางเมตร  
   (ค) อาคารชุด ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คนัต่อ 1 ครอบครัว  
   (ง) ภตัตาคาร ภตัตาคารที่มีพื้นที่ตั้งโตะ๊อาหารไม่เกิน 750 ตารางเมตร ให้
มีที่จอดรถยนตไ์ม่น้อยกว่า 1 คนัต่อพื้นที่ตั้งโต๊ะอาหาร 15 ตารางเมตร เศษของ 15 ตารางเมตร ให้
คิดเป็น 15 ตารางเมตร ภตัตาคารที่มีพื้นที่ตั้งโตะ๊อาหารเกิน 750 ตารางเมตร ให้มีที่จอดรถยนตต์าม
อตัราที่ก  าหนดในวรรคหน่ึงส าหรับพื้น ที่ต ั้งโตะ๊อาหาร 750 ตารางเมตรแรก ส่วนที่เกิน 750 ตาราง
เมตรให้คิดอัตรา 1 คนัต่อ 30 ตารางเมตร เศษของ 30 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 30 ตารางเมตร  
   (จ) ห้างสรรพสินคา้ ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คันต่อพื้นที่ 20 
ตารางเมตร เศษของ 20 ตารางเมตร ใหค้ิดเป็น 20 ตารางเมตร 
   (ฉ) ส านกังาน ใหมี้ที่จอดรถยนตไ์ม่นอ้ยกวา่ 1 คนัต่อพื้นที่ 60 ตารางเมตร 
เศษของ 60 ตาราง เมตร ใหค้ิดเป็น 60 ตารางเมตร 
   (ช) หอ้งโถงของภตัตาคารหรืออาคารขนาดใหญ่ตามขอ้ 2(8) ให้มีที่จอด
รถยนตไ์ม่น้อยกว่า 1 คนั ต่อพื้นที่ห้องโถง 10 ตารางเมตร เศษของ 10 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 10 
ตารางเมตร  
   (ซ) อาคารขนาดใหญ่ ให้มีที่จอดรถยนตต์ามจ านวนที่ก  าหนดของแต่ละ
ประเภทของอาคารที่ใช้เป็นที่ประกอบกิจการในอาคารขนาดใหญ่นั้นรวมกัน หรือให้มีที่จอด
รถยนตไ์ม่น้อยกว่า 1 คนัต่อพื้นที่อาคาร 120 ตารางเมตร เศษ ของ 120 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 120 
ตารางเมตร ทั้งน้ีใหถื้อที่จอดรถยนตจ์  านวนที่มากกว่าเป็นเกณฑ ์อาคารขนาดใหญ่ที่มีลกัษณะเป็น
ตึกแถวสูงไม่เกินส่ีชั้น ตอ้งมีที่จอดรถยนตอ์ยูภ่ายนอกอาคาร หรืออยูใ่นห้องใตดิ้น ของอาคารไม่
นอ้ยกวา่ 1 คนัต่อ 1 หอ้ง 
  (2) ในเขตเทศบาลทุกแห่งหรือในเขตท้องที่ที่ได้มีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้
พระราชบญัญตัิควบคุมการ ก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479 ใชบ้งัคบั 
   (ก) โรงมหรสพ ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คนัต่อจ านวนที่นั่ง
ส าหรับคนดู 40 ที่ เศษของ 40 ที่ ใหค้ิดเป็น 40 ที่ 
   (ข) โรงแรม ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คนัต่อพื้นที่ห้องโถง 30 
ตารางเมตร เศษของ 30 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 30 ตารางเมตร และไม่น้อยกว่า 1 คนัต่อพื้นที่ที่ใช้
เพื่อกิจการพาณิชยก์รรม 40 ตารางเมตร เศษของ 40 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 40 ตารางเมตร  
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   (ค) อาคารชุด ให้มีที่จอดรถยนตไ์ม่น้อยกว่า 1 คนัต่อ 2 ครอบครัว เศษ
ของ 2 ครอบครัว ใหค้ิดเป็น 2 ครอบครัว 
   (ง) ภตัตาคาร ให้มีที่จอดรถยนตไ์ม่น้อยกว่า 1 คนัต่อพื้นที่ตั้งโต๊ะอาหาร 
40 ตารางเมตร เศษของ 40 ตารางเมตร ใหค้ิดเป็น 40 ตารางเมตร  
   (จ) ห้างสรรพสินคา้ ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คันต่อพื้นที่ 40 
ตารางเมตร เศษของ 40 ตารางเมตร ใหค้ิดเป็น 40 ตารางเมตร  
   (ฉ) ส านักงานให้มีที่จอดรถยนตไ์ม่น้อยกว่า 1 คนัต่อพื้นที่ 120 ตาราง
เมตร เศษของ 120 ตาราง เมตร ใหค้ิดเป็น 120 ตารางเมตร   
   (ช) หอ้งโถงของภตัตาคารหรืออาคารขนาดใหญ่ตามขอ้ 2(8) ให้มีที่จอด
รถยนตไ์ม่น้อยกว่า 1 คนั ต่อพื้นที่ห้องโถง 30 ตารางเมตร เศษของ 30 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 30 
ตารางเมตร  
   (ซ) อาคารขนาดใหญ่ ให้มีที่จอดรถยนตต์ามจ านวนที่ก  าหนดของแต่ละ
ประเภทของอาคารที่ใช้เป็นที่ประกอบกิจการในอาคารขนาดใหญ่นั้นรวมกันหรือให้มีที่จอด
รถยนตไ์ม่น้อยกว่า 1 คนัต่อพื้นที่อาคาร 240 ตารางเมตร เศษ ของ 240 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 240 
ตารางเมตร ทั้งน้ีให้ถือที่จอดรถยนตจ์  านวนที่มากกว่าเป็นเกณฑอ์าคารขนาดใหญ่ที่มีลกัษณะเป็น
ตึกแถว สูงไม่เกินส่ีชั้นตอ้งมีที่จอดรถยนตอ์ยูภ่ายนอกอาคาร หรืออยูใ่นห้องใตดิ้น ของอาคารไม่
นอ้ยกวา่ 1 คนัต่อ 2 หอ้ง  
 ขอ้ 4 อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารที่ใชเ้ป็นที่ประกอบกิจการหลายประเภท ถา้
เป็นประเภทของอาคารที่ ตอ้งมีที่จอดรถยนตท์ี่กลบัรถยนตแ์ละทางเขา้ออกของรถยนตต์ามขอ้ 2 
ตอ้งจดัให้มีจ  านวนที่จอดรถยนต์ตามที่ก  าหนดในขอ้ 3 ของแต่ละประเภทของอาคารที่ใชเ้ป็นที่
ประกอบกิจการในอาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารนั้นรวมกนั  
 ขอ้ 5  
 ขอ้ 6 ที่จอดรถยนตต์อ้งจดัใหอ้ยูภ่ายในบริเวณของอาคารนั้น ถา้อยูภ่ายนอกอาคารตอ้งมี
ทางไปสู่อาคารนั้นไม่ เกิน 200 เมตร  
 ขอ้ 7 ที่กลบัรถยนตต์อ้งมีพื้นที่เพียงพอและอยูใ่นที่เหมาะสมให้สามารถกลบัรถยนตเ์ขา้สู่
ทางเขา้ออกของรถยนต ์ไดโ้ดยสะดวก โดยตอ้งท าเคร่ืองหมายแสดงแนวการกลบัของรถยนตไ์วใ้ห้
ปรากฏ ในกรณีที่จดัให้รถยนต์วิ่งได้ทางเดียวจากปากทางเขา้จนถึงปากทางออก จะไม่มีที่กลับ
รถยนตก์็ได ้ 
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 ขอ้ 8 ทางเขา้ออกของรถยนตต์อ้งกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร ในกรณีที่จดัใหร้ถยนตว์ิ่งไดท้าง
เดียว ทางเขา้และ ทางออกตอ้งกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 3.50 เมตร โดยตอ้งท าเคร่ืองหมายแสดงทางเขา้และ
ทางออกไวใ้หป้รากฏ และปากทางเขา้ออก ของรถยนตต์อ้งเป็นดงัน้ี 
  (1) แนวศูนยก์ลางปากทางเขา้ออกของรถยนตต์อ้งไม่อยูใ่นที่ที่เป็นทางร่วมหรือ
ทางแยก และตอ้งห่าง จากจุดเร่ิมตน้โคง้หรือหกัมุมของขอบทางร่วมหรือขอบทางแยกสาธารณะ มี
ระยะไม่น้อยกว่า 20 เมตร ส าหรับโรงมหรสพระยะ ดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 50 เมตร  
  (2) แนวศูนยก์ลางปากทางเขา้ออกของรถยนตต์อ้งไม่อยูบ่นเชิงลาดสะพาน และ
ตอ้งห่างจากจุดสุดเชิง ลาดสะพานมีระยะไม่น้อยกว่า 50 เมตร ส าหรับโรงมหรสพระยะดงักล่าว
ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 100 เมตร  
 
                                                                                                  ใหไ้ว ้ณ วนัที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2517 
                                                                                                                 กมล วรรณประภา  
                                                                                                                    รัฐมนตรีวา่การ 
 
กระทรวงมหาดไทย 
 หมายเหตุ เหตุผลในการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับน้ีคือเน่ืองด้วยพระราชบัญญัติ
ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2479 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวตัิฉบบัที่ 
192 ลงวนัที่ 31 กรกฎาคม พ.ศ. 2515 ก าหนดใหเ้จา้ของอาคารบาง ประเภทที่ใชใ้นบริการสาธารณะ
เพือ่หาประโยชน์ตอ้งจดัใหมี้ที่จอดรถยนตส์ าหรับผูท้ี่ใชป้ระโยชน์จากอาคารนั้น และการ ก าหนด
ประเภทของอาคารการก าหนดจ านวนพื้นที่ที่ตอ้งมีและใช้เป็นที่จอดรถยนต์ที่กลับรถยนต์และ
ทางเขา้ออกของรถยนต ์ใหก้ระท าโดยกฎกระทรวงจึงจ าเป็นตอ้งออกกฎกระทรวงฉบบัน้ี 
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ภาคผนวก ข 
 

ภาคผนวก ข พระราชบัญญตัิอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ 
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พระราชบญัญตัิ 
อาคารชุด 

พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 
 

ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 
ใหไ้ว ้ณ วนัที่ ๒๑ เมษายน พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เป็นปีที่ ๓๔ ในรัชกาลปัจจุบนั 
  

พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรด
เกลา้ฯ ใหป้ระกาศวา่ 

 โดยที่เป็นการสมควรมีกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด 
 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา้ฯ ใหต้ราพระราชบญัญติัขึ้นไวโ้ดยค าแนะน าและ

ยนิยอมของสภานิติบญัญติัแห่งชาติ ท  าหนา้ที่รัฐสภา ดงัต่อไปน้ี 
 มาตรา ๑  พระราชบญัญติัน้ีเรียกวา่ “พระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒” 
 มาตรา ๒  พระราชบญัญติัน้ีให้ใชบ้งัคบัเม่ือพน้ก าหนดหน่ึงร้อยแปดสิบวนันับ

แต่วนัประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นตน้ไป 
 มาตรา ๓  บรรดาบทกฎหมาย กฎ หรือขอ้บงัคบัอ่ืนในส่วนที่มีบญัญติัไวแ้ลว้ใน

พระราชบญัญติัน้ี หรือซ่ึงขดัหรือแยง้กบับทแห่งพระราชบญัญติัน้ี ใหใ้ชพ้ระราชบญัญติัน้ีแทน 
 มาตรา ๔  ในพระราชบญัญติัน้ี 
“อาคารชุด” หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้

เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง 

“ทรัพยส่์วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้าง 
หรือที่ดินที่จดัไวใ้หเ้ป็นของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย 

“ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็น
ส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล 

“ทรัพยส่์วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคาร
ชุด และที่ดินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนที่มีไวเ้พือ่ใชห้รือเพือ่ประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 
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“หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด” หมายความวา่ หนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 

“เจา้ของร่วม” หมายความวา่ เจา้ของหอ้งชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด 
“นิติบุคคลอาคารชุด” หมายความวา่ นิติบุคคลที่ไดจ้ดทะเบียนตามพระราชบญัญติัน้ี 
“ขอ้บงัคบั” หมายความวา่ ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 
“การประชุมใหญ่” หมายความวา่ การประชุมใหญ่สามญัหรือการประชุมใหญ่

วสิามญัของเจา้ของร่วม แลว้แต่กรณี 
“คณะกรรมการ” หมายความวา่ คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
“กรรมการ” หมายความวา่ กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
“ผูจ้ดัการ” หมายความวา่ ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
“พนกังานเจา้หนา้ที่” หมายความวา่ ผูซ่ึ้งรัฐมนตรีแต่งตั้งใหป้ฏิบติัการตาม

พระราชบญัญติัน้ี 
“รัฐมนตรี” หมายความวา่ รัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชบญัญติัน้ี 
 มาตรา ๕  ใหรั้ฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบญัญติัน้ี 

และใหมี้อ านาจแต่งตั้งพนกังานเจา้หน้าที่ ออกกฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายไม่
เกินอตัราทา้ยพระราชบญัญติัน้ี  และก าหนดกิจการอ่ืนเพือ่ปฏิบติัการตามพระราชบญัญติัน้ี 

กฎกระทรวงนั้น เม่ือไดป้ระกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว้ ใหใ้ชบ้งัคบัได ้
  

หมวด ๑ 
การจดทะเบียนอาคารชุด 

 
 มาตรา ๖  ผูมี้กรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารใดประสงคจ์ะจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้นใหเ้ป็น
อาคารชุดตามพระราชบญัญติัน้ี ใหย้ืน่ค  าขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนกังานเจา้หนา้ที่พร้อม
หลกัฐานและรายละเอียด ดงัต่อไปน้ี 

(๑) โฉนดที่ดิน 
(๒) แผนผงัอาคารชุด รวมทั้งเสน้ทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะ 
(๓) รายละเอียดเก่ียวกบัหอ้งชุด ทรัพยส่์วนบุคคล และทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ 

จ  านวนพื้นที่ ลกัษณะการใชป้ระโยชน์และอ่ืน ๆ ตามที่รัฐมนตรีประกาศก าหนด 
(๔) อตัราส่วนที่เจา้ของหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตาม

มาตรา ๑๔ 
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(๕) ค  ารับรองของผูย้ืน่ค  าขอวา่อาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจากภาระ
ผกูพนัใด ๆ เวน้แต่การจ านองอาคารรวมกบัที่ดิน 

(๖) ร่างขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 
(๗) หลกัฐานอ่ืนตามที่ก  าหนดในกฎกระทรวง 
มาตรา ๖/๑  ในกรณีที่ผูมี้กรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารตามมาตรา ๖ ท าการ

โฆษณาขายหอ้งชุดในอาคารชุด ตอ้งเก็บส าเนาขอ้ความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือชกัชวนที่
น าออกโฆษณาแก่บุคคลทัว่ไปไม่วา่จะท าในรูปแบบใดไวใ้นสถานที่ท  าการจนกวา่จะมีการขายห้อง
ชุดหมด และตอ้งส่งส าเนาเอกสารดงักล่าวใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจดัเก็บไวอ้ยา่งนอ้ยหน่ึงชุด 

การโฆษณาขายหอ้งชุดในอาคารชุดในส่วนที่เก่ียวกบัหลกัฐานและรายละเอียดที่
ก  าหนดไวใ้นมาตรา ๖ ขอ้ความหรือภาพที่โฆษณาจะตอ้งตรงกับหลกัฐานและรายละเอียดที่ยื่น
พร้อมค าขอจดทะเบียน และตอ้งระบุรายละเอียดเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางนอกจากที่บญัญติัไวใ้น
มาตรา ๑๕ ใหช้ดัเจน 

ใหถื้อวา่ขอ้ความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนงัสือชกัชวนเป็นส่วนหน่ึงของสัญญา
จะซ้ือจะขายหรือสญัญาซ้ือขายหอ้งชุด แลว้แต่กรณี หากขอ้ความหรือภาพใดมีความหมายขดัหรือ
แยง้กบัขอ้ความในสญัญาจะซ้ือจะขายหรือสญัญาซ้ือขายหอ้งชุด ใหตี้ความไปในทางที่เป็นคุณแก่ผู ้
จะซ้ือหรือผูซ้ื้อหอ้งชุด 

 มาตรา ๖/๒  สญัญาจะซ้ือจะขายหรือสญัญาซ้ือขายห้องชุดระหว่างผูมี้กรรมสิทธ์ิ
ในที่ดินและอาคารตามมาตรา ๖ กับผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อห้องชุดตอ้งท าตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรี
ประกาศก าหนด 

สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุดตามวรรคหน่ึงส่วนใด มิไดท้  าตาม
แบบสญัญาที่รัฐมนตรีประกาศก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อห้องชุด สัญญาส่วนนั้น
ไม่มีผลใชบ้งัคบั 

 มาตรา ๗  เม่ือพนักงานเจา้หน้าที่ได้รับค าขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖ 
แลว้ ถา้มีรายช่ือเจา้หน้ีจ านองหรือเจา้หน้ีซ่ึงมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนนั้น
ปรากฏอยูใ่นโฉนดที่ดิน ใหพ้นกังานเจา้หนา้ที่ประกาศค าขอนั้นพร้อมกบัมีหนงัสือแจง้ไปยงัเจา้หน้ี
ดงักล่าวใหม้าแจง้แก่พนกังานเจา้หน้าที่ พร้อมทั้งแสดงหลกัฐานภายในสามสิบวนันับแต่วนัไดรั้บ
หนงัสือแจง้ 

วรรคสอง (ยกเลิก) 
เม่ือพนกังานเจา้หนา้ที่พจิารณาเห็นวา่เป็นการถูกตอ้งและที่ดินนั้นปราศจากภาระ

ผูกพนัใด ๆ หรือในกรณีที่ที่ดินนั้นติดการจ านองแต่ผูรั้บจ านองยินยอมให้จดทะเบียนอาคารชุด 
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ให้พนกังานเจา้หนา้ที่รับจดทะเบียนอาคารชุดได ้แต่ในกรณีที่อาคารติดการจ านองโดยไม่ครอบถึง
ที่ดิน หา้มมิใหรั้บจดทะเบียนอาคารชุด 

ในกรณีที่พนกังานเจา้หนา้ที่เห็นวา่การขอจดทะเบียนอาคารชุดดงักล่าวไม่ถูกตอ้ง 
ให้พนักงานเจา้หน้าที่มีค  าสั่งไม่รับจดทะเบียนอาคารชุดและมีหนังสือแจง้ไปยงัผูย้ื่นค  าขอพร้อม
ดว้ยเหตุผลโดยไม่ชกัชา้ 

การจดทะเบียนอาคารชุด ใหพ้นกังานเจา้หนา้ที่ประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
 มาตรา ๘  การขอจดทะเบียนตามมาตรา ๖ การประกาศ การแจง้เจา้หน้ีและการจด

ทะเบียนตามมาตรา ๗ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเงื่อนไขที่ก  าหนดในกฎกระทรวง 
 มาตรา ๙  เม่ือพนักงานเจ้าหน้าที่ รับจดทะเบียนอาคารชุดแล้ว ให้พนักงาน

เจา้หน้าที่ส่งโฉนดที่ดินที่ยืน่มาตามมาตรา ๖ ไปยงัเจา้พนักงานที่ดินทอ้งที่ที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู่
ภายในสิบห้าวนัเพื่อให้จดแจง้ในสารบญัส าหรับจดทะเบียนของโฉนดที่ดินว่าที่ดินนั้นอยู่ภายใต้
บงัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ีและใหเ้ก็บรักษาโฉนดที่ดินนั้นไว ้

ในกรณีที่ที่ดินติดการจ านองแต่ผูร้ับจ านองยนิยอมให้จดทะเบียนอาคารชุด ให้
พนักงานเจา้หน้าที่บนัทึกความยนิยอมของผูรั้บจ านองตามมาตรา ๗ วรรคสาม และจ านวนเงินที่
ผูรั้บจ านองจะไดรั้บช าระหน้ีจากหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุดตามมาตรา ๒๒ ไวด้ว้ย 

มาตรา ๑๐  เม่ือมีการจดทะเบียนอาคารชุดและเจ้าพนักงานที่ดินได้จดแจ้งใน
โฉนดที่ดินตามมาตรา ๙ แลว้ หา้มมิใหจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัที่ดินดงักล่าวอีกต่อไป 
เวน้แต่กรณีที่บญัญติัไวต้ามพระราชบญัญติัน้ี และห้ามมิให้ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นก่อภาระ
ผกูพนัเก่ียวกบัอาคารชุดดงักล่าว 

 มาตรา ๑๑  ในกรณีที่พนักงานเจา้หน้าที่มีค  าสั่งไม่รับจดทะเบียนอาคารชุด ผูย้ืน่
ค  าขอมีสิทธิอุทธรณ์เป็นหนงัสือต่อรัฐมนตรีภายในสามสิบวนันบัแต่วนัที่ทราบค าสัง่ 

ให้รัฐมนตรีวินิจฉัยภายในหกสิบวนันับแต่วนัที่ได้รับอุทธรณ์ ค  าวินิจฉัยของ
รัฐมนตรีใหเ้ป็นที่สุด 

หมวด ๒ 
กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด 

  
มาตรา ๑๒  กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดจะแบ่งแยกมิได ้
มาตรา ๑๓  เจา้ของห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลที่เป็นของตน และมี

กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
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พื้นห้อง ผนังกั้นห้องที่แบ่งระหว่างห้องชุดใด ให้ถือว่าเป็นกรรมสิทธ์ิรวมของ
เจา้ของร่วมระหวา่งหอ้งชุดนั้น และการใชสิ้ทธิเก่ียวกบัทรัพยด์งักล่าวใหเ้ป็นไปตามขอ้บงัคบั 

เจา้ของหอ้งชุดจะกระท าการใด ๆ ต่อทรัพยส่์วนบุคคลของตนอนัอาจจะเป็นการ
กระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมัน่คง การป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารหรือการอ่ืนตามที่
ก  าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัมิได ้

 มาตรา ๑๔  อตัราส่วนในกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วมให้
เป็นไปตามอตัราส่วนระหวา่งเน้ือที่ของหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุดกบัเน้ือที่ของหอ้งชุดทั้งหมดในอาคาร
ชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖ 

มาตรา ๑๕  ทรัพยสิ์นต่อไปน้ีใหถื้อวา่เป็นทรัพยส่์วนกลาง 
(๑) ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
(๒) ที่ดินที่มีไวเ้พือ่ใชห้รือเพือ่ประโยชน์ร่วมกนั 
(๓) โครงสร้าง และส่ิงก่อสร้างเพื่อความมัน่คงและเพื่อการป้องกนัความเสียหาย

ต่อตวัอาคารชุด 
(๔) อาคารหรือส่วนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณ์ที่มีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์

ร่วมกนั 
(๕) เคร่ืองมือและเคร่ืองใชท้ี่มีไวเ้พือ่ใชห้รือเพือ่ประโยชน์ร่วมกนั 
(๖) สถานที่ที่มีไวเ้พือ่บริการส่วนรวมแก่อาคารชุด 
(๗) ทรัพยสิ์นอ่ืนที่มีไวเ้พือ่ใชห้รือเพือ่ประโยชน์ร่วมกนั 
(๘) ส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด 
(๙) อสงัหาริมทรัพยท์ี่ซ้ือหรือไดม้าตามมาตรา ๔๘ (๑) 
(๑๐) ส่ิงก่อสร้างหรือระบบที่สร้างขึ้นเพือ่รักษาความปลอดภยัหรือสภาพแวดลอ้ม

ภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั การจดัแสงสวา่ง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การ
ระบายน ้ า การบ าบดัน ้ าเสีย หรือการก าจดัขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 

(๑๑) ทรัพยสิ์นที่ใชเ้งินตามมาตรา ๑๘ ในการดูแลรักษา 
 มาตรา ๑๖  ทรัพยส่์วนกลางที่เป็นอสังหาริมทรัพยจ์ะถูกฟ้องให้แบ่งแยกบงัคบั

จ านอง หรือบงัคบัใหข้ายทอดตลาด แยกจากทรัพยส่์วนบุคคลมิได ้
 มาตรา ๑๗  การจดัการและการใชท้รัพยส่์วนกลางให้เป็นไปตามพระราชบญัญติั

น้ี และตามขอ้บงัคบั 
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 มาตรา ๑๗/๑  ในกรณีที่มีการจัดพื้นที่ของอาคารชุดเพื่อประกอบการค้าต้อง
จดัระบบการเขา้ออกในพื้นที่ดงักล่าวเป็นการเฉพาะไม่ใหร้บกวนความเป็นอยูโ่ดยปกติสุขของเจา้ของ
ร่วม 

หา้มผูใ้ดประกอบการคา้ในอาคารชุด เวน้แต่เป็นการประกอบการคา้ในพื้นที่ของ
อาคารชุดที่จดัไวต้ามวรรคหน่ึง 

 มาตรา ๑๘  เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าภาษีอากรตามอตัราส่วนที่เจา้ของร่วม
แต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา ๑๔ 

เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายที่เกิดจากการให้บริการส่วนรวมและที่เกิด
จากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกที่มีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน 
และค่าใชจ่้ายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ตามอตัราส่วนที่
เจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา ๑๔ หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ที่
มีต่อหอ้งชุด  ทั้งน้ี ตามที่ก  าหนดในขอ้บงัคบั 

ใหผู้มี้กรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารตามมาตรา ๖ เป็นเจา้ของร่วมในห้องชุดที่ยงั
ไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่บุคคลใดบุคคลหน่ึง และตอ้งร่วมออกค่าใชจ่้ายตามวรรคหน่ึงและ
วรรคสองส าหรับหอ้งชุดดงักล่าวดว้ย 

 มาตรา ๑๘/๑  ในกรณีที่เจา้ของร่วมไม่ช าระเงินตามมาตรา ๑๘ ภายในเวลาที่
ก  าหนดตอ้งเสียเงินเพิม่ในอตัราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจ านวนเงินที่คา้งช าระโดยไม่คิดทบ
ตน้  ทั้งน้ี ตามที่ก  าหนดในขอ้บงัคบั 

เจา้ของร่วมที่คา้งช าระเงินตามมาตรา ๑๘ ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไปตอ้งเสียเงินเพิ่มใน
อตัราไม่เกินร้อยละยีสิ่บต่อปีและอาจถูกระงบัการให้บริการส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลาง
ตามที่ก  าหนดในขอ้บงัคบั รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ 

เงินเพิม่ตามวรรคหน่ึงใหถื้อเป็นค่าใชจ่้ายตามมาตรา ๑๘ 
 มาตรา ๑๙  คนต่างด้าวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว อาจถือ

กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดได ้ถา้เป็นคนต่างดา้วและนิติบุคคล ดงัต่อไปน้ี 
(๑) คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตใหมี้ถ่ินที่อยูใ่นราชอาณาจกัรตามกฎหมายว่าดว้ย

คนเขา้เมือง 
(๒) คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตใหเ้ขา้มาในราชอาณาจกัรตามกฎหมายว่าดว้ยการ

ส่งเสริมการลงทุน 
(๓) นิติบุคคลตามที่ก  าหนดไวใ้นมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ แห่งประมวล

กฎหมายที่ดิน ซ่ึงจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 
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(๔) นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างดา้วตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัที่ ๒๘๑ ลงวนัที่ 
๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ และได้รับบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริม
การลงทุน 

(๕) คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวซ่ึงน าเงินตรา
ต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลที่มีถ่ินที่อยู่นอก
ประเทศหรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ 

 มาตรา ๑๙ ทว ิ อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามที่ระบุ
ไวใ้นมาตรา ๑๙ ถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดไดเ้ม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือ
ที่ของหอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖ 

 มาตรา ๑๙ ตรี  การโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้แก่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคล
ตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ ให้ผูข้อโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดแจง้รายช่ือคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล
ตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ พร้อมทั้งอตัราส่วนเน้ือที่ของหอ้งชุดที่คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลดงักล่าว
ถือกรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้ต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ และใหค้นต่างดา้วหรือนิติบุคคลผูข้อรับโอนกรรมสิทธ์ิ
ในหอ้งชุดแสดงหลกัฐานดงัต่อไปน้ีต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ดว้ย 

(๑) ส าหรับคนต่างดา้วตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ (๑) ตอ้งแสดงหลกัฐานการ
เป็นผูไ้ดรั้บอนุญาตใหมี้ถ่ินที่อยูใ่นราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยคนเขา้เมือง 

(๒) ส าหรับคนต่างดา้วตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ (๒) ตอ้งแสดงหลกัฐานการ
เป็นผูไ้ดรั้บอนุญาตใหเ้ขา้มาในราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 

(๓) ส าหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ (๓) ตอ้งแสดงหลักฐานการจด
ทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 

(๔) ส าหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ (๔) ตอ้งแสดงหลักฐานการ
เป็นผูไ้ด้รับบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 

(๕) ส าหรับคนต่างดา้วและนิติบุคคลตามมาตรา ๑๙ (๕) ตอ้งแสดงหลกัฐานการ
น าเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรหรือหลกัฐานการถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคล
ที่มีถ่ินที่อยูน่อกประเทศหรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศในจ านวนไม่น้อยกว่าค่า
หอ้งชุดที่จะซ้ือ 

 มาตรา ๑๙ จตัวา  เม่ือพนักงานเจา้หน้าที่ได้รับเอกสารและหลักฐานตามมาตรา 
๑๙ ตรี และตรวจสอบแล้วเห็นว่าเป็นเอกสารและหลักฐานที่ถูกต้องตามมาตรา ๑๙ ตรี และ
อัตราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามมาตรา ๑๙ ทั้งผูท้ี่ถือ
กรรมสิทธ์ิอยู่แล้วและผูท้ี่ขอรับโอนไม่เกินอัตราที่ก  าหนดไวใ้นมาตรา ๑๙ ทวิ ให้พนักงาน
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เจา้หน้าที่ด  าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัห้องชุดตามหมวด ๔ ให้แก่คนต่างดา้ว
หรือนิติบุคคลผูข้อรับโอนนั้น 

มาตรา ๑๙ เบญจ  คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ต้อง
จ าหน่ายหอ้งชุดในกรณี ดงัต่อไปน้ี 

(๑) เม่ือคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ ไดม้าซ่ึงห้องชุดโดย
ไดรั้บมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผูรั้บพินัยกรรม หรือโดยประการอ่ืน แลว้แต่กรณี เม่ือ
รวมกับห้องชุดที่มีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ ถือกรรมสิทธ์ิอยู่แลว้ใน
อาคารชุดนั้นเกินอตัราที่ก  าหนดตามมาตรา ๑๙ ทว ิ

(๒) เม่ือคนต่างดา้วตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ (๑) ถูกเพกิถอนการอนุญาตให้มีถ่ิน
ที่อยูใ่นราชอาณาจกัรหรือใบส าคญัถ่ินที่อยูข่องคนต่างดา้วใชไ้ม่ได ้

(๓) เม่ือคนต่างดา้วตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ (๑) (๒) และ (๕) ถูกสั่งเนรเทศ
ออกไปนอกราชอาณาจกัรและไม่ไดรั้บการผ่อนผนัหรือถูกส่งไปประกอบอาชีพ ณ ที่ใดแทนการ
เนรเทศ 

(๔) เม่ือคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ (๒) ไม่ได้รับอนุญาตจาก
คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนใหอ้ยูใ่นราชอาณาจกัร 

(๕) เม่ือนิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ (๔) ถูกเพิกถอนบตัรส่งเสริมการ
ลงทุน 

คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงต้องจ าหน่ายห้องชุดตามวรรคหน่ึง ต้องแจ้งเป็น
หนงัสือใหพ้นกังานเจา้หนา้ที่ทราบภายในก าหนดเวลาหกสิบวนันับแต่วนัที่มีเหตุตอ้งจ าหน่ายตาม
วรรคหน่ึง 

ทั้งน้ี ส าหรับกรณี (๑) ใหจ้  าหน่ายเฉพาะหอ้งชุดที่เกินอตัราที่ก  าหนด ส าหรับกรณี 
(๒) (๓) (๔) และ (๕) ใหจ้  าหน่ายหอ้งชุดที่มีกรรมสิทธ์ิอยูท่ ั้งหมด 

การจ าหน่ายหอ้งชุดตามวรรคสาม ใหจ้  าหน่ายภายในก าหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปีนับ
แต่วันที่ได้มา ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุด หรือวันที่ ถูก เพิกถอนการอนุญาตให้มี ถ่ินที่อยู่ใน
ราชอาณาจกัร หรือใบส าคัญถ่ินที่อยู่ใช้ไม่ได้ หรือวนัที่ถูกสั่งเนรเทศ หรือวนัที่ถูกคณะกรรมการ
ส่งเสริมการลงทุนเพกิถอนการอนุญาตใหอ้ยูใ่นราชอาณาจกัร หรือวนัที่ถูกเพิกถอนบตัรส่งเสริมการ
ลงทุน แลว้แต่กรณี ถา้ไม่จ าหน่ายภายในก าหนดเวลาดงักล่าว ให้อธิบดีกรมที่ดินมีอ านาจจ าหน่าย
ห้องชุดนั้น และให้น าบทบญัญติัเร่ืองการบงัคบัจ าหน่ายที่ดินตามความในหมวด ๓ แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน และกฎกระทรวงที่ออกตามบทบญัญติัดงักล่าวมาใชบ้งัคบัแก่การจ าหน่ายห้องชุด
ดงักล่าวดว้ยโดยอนุโลม 
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มาตรา ๑๙ ฉ  เม่ือเจา้พนกังานผูมี้อ  านาจมีค  าสัง่เพกิถอนการอนุญาตให้คนต่างดา้ว

มีถ่ินที่อยูใ่นราชอาณาจกัร หรือเม่ือขอ้เทจ็จริงปรากฏแก่เจา้พนกังานวา่ใบส าคญัถ่ินที่อยูข่องคนต่าง
ดา้วใช้ไม่ได้ส าหรับคนต่างด้าวตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ (๑) หรือเม่ือเจา้พนักงานผูมี้อ  านาจมี
ค  าสั่งเนรเทศคนต่างดา้วตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ (๑) (๒) หรือ (๕) ออกไปนอกราชอาณาจกัร
หรือมีค  าสัง่เพกิถอนการอนุญาตใหค้นต่างดา้วตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ (๒) อยูใ่นราชอาณาจกัร 
หรือมีค  าสั ่งเพิกถอนบตัรส่งเสริมการลงทุนส าหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ (๔) 
แลว้แต่กรณี ให้เจา้พนักงานดงักล่าวขา้งตน้แจง้ให้อธิบดีกรมที่ดินทราบภายในหกสิบวนันับแต่
วนัที่มีค  าสัง่หรือวนัที่ทราบขอ้เทจ็จริงดงักล่าว 

 มาตรา ๑๙ สัตต  คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว
นอกจากที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ ไดม้าซ่ึงหอ้งชุดโดยไดรั้บมรดกในฐานะเป็นทายาทโดยธรรม หรือ
ผูรั้บพนิยักรรมหรือโดยประการอ่ืน แลว้แต่กรณี ตอ้งแจง้เป็นหนังสือให้พนักงานเจา้หน้าที่ทราบ
ภายในก าหนดเวลาหกสิบวนันบัแต่วนัที่ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด และตอ้งจ าหน่ายห้องชุดนั้น
ภายในก าหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปีนับแต่วนัที่ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุด ถ้าไม่จ าหน่ายภายใน
ก าหนดเวลาดงักล่าว ใหน้ าความในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคส่ี มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

 มาตรา ๑๙ อัฏฐ  ผูใ้ดได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดในขณะที่มีสัญชาติไทยถ้า
ต่อมาผูน้ั้นเสียสญัชาติไทย เพราะการสละสญัชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือถูกถอนสัญชาติไทย 
ตามกฎหมายว่าด้วยสัญชาติ และมิใช่เป็นคนต่างด้าวตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ ต้องแจ้งเป็น
หนงัสือใหพ้นกังานเจา้หนา้ที่ทราบถึงการเสียสญัชาติไทยและการที่ไม่อาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด
ต่อไปได้ภายในก าหนดเวลาหกสิบวนันับแต่วนัที่เสียสัญชาติไทย และตอ้งจ าหน่ายห้องชุดที่มี
กรรมสิทธ์ิอยูท่ ั้งหมดภายในก าหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปีนับแต่วนัที่เสียสัญชาติไทย ถา้ไม่จ าหน่าย
ภายในก าหนดเวลาดงักล่าวใหน้ าความในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคส่ี มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

 มาตรา ๑๙ นว  ผูใ้ดได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดในขณะที่มีสัญชาติไทย ถ้า
ต่อมาผูน้ั้นเสียสญัชาติไทย เพราะการสละสัญชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือการถูกถอนสัญชาติ
ไทย ตามกฎหมายว่าดว้ยสัญชาติ และเป็นคนต่างดา้วตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ ถา้ประสงคจ์ะมี
กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดต่อไปตอ้งแจง้เป็นหนังสือให้พนักงานเจา้หน้าที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทย 
และตอ้งน าหลักฐานว่าเป็นคนต่างดา้วตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ มาแจง้ต่อพนักงานเจา้หน้าที่
ภายในหน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัที่เสียสญัชาติไทย แต่ถา้การมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่าง
ดา้วนั้นเกินอตัราตามมาตรา ๑๙ ทว ิตอ้งจ าหน่ายหอ้งชุดที่เกินอตัราที่ก  าหนดภายในก าหนดเวลาไม่
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เกินหน่ึงปี นบัแต่วนัที่เสียสญัชาติไทย ถา้ไม่จ าหน่ายภายในก าหนดเวลาดงักล่าว ให้น าบทบญัญติั
ในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคส่ี มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

ถา้คนต่างดา้วตามวรรคหน่ึงไม่ประสงคจ์ะมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดต่อไป ตอ้งแจง้
เป็นหนงัสือใหพ้นกังานเจา้หนา้ที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทยภายในก าหนดเวลาหกสิบวนันับแต่
วนัที่เสียสัญชาติไทย และตอ้งจ าหน่ายห้องชุดที่มีกรรมสิทธ์ิอยูท่ ั้งหมดภายในก าหนดเวลาไม่เกิน
หน่ึงปีนบัแต่วนัที่เสียสญัชาติไทย ถา้ไม่จ าหน่ายภายในก าหนดเวลาดงักล่าว ให้น าความในมาตรา ๑๙ 
เบญจ วรรคส่ี มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

มาตรา ๑๙ ทศ  นิติบุคคลซ่ึงมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดอยู่แล้วถ้า
ต่อมาสภาพของนิติบุคคลนั้นเปล่ียนแปลงไปเป็นนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วและ
มิใช่เป็นนิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ ตอ้งแจง้เป็นหนงัสือใหพ้นกังานเจา้หนา้ที่ทราบถึงการ
เปล่ียนสภาพและการที่ไม่อาจถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดต่อไปไดภ้ายในก าหนดเวลาหกสิบวนันับแต่
วนัที่เปล่ียนสภาพ และตอ้งจ าหน่ายหอ้งชุดที่มีกรรมสิทธ์ิอยูท่ ั้งหมดภายในก าหนดเวลาไม่เกินหน่ึง
ปีนับแต่วนัที่เปลี่ยนสภาพ ถา้ไม่จ  าหน่ายภายในก าหนดเวลาดงักล่าว ให้น าความในมาตรา ๑๙ 
เบญจ วรรคส่ี มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

 มาตรา ๑๙ เอกาทศ  นิติบุคคลซ่ึงมีสญัชาติไทยและมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดอยูแ่ลว้
ถา้ต่อมาสภาพของนิติบุคคลนั้นเปล่ียนแปลงไปเป็นนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วและ
อาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้เพราะเป็นนิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ ถ้าประสงค์จะมี
กรรมสิทธ์ิในห้องชุดต่อไป ตอ้งแจง้เป็นหนังสือให้พนักงานเจา้หน้าที่ทราบถึงการเปล่ียนสภาพ 
และตอ้งน าหลกัฐานวา่เป็นนิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ มาแจง้ต่อพนกังานเจา้หน้าที่ภายใน
หน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัที่เปล่ียนสภาพ แต่ถา้การมีกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของนิติบุคคลนั้นเกิน
อตัราที่ก  าหนดตามมาตรา ๑๙ ทวิ ตอ้งจ าหน่ายห้องชุดที่เกินอตัราที่ก  าหนดภายในก าหนดเวลาไม่
เกินหน่ึงปีนบัแต่วนัที่เปล่ียนสภาพ ถา้ไม่จ าหน่ายภายในก าหนดเวลาดงักล่าว ให้น าความในมาตรา 
๑๙ เบญจ วรรคส่ี มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

ถา้นิติบุคคลตามวรรคหน่ึงไม่ประสงคจ์ะมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดต่อไป ตอ้งแจง้
เป็นหนงัสือใหพ้นกังานเจา้หนา้ที่ทราบถึงการเปล่ียนสภาพภายในก าหนดเวลาหกสิบวนันับแต่วนั
เปล่ียนสภาพและตอ้งจ าหน่ายหอ้งชุดที่มีกรรมสิทธ์ิอยูท่ ั้งหมดภายในก าหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปีนับ
แต่วนัที่เปล่ียนสภาพ ถ้าไม่จ าหน่ายภายในก าหนดเวลาดังกล่าวให้น าความในมาตรา ๑๙ เบญจ 
วรรคส่ี มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

 มาตรา ๑๙ ทวาทศ  (ยกเลิก) 
 มาตรา ๑๙ เตรส  (ยกเลิก) 
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หมวด ๓ 
หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด 

  
มาตรา ๒๐  เม่ือได้รับจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๗ แล้ว ให้พนักงาน

เจา้หน้าที่ด าเนินการออกหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดตามแผนผงัอาคารชุดที่จดทะเบียนนั้นโดยไม่
ชกัชา้ 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับห้องชุดจะกระท ามิได้จนกว่าจะจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา ๓๑ เวน้แต่เป็นการจดทะเบียนไถ่ถอนจ านองที่พนักงาน
เจา้หน้าที่ไดจ้ดแจง้การจ านองไวต้ามมาตรา ๒๒ หรือเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดทั้งหมด
ใหแ้ก่บุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธ์ิรวม 

 มาตรา ๒๑  หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด อยา่งนอ้ยตอ้งมีสาระส าคญั ดงัต่อไปน้ี 
(๑) ต  าแหน่งที่ดินและจ านวนเน้ือที่ของที่ดินของอาคารชุด 
(๒) ที่ตั้ง เน้ือที่ และแผนผงัของหอ้งชุด ซ่ึงแสดงความกวา้ง ความยาว และความ

สูง 
(๓) อตัราส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 
(๔) ช่ือตวัและช่ือสกลุของผูมี้กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด 
(๕) สารบญัส าหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
(๖) ลายมือช่ือพนกังานเจา้หนา้ที่ 
(๗) ประทบัตราประจ าต  าแหน่งของพนกังานเจา้หนา้ที่ 
หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดใหท้  าเป็นคู่ฉบบัรวมสองฉบบั มอบให้ผูมี้กรรมสิทธ์ิใน

ห้องชุดฉบบัหน่ึง อีกฉบบัหน่ึงเก็บไวท้ี่ส านักงานของพนักงานเจา้หน้าที่ ส าหรับฉบบัที่เก็บไวท้ี่
ส านักงานของพนักงานเจา้หน้าที่นั้นจะจ าลองเป็นรูปถ่ายก็ได ้ในกรณีเช่นน้ีให้ลงลายมือช่ือและ
ประทบัตราประจ าต  าแหน่งของพนกังานเจา้หนา้ที่ดว้ย 

แบบ หลกัเกณฑ ์และวธีิการออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดรวมทั้งใบแทนหนังสือ
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุด ใหก้ าหนดโดยกฎกระทรวง 

 มาตรา ๒๒  ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา ๑๕ (๑) หรือ (๒) ติดการ
จ านองอยูก่่อนจดทะเบียนอาคารชุด แต่ผูรั้บจ านองไดย้นิยอมให้จดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๗ 
วรรคสาม เม่ือออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด พนกังานเจา้หนา้ที่จะตอ้งระบุให้ผูข้อจดทะเบียนเป็น
ผูมี้กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดและจดแจง้การจ านองนั้นในหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดทุกฉบบั พร้อมทั้ง
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ระบุจ  านวนเงินที่ผูรั้บจ านองจะไดรั้บช าระหน้ีจากห้องชุดแต่ละห้องชุด โดยค านวณจ านวนเงิน
ดงักล่าวตามอตัราส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางไวใ้นสารบญัส าหรับจดทะเบียนดว้ย 

เม่ือได้ออกหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดตามวรรคหน่ึงแล้ว ให้ถือว่าห้องชุดแต่ละ
หอ้งเป็นประกนัหน้ีจ านองเฉพาะส่วนที่ระบุไวใ้นหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดนั้น 

 มาตรา ๒๓  ในกรณีที่พนกังานเจา้หนา้ที่ไดจ้ดแจง้การจ านองอสังหาริมทรัพยใ์น
หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดตามมาตรา ๒๒ แลว้ การจ าหน่ายห้องชุดแต่ละห้องในคร้ังแรกโดยผูข้อ
จดทะเบียนอาคารชุดซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดจะจ าหน่ายห้องชุดนั้น
ใหผู้รั้บโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดไดรั้บโอนไปโดยปลอดจ านอง 

 มาตรา ๒๔  เม่ือปรากฏว่า การออกหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับห้องชุด หรือการจดแจ้งรายการในสารบัญส าหรับจดทะเบียน
คลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ใหพ้นกังานเจา้หนา้ที่มีอ  านาจเพกิถอนหรือแกไ้ขได ้แลว้แต่
กรณี 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ  านาจสอบสวนและเรียกหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด 
เอกสารที่ไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เอกสารที่ไดจ้ดแจง้รายการในสารบญัส าหรับจดทะเบียน 
หรือเอกสารอ่ืนที่เก่ียวขอ้งมาพิจารณา แต่ก่อนที่จะด าเนินการเพิกถอนหรือแก้ไข ให้พนักงาน
เจา้หน้าที่แจง้ให้ผูมี้ส่วนได้เสียทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสิบห้าวนัเพื่อให้โอกาสคดัคา้น ถ้าไม่
คดัคา้นภายในก าหนดสามสิบวนันบัแต่วนัที่ไดรั้บแจง้ ใหถื้อวา่ไม่มีการคดัคา้น ในกรณีที่พนักงาน
เจา้หนา้ที่เรียกหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดมาด าเนินการไม่ได ้ให้พนักงานเจา้หน้าที่มีอ  านาจออกใบ
แทนหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดได ้

เม่ือพนักงานเจ้าหน้าที่ผู ้มีอ  านาจตามวรรคหน่ึงพิจารณาประการใดแล้ว ให้
ด าเนินการไปตามนั้น 

ในกรณีที่ศาลมีค  าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไขอย่างใด
แล้ว ให้พนักงานเจา้หนา้ที่ด  าเนินการตามค าพพิากษาหรือค าสัง่นั้น 

 มาตรา  ๒๕  หน ังสือกรรมสิท ธ์ิห ้องช ุดของผู ใ้ดสูญหายหรือช ารุดใน
สาระส าคญั ให้เจา้ของขอรับใบแทนหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดนั้นได ้

 มาตรา ๒๖  ในกรณีที่มีการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดตามมาตรา 
๒๔ หรือมาตรา ๒๕ แลว้ ให้หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดฉบบัเดิมเป็นอนัยกเลิก เวน้แต่ศาลจะสั่งเป็น
อยา่งอ่ืน 
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มาตรา ๒๗  ในกรณีที่หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดฉบบัที่เก็บไวท้ี่ส านักงานของ
พนักงานเจา้หน้าที่สูญหายหรือช ารุดในสาระส าคญั ให้พนักงานเจา้หน้าที่มีอ  านาจเรียกหนังสือ
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุดฉบบัเจา้ของหอ้งชุดมาพจิารณา แลว้จดัท าขึ้นใหม่โดยอาศยัหลกัฐานเดิม 

  
หมวด ๔ 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  

มาตรา๒๘  ให้พนักงานเจา้หน้าที่ตามพระราชบญัญตัิน้ีเป็นพนักงานเจา้หน้าที่
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัหอ้งชุด 

 มาตรา๒๙  ผูใ้ดประสงค์จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับห้องชุดตาม
พระราชบญัญติัน้ี ใหน้ าหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดมาจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ 

ในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุด พนักงาน
เจา้หน้าที่จะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้เม่ือห้อง ชุดดังกล่าวปลอดจากหน้ีอันเกิดจาก
ค่าใชจ่้ายตามมาตรา ๑๘ โดยตอ้งมีหนังสือรับรองการปลอดหน้ีคราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุด
มาแสดง 

ผูจ้ดัการตอ้งด าเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีตามวรรคสองให้แก่
เจา้ของร่วมภายในสิบห้าวนันับแต่วนัที่ได้รับค าร้องขอและเจา้ของร่วมได้ช าระหน้ีอันเกิดจาก
ค่าใชจ่้ายตามมาตรา ๑๘ ครบถว้นแลว้ 

ความในวรรคสองมิให้ใชบ้งัคบัแก่กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอน
กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดก่อนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

 มาตรา ๓๐  ใหน้ าบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน หมวด ๖ การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม และกฎกระทรวงที่ออกตามบทบญัญติัดงักล่าว มาใชบ้งัคบัแก่การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัหอ้งชุดโดยอนุโลม 
  

หมวด ๕ 
นิติบุคคลอาคารชุด 

  
มาตรา ๓๑  การโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใด โดยไม่เป็น

การโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดทั้ งหมดในอาคารชุดให้แก่บุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือ
กรรมสิทธ์ิรวมจะกระท าไดต่้อเม่ือผูข้อโอนและผูข้อรับโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดดงักล่าวยืน่ค  าขอ
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โอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดพร้อมกบัค าขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีส าเนาขอ้บงัคบัและ
หลกัฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ 

เม่ือพนักงานเจา้หน้าที่พิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกตอ้ง ให้พนักงานเจา้หน้าที่จด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดใหแ้ก่ผูข้อรับโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดและจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดตามวรรคหน่ึงพร้อมกนัไปและใหป้ระกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในราชกิจจา
นุเบกษา 

การขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และ
วธีิการ ที่ก  าหนดในกฎกระทรวง 

ความในวรรคหน่ึงมิใหใ้ชบ้งัคบัแก่การโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดภายหลงัที่ไดจ้ด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว้ 

 มาตรา ๓๒  ขอ้บงัคบัอยา่งนอ้ยตอ้งมีสาระส าคญั ดงัต่อไปน้ี 
(๑) ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงตอ้งมีค  าวา่ “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวด้ว้ย 
(๒) วตัถุประสงคต์ามมาตรา ๓๓ 
(๓) ที่ต ั้งส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงจะตอ้งตั้งอยูใ่นอาคารชุด 
(๔) จ  านวนเงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจา้ของร่วมตอ้งช าระล่วงหนา้ 
(๕) การจดัการทรัพยส่์วนกลาง 
(๖) การใชท้รัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง 
(๗) อตัราส่วนที่เจา้ของร่วมแต่ละหอ้งชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามที่ขอ

จดทะเบียนอาคารชุด 
(๘) อตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของร่วมตามมาตรา ๑๘ 
(๙) ขอ้ความอ่ืนตามที่ก  าหนดในกฎกระทรวง 
การแกไ้ขหรือเพิม่เติมขอ้บงัคบัที่ไดจ้ดทะเบียนไว ้จะกระท าไดก้็แต่โดยมติของที่

ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม และผูจ้ดัการตอ้งน าไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าที่ภายในสามสิบวนั
นบัแต่วนัที่ที่ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ 

ในกรณีที่พนักงานเจา้หน้าที่เห็นว่าการแกไ้ขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบันั้นไม่ขดัต่อ
กฎหมาย ใหพ้นกังานเจา้หนา้ที่รับจดทะเบียนการแกไ้ขหรือเพิม่เติมขอ้บงัคบันั้น 

 มาตรา ๓๓  นิติบุคคลอาคารชุดที่ได้จดทะเบียนตามมาตรา ๓๑ ให้มีฐานะเป็นนิติ
บุคคล 
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นิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พือ่จดัการ และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง และ
ใหมี้อ านาจกระท าการใด ๆ เพือ่ประโยชน์ตามวตัถุประสงคด์งักล่าว  ทั้งน้ี ตามมติของเจา้ของร่วม
ภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี 

มาตรา ๓๔  ในกรณีที่อาคารชุดถูกเวนคืนบางส่วนตามกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืน
อสงัหาริมทรัพย ์ใหเ้จา้ของร่วมซ่ึงถูกเวนคืนหอ้งชุดหมดสิทธิในทรัพยส่์วนกลางที่เหลือจากการถูก
เวนคืน ในกรณีน้ีใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจดัการให้เจา้ของร่วมซ่ึงไม่ถูกเวนคืนห้องชุดร่วมกนัชดใช้
ราคาให้แก่เจา้ของร่วมซ่ึงหมดสิทธิไปดังกล่าว  ทั้งน้ี ตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละคนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 

เพื่อประโยชน์ในการชดใชร้าคาให้แก่เจา้ของร่วมซ่ึงหมดสิทธิไปตามวรรคหน่ึง 
ใหถื้อวา่หน้ีเพือ่ชดใชร้าคาดงักล่าวมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยส่์วนบุคคลของเจา้ของห้องชุดซ่ึงไม่ถูก
เวนคืนหอ้งชุด เช่นเดียวกบัค่าใชจ่้ายตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง 

 มาตรา ๓๕  ให้นิติบุคคลอาคารชุดมีผูจ้ดัการคนหน่ึง ซ่ึงจะเป็นบุคคลธรรมดา
หรือนิติบุคคลก็ได ้

ในกรณีที่นิติบุคคลเป็นผูจ้ดัการ ใหนิ้ติบุคคลนั้นแต่งตั้งบุคคลธรรมดาคนหน่ึงเป็น
ผูด้  าเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจ้ดัการ 

 มาตรา ๓๕/๑  ผูจ้ ัดการต้องมีอายุไม่ต  ่ากว่ายี่สิบห้าปีบริบูรณ์ และต้องไม่มี
ลกัษณะตอ้งหา้ม ดงัต่อไปน้ี 

(๑) เป็นบุคคลลม้ละลาย 
(๒) เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
(๓) เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือใหอ้อกจากราชการ องคก์ารหรือหน่วยงานของ

รัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตต่อหนา้ที่ 
(๔) เคยไดรั้บโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงที่สุดให้จ  าคุก เวน้แต่เป็นโทษส าหรับ

ความผดิที่ไดก้ระท าโดยประมาทหรือความผดิลหุโทษ 
(๕) เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผูจ้ดัการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติ

เส่ือมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอนัดี 
(๖) มีหน้ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา ๑๘ 
ในกรณีที่ผูจ้ดัการเป็นนิติบุคคล ผูด้  าเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะผูจ้ดัการ

ตอ้งมีคุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามวรรคหน่ึงดว้ย 
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มาตรา ๓๕/๒  การแต่งตั้งผูจ้ดัการใหเ้ป็นไปตามมติที่ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมตาม
มาตรา ๔๙ และใหผู้จ้ดัการซ่ึงไดรั้บแต่งตั้งน าหลกัฐาน หรือสัญญาจา้งไปจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจา้หนา้ที่ภายในสามสิบวนันบัแต่วนัที่ที่ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ 

 มาตรา ๓๕/๓  ผูจ้ดัการพน้จากต าแหน่ง เม่ือ 
(๑) ตายหรือส้ินสภาพการเป็นนิติบุคคล 
(๒) ลาออก 
(๓) ส้ินสุดระยะเวลาตามที่ก  าหนดไวใ้นสญัญาจา้ง 
(๔) ขาดคุณสมบตัิหรือมีลกัษณะตอ้งหา้มตามมาตรา ๓๕/๑ 
(๕) ไม่ปฏิบติัตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ีหรือกฎกระทรวงที่ออกตาม

ความในพระราชบญัญติัน้ี หรือไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขที่ก  าหนดไวใ้นสัญญาจา้งและที่ประชุมใหญ่
เจา้ของร่วมมีมติใหถ้อดถอนตามมาตรา ๔๙ 

(๖) ที่ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติใหถ้อดถอน 
 มาตรา ๓๖  ผูจ้ดัการมีอ านาจหนา้ที่ ดงัต่อไปน้ี 
(๑) ปฏิบตัิการใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงคต์ามมาตรา ๓๓ ตามขอ้บงัคบัหรือตาม

มติของที่ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมหรือคณะกรรมการ  ทั้งน้ี โดยไม่ขดัต่อกฎหมาย 
(๒) ในกรณีจ าเป็นและรีบด่วน ให้ผูจ้ดัการมีอ านาจโดยความริเร่ิมของตนเองสั่ง

หรือกระท าการใด ๆ เก่ียวกับความปลอดภยัของอาคารดังเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและจดัการ
ทรัพยสิ์นของตนเอง 

(๓) จดัใหมี้การดูแลความปลอดภยัหรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด 
(๔) เป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
(๕) จดัใหมี้การท าบญัชีรายรับรายจ่ายประจ าเดือน และติดประกาศให้เจา้ของร่วม

ทราบภายในสิบห้าวนันับแต่วนัส้ินเดือนและต้องติดประกาศเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสิบห้าว ัน
ต่อเน่ืองกนั 

(๖) ฟ้องบงัคบัช าระหน้ีจากเจา้ของร่วมที่คา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา ๑๘ เกินหก
เดือนขึ้นไป 

(๗) หนา้ที่อ่ืนตามที่ก  าหนดในกฎกระทรวง 
ผูจ้ดัการตอ้งปฏิบติัหนา้ที่ดว้ยตนเอง เวน้แต่กิจการซ่ึงตามขอ้บงัคบัหรือมติของที่

ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมตามมาตรา ๔๙ (๒) ก าหนดให้มอบหมายให้ผูอ่ื้นท าแทนไดแ้ละตอ้งอยู่
ปฏิบติัหนา้ที่ตามเวลาที่ก  าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั 
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มาตรา ๓๗  ใหมี้คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบดว้ยกรรมการไม่น้อย
กวา่สามคนแต่ไม่เกินเกา้คน ซ่ึงแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม 

กรรมการมีวาระการด ารงต าแหน่งคราวละสองปี ในกรณีกรรมการพน้จาก
ต าแหน่งก่อนวาระหรือมีการแต่งตั้งกรรมการเพิ่มขึ้นในระหว่างที่กรรมการซ่ึงแต่งตั้งไวแ้ลว้ยงัมี
วาระอยูใ่นต าแหน่งใหผู้ซ่ึ้งไดรั้บแต่งตั้งด ารงต าแหน่งแทนหรือเป็นกรรมการเพิม่ขึ้นอยูใ่นต าแหน่ง
เท่ากบัวาระที่เหลืออยูข่องกรรมการซ่ึงไดรั้บแต่งตั้งไวแ้ลว้ 

เม่ือครบก าหนดวาระตามวรรคสอง หากยงัมิไดมี้การแต่งตั้งกรรมการขึ้นใหม่ให้
กรรมการซ่ึงพน้จากต าแหน่งตามวาระนั้นปฏิบติัหน้าที่ต่อไปจนกว่ากรรมการซ่ึงไดรั้บแต่งตั้งใหม่
เขา้รับหนา้ที่ 

กรรมการซ่ึงพน้จากต าแหน่งอาจไดรั้บแต่งตั้งอีกได ้แต่จะด ารงต าแหน่งเกินสอง
วาระติดต่อกนัไม่ได ้เวน้แต่ไม่อาจหาบุคคลอ่ืนมาด ารงต าแหน่งได ้

การแต่งตั้งกรรมการ ให้ผูจ้ดัการน าไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าที่ภายใน
สามสิบวนันบัแต่วนัที่ที่ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ 

 มาตรา ๓๗/๑  บุคคลดงัต่อไปน้ีมีสิทธิไดรั้บแต่งตั้งเป็นกรรมการ 
(๑) เจา้ของร่วมหรือคู่สมรสของเจา้ของร่วม 
(๒) ผูแ้ทนโดยชอบธรรม ผูอ้นุบาล หรือผูพ้ิทกัษใ์นกรณีที่เจา้ของร่วมเป็นผูเ้ยาว ์

คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แลว้แต่กรณี 
(๓) ตวัแทนของนิติบุคคลจ านวนหน่ึงคน ในกรณีที่นิติบุคคลเป็นเจา้ของร่วม 
ในกรณีที่ห้องชุดใดมีผูถื้อกรรมสิทธ์ิเป็นเจา้ของร่วมหลายคน ให้มีสิทธิได้รับ

แต่งตั้งเป็นกรรมการจ านวนหน่ึงคน 
  
มาตรา ๓๗/๒  บุคคลซ่ึงจะไดรั้บแต่งตั้งเป็นกรรมการตอ้งไม่มีลกัษณะตอ้งห้าม 

ดงัต่อไปน้ี 
(๑) เป็นผูเ้ยาว ์คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
(๒) เคยถูกที่ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมให้พน้จากต าแหน่งกรรมการ หรือถอดถอน

จากการเป็นผูจ้ดัการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเส่ือมเสีย หรือบกพร่องในศีลธรรมอนัดี 
(๓) เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือใหอ้อกจากราชการ องคก์ารหรือหน่วยงานของ

รัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตต่อหนา้ที่ 
(๔) เคยไดรั้บโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงที่สุดให้จ  าคุก เวน้แต่เป็นโทษส าหรับ

ความผดิที่ไดก้ระท าโดยประมาทหรือความผดิลหุโทษ 
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 มาตรา ๓๗/๓  นอกจากการพน้จากต าแหน่งตามวาระ กรรมการพน้จากต าแหน่ง 
เม่ือ 

(๑) ตาย 
(๒) ลาออก 
(๓) ไม่ไดเ้ป็นบุคคลตามมาตรา ๓๗/๑ หรือมีลกัษณะตอ้งหา้มตามมาตรา ๓๗/๒ 
(๔) ที่ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติตามมาตรา ๔๔ ใหพ้น้จากต าแหน่ง 
 มาตรา ๓๗/๔  ให้คณะกรรมการเลือกกรรมการคนหน่ึงเป็นประธานกรรมการ

และจะเลือกกรรมการคนหน่ึงเป็นรองประธานกรรมการก็ได ้
 มาตรา ๓๗/๕  ให้ประธานกรรมการเป็นผูเ้รียกประชุมคณะกรรมการ และใน

กรณีที่กรรมการตั้งแต่สองคนขึ้นไปร้องขอให้เรียกประชุมคณะกรรมการ ให้ประธานกรรมการ
ก าหนดวนัประชุมภายในเจด็วนันบัแต่วนัที่ไดรั้บการร้องขอ 

 มาตรา ๓๗/๖  การประชุมของคณะกรรมการตอ้งมีกรรมการมาประชุมไม่น้อย
กวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนกรรมการทั้งหมด จึงจะเป็นองคป์ระชุม 

ในการประชุมคณะกรรมการถา้ประธานกรรมการไม่มาประชุมหรือไม่อาจปฏิบติั
หนา้ที่ไดใ้หร้องประธานกรรมการเป็นประธานในที่ประชุม ถา้ไม่มีรองประธานกรรมการหรือมีแต่
ไม่อาจปฏิบติัหนา้ที่ได ้ใหก้รรมการซ่ึงมาประชุมเลือกกรรมการคนหน่ึงเป็นประธานในที่ประชุม 

การวนิิจฉยัช้ีขาดของที่ประชุมใหถื้อเสียงขา้งมาก กรรมการคนหน่ึงใหมี้เสียงหน่ึง
ในการลงคะแนน ถา้คะแนนเสียงเท่ากนัให้ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหน่ึง
เป็นเสียงช้ีขาด 

 มาตรา ๓๘  คณะกรรมการมีอ านาจหนา้ที่ ดงัต่อไปน้ี 
(๑) ควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
(๒) แต่งตั้งกรรมการคนหน่ึงขึ้นท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการ ในกรณีที่ไม่มีผูจ้ดัการหรือ

ผูจ้ดัการไม่สามารถปฏิบติัหนา้ที่ตามปกติไดเ้กินเจด็วนั 
(๓) จดัประชุมคณะกรรมการหน่ึงคร้ังในทุกหกเดือนเป็นอยา่งนอ้ย 
(๔) หนา้ที่อ่ืนตามที่ก  าหนดในกฎกระทรวง 
 มาตรา ๓๘/๑  ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจดัท างบดุลอยา่งนอ้ยหน่ึงคร้ังทุกรอบสิบสอง

เดือนโดยใหถื้อวา่เป็นรอบปีในทางบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 
งบดุลตามวรรคหน่ึงตอ้งมีรายการแสดงจ านวนสินทรัพยแ์ละหน้ีสินของนิติบุคคล

อาคารชุดกบัทั้งบญัชีรายรับรายจ่าย และตอ้งจดัให้มีผูส้อบบญัชีตรวจสอบ แลว้น าเสนอเพื่ออนุมติั
ในที่ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมภายในหน่ึงร้อยยีสิ่บวนันบัแต่วนัส้ินปีทางบญัชี 
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 มาตรา ๓๘/๒  ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดท ารายงานประจ าปีแสดงผลการ
ด าเนินงานเสนอต่อที่ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมพร้อมกบัการเสนองบดุล และให้ส่งส าเนาเอกสาร
ดงักล่าวใหแ้ก่เจา้ของร่วมก่อนวนันดัประชุมใหญ่ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่เจด็วนั 

มาตรา ๓๘/๓  ให้นิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษารายงานประจ าปีแสดงผลการ
ด าเนินงานและงบดุล พร้อมทั้งขอ้บงัคบัไวท้ี่ส านักงานของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อให้พนักงาน
เจา้หนา้ที่หรือเจา้ของร่วมตรวจดูได ้

รายงานประจ าปีแสดงผลการด าเนินงานและงบดุลตามวรรคหน่ึง ให้นิติบุคคล
อาคารชุดเก็บรักษาไวไ้ม่นอ้ยกวา่สิบปีนบัแต่วนัที่ไดรั้บอนุมติัจากที่ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม 

 มาตรา ๓๙  นิติบุคคลอาคารชุดอาจใช้สิทธิของเจา้ของร่วมครอบไปถึงทรัพย์
ส่วนกลางทั้งหมด ในการต่อสู้บุคคลภายนอก หรือเรียกร้องเอาทรัพยสิ์นคืน เพื่อประโยชน์ของ
เจา้ของร่วมทั้งหมดได ้

 มาตรา ๔๐  ให้เจา้ของร่วมช าระเงินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อด าเนินกิจการ
ของนิติบุคคลอาคารชุด ดงัต่อไปน้ี 

(๑) เงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจ้าของแต่ละห้องชุดจะต้องช าระ
ล่วงหนา้ 

(๒) เงินทุนเม่ือเร่ิมตน้กระท ากิจการอยา่งใดอยา่งหน่ึงตามขอ้บงัคบั หรือตามมติ
ของที่ประชุมใหญ่ 

(๓) เงินอ่ืนเพื่อปฏิบติัตามมติของที่ประชุมใหญ่ภายใตเ้ง่ือนไขซ่ึงที่ประชุมใหญ่
ก าหนด  

มาตรา ๔๑  เพื่อประโยชน์ในการบงัคบัช าระหน้ีอันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 
๑๘ ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิดงัน้ี 

(๑) บุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายตามมาตรา ๑๘ วรรคหน่ึง ใหถื้อวา่เป็นบุริมสิทธิใน
ล าดบัเดียวกบับุริมสิทธิตามมาตรา ๒๕๙ (๑) แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์และมีอยูเ่หนือ
สงัหาริมทรัพยท์ี่เจา้ของหอ้งชุดนั้นน ามาไวใ้นหอ้งชุดของตน 

(๒) บุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง ให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิ
ในล าดบัเดียวกบับุริมสิทธิตามมาตรา ๒๗๓ (๑) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และมีอยู่
เหนือทรัพยส่์วนบุคคลของแต่ละเจา้ของหอ้งชุด 

บุริมสิทธิตาม (๒) ถา้ผูจ้ดัการไดส่้งรายการหน้ีต่อพนักงานเจา้หน้าที่แลว้ให้ถือว่า
อยูใ่นล าดบัก่อนจ านอง 
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มาตรา ๔๒  ให้ผูจ้ดัการจดัให้มีการประชุมใหญ่ โดยถือว่าเป็นการประชุมใหญ่
สามัญคร้ังแรกภายในหกเดือนนับแต่วันที่ได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อแต่งตั้ ง
คณะกรรมการ และพจิารณาใหค้วามเห็นชอบขอ้บงัคบัและผูจ้ดัการที่จดทะเบียนตามที่ไดย้ืน่ขอจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไวแ้ลว้ 

ในกรณีที่ที่ประชุมใหญ่สามญัไม่เห็นชอบกบัขอ้บงัคบัหรือผูจ้ดัการตามวรรคหน่ึง
ใหท้ี่ประชุมใหญ่สามญัพจิารณาแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั หรือถอดถอนและแต่งตั้งผูจ้ดัการ
ดว้ย  

มาตรา ๔๒/๑  ให้คณะกรรมการจัดให้มีการประชุมใหญ่สามัญปีละหน่ึงคร้ัง
ภายในหน่ึงร้อยยีสิ่บวนันบัแต่วนัส้ินปีทางบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพือ่กิจการ ดงัต่อไปน้ี 

(๑) พจิารณาอนุมตัิงบดุล 
(๒) พจิารณารายงานประจ าปี 
(๓) แต่งตั้งผูส้อบบญัชี 
(๔) พจิารณาเร่ืองอ่ืน ๆ 
 มาตรา ๔๒/๒  ในกรณีมีเหตุจ าเป็น ให้บุคคลดงัต่อไปน้ีมีสิทธิเรียกประชุมใหญ่

วสิามญัเม่ือใดก็ได ้
(๑) ผูจ้ดัการ 
(๒) คณะกรรมการโดยมติเกินกวา่ก่ึงหน่ึงของที่ประชุมคณะกรรมการ 
(๓) เจา้ของร่วมไม่น้อยกว่าร้อยละยีสิ่บของคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั้งหมดลง

ลายมือช่ือท าหนังสือร้องขอให้เปิดประชุมต่อคณะกรรมการ ในกรณีน้ี ให้คณะกรรมการจดัให้มี
การประชุมภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัรับค าร้องขอ ถา้คณะกรรมการมิไดจ้ดัให้มีการประชุมภายใน
ก าหนดเวลาดงักล่าว เจา้ของร่วมตามจ านวนขา้งตน้มีสิทธิจดัให้มีการประชุมใหญ่วิสามญัเองได ้
โดยใหแ้ต่งตั้งตวัแทนคนหน่ึงเพือ่ออกหนงัสือเรียกประชุม 

 มาตรา ๔๒/๓  การเรียกประชุมใหญ่ตอ้งท าเป็นหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ 
วนั เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองที่จะเสนอต่อที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตาม
สมควรและจดัส่งใหเ้จา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่เจด็วนัก่อนวนัประชุม 

 มาตรา ๔๓  การประชุมใหญ่ตอ้งมีผูม้าประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกนัไม่นอ้ย
กวา่หน่ึงในส่ีของจ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองคป์ระชุม 

ในกรณีที่เจา้ของร่วมมาประชุมไม่ครบองคป์ระชุมตามที่ก  าหนดไวใ้นวรรคหน่ึง 
ใหเ้รียกประชุมใหม่ภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และการประชุมใหญ่คร้ังหลงัน้ี
ไม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชุม 
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ผูจ้ดัการหรือคู่สมรสของผูจ้ดัการจะเป็นประธานในการประชุมใหญ่มิได ้
มาตรา ๔๔  มติของที่ประชุมใหญ่ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วม

ที่เขา้ประชุม เวน้แต่พระราชบญัญติัน้ีจะไดก้ าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 
มาตรา ๔๕  ในการลงคะแนนเสียง ให้เจา้ของร่วมแต่ละรายมีคะแนนเสียงเท่ากบั

อตัราส่วนที่ตนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 
ถา้เจา้ของร่วมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมด

ใหล้ดจ านวนคะแนนเสียงของผูน้ั้นลงมาเหลือเท่ากบัจ านวนคะแนนเสียงของบรรดาเจา้ของร่วมอ่ืน 
ๆ รวมกนั  

มาตรา ๔๖  เม่ือมีขอ้บงัคบัก าหนดใหเ้จา้ของร่วมเพียงบางคนตอ้งเสียค่าใชจ่้ายใน
การใดโดยเฉพาะ ใหเ้จา้ของร่วมเหล่าน้ีเท่านั้นมีส่วนออกเสียงในมติที่เก่ียวกบัค่าใชจ่้ายในการนั้น 
โดยแต่ละคนมีคะแนนเสียงตามอตัราส่วนที่ก  าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัตามมาตรา ๑๘ วรรคหน่ึง 

 มาตรา ๔๗  เจา้ของร่วมอาจมอบฉันทะเป็นหนังสือให้ผูอ่ื้นออกเสียงแทนตนได ้
แต่ผูรั้บมอบฉันทะคนหน่ึงจะรับมอบฉันทะให้ออกเสียงในการประชุมคร้ังหน่ึงเกินสามห้องชุด
มิได ้

บุคคลดงัต่อไปน้ีจะรับมอบฉนัทะใหอ้อกเสียงแทนเจา้ของร่วมมิได ้
(๑) กรรมการและคู่สมรสของกรรมการ 
(๒) ผูจ้ดัการและคู่สมรสของผูจ้ดัการ 
(๓) พนักงานหรือลูกจา้งของนิติบุคคลอาคารชุดหรือของผูรั้บจา้งของนิติบุคคล

อาคารชุด 
(๔) พนกังานหรือลูกจา้งของผูจ้ดัการ ในกรณีที่ผูจ้ดัการเป็นนิติบุคคล 
 มาตรา ๔๘  มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ี ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึง

ของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 
(๑) การซ้ืออสงัหาริมทรัพยห์รือรับการให้อสังหาริมทรัพยท์ี่มีค่าภาระติดพนัเป็น

ทรัพยส่์วนกลาง 
(๒) การจ าหน่ายทรัพยส่์วนกลางที่เป็นอสงัหาริมทรัพย ์
(๓) การอนุญาตใหเ้จา้ของร่วมท าการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปล่ียนแปลงหรือ

ต่อเติมหอ้งชุดของตนเองที่มีผลกระทบต่อทรัพยส่์วนกลางหรือลกัษณะภายนอกของอาคารชุดโดย
ค่าใชจ่้ายของผูน้ั้นเอง 

(๔) การแก้ไขเปล่ียนแปลงข้อบังคับเก่ียวกับการใช้หรือการจัดการทรัพย์
ส่วนกลาง 
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(๕) การแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัในขอ้บงัคบัตามมาตรา ๓๒ 
(๘) 

(๖) การก่อสร้างอนัเป็นการเปล่ียนแปลง เพิม่เติม หรือปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง 
(๗) การจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง 
ในกรณีที่เจา้ของร่วมเขา้ประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบตามที่ก  าหนดไวใ้นวรรค

หน่ึง ให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และมติเก่ียวกบัเร่ืองที่
บญัญตัิไวต้ามวรรคหน่ึงในการประชุมคร้ังใหม่น้ีตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในสาม
ของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 

 มาตรา ๔๙  มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ี ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าหน่ึงใน
ส่ีของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 

(๑) การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการ 
(๒) การก าหนดกิจการที่ผูจ้ดัการมีอ านาจมอบหมายใหผู้อ่ื้นท าแทน 
 มาตรา ๕๐  ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเป็นบางส่วนแต่เกินคร่ึงหน่ึง

ของจ านวนห้องชุดทั้งหมด ถา้เจา้ของร่วมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา ๔๘ ให้ก่อสร้างหรือ
ซ่อมแซมอาคารส่วนที่เสียหายนั้นใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจดัการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนที่
เสียหายใหค้ืนดี 

ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายเป็นบางส่วนแต่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของจ านวนห้องชุด
ทั้งหมด ถา้ส่วนใหญ่ของเจา้ของหอ้งชุดที่เสียหายมีมติใหก่้อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนที่เสียหาย
นั้น ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจดัการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนที่เสียหายใหค้ืนดี 

ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารที่เสียหายส าหรับที่เป็นทรัพย์
ส่วนกลาง ให้เจ้าของร่วมทุกคนในอาคารชุดเฉล่ียออกตามอัตราส่วนที่เจา้ของร่วมแต่ละคนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ส่วนค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมส าหรับที่เป็นทรัพยส่์วน
บุคคลใหต้กเป็นภาระของเจา้ของหอ้งชุดที่เสียหายนั้น 

หอ้งชุดที่ก่อสร้างขึ้นใหม่ตามวรรคหน่ึงหรือวรรคสองให้ถือว่าแทนที่ห้องชุดเดิม
และใหถื้อวา่หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดเดิมเป็นหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดส าหรับห้องชุดที่ก่อสร้าง
ขึ้นใหม่นั้น ถา้รายละเอียดในหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดเดิมไม่ตรงกบัห้องชุดที่ก่อสร้างขึ้นใหม่ ให้
พนกังานเจา้หนา้ที่มีอ  านาจแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 

ถา้มีมติไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนที่เสียหายตามวรรคหน่ึงหรือวรรค
สอง ใหน้ ามาตรา ๓๔ มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 



110 
 

เม่ือเจา้ของห้องชุดที่ไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมส่วนที่เสียหายไดรั้บค่าชดใชร้าคา
ทรัพยส่์วนกลางจากเจา้ของร่วมแลว้ หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดของห้องชุดดงักล่าวเป็นอนัยกเลิก 
และให้เจ้าของส่งคืนพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวนันับแต่วนัได้รับชดใช้ราคาทรัพย์
ส่วนกลางเพือ่หมายเหตุการยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดทั้งฉบบัเจา้ของห้องชุดและฉบบัที่
เก็บไวท้ี่ส านักงานพนักงานเจา้หน้าที่ และให้พนักงานเจา้หน้าที่ประกาศการยกเลิกหนังสือ
กรรมสิทธ์ิห้องชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 
  

หมวด ๖ 
การเลิกอาคารชุด 

  
มาตรา ๕๑  อาคารชุดที่ไดจ้ดทะเบียนไวอ้าจเลิกไดด้ว้ยเหตุใดเหตุหน่ึง ดงัต่อไปน้ี 
(๑) ในกรณีที่ยงัไม่ได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด

หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุด แลว้แต่กรณี ขอเลิกอาคารชุด 
(๒) เจา้ของร่วมมีมติเป็นเอกฉนัทใ์หเ้ลิกอาคารชุด 
(๓) อาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจา้ของร่วมมีมติไม่ก่อสร้างอาคารนั้นขึ้นใหม่ 
(๔) อาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมดตามกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์
 มาตรา ๕๒  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา ๕๑ (๑) ให้ผูข้อเลิกยืน่

ค  าขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศก าหนดต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ 
เม่ือพนักงานเจา้หน้าที่พิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกตอ้ง ให้พนักงานเจา้หน้าที่จด

ทะเบียนเลิกอาคารชุดและใหป้ระกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 
เม่ือจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตราน้ีแลว้ ให้น ามาตรา ๕๔ และมาตรา ๕๕ 

มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
 มาตรา ๕๓  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา ๕๑ (๒) หรือ (๓) ให้

ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดยืน่ค  าขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศก าหนด
ต่อพนักงานเจา้หน้าที่พร้อมด้วยหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด และส าเนารายงานการประชุมของ
เจา้ของร่วมที่มีมติใหเ้ลิกอาคารชุดนั้นหรือที่มีมติไม่ก่อสร้างอาคารชุดนั้นขึ้นใหม่โดยมีผูจ้ดัการนิติ
บุคคลอาคารชุดรับรองว่าเป็นส าเนาถูกตอ้ง แล้วแต่กรณี ภายในสามสิบวนันับแต่วนัที่ที่ประชุม
เจา้ของร่วมลงมติ 

เม่ือพนักงานเจา้หน้าที่พิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้อง ก็ให้รับจดทะเบียนเลิก
อาคารชุดและใหป้ระกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 
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 มาตรา ๕๔  เม่ือได้จดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรา ๕๒ หรือมาตรา ๕๓ 
แล้ว ให้หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดของอาคารชุดนั้นเป็นอนัยกเลิก และให้พนักงานเจา้หน้าที่ 
หมายเหตุ การยกเลิกในฉบบัเจา้ของหอ้งชุดและฉบบัที่เก็บไวท้ี่ส านกังานพนกังานเจา้หนา้ที่ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ  านาจมีหนังสือเรียกหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดฉบับ
เจา้ของห้องชุดที่ยกเลิกคืนจากเจ้าของหรือผูค้รอบครองเพื่อด าเนินการตามวรรคหน่ึง และให้
เจา้ของหอ้งชุดหรือผูค้รอบครองส่งหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดแก่พนักงานเจา้หน้าที่ภายในสามสิบ
วนันบัแต่วนัไดรั้บหนงัสือเรียก 

 มาตรา ๕๕  ให้พนักงานเจา้หน้าที่ส่งหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดที่ยกเลิกฉบบัที่
เก็บไวท้ี่ส านักงานของพนักงานเจา้หน้าที่ ซ่ึงไดห้มายเหตุการยกเลิกตามมาตรา ๕๔ แล้ว พร้อม
ส าเนาค าขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดไปให้เจา้พนักงานที่ดินทอ้งที่จดแจง้ในสารบญัส าหรับจด
ทะเบียนของโฉนดที่ดินเดิม โดยแสดงช่ือเจา้ของร่วมที่มีช่ือในค าขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุด
เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมตามอัตราส่วนที่เจา้ของร่วมแต่ละคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 
พร้อมทั้งรายการภาระผกูพนัอ่ืนที่ปรากฏในหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดนั้น 

เม่ือเจา้พนักงานที่ดินไดจ้ดแจง้ในโฉนดที่ดินตามวรรคหน่ึงแลว้ ให้ที่ดินนั้นพน้
จากการอยูภ่ายใตบ้ทบงัคบัตามพระราชบญัญติัน้ี และใหเ้จา้พนกังานที่ดินคืนโฉนดที่ดินนั้นใหแ้ก่ผู ้
ถือกรรมสิทธ์ิ 

คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ ที่มีช่ือเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิใน
โฉนดที่ดินอันสืบเน่ืองมาจากการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามวรรคหน่ึง ตอ้งจ าหน่ายที่ดินนั้น
เฉพาะส่วนของตนภายในก าหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปีนับแต่วนัที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุด ถ้าไม่
จ าหน่ายภายในก าหนดเวลาดังกล่าว ให้น าความในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคส่ี มาใช้บงัคบัโดย
อนุโลม  

มาตรา ๕๖  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา ๕๑ (๔) ให้หนังสือ
กรรมสิทธ์ิห้องชุดของอาคารชุดนั้นเป็นอนัยกเลิก ให้พนักงานเจา้หน้าที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุด
และใหป้ระกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

ในกรณีตามวรรคหน่ึง การจดแจ้งในสารบญัส าหรับจดทะเบียนของหนังสือ
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุดและของโฉนดที่ดินเดิม ใหเ้ป็นไปตามที่ก  าหนดในกฎกระทรวง 

 มาตรา ๕๗  เม่ือมีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นอนัเลิก 
และใหท้ี่ประชุมเจา้ของร่วมตั้งผูช้  าระบญัชีภายในสิบส่ีวนันบัแต่วนัที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุด 
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มาตรา ๕๘  ผูช้  าระบญัชีมีอ  านาจจ าหน่ายทรัพยส่์วนกลางที่เป็นสังหาริมทรัพย ์
เวน้แต่ที่ประชุมเจา้ของร่วมจะมีมติเป็นอยา่งอ่ืน 

 มาตรา ๕๙  ใหน้ าบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ลกัษณะ ๒๒ 
หุน้ส่วนและบริษทั หมวด ๕ การช าระบญัชีห้างหุ้นส่วนจดทะเบียน ห้างหุ้นส่วนจ ากดั และบริษทั
จ ากดั มาใชบ้งัคบัแก่การช าระบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุดโดยอนุโลม 

 มาตรา ๖๐  เม่ือไดช้ าระบญัชีเสร็จแลว้ ถา้มีทรัพยสิ์นเหลืออยูเ่ท่าใด ให้แบ่งให้แก่
เจา้ของร่วมตามอตัราส่วนที่เจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 
  

หมวด ๖/๑ 
พนกังานเจา้หนา้ที่ 

  
มาตรา ๖๐/๑]  ในการปฏิบติัการตามพระราชบญัญติัน้ี ให้พนักงานเจา้หน้าที่มี

อ  านาจ ดงัต่อไปน้ี 
(๑) มีหนังสือเรียกบุคคลใดมาให้ถ้อยค า ช้ีแจงขอ้เท็จจริงหรือท าค  าช้ีแจงเป็น

หนังสือ หรือให้ส่งเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานใดเพื่อประกอบการพิจารณาหรือ
ตรวจสอบการปฏิบติัการตามพระราชบญัญติัน้ี 

(๒) เขา้ไปในที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือที่ดิน อาคาร หรือ
สถานที่ที่เป็นทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด เพื่อสอบถามขอ้เท็จจริง ตรวจดูเอกสารหรือหลกัฐาน
เพือ่ประกอบการพจิารณาหรือตรวจสอบการปฏิบติัการตามพระราชบญัญติัน้ี 

(๓) อายดัเอกสาร บญัชี ทะเบียน หรือหลกัฐานเพื่อประโยชน์ในการตรวจสอบ
และด าเนินคดีตามพระราชบญัญติัน้ี 

การปฏิบตัิหนา้ที่ตาม (๒) พนักงานเจา้หน้าที่ตอ้งไม่กระท าการอนัมีลกัษณะเป็น
การข่มขู่หรือตรวจคน้ตามประมวลกฎหมายวธีิพจิารณาความอาญา 

ในการปฏิบติัหน้าที่ของพนักงานเจา้หน้าที่ตามวรรคหน่ึง ให้ผูท้ี่เก่ียวขอ้งอ านวย
ความสะดวกตามสมควร 

 มาตรา ๖๐/๒  ในการปฏิบตัิหนา้ที่ พนกังานเจา้หนา้ที่ตอ้งแสดงบตัรประจ าตวัแก่
บุคคลที่เก่ียวขอ้ง 

บตัรประจ าตวัพนกังานเจา้หนา้ที่ ใหเ้ป็นไปตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศก าหนด 
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มาตรา ๖๐/๓  ในการปฏิบติัหนา้ที่ตามพระราชบญัญติัน้ี ใหพ้นกังานเจา้หนา้ที่เป็น
เจา้พนกังานตามประมวลกฎหมายอาญา 

  
หมวด ๗ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้าย 
  

มาตรา ๖๑  การขอและการจดทะเบียนอาคารชุดหรือนิติบุคคลอาคารชุด การขอ
และการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด การเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั การออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดหรือ
ใบแทนหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด การขอและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการท าธุรกิจ
อ่ืนเก่ียวกบัหอ้งชุด ใหผู้ข้อเสียค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายตามที่ก  าหนดในกฎกระทรวง 

มาตรา ๖๒  ใหน้ าบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน หมวด ๑๑ ค่าธรรมเนียม
มาใชบ้งัคบัแก่การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมตามพระราชบญัญติัน้ีโดยอนุโลม 

  
หมวด ๘ 

บทก าหนดโทษ 
  

มาตรา ๖๓  ผูมี้กรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารตามมาตรา ๖ ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา ๖/๑ 
วรรคหน่ึง หรือมาตรา ๖/๒ วรรคหน่ึง ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท 

 มาตรา ๖๔  ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา ๖/๑ วรรคสอง ตอ้งระวางโทษปรับตั้งแต่ห้าหม่ืน
บาทถึงหน่ึงแสนบาท 

 มาตรา ๖๕  ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา ๑๗/๑ ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินห้าหม่ืนบาท และ
ปรับอีกไม่เกินวนัละหา้พนับาทตลอดเวลาที่ฝ่าฝืนอยู ่

 มาตรา ๖๖  คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วผูใ้ดไม่แจง้
ให้พนักงานเจา้หน้าที่ทราบถึงการที่บญัญตัิไวใ้นมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคสอง มาตรา ๑๙ สัตต 
มาตรา ๑๙ อฏัฐ มาตรา ๑๙ นว มาตรา ๑๙ ทศ และมาตรา ๑๙ เอกาทศ ภายในเวลาที่ก  าหนด ตอ้ง
ระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาท และปรับอีกไม่เกินวนัละหา้ร้อยบาทตลอดเวลาที่ฝ่าฝืนอยู ่

 มาตรา ๖๗  บุคคลใดถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดในฐานะเป็นเจา้ของแทนคนต่างดา้ว
หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว ไม่วา่คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลดงักล่าวจะมีสิทธิถือ
กรรมสิทธ์ิในห้องชุดตามพระราชบญัญติัน้ีหรือไม่ก็ตาม ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสองปี หรือ
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ปรับไม่เกินสองหม่ืนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ และใหน้ าบทบญัญติัในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคส่ี มาใช้
บงัคบัโดยอนุโลม 

มาตรา ๖๘  ผูจ้ดัการผูใ้ดไม่ปฏิบติัตามมาตรา ๒๙ วรรคสาม และมาตรา ๓๖ (๕) 
ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินห้าหม่ืนบาท และปรับอีกไม่เกินวนัละห้าร้อยบาทตลอดเวลาที่ยงัไม่
ปฏิบตัิใหถู้กตอ้ง 

มาตรา ๖๙  ผู จ้ ดัการผู ใ้ดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามมาตรา  ๓๒ วรรคสอง 
มาตรา ๓๕/๒ มาตรา ๓๗ วรรคห้า และมาตรา ๔๒ วรรคหน่ึง ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินห้าพนั
บาท 

 มาตรา ๗๐  ประธานกรรมการผูใ้ดไม่ปฏิบติัตามมาตรา ๓๗/๕ และมาตรา ๓๘ 
(๓) ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหา้พนับาท 

 มาตรา ๗๑นิต ิบ ุคคลอาคารชุดใดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตั ิตามมาตรา ๓๘/๑ 
มาตรา ๓๘/๒ และมาตรา ๓๘/๓ ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาท 

ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดกระท าความผดิตามวรรคหน่ึง ถา้การกระท าความผิด
ของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นเกิดจากการสั่งการหรือการกระท าของผูจ้ดัการของนิติบุคคลอาคารชุด
นั้น หรือในกรณีที่ผูจ้ดัการของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นมีหน้าที่ตอ้งสั่งการหรือกระท าการและละเวน้
ไม่สัง่การหรือไม่กระท าการจนเป็นเหตุให้นิติบุคคลอาคารชุดนั้นกระท าความผิด ผูจ้ดัการของนิติ
บุคคลอาคารชุดนั้นตอ้งรับโทษตามที่บญัญติัไวต้ามวรรคหน่ึงดว้ย 

 มาตรา ๗๒  เจา้ของร่วมผูใ้ดด าเนินการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปล่ียนแปลง 
หรือต่อเติมหอ้งชุดของตนโดยฝ่าฝืนมาตรา ๔๘ (๓) ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท 

มาตรา ๗๓  ผูใ้ดไม่ปฏิบัติตามค าสั่ง ขดัขวางหรือไม่อ านวยความสะดวกแก่
พนักงานเจา้หน้าที่ซ่ึงปฏิบตัิการตามมาตรา ๖๐/๑ ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามเดือนหรือ
ปรับไม่เกินหกพนับาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ 
   
ผูรั้บสนองพระบรมราชโองการ 
ส.  โหตระกิตย ์
รองนายกรัฐมนตรี 
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อตัราค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้าย 
 

(๑) ค่าจดทะเบียนอาคารชุด                                    ฉบบัละ     ๕,๐๐๐  บาท 
(๒) ค่าจดทะเบียนเลิกอาคารชุด                             ฉบบัละ     ๕,๐๐๐  บาท 
(๓) ค่าจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด                    ฉบบัละ     ๕,๐๐๐  บาท 
(๔) ค่าจดทะเบียนผูจ้ดัการ                                      ฉบบัละ     ๑,๐๐๐  บาท 
(๕) ค่าจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั                 ฉบบัละ     ๑,๐๐๐  บาท 
(๖) ค่าออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดหรือ 

ใบแทนหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด                     หอ้งชุดละ  ๑,๐๐๐  บาท 
(๗) ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

(ก) มีทนุทรัพย ์ให้เรียกเก็บร้อยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย ์
(ข) ไม่มีทุนทรัพย ์                                               ๒๐๐ บาท 

(๘) ค่าธรรมเนียมเบด็เตล็ด 
(ก) ค่าค  าขอ                                                         ๕๐ บาท 
(ข) ค่าคดัหรือส าเนาเอกสารต่าง ๆ รวมทั้งค่าคดั 

หรือส าเนาเอกสารเป็นพยานในคดีแพง่ 
โดยเจา้หนา้ที่เป็นผูค้ดัหรือส าเนา                   หนา้ละ          ๕๐   บาท 

(ค) ค่ารับรองเอกสารที่คดัหรือส าเนา                  ฉบบัละ          ๕๐   บาท 
(ง) ค่าตรวจหลกัฐานทะเบียนหอ้งชุด                  หอ้งชุดละ      ๑๐๐ บาท 
(จ) ค่ารับอายดัหอ้งชุด                                         หอ้งชุดละ     ๑๐๐  บาท 
(ฉ) ค่ามอบอ านาจ                                                เร่ืองละ          ๕๐   บาท 
(ช) ค่าตรวจสอบขอ้มูลดา้นทะเบียน 

ดา้นประเมินราคา หรือขอ้มูลอ่ืน               หอ้งชุดละ      ๑๐๐  บาท 
(ซ) ค่าส าเนาจากส่ือบนัทกึขอ้มูลทาง 

คอมพวิเตอร์หรือส่ืออิเล็กทรอนิกส์อ่ืน 
หรือส าเนาขอ้มูลอ่ืน                                  แผน่ละ          ๕๐    บาท 

(๙) ค่าใชจ่้าย 
(ก) ค่าปิดประกาศใหแ้ก่ผูปิ้ดประกาศ            รายละ         ๑๐๐    บาท 
(ข) ค่าพยานใหแ้ก่พยาน                                คนละ            ๕๐    บาท 
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หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ โดยที่ในปัจจุบนั ปัญหาในดา้นที่
อยู่อาศยัภายในเมืองได้เพิ่มทวีมากขึ้น และระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยต์ามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่อาจสนองความตอ้งการของประชาชน ซ่ึงต้องอยู่อาศัยในอาคาร
เดียวกนัโดยร่วมกนัมีกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารนั้นแยกจากกนัเป็นสัดส่วนได ้สมควรวางระบบ
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุดขึ้น เพือ่ใหผู้ท้ี่อยูใ่นอาคารเดียวกนัสามารถถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารส่วนที่
เป็นของตนแยกจากกนัเป็นสดัส่วนและสามารถจดัระบบค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาอาคารร่วมกนั
ได ้นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจดัตั้งอาคารชุดให้เหมาะสมเพื่อเป็นหลกัประกนั
ใหแ้ก่ผูท้ี่จะมาซ้ือหอ้งชุดเพือ่อยูอ่าศยั  จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ีขึ้น 
                     
พระราชบญัญตัิอาคารชุด (ฉบบัที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
  
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ โดยที่เป็นการสมควรให้คนต่าง
ดา้วหรือนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนคนต่างดา้วบางประเภท อาจไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุด
ได ้ ทั้งน้ี เพื่อประโยชน์ในการส่งเสริมการลงทุนอนัจะก่อให้เกิดความมัน่คงในทางเศรษฐกิจ
ของประเทศ  จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี 
  
พระราชบญัญตัิอาคารชุด (ฉบบัที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒ 
  

มาตรา ๙  เม่ือครบก าหนดเวลาห้าปีนับแต่วนัที่พระราชบญัญัติน้ีใช้บังคบัให้
ยกเลิกความในวรรคสองของมาตรา ๑๙ ทวิ แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแกไ้ข
เพิม่เติมโดยพระราชบญัญติัน้ี 

เม่ือพน้ก าหนดเวลาห้าปีนับแต่วนัที่พระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบัตามวรรคหน่ึงให้
คนต่างดา้วและนิติบุคคลที่ไดห้อ้งชุดมาตามมาตรา ๑๙ ทว ิวรรคสอง หรือคนต่างดา้วและนิติบุคคล
ตามที่ระบุไวใ้นมาตรา ๑๙ ซ่ึงรับโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดต่อเน่ืองจากคนต่างดา้ว หรือนิติบุคคล
ดงักล่าว ถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดนั้นต่อไปได ้แมว้่าจะเกินอตัราที่ก  าหนดไวใ้นมาตรา ๑๙ ทวิ วรรค
หน่ึง 

มาตรา ๑๐  ใหรั้ฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบญัญติัน้ี 
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หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับน้ี คือ โดยที่เป็นการสมควรแก้ไข
เพิม่เติมหลกัเกณฑก์ารไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของคนต่างดา้วและนิติบุคคลที่กฎหมายถือว่า
เป็นคนต่างดา้ว เพือ่ใหส้อดคลอ้งกบับทบญัญติัของกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการแลกเปล่ียนเงินที่
เปล่ียนแปลงขอ้จ ากดัเก่ียวกบัการน าเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัร โดยก าหนดให้ผูน้ า
เงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรตอ้งขายหรือฝากเงินตราต่างประเทศนั้นแก่ธนาคารที่
ไดรั้บอนุญาตและแกไ้ขอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในแต่ละอาคารชุดของคนต่างดา้วและ
นิติบุคคลที่กฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วใหเ้หมาะสมยิง่ขึ้น เพือ่อ  านวยความสะดวกในการซ้ือห้อง
ชุดของบุคคลดังกล่าว ตลอดจนเป็นการเพิ่มก าลังซ้ือให้กบัธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องประเทศที่
ก  าลงัประสบปัญหาสภาวะซบเซาซ่ึงเป็นมาตรการหน่ึงในการฟ้ืนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม 
นอกจากนั้นไดเ้พิ่มเติมบทบญัญติัของรัฐธรรมนูญที่ให้อ  านาจในการตรากฎหมายที่มีบทบญัญติั
เป็นการจ ากดัสิทธิเสรีภาพของประชาชน เพื่อให้เป็นไปตามมาตรา ๓๓๕ (๑) ของรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทย  จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี 
  
พระราชบญัญตัิอาคารชุด (ฉบบัที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
  

มาตรา ๓๑  มิให้น าบทบญัญตัิในมาตรา ๑๔ มาตรา ๑๕ และมาตรา ๑๘ แห่ง
พระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัน้ี มาใชบ้งัคบัแก่การ
ก าหนดอัตราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ทรัพยสิ์นที่ถือว่าเป็นทรัพยส่์วนกลางและการ
ก าหนดอตัราค่าใชจ่้ายร่วมกันของเจา้ของร่วมในอาคารชุดที่ไดจ้ดทะเบียนเป็นอาคารชุดอยูก่่อน
หรือในวนัที่พระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบั 

ให้มาตรา ๑๔ มาตรา ๑๕ และมาตรา ๑๘ แห่งพระราชบัญญติัอาคารชุด พ.ศ. 
๒๕๒๒ ยงัคงมีผลใชบ้งัคบัต่อไปส าหรับอาคารชุดที่ได้จดทะเบียนเป็นอาคารชุดอยูก่่อนหรือใน
วนัที่พระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบั 

  
มาตรา  ๓๒  มิ ให้น าบทบัญญัติ ในมาตรา  ๑๗/๑  และมาตรา  ๖๕ แห่ง

พระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัน้ี มาใช้บงัคบัแก่
อาคารชุดซ่ึงไดจ้ดทะเบียนเป็นอาคารชุดและมีห้องชุดที่ใชเ้พื่อการประกอบการคา้อยูก่่อนหรือใน
วนัที่พระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบั 
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มาตรา ๓๓  ให้ขอ้บงัคบัที่ใชบ้งัคบัอยูใ่นวนัที่พระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบัยงัคงใช้
บงัคบัต่อไปเท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กบัพระราชบญัญติัน้ี และให้นิติบุคคลอาคารชุดด าเนินการแกไ้ข
หรือเพิม่เติมใหส้อดคลอ้งกบัพระราชบญัญติัน้ีภายในสามร้อยหกสิบวนันบัแต่วนัที่พระราชบญัญติั
น้ีใชบ้งัคบั 

มาตรา ๓๔  ใหผู้จ้ดัการหรือกรรมการของนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงด ารงต าแหน่งอยู่
ในวนัที่พระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบั ด ารงต าแหน่งต่อไปจนครบวาระตามที่ก  าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั
หรือจนกวา่ที่ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมจะมีการแต่งตั้งผูจ้ดัการหรือกรรมการขึ้นใหม่ แลว้แต่กรณี 

มาตรา ๓๖  ใหรั้ฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบญัญติัน้ี 
  

หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ โดยที่พระราชบญัญตัิอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้ใช้บังคับมานาน และปรากฏว่าหลักเกณฑ์และรายละเอียดหลายประการไม่
สามารถใชบ้งัคบัไดจ้ริงในทางปฏิบติัและไม่เพียงพอที่จะคุม้ครองประชาชนที่ซ้ือห้องชุดเพื่อการ
อยูอ่าศยั สมควรแกไ้ขเพิม่เติมบทบญัญติัในพระราชบญัญติัน้ี เพื่อแกไ้ขปัญหาที่เกิดจากการบงัคบั
ใชก้ฎหมายและคุม้ครองประชาชนผูซ้ื้อห้องชุดเพื่อการอยูอ่าศยั ให้มีประสิทธิภาพยิง่ขึ้น รวมทั้ง
สมควรปรับปรุงอัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายให้เหมาะสมยิ่งขึ้ น   จึงจ า เป็นต้องตรา
พระราชบญัญติัน้ี 
  
พระราชบญัญตัิแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญตัิแห่งกฎหมายที่เกี่ยวกบัความรับผิดในทางอาญาของ
ผูแ้ทนนิติบุคคล พ.ศ. ๒๕๖๐ 
 

มาตรา ๒  พระราชบญัญติัน้ีให้ใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัประกาศในราชกิจจา
นุเบกษาเป็นตน้ไป 

  
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ โดยที่ศาลรัฐธรรมนูญไดมี้ค  าวินิจฉัย
วา่พระราชบญัญตัิขายตรงและตลาดแบบตรง พ.ศ. ๒๕๔๕ มาตรา ๕๔ เฉพาะในส่วนที่สันนิษฐาน
ใหก้รรมการผูจ้ดัการ ผูจ้ดัการ หรือบุคคลใดซ่ึงรับผิดชอบในการด าเนินงานของนิติบุคคลนั้น ตอ้ง
รับโทษทางอาญาร่วมกบัการกระท าความผิดของนิติบุคคล โดยไม่ปรากฏว่ามีการกระท าหรือเจตนา
ประการใดอันเก่ียวกับการกระท าความผิดของนิติบุคคลนั้ น ขัดหรือแยง้ต่อรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช ๒๕๕๐ มาตรา ๓๙ วรรคสอง เป็นอนัใชบ้งัคบัไม่ไดต้ามรัฐธรรมนูญ
แห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช ๒๕๕๐ มาตรา ๖ และต่อมาศาลรัฐธรรมนูญไดมี้ค  าวินิจฉัยใน
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ลักษณะดังกล่าวท านองเดียวกัน คือ  พระราชบัญญัติลิขสิทธ์ิ พ.ศ. ๒๕๓๗ มาตรา ๗๔ 
พระราชบญัญติัการประกอบกิจการโทรคมนาคม พ.ศ. ๒๕๔๔ มาตรา ๗๘ พระราชบญัญตัิสถาน
บริการ พ.ศ. ๒๕๐๙ มาตรา ๒๘/๔ และพระราชบญัญตัิปุ๋ ย พ.ศ. ๒๕๑๘ มาตรา ๗๒/๕ ขดัหรือแยง้
ต่อรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช ๒๕๕๐ มาตรา ๓๙ วรรคสอง เป็นอนัใชบ้งัคบั
ไม่ได้ตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศกัราช ๒๕๕๐ มาตรา ๖  ดังนั้ น เพื่อแก้ไข
บทบญัญติัของกฎหมายดงักล่าวและกฎหมายอ่ืนที่มีบทบญัญติัในลกัษณะเดียวกนัมิให้ขดัหรือแยง้
ต่อรัฐธรรมนูญ  จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี 
 


