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พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด  (ฉบับที่  ๔) 

พ.ศ.  ๒๕๕๑ 
 

 

ภูมิพลอดุลยเดช  ป.ร. 
ใหไว  ณ  วันที่  ๒๗  กุมภาพันธ  พ.ศ.  ๒๕๕๑ 

เปนปที่  ๖๓  ในรัชกาลปจจุบัน 

พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช  มีพระบรมราชโองการโปรดเกลา  ฯ   

ใหประกาศวา 

โดยที่เปนการสมควรแกไขเพิ่มเติมกฎหมายวาดวยอาคารชุด 

พระราชบัญญัตินี้มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล   

ซ่ึงมาตรา  ๒๙  ประกอบกับมาตรา  ๓๓   มาตรา  ๔๑   และมาตรา  ๔๓  ของรัฐธรรมนูญแหง

ราชอาณาจักรไทย  บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย 

จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา  ฯ  ใหตราพระราชบัญญัติข้ึนไวโดยคําแนะนําและยินยอมของ 

สภานิติบัญญัติแหงชาติ  ดังตอไปนี้ 

มาตรา ๑ พระราชบัญญัตินี้เรียกวา  “พระราชบญัญัติอาคารชุด  (ฉบับที่  ๔)  พ.ศ.  ๒๕๕๑” 

มาตรา ๒ พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับเมื่อพนกําหนดหนึ่งรอยย่ีสิบวันนับแตวันประกาศ

ในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 
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มาตรา ๓ ใหเพิ่มบทนิยามคําวา  “การประชุมใหญ”  “คณะกรรมการ”  “กรรมการ”  และ  

“ผูจัดการ”  ระหวางบทนิยามคําวา  “ขอบังคับ”  และคําวา  “พนักงานเจาหนาที่”  ในมาตรา  ๔   

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

““การประชุมใหญ”  หมายความวา  การประชุมใหญสามัญหรือการประชุมใหญวิสามัญของ

เจาของรวม  แลวแตกรณี 

“คณะกรรมการ”  หมายความวา  คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

“กรรมการ”  หมายความวา  กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

“ผูจัดการ”  หมายความวา  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด”   

มาตรา ๔ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๖  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒   

และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๖  ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดประสงคจะจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้น 

ใหเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้  ใหย่ืนคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่   

พรอมหลักฐานและรายละเอียด  ดังตอไปนี้ 

(๑) โฉนดที่ดิน 

(๒) แผนผังอาคารชุด  รวมทั้งเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะ 

(๓) รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด  ทรัพยสวนบุคคล  และทรัพยสวนกลาง  ไดแก  จํานวนพื้นที่  

ลักษณะการใชประโยชนและอื่น  ๆ  ตามที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 

(๔) อัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา  ๑๔ 

(๕) คํารับรองของผูย่ืนคําขอวาอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจากภาระผูกพันใด  ๆ  

เวนแตการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน 

(๖) รางขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชดุ 

(๗) หลักฐานอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง” 

มาตรา ๕ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา  ๖/๑  และมาตรา  ๖/๒  แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

“มาตรา  ๖/๑  ในกรณีที่ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา  ๖  ทําการโฆษณาขาย 

หองชุดในอาคารชุด  ตองเก็บสําเนาขอความหรือภาพที่โฆษณา  หรือหนังสือชักชวนที่นําออกโฆษณา 
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แกบุคคลทั่วไปไมวาจะทําในรูปแบบใดไวในสถานที่ทําการจนกวาจะมีการขายหองชุดหมด  และตอง

สงสําเนาเอกสารดังกลาวใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดเก็บไวอยางนอยหนึ่งชุด 

การโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดในสวนที่เกี่ยวกับหลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไว 

ในมาตรา  ๖  ขอความหรือภาพที่โฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่ย่ืนพรอมคําขอ 

จดทะเบียน  และตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางนอกจากที่บัญญัติไวในมาตรา  ๑๕   

ใหชัดเจน   

ใหถือวาขอความหรือภาพที่โฆษณา  หรือหนังสือชักชวนเปนสวนหนึ่งของสัญญาจะซื้อ 

จะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด  แลวแตกรณี  หากขอความหรือภาพใดมีความหมายขัดหรือแยงกับ

ขอความในสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด ใหตีความไปในทางที่เปนคุณแกผูจะซ้ือหรือ 

ผูซ้ือหองชุด 

มาตรา  ๖/๒  สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดระหวางผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและ

อาคารตามมาตรา  ๖  กับผูจะซ้ือหรือผูซ้ือหองชุดตองทําตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด   

สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดตามวรรคหนึ่งสวนใด  มิไดทําตามแบบสัญญา 

ที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดและไมเปนคุณตอผูจะซ้ือหรือผูซ้ือหองชุด  สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ” 

มาตรา ๖ ใหยกเลิกวรรคสองของมาตรา  ๗  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

มาตรา ๗ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๑๔  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

และใหใชความตอไปนี้แทน   

“มาตรา  ๑๔  อัตราสวนในกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางของเจาของรวมใหเปนไปตาม

อัตราสวนระหวางเนื้อที่ของหองชุดแตละหองชุดกับเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่

ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  ๖” 

มาตรา ๘ ให เพิ่มความตอไปนี้ เปน   (๘)   (๙)   (๑๐)   และ   (๑๑)   ของมาตรา   ๑๕   

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

“(๘)  สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

(๙) อสังหาริมทรัพยที่ซ้ือหรือไดมาตามมาตรา  ๔๘  (๑) 
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(๑๐) ส่ิงกอสรางหรือระบบที่สรางข้ึนเพื่อรักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดลอมภายใน

อาคารชุด  เชน  ระบบปองกันอัคคีภัย  การจัดแสงสวาง  การระบายอากาศ  การปรับอากาศ  การระบายน้ํา  

การบําบัดน้ําเสีย  หรือการกําจัดขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 

(๑๑) ทรัพยสินที่ใชเงินตามมาตรา  ๑๘  ในการดูแลรักษา” 

มาตรา ๙ ให เพิ่มความตอไปนี้ เปนมาตรา   ๑๗ /๑   แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด   

พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

“มาตรา  ๑๗/๑  ในกรณีที่มีการจัดพื้นที่ของอาคารชุดเพื่อประกอบการคาตองจัดระบบ 

การเขาออกในพื้นที่ดังกลาวเปนการเฉพาะไมใหรบกวนความเปนอยูโดยปกติสุขของเจาของรวม 

หามผูใดประกอบการคาในอาคารชุด  เวนแตเปนการประกอบการคาในพื้นที่ของอาคารชุด 

ที่จัดไวตามวรรคหนึ่ง”   

มาตรา ๑๐ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๑๘  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

และใหใชความตอไปนี้แทน   

“มาตรา  ๑๘  เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคน 

มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา  ๑๔ 

เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการใหบริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือ  

เคร่ืองใช  ตลอดจนสิ่งอํานวยความสะดวกที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน  และคาใชจายที่เกิด

จากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง   ตามอัตราสวนที่ เจาของรวม 

แตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา  ๑๔  หรือตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด  

ทั้งนี้  ตามที่กําหนดในขอบังคับ 

ใหผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา  ๖  เปนเจาของรวมในหองชุดที่ยังไมมีการโอน

กรรมสิทธิ์ใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง  และตองรวมออกคาใชจายตามวรรคหนึ่งและวรรคสองสําหรับ

หองชุดดังกลาวดวย” 

มาตรา ๑๑ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา  ๑๘/๑  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 
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“มาตรา  ๑๘/๑  ในกรณีที่เจาของรวมไมชําระเงินตามมาตรา  ๑๘  ภายในเวลาที่กําหนด   

ตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละสิบสองตอปของจํานวนเงินที่คางชําระโดยไมคิดทบตน   

ทั้งนี้  ตามที่กําหนดในขอบังคับ 

เจาของรวมที่คางชําระเงินตามมาตรา  ๑๘  ต้ังแตหกเดือนข้ึนไปตองเสียเงินเพิ่มในอตัราไมเกิน

รอยละย่ีสิบตอปและอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลางตามที่กําหนดใน

ขอบังคับ  รวมทั้งไมมีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ 

เงินเพิ่มตามวรรคหนึ่งใหถือเปนคาใชจายตามมาตรา  ๑๘” 

มาตรา ๑๒ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๑๙  ทวิ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  (ฉบับที่  ๓)  พ.ศ.  ๒๕๔๒  และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๑๙  ทวิ  อาคารชุดแตละอาคารชุดจะมีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวใน

มาตรา  ๑๙  ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละส่ีสิบเกาของเนื้อที่ 

ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  ๖” 

มาตรา ๑๓ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๑๙  จัตวา  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  (ฉบับที่  ๓)  พ.ศ.  ๒๕๔๒  และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๑๙  จัตวา  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับเอกสารและหลักฐานตามมาตรา  ๑๙  ตรี   

และตรวจสอบแลวเห็นวาเปนเอกสารและหลักฐานที่ถูกตองตามมาตรา  ๑๙  ตรี  และอัตราสวนการ 

ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามมาตรา  ๑๙  ทั้งผูที่ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวและ 

ผูที่ขอรับโอนไมเกินอัตราที่กําหนดไวในมาตรา  ๑๙  ทวิ  ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตามหมวด  ๔  ใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลผูขอรับโอนนั้น” 

มาตรา ๑๔ ใหยกเลิกความใน  (๑)  ของมาตรา  ๑๙  เบญจ  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ.  ๒๕๒๒  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  (ฉบับที่  ๓)  พ.ศ.  ๒๕๔๒  และใหใช

ความตอไปนี้แทน 

“(๑)  เมื่อคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา  ๑๙  ไดมาซ่ึงหองชุดโดยไดรับ

มรดกในฐานะทายาทโดยธรรม  หรือผูรับพินัยกรรม  หรือโดยประการอื่น  แลวแตกรณี  เมื่อรวมกับ 

หองชุดที่มีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา  ๑๙  ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวในอาคารชุดนั้น 

เกินอัตราที่กําหนดตามมาตรา  ๑๙  ทวิ” 



หนา   ๖๓ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

มาตรา ๑๕ ใหยกเลิกความในวรรคหนึ่งของมาตรา  ๑๙  นว  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ.  ๒๕๒๒  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  (ฉบับที่  ๓)  พ.ศ.  ๒๕๔๒  และใหใช

ความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๑๙  นว  ผูใดไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดในขณะที่มีสัญชาติไทย  ถาตอมาผูนั้น 

เสียสัญชาติไทย   เพราะการสละสัญชาติไทย  การแปลงสัญชาติ  หรือการถูกถอนสัญชาติไทย 

ตามกฎหมายวาดวยสัญชาติ  และเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา  ๑๙  ถาประสงคจะมีกรรมสิทธิ์

ในหองชุดตอไปตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทย  และตองนํา

หลักฐานวาเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา   ๑๙   มาแจงตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 

หนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย  แตถาการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวนั้น 

เกินอัตราตามมาตรา  ๑๙  ทวิ  ตองจําหนายหองชุดที่เกินอัตราที่กําหนดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งป

นับแตวันที่เสียสัญชาติไทย  ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว  ใหนําบทบัญญัติในมาตรา  ๑๙  เบญจ  

วรรคส่ี  มาใชบังคับโดยอนุโลม” 

มาตรา ๑๖ ใหยกเลิกมาตรา  ๑๙  ทวาทศ  และมาตรา  ๑๙  เตรส  แหงพระราชบัญญัติ 

อาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ.  ๒๕๓๔ 

มาตรา ๑๗ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๒๙  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๒๙  ผูใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตามพระราชบัญญัตินี้  

ใหนําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่   

ในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด  พนักงานเจาหนาที่ 

จะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเมื่อหองชุดดังกลาวปลอดจากหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา  ๑๘  

โดยตองมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง 

ผูจัดการตองดําเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามวรรคสองใหแกเจาของรวม

ภายในสิบหาวันนับแต วันที่ได รับคํารองขอและเจาของรวมไดชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจาย 

ตามมาตรา  ๑๘  ครบถวนแลว 



หนา   ๖๔ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

ความในวรรคสองมิใหใชบังคับแกกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ 

ในหองชุดกอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด” 

มาตรา ๑๘ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๓๒  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๓๒  ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญ  ดังตอไปนี้ 

(๑) ชื่อนิติบุคคลอาคารชดุซ่ึงตองมีคําวา  “นิติบุคคลอาคารชุด”  ไวดวย 

(๒) วัตถุประสงคตามมาตรา  ๓๓ 

(๓) ที่ต้ังสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด  ซ่ึงจะตองต้ังอยูในอาคารชุด 

(๔) จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของรวมตองชําระลวงหนา 

(๕) การจัดการทรัพยสวนกลาง 

(๖) การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

(๗) อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามที่ขอจดทะเบียน

อาคารชุด 

(๘) อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา  ๑๘ 

(๙) ขอความอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

การแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับที่ไดจดทะเบียนไว  จะกระทําไดก็แตโดยมติของที่ประชุมใหญ

เจาของรวม  และผูจัดการตองนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ 

ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ เห็นวาการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับนั้นไมขัดตอกฎหมาย   

ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับนั้น” 

มาตรา ๑๙ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา  ๓๕/๑  มาตรา  ๓๕/๒  และมาตรา  ๓๕/๓  

แหงพระราชบญัญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

“มาตรา  ๓๕/๑  ผูจัดการตองมีอายุไมตํ่ากวาย่ีสิบหาปบริบูรณ  และตองไมมีลักษณะตองหาม  

ดังตอไปนี้ 

(๑) เปนบุคคลลมละลาย 

(๒) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 



หนา   ๖๕ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

(๓) เคยถูกไลออก  ปลดออก  หรือใหออกจากราชการ  องคการหรือหนวยงานของรัฐหรือ

เอกชน  ฐานทุจริตตอหนาที่ 

(๔) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก  เวนแตเปนโทษสําหรับความผิดที่ได

กระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

(๕) เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต  หรือมีความประพฤติเส่ือมเสีย  

หรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

(๖) มีหนี้คางชําระคาใชจายตามมาตรา  ๑๘ 

ในกรณีที่ผู จัดการเปนนิติบุคคล  ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะผูจัดการตองมี

คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามวรรคหนึ่งดวย 

มาตรา  ๓๕/๒  การแตงต้ังผูจัดการใหเปนไปตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวมตามมาตรา  ๔๙  

และใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงต้ังนําหลักฐาน  หรือสัญญาจางไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน

สามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

มาตรา  ๓๕/๓  ผูจัดการพนจากตําแหนง  เมื่อ 

(๑) ตายหรือส้ินสภาพการเปนนิติบุคคล 

(๒) ลาออก 

(๓) ส้ินสุดระยะเวลาตามที่กําหนดไวในสัญญาจาง 

(๔) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา  ๓๕/๑ 

(๕) ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้หรือกฎกระทรวงที่ออกตามความใน

พระราชบัญญัตินี้  หรือไมปฏิบัติตามเง่ือนไขที่กําหนดไวในสัญญาจางและที่ประชุมใหญเจาของรวม 

มีมติใหถอดถอนตามมาตรา  ๔๙ 

(๖) ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอน” 

มาตรา ๒๐ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๓๖  และมาตรา  ๓๗  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ.  ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๓๖  ผูจัดการมีอํานาจหนาที่  ดังตอไปนี้ 

(๑) ปฏิบัติการให เปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา   ๓๓   ตามขอบังคับหรือตาม 

มติของที่ประชุมใหญเจาของรวมหรือคณะกรรมการ  ทั้งนี้  โดยไมขัดตอกฎหมาย 



หนา   ๖๖ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

(๒) ในกรณีจําเปนและรีบดวน  ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเองสั่งหรือกระทํา

การใด  ๆ  เกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคารดังเชนวิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยสินของตนเอง 

(๓) จัดใหมีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอยภายในอาคารชุด 

(๔) เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 

(๕) จัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือน  และติดประกาศใหเจาของรวมทราบ

ภายในสิบหาวันนับแตวันส้ินเดือนและตองติดประกาศเปนเวลาไมนอยกวาสิบหาวันตอเนื่องกัน 

(๖) ฟองบังคับชําระหนี้จากเจาของรวมที่คางชําระคาใชจายตามมาตรา  ๑๘  เกินหกเดือนข้ึนไป   

(๗) หนาที่อื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

ผูจัดการตองปฏิบัติหนาที่ดวยตนเอง  เวนแตกิจการซึ่งตามขอบังคับหรือมติของที่ประชุมใหญ

เจาของรวมตามมาตรา  ๔๙  (๒)  กําหนดใหมอบหมายใหผูอื่นทําแทนไดและตองอยูปฏิบัติหนาที่ตาม

เวลาที่กําหนดไวในขอบังคับ   

มาตรา ๓๗ ใหมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบดวยกรรมการไมนอยกวาสามคน

แตไมเกินเกาคน  ซ่ึงแตงต้ังโดยที่ประชุมใหญเจาของรวม 

กรรมการมีวาระการดํารงตําแหนงคราวละสองป  ในกรณีกรรมการพนจากตําแหนงกอนวาระ

หรือมีการแตงต้ังกรรมการเพิ่มข้ึนในระหวางที่กรรมการซึ่งแตงต้ังไวแลวยังมีวาระอยูในตําแหนง   

ใหผูซ่ึงไดรับแตงต้ังดํารงตําแหนงแทนหรือเปนกรรมการเพิ่มข้ึนอยูในตําแหนงเทากับวาระที่เหลืออยู

ของกรรมการซึ่งไดรับแตงต้ังไวแลว 

เมื่อครบกําหนดวาระตามวรรคสอง  หากยังมิไดมีการแตงต้ังกรรมการขึ้นใหมใหกรรมการ 

ซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระนั้นปฏิบัติหนาที่ตอไปจนกวากรรมการซึ่งไดรับแตงต้ังใหมเขารับหนาที่ 

กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงอาจไดรับแตงต้ังอีกได  แตจะดํารงตําแหนงเกินสองวาระ

ติดตอกันไมได  เวนแตไมอาจหาบุคคลอื่นมาดํารงตําแหนงได 

การแตงต้ังกรรมการ  ใหผูจัดการนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับ

แตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ” 

มาตรา ๒๑ ใหเพิ่มความตอไปนี้ เปนมาตรา   ๓๗/๑  มาตรา  ๓๗ /๒   มาตรา  ๓๗/๓   

มาตรา  ๓๗/๔  มาตรา  ๓๗/๕  และมาตรา  ๓๗/๖  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

“มาตรา  ๓๗/๑  บุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิไดรับแตงต้ังเปนกรรมการ 



หนา   ๖๗ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

(๑) เจาของรวมหรือคูสมรสของเจาของรวม 

(๒) ผูแทนโดยชอบธรรม  ผูอนุบาล  หรือผูพิทักษในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว  คนไร

ความสามารถ  หรือคนเสมือนไรความสามารถ  แลวแตกรณี 

(๓) ตัวแทนของนิติบุคคลจํานวนหนึ่งคน  ในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม 

ในกรณีที่หองชุดใดมีผูถือกรรมสิทธิ์เปนเจาของรวมหลายคน  ใหมีสิทธิไดรับแตงต้ังเปน

กรรมการจํานวนหนึ่งคน 

มาตรา  ๓๗/๒  บุคคลซ่ึงจะไดรับแตงต้ังเปนกรรมการตองไมมีลักษณะตองหาม  ดังตอไปนี้ 

(๑) เปนผูเยาว  คนไรความสามารถ  หรือคนเสมือนไรความสามารถ 

(๒) เคยถูกที่ประชุมใหญเจาของรวมใหพนจากตําแหนงกรรมการ  หรือถอดถอนจากการเปน

ผูจัดการเพราะเหตุทุจริต  หรือมคีวามประพฤติเส่ือมเสีย  หรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

(๓) เคยถูกไลออก  ปลดออก  หรือใหออกจากราชการ  องคการหรือหนวยงานของรัฐหรือ

เอกชน  ฐานทุจริตตอหนาที่ 

(๔) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก  เวนแตเปนโทษสําหรับความผิดที่ได

กระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

มาตรา  ๓๗/๓  นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ  กรรมการพนจากตําแหนง  เมื่อ 

(๑) ตาย 

(๒) ลาออก 

(๓) ไมไดเปนบุคคลตามมาตรา  ๓๗/๑  หรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา  ๓๗/๒ 

(๔) ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติตามมาตรา  ๔๔  ใหพนจากตําแหนง 

มาตรา  ๓๗/๔  ใหคณะกรรมการเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานกรรมการและจะเลือก

กรรมการคนหนึ่งเปนรองประธานกรรมการก็ได 

มาตรา  ๓๗/๕  ใหประธานกรรมการเปนผูเรียกประชุมคณะกรรมการ  และในกรณีที่กรรมการ

ต้ังแตสองคนขึ้นไปรองขอใหเรียกประชุมคณะกรรมการ ใหประธานกรรมการกําหนดวันประชุมภายใน

เจ็ดวันนับแตวันที่ไดรับการรองขอ 

มาตรา  ๓๗/๖  การประชุมของคณะกรรมการตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่งหนึ่ง

ของจํานวนกรรมการทั้งหมด  จึงจะเปนองคประชุม 



หนา   ๖๘ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

ในการประชุมคณะกรรมการถาประธานกรรมการไมมาประชุมหรือไมอาจปฏิบัติหนาที่ได  

ใหรองประธานกรรมการเปนประธานในที่ประชุม  ถาไมมีรองประธานกรรมการหรือมีแตไมอาจปฏิบัติ

หนาที่ได  ใหกรรมการซึ่งมาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานในที่ประชุม 

การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมใหถือเสียงขางมาก  กรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่งในการ

ลงคะแนน  ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในที่ประชุมออกเสยีงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึ่งเปนเสียงชี้ขาด” 

มาตรา ๒๒ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๓๘  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๓๘  คณะกรรมการมีอํานาจหนาที่  ดังตอไปนี้ 

(๑) ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

(๒) แตงต้ังกรรมการคนหนึ่งข้ึนทําหนาที่เปนผูจัดการ  ในกรณีที่ไมมีผูจัดการหรือผูจัดการ 

ไมสามารถปฏิบัติหนาที่ตามปกติไดเกินเจ็ดวัน 

(๓) จัดประชุมคณะกรรมการหนึ่งคร้ังในทุกหกเดือนเปนอยางนอย 

(๔) หนาที่อื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง” 

มาตรา ๒๓ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา  ๓๘/๑  มาตรา  ๓๘/๒  และมาตรา  ๓๘/๓   

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

“มาตรา  ๓๘/๑  ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํางบดุลอยางนอยหนึ่งคร้ังทุกรอบสิบสองเดือน   

โดยใหถือวาเปนรอบปในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 

งบดุลตามวรรคหนึ่งตองมีรายการแสดงจํานวนสินทรัพยและหนี้สินของนิติบุคคลอาคารชุด

กับทั้งบัญชีรายรับรายจาย  และตองจัดใหมีผูสอบบัญชีตรวจสอบ  แลวนําเสนอเพื่ออนุมติัในที่ประชุมใหญ

เจาของรวมภายในหนึ่งรอยย่ีสิบวันนับแตวันส้ินปทางบัญชี 

มาตรา  ๓๘/๒  ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานเสนอตอ 

ที่ประชุมใหญเจาของรวมพรอมกับการเสนองบดุล  และใหสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหแกเจาของรวม

กอนวันนัดประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวาเจ็ดวัน 

มาตรา  ๓๘/๓  ใหนิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานและ 

งบดุล  พรอมทั้งขอบังคับไวที่สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่หรือเจาของ

รวมตรวจดูได 



หนา   ๖๙ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

รายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานและงบดุลตามวรรคหนึ่ง  ใหนิติบุคคลอาคารชุด 

เก็บรักษาไวไมนอยกวาสิบปนับแตวันที่ไดรับอนุมัติจากที่ประชุมใหญเจาของรวม” 

มาตรา ๒๔ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๔๒  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๔๒  ใหผูจัดการจัดใหมีการประชุมใหญ  โดยถือวาเปนการประชุมใหญสามัญคร้ังแรก  

ภายในหกเดือนนับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อแตงต้ังคณะกรรมการ  และพิจารณา 

ใหความเห็นชอบขอบังคับและผูจัดการที่จดทะเบียนตามที่ไดย่ืนขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไวแลว   

ในกรณีที่ที่ประชุมใหญสามัญไมเห็นชอบกับขอบังคับหรือผูจัดการตามวรรคหนึ่งใหที่ประชุมใหญ

สามัญพิจารณาแกไขหรือเปลี่ยนแปลงขอบังคับ  หรือถอดถอนและแตงต้ังผูจัดการดวย” 

มาตรา ๒๕ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา  ๔๒/๑  มาตรา  ๔๒/๒  และมาตรา  ๔๒/๓  

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

“มาตรา  ๔๒/๑  ใหคณะกรรมการจัดใหมีการประชุมใหญสามัญปละหนึ่งคร้ังภายใน 

หนึ่งรอยย่ีสิบวันนับแตวันส้ินปทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อกิจการ  ดังตอไปนี้ 

(๑) พิจารณาอนุมัติงบดุล 

(๒) พิจารณารายงานประจําป 

(๓) แตงต้ังผูสอบบัญชี 

(๔) พิจารณาเรื่องอื่น  ๆ 

มาตรา  ๔๒/๒  ในกรณีมีเหตุจําเปน  ใหบุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิเรียกประชุมใหญวิสามัญ

เมื่อใดก็ได 

(๑) ผูจัดการ 

(๒) คณะกรรมการโดยมติเกินกวากึ่งหนึ่งของที่ประชุมคณะกรรมการ 

(๓) เจาของรวมไมนอยกวารอยละย่ีสิบของคะแนนเสียงเจาของรวมทั้งหมดลงลายมือชื่อ 

ทําหนังสือรองขอใหเปดประชุมตอคณะกรรมการ  ในกรณีนี้  ใหคณะกรรมการจัดใหมีการประชุม

ภายในสิบหาวันนับแตวันรับคํารองขอ  ถาคณะกรรมการมิไดจัดใหมีการประชุมภายในกําหนดเวลา

ดังกลาว  เจาของรวมตามจํานวนขางตนมีสิทธิจัดใหมีการประชุมใหญวิสามัญเองได  โดยใหแตงต้ัง

ตัวแทนคนหนึ่งเพื่อออกหนังสือเรียกประชุม 



หนา   ๗๐ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

มาตรา  ๔๒/๓  การเรียกประชุมใหญตองทําเปนหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่  วัน  เวลา  

ระเบียบวาระการประชุม  และเร่ืองที่จะเสนอตอที่ประชุมพรอมดวยรายละเอียดตามสมควรและจัดสงให

เจาของรวมไมนอยกวาเจ็ดวันกอนวันประชุม” 

มาตรา ๒๖ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๔๓  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๔๓  การประชุมใหญตองมีผูมาประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา 

หนึ่งในสี่ของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด  จึงจะเปนองคประชุม 

ในกรณีที่เจาของรวมมาประชุมไมครบองคประชุมตามที่กําหนดไวในวรรคหนึ่ง  ใหเรียกประชุมใหม

ภายในสิบหาวันนับแต วันเรียกประชุมคร้ังกอน  และการประชุมใหญคร้ังหลังนี้ไมบังคับวา 

จะตองครบองคประชุม 

ผูจัดการหรือคูสมรสของผูจัดการจะเปนประธานในการประชุมใหญมิได” 

มาตรา ๒๗ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๔๗  มาตรา  ๔๘  และมาตรา  ๔๙  แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๔๗  เจาของรวมอาจมอบฉันทะเปนหนังสือใหผูอื่นออกเสียงแทนตนได  แตผูรับ

มอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะใหออกเสียงในการประชุมคร้ังหนึ่งเกินสามหองชุดมิได 

บุคคลดังตอไปนี้จะรับมอบฉันทะใหออกเสียงแทนเจาของรวมมิได 

(๑) กรรมการและคูสมรสของกรรมการ 

(๒) ผูจัดการและคูสมรสของผูจัดการ 

(๓) พนักงานหรือลูกจางของนิติบุคคลอาคารชุดหรือของผูรับจางของนิติบุคคลอาคารชุด 

(๔) พนักงานหรือลูกจางของผูจัดการ  ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล 

มาตรา ๔๘ มติเกี่ยวกับเร่ืองดังตอไปนี้  ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

(๑) การซ้ืออสังหาริมทรัพยหรือรับการใหอสังหาริมทรัพยที่มีคาภาระติดพันเปนทรัพย

สวนกลาง 



หนา   ๗๑ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

(๒) การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย 

(๓) การอนุญาตใหเจาของรวมทําการกอสราง  ตกแตง  ปรับปรุง  เปลี่ยนแปลงหรือตอเติม

หองชุดของตนเองที่มีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุดโดยคาใชจาย

ของผูนั้นเอง 

(๔) การแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง 

(๕) การแกไขเปลี่ยนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา  ๓๒  (๘) 

(๖) การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลง  เพิ่มเติม  หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง 

(๗) การจัดหาผลประโยชนในทรัพยสวนกลาง 

ในกรณีที่เจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียงไมครบตามที่กําหนดไวในวรรคหนึ่ง  ใหเรียก

ประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน  และมติเกี่ยวกับเร่ืองที่บัญญัติไวตาม 

วรรคหนึ่งในการประชุมคร้ังใหมนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในสามของจํานวนคะแนนเสียง

ของเจาของรวมทั้งหมด 

มาตรา ๔๙ มติเกี่ยวกับเร่ืองดังตอไปนี้  ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในสี่ของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด   

(๑) การแตงต้ังหรือถอดถอนผูจัดการ 

(๒) การกําหนดกิจการที่ผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอื่นทําแทน” 

มาตรา ๒๘ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปน  หมวด  ๖/๑  พนักงานเจาหนาที่  มาตรา  ๖๐/๑  มาตรา  ๖๐/๒  

และมาตรา  ๖๐/๓  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

 

“หมวด  ๖/๑ 

พนักงานเจาหนาที ่
 

 

มาตรา  ๖๐/๑  ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจ  

ดังตอไปนี้ 



หนา   ๗๒ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

(๑) มีหนังสือเรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา  ชี้แจงขอเท็จจริงหรือทําคําชี้แจงเปนหนังสือ   

หรือใหสงเอกสาร  บัญชี  ทะเบียน  หรือหลักฐานใดเพื่อประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการ

ตามพระราชบัญญัตินี้ 

(๒) เขาไปในที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด  หรือที่ดิน  อาคาร  หรือสถานท่ีที่เปน

ทรัพยสวนกลางของอาคารชดุ  เพื่อสอบถามขอเท็จจริง  ตรวจดูเอกสารหรือหลักฐานเพื่อประกอบการ

พิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 

(๓) อายัดเอกสาร  บัญชี  ทะเบียน  หรือหลักฐานเพื่อประโยชนในการตรวจสอบและ

ดําเนินคดีตามพระราชบัญญัตินี้ 

การปฏิบัติหนาที่ตาม  (๒)  พนักงานเจาหนาที่ตองไมกระทําการอันมีลักษณะเปนการขมขูหรือ

ตรวจคนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา 

ในการปฏิบัติหนาที่ของพนกังานเจาหนาที่ตามวรรคหนึ่ง  ใหผูที่เกี่ยวของอํานวยความสะดวก

ตามสมควร 

มาตรา  ๖๐/๒  ในการปฏิบัติหนาที่  พนักงานเจาหนาที่ตองแสดงบัตรประจําตัวแกบุคคล 

ที่เกี่ยวของ 

บัตรประจําตัวพนักงานเจาหนาที่  ใหเปนไปตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 

มาตรา   ๖๐ /๓   ในการปฏิบั ติหนาที่ตามพระราชบัญญัตินี้  ใหพนักงานเจาหนาที่ เปน 

เจาพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา” 

มาตรา ๒๙ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๖๒  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๖๒  ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หมวด  ๑๑  คาธรรมเนียม 

มาใชบังคับแกการเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามพระราชบัญญัตินี้โดยอนุโลม” 

มาตรา ๓๐ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนหมวด  ๘  บทกําหนดโทษ  มาตรา  ๖๓  มาตรา  ๖๔  

มาตรา  ๖๕  มาตรา  ๖๖  มาตรา  ๖๗  มาตรา  ๖๘  มาตรา  ๖๙  มาตรา  ๗๐  มาตรา  ๗๑  มาตรา  ๗๒  

และมาตรา  ๗๓  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.  ๒๕๒๒ 



หนา   ๗๓ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

“หมวด  ๘ 

บทกําหนดโทษ 
 

 

มาตรา ๖๓ ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ ดินและอาคารตามมาตรา   ๖   ผูใดฝาฝนมาตรา   ๖/๑   

วรรคหนึ่ง  หรือมาตรา  ๖/๒  วรรคหนึ่ง  ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท 

มาตรา ๖๔ ผูใดฝาฝนมาตรา  ๖/๑  วรรคสอง  ตองระวางโทษปรับต้ังแตหาหมื่นบาท 

ถึงหนึ่งแสนบาท 

มาตรา ๖๕ ผูใดฝาฝนมาตรา  ๑๗/๑  ตองระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท  และปรับอีก 

ไมเกินวันละหาพันบาทตลอดเวลาที่ฝาฝนอยู 

มาตรา ๖๖ คนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวผูใดไมแจงให

พนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการที่บัญญัติไวในมาตรา  ๑๙  เบญจ  วรรคสอง  มาตรา  ๑๙  สัตต   

มาตรา  ๑๙  อัฏฐ  มาตรา  ๑๙  นว  มาตรา  ๑๙  ทศ  และมาตรา  ๑๙  เอกาทศ  ภายในเวลาที่กําหนด   

ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท  และปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาที่ฝาฝนอยู 

มาตรา ๖๗ บุคคลใดถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดในฐานะเปนเจาของแทนคนตางดาวหรือ 

นิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว  ไมวาคนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาวจะมีสิทธิ 

ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามพระราชบัญญัตินี้หรือไมก็ตาม  ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองป  หรือปรับ 

ไมเกินสองหมื่นบาท  หรือทั้งจําทั้งปรับ  และใหนําบทบัญญัติในมาตรา  ๑๙  เบญจ  วรรคส่ี  มาใชบงัคับ

โดยอนุโลม 

มาตรา ๖๘ ผู จัดการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา  ๒๙  วรรคสาม  และมาตรา  ๓๖   (๕)   

ตองระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท  และปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาที่ยังไมปฏิบัติ

ใหถูกตอง 

มาตรา ๖๙ ผูจัดการผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา  ๓๒  วรรคสอง  มาตรา  ๓๕/๒  

มาตรา  ๓๗  วรรคหา  และมาตรา  ๔๒  วรรคหนึ่ง  ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 

มาตรา ๗๐ ประธานกรรมการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา  ๓๗/๕  และมาตรา  ๓๘  (๓)   

ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 



หนา   ๗๔ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

มาตรา ๗๑ นิติบุคคลอาคารชุดใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา  ๓๘/๑  มาตรา  ๓๘/๒  

และมาตรา  ๓๘/๓  ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท   

ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดกระทําความผิดตามวรรคหนึ่ง  ผูจัดการตองรับโทษตามที่บัญญัติไว

ตามวรรคหนึ่งดวย  เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนในการกระทําความผิดนั้น 

มาตรา ๗๒ เจาของรวมผูใดดําเนินการกอสราง  ตกแตง  ปรับปรุง  เปลี่ยนแปลง  หรือตอเติม

หองชุดของตนโดยฝาฝนมาตรา  ๔๘  (๓)  ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท 

มาตรา ๗๓ ผูใดไมปฏิบัติตามคําส่ัง  ขัดขวางหรือไมอํานวยความสะดวกแกพนักงานเจาหนาที่

ซ่ึงปฏิบัติการตามมาตรา  ๖๐/๑  ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามเดือนหรือปรับไมเกินหกพันบาท   

หรือทั้งจําทั้งปรับ” 

มาตรา ๓๑ มิใหนําบทบัญญัติในมาตรา  ๑๔  มาตรา  ๑๕  และมาตรา  ๑๘  แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด  พ .ศ .  ๒๕๒๒   ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตินี้  มาใชบังคับแกการกําหนด 

อัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  ทรัพยสินที่ถือวาเปนทรัพยสวนกลางและการกําหนด 

อัตราคาใชจายรวมกันของเจาของรวมในอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดอยูกอนหรือ 

ในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ  

ใหมาตรา  ๑๔  มาตรา  ๑๕  และมาตรา  ๑๘  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

ยังคงมีผลใชบังคับตอไปสําหรับอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดอยูกอนหรือในวันที่

พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 

มาตรา ๓๒ มิใหนําบทบัญญัติในมาตรา  ๑๗/๑  และมาตรา  ๖๕  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ.  ๒๕๒๒  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตินี้  มาใชบังคับแกอาคารชุดซ่ึงไดจดทะเบียน 

เปนอาคารชุดและมีหองชุดที่ใชเพื่อการประกอบการคาอยูกอนหรือในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 

มาตรา ๓๓ ใหขอบังคับที่ใชบังคับอยูในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับยังคงใชบังคับตอไป

เทาที่ไมขัดหรือแยงกับพระราชบัญญัตินี้  และใหนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการแกไขหรือเพิ่มเติม 

ใหสอดคลองกับพระราชบัญญัตินี้ภายในสามรอยหกสิบวันนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 

มาตรา ๓๔ ใหผูจัดการหรือกรรมการของนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงดํารงตําแหนงอยูในวันที่

พระราชบัญญัตินี้ใชบงัคับ  ดํารงตําแหนงตอไปจนครบวาระตามที่กําหนดไวในขอบังคับหรือจนกวาที่

ประชุมใหญเจาของรวมจะมีการแตงต้ังผูจัดการหรือกรรมการขึ้นใหม  แลวแตกรณี   



หนา   ๗๕ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

มาตรา ๓๕ ใหยกเลิกอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทายพระราชบัญญัติอาคารชุด   

พ.ศ.  ๒๕๒๒  และใหใชอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทายพระราชบัญญัตินี้แทน 

มาตรา ๓๖ ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 

 
ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 

พลเอก  สุรยุทธ  จุลานนท 
นายกรัฐมนตรี 

 



 
 

   อัตราคาธรรมเนียมและคาใชจาย 

  
 

 (๑) คาจดทะเบียนอาคารชุด ฉบับละ ๕,๐๐๐  บาท 

 (๒) คาจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ฉบับละ ๕,๐๐๐  บาท 

 (๓) คาจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ฉบับละ ๕,๐๐๐  บาท 

 (๔) คาจดทะเบียนผูจัดการ ฉบับละ ๑,๐๐๐  บาท 

 (๕) คาจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับ ฉบับละ ๑,๐๐๐  บาท 

 (๖) คาออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดหรือ 

  ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด หองชุดละ ๑,๐๐๐  บาท 

 (๗) คาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

  (ก) มีทุนทรัพย  ใหเรียกเก็บรอยละ  ๒  ของราคาประเมินทุนทรัพย 

  (ข) ไมมีทุนทรัพย    ๒๐๐  บาท 

 (๘) คาธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด 

 (ก) คาคําขอ      ๕๐  บาท 

  (ข) คาคัดหรือสําเนาเอกสารตาง ๆ รวมทั้งคาคัดหรือ 

   สําเนาเอกสารเปนพยานในคดีแพง  โดยเจาหนาที่ 

   เปนผูคัดหรือสําเนา หนาละ      ๕๐  บาท 

  (ค) คารับรองเอกสารที่คัดหรือสําเนา ฉบับละ      ๕๐  บาท 

  (ง) คาตรวจหลักฐานทะเบียนหองชุด หองชุดละ    ๑๐๐  บาท 

  (จ) คารับอายัดหองชุด หองชุดละ    ๑๐๐  บาท 

  (ฉ) คามอบอํานาจ เรื่องละ      ๕๐  บาท 

  (ช) คาตรวจสอบขอมูลดานทะเบียน 

   ดานประเมินราคา  หรือขอมูลอื่น หองชุดละ    ๑๐๐  บาท 

  (ซ) คาสําเนาจากสื่อบันทึกขอมูลทาง 

 คอมพิวเตอรหรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอื่น 

 หรือสําเนาขอมูลอื่น แผนละ      ๕๐  บาท 

 (๙) คาใชจาย 

  (ก) คาปดประกาศใหแกผูปดประกาศ รายละ    ๑๐๐  บาท 

  (ข) คาพยานใหแกพยาน คนละ       ๕๐  บาท 



หนา   ๗๖ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

หมายเหตุ  :-  เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้  คือ  โดยที่พระราชบัญญัติอาคารชุด   

พ.ศ.  ๒๕๒๒  ไดใชบังคับมานาน  และปรากฏวาหลักเกณฑและรายละเอียดหลายประการไมสามารถใช

บังคับไดจริงในทางปฏิบัติและไมเพียงพอที่จะคุมครองประชาชนที่ซ้ือหองชุดเพื่อการอยูอาศัย  สมควรแกไข

เพ่ิมเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัตินี้  เพ่ือแกไขปญหาที่เกิดจากการบังคับใชกฎหมายและคุมครอง

ประชาชนผูซ้ือหองชุดเพื่อการอยูอาศัย  ใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น  รวมทั้งสมควรปรับปรุงอัตราคาธรรมเนียม

และคาใชจายใหเหมาะสมยิ่งขึ้น  จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ 


