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พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด  (ฉบับที่  ๔) 

พ.ศ.  ๒๕๕๑ 
 

 

ภูมิพลอดุลยเดช  ป.ร. 
ใหไว  ณ  วันที่  ๒๗  กุมภาพันธ  พ.ศ.  ๒๕๕๑ 

เปนปที่  ๖๓  ในรัชกาลปจจุบัน 

พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช  มีพระบรมราชโองการโปรดเกลา  ฯ   

ใหประกาศวา 

โดยที่เปนการสมควรแกไขเพิ่มเติมกฎหมายวาดวยอาคารชุด 

พระราชบัญญัตินี้มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล   

ซ่ึงมาตรา  ๒๙  ประกอบกับมาตรา  ๓๓   มาตรา  ๔๑   และมาตรา  ๔๓  ของรัฐธรรมนูญแหง

ราชอาณาจักรไทย  บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย 

จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา  ฯ  ใหตราพระราชบัญญัติข้ึนไวโดยคําแนะนําและยินยอมของ 

สภานิติบัญญัติแหงชาติ  ดังตอไปนี้ 

มาตรา ๑ พระราชบัญญัตินี้เรียกวา  “พระราชบญัญัติอาคารชุด  (ฉบับที่  ๔)  พ.ศ.  ๒๕๕๑” 

มาตรา ๒ พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับเมื่อพนกําหนดหนึ่งรอยย่ีสิบวันนับแตวันประกาศ

ในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 
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มาตรา ๓ ใหเพิ่มบทนิยามคําวา  “การประชุมใหญ”  “คณะกรรมการ”  “กรรมการ”  และ  

“ผูจัดการ”  ระหวางบทนิยามคําวา  “ขอบังคับ”  และคําวา  “พนักงานเจาหนาที่”  ในมาตรา  ๔   

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

““การประชุมใหญ”  หมายความวา  การประชุมใหญสามัญหรือการประชุมใหญวิสามัญของ

เจาของรวม  แลวแตกรณี 

“คณะกรรมการ”  หมายความวา  คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

“กรรมการ”  หมายความวา  กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

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

มาตรา ๔ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๖  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒   

และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๖  ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดประสงคจะจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้น 

ใหเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้  ใหย่ืนคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่   

พรอมหลักฐานและรายละเอียด  ดังตอไปนี้ 

(๑) โฉนดที่ดิน 

(๒) แผนผังอาคารชุด  รวมทั้งเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะ 

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

ลักษณะการใชประโยชนและอื่น  ๆ  ตามที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 

(๔) อัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา  ๑๔ 

(๕) คํารับรองของผูย่ืนคําขอวาอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจากภาระผูกพันใด  ๆ  

เวนแตการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน 

(๖) รางขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชดุ 

(๗) หลักฐานอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง” 

มาตรา ๕ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา  ๖/๑  และมาตรา  ๖/๒  แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

“มาตรา  ๖/๑  ในกรณีที่ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา  ๖  ทําการโฆษณาขาย 

หองชุดในอาคารชุด  ตองเก็บสําเนาขอความหรือภาพที่โฆษณา  หรือหนังสือชักชวนที่นําออกโฆษณา 
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แกบุคคลทั่วไปไมวาจะทําในรูปแบบใดไวในสถานที่ทําการจนกวาจะมีการขายหองชุดหมด  และตอง

สงสําเนาเอกสารดังกลาวใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดเก็บไวอยางนอยหนึ่งชุด 

การโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดในสวนที่เกี่ยวกับหลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไว 

ในมาตรา  ๖  ขอความหรือภาพที่โฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่ย่ืนพรอมคําขอ 

จดทะเบียน  และตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางนอกจากที่บัญญัติไวในมาตรา  ๑๕   

ใหชัดเจน   

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

จะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด  แลวแตกรณี  หากขอความหรือภาพใดมีความหมายขัดหรือแยงกับ

ขอความในสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด ใหตีความไปในทางที่เปนคุณแกผูจะซ้ือหรือ 

ผูซ้ือหองชุด 

มาตรา  ๖/๒  สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดระหวางผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและ

อาคารตามมาตรา  ๖  กับผูจะซ้ือหรือผูซ้ือหองชุดตองทําตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด   

สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดตามวรรคหนึ่งสวนใด  มิไดทําตามแบบสัญญา 

ที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดและไมเปนคุณตอผูจะซ้ือหรือผูซ้ือหองชุด  สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ” 

มาตรา ๖ ใหยกเลิกวรรคสองของมาตรา  ๗  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

มาตรา ๗ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๑๔  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

และใหใชความตอไปนี้แทน   

“มาตรา  ๑๔  อัตราสวนในกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางของเจาของรวมใหเปนไปตาม

อัตราสวนระหวางเนื้อที่ของหองชุดแตละหองชุดกับเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่

ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  ๖” 

มาตรา ๘ ให เพิ่มความตอไปนี้ เปน   (๘)   (๙)   (๑๐)   และ   (๑๑)   ของมาตรา   ๑๕   

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

“(๘)  สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

(๙) อสังหาริมทรัพยที่ซ้ือหรือไดมาตามมาตรา  ๔๘  (๑) 
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(๑๐) ส่ิงกอสรางหรือระบบที่สรางข้ึนเพื่อรักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดลอมภายใน

อาคารชุด  เชน  ระบบปองกันอัคคีภัย  การจัดแสงสวาง  การระบายอากาศ  การปรับอากาศ  การระบายน้ํา  

การบําบัดน้ําเสีย  หรือการกําจัดขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 

(๑๑) ทรัพยสินที่ใชเงินตามมาตรา  ๑๘  ในการดูแลรักษา” 

มาตรา ๙ ให เพิ่มความตอไปนี้ เปนมาตรา   ๑๗ /๑   แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด   

พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

“มาตรา  ๑๗/๑  ในกรณีที่มีการจัดพื้นที่ของอาคารชุดเพื่อประกอบการคาตองจัดระบบ 

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

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

ที่จัดไวตามวรรคหนึ่ง”   

มาตรา ๑๐ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๑๘  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

และใหใชความตอไปนี้แทน   

“มาตรา  ๑๘  เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคน 

มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา  ๑๔ 

เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการใหบริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือ  

เคร่ืองใช  ตลอดจนสิ่งอํานวยความสะดวกที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน  และคาใชจายที่เกิด

จากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง   ตามอัตราสวนที่ เจาของรวม 

แตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา  ๑๔  หรือตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด  

ทั้งนี้  ตามที่กําหนดในขอบังคับ 

ใหผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา  ๖  เปนเจาของรวมในหองชุดที่ยังไมมีการโอน

กรรมสิทธิ์ใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง  และตองรวมออกคาใชจายตามวรรคหนึ่งและวรรคสองสําหรับ

หองชุดดังกลาวดวย” 

มาตรา ๑๑ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา  ๑๘/๑  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 
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“มาตรา  ๑๘/๑  ในกรณีที่เจาของรวมไมชําระเงินตามมาตรา  ๑๘  ภายในเวลาที่กําหนด   

ตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละสิบสองตอปของจํานวนเงินที่คางชําระโดยไมคิดทบตน   

ทั้งนี้  ตามที่กําหนดในขอบังคับ 

เจาของรวมที่คางชําระเงินตามมาตรา  ๑๘  ต้ังแตหกเดือนข้ึนไปตองเสียเงินเพิ่มในอตัราไมเกิน

รอยละย่ีสิบตอปและอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลางตามที่กําหนดใน

ขอบังคับ  รวมทั้งไมมีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ 

เงินเพิ่มตามวรรคหนึ่งใหถือเปนคาใชจายตามมาตรา  ๑๘” 

มาตรา ๑๒ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๑๙  ทวิ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  (ฉบับที่  ๓)  พ.ศ.  ๒๕๔๒  และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๑๙  ทวิ  อาคารชุดแตละอาคารชุดจะมีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวใน

มาตรา  ๑๙  ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละส่ีสิบเกาของเนื้อที่ 

ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  ๖” 

มาตรา ๑๓ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๑๙  จัตวา  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  (ฉบับที่  ๓)  พ.ศ.  ๒๕๔๒  และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๑๙  จัตวา  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับเอกสารและหลักฐานตามมาตรา  ๑๙  ตรี   

และตรวจสอบแลวเห็นวาเปนเอกสารและหลักฐานที่ถูกตองตามมาตรา  ๑๙  ตรี  และอัตราสวนการ 

ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามมาตรา  ๑๙  ทั้งผูที่ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวและ 

ผูที่ขอรับโอนไมเกินอัตราที่กําหนดไวในมาตรา  ๑๙  ทวิ  ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตามหมวด  ๔  ใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลผูขอรับโอนนั้น” 

มาตรา ๑๔ ใหยกเลิกความใน  (๑)  ของมาตรา  ๑๙  เบญจ  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ.  ๒๕๒๒  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  (ฉบับที่  ๓)  พ.ศ.  ๒๕๔๒  และใหใช

ความตอไปนี้แทน 

“(๑)  เมื่อคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา  ๑๙  ไดมาซ่ึงหองชุดโดยไดรับ

มรดกในฐานะทายาทโดยธรรม  หรือผูรับพินัยกรรม  หรือโดยประการอื่น  แลวแตกรณี  เมื่อรวมกับ 

หองชุดที่มีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา  ๑๙  ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวในอาคารชุดนั้น 

เกินอัตราที่กําหนดตามมาตรา  ๑๙  ทวิ” 



หนา   ๖๓ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

มาตรา ๑๕ ใหยกเลิกความในวรรคหนึ่งของมาตรา  ๑๙  นว  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ.  ๒๕๒๒  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  (ฉบับที่  ๓)  พ.ศ.  ๒๕๔๒  และใหใช

ความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๑๙  นว  ผูใดไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดในขณะที่มีสัญชาติไทย  ถาตอมาผูนั้น 

เสียสัญชาติไทย   เพราะการสละสัญชาติไทย  การแปลงสัญชาติ  หรือการถูกถอนสัญชาติไทย 

ตามกฎหมายวาดวยสัญชาติ  และเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา  ๑๙  ถาประสงคจะมีกรรมสิทธิ์

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

หลักฐานวาเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา   ๑๙   มาแจงตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 

หนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย  แตถาการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวนั้น 

เกินอัตราตามมาตรา  ๑๙  ทวิ  ตองจําหนายหองชุดที่เกินอัตราที่กําหนดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งป

นับแตวันที่เสียสัญชาติไทย  ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว  ใหนําบทบัญญัติในมาตรา  ๑๙  เบญจ  

วรรคส่ี  มาใชบังคับโดยอนุโลม” 

มาตรา ๑๖ ใหยกเลิกมาตรา  ๑๙  ทวาทศ  และมาตรา  ๑๙  เตรส  แหงพระราชบัญญัติ 

อาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ.  ๒๕๓๔ 

มาตรา ๑๗ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๒๙  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๒๙  ผูใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตามพระราชบัญญัตินี้  

ใหนําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่   

ในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด  พนักงานเจาหนาที่ 

จะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเมื่อหองชุดดังกลาวปลอดจากหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา  ๑๘  

โดยตองมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง 

ผูจัดการตองดําเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามวรรคสองใหแกเจาของรวม

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

ตามมาตรา  ๑๘  ครบถวนแลว 



หนา   ๖๔ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

ความในวรรคสองมิใหใชบังคับแกกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ 

ในหองชุดกอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด” 

มาตรา ๑๘ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๓๒  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๓๒  ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญ  ดังตอไปนี้ 

(๑) ชื่อนิติบุคคลอาคารชดุซ่ึงตองมีคําวา  “นิติบุคคลอาคารชุด”  ไวดวย 

(๒) วัตถุประสงคตามมาตรา  ๓๓ 

(๓) ที่ต้ังสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด  ซ่ึงจะตองต้ังอยูในอาคารชุด 

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

(๕) การจัดการทรัพยสวนกลาง 

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

(๗) อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามที่ขอจดทะเบียน

อาคารชุด 

(๘) อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา  ๑๘ 

(๙) ขอความอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

การแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับที่ไดจดทะเบียนไว  จะกระทําไดก็แตโดยมติของที่ประชุมใหญ

เจาของรวม  และผูจัดการตองนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ 

ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ เห็นวาการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับนั้นไมขัดตอกฎหมาย   

ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับนั้น” 

มาตรา ๑๙ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา  ๓๕/๑  มาตรา  ๓๕/๒  และมาตรา  ๓๕/๓  

แหงพระราชบญัญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

“มาตรา  ๓๕/๑  ผูจัดการตองมีอายุไมตํ่ากวาย่ีสิบหาปบริบูรณ  และตองไมมีลักษณะตองหาม  

ดังตอไปนี้ 

(๑) เปนบุคคลลมละลาย 

(๒) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 



หนา   ๖๕ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

(๓) เคยถูกไลออก  ปลดออก  หรือใหออกจากราชการ  องคการหรือหนวยงานของรัฐหรือ

เอกชน  ฐานทุจริตตอหนาที่ 

(๔) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก  เวนแตเปนโทษสําหรับความผิดที่ได

กระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

(๕) เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต  หรือมีความประพฤติเส่ือมเสีย  

หรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

(๖) มีหนี้คางชําระคาใชจายตามมาตรา  ๑๘ 

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

คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามวรรคหนึ่งดวย 

มาตรา  ๓๕/๒  การแตงต้ังผูจัดการใหเปนไปตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวมตามมาตรา  ๔๙  

และใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงต้ังนําหลักฐาน  หรือสัญญาจางไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน

สามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

มาตรา  ๓๕/๓  ผูจัดการพนจากตําแหนง  เมื่อ 

(๑) ตายหรือส้ินสภาพการเปนนิติบุคคล 

(๒) ลาออก 

(๓) ส้ินสุดระยะเวลาตามที่กําหนดไวในสัญญาจาง 

(๔) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา  ๓๕/๑ 

(๕) ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้หรือกฎกระทรวงที่ออกตามความใน

พระราชบัญญัตินี้  หรือไมปฏิบัติตามเง่ือนไขที่กําหนดไวในสัญญาจางและที่ประชุมใหญเจาของรวม 

มีมติใหถอดถอนตามมาตรา  ๔๙ 

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

มาตรา ๒๐ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๓๖  และมาตรา  ๓๗  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ.  ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๓๖  ผูจัดการมีอํานาจหนาที่  ดังตอไปนี้ 

(๑) ปฏิบัติการให เปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา   ๓๓   ตามขอบังคับหรือตาม 

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



หนา   ๖๖ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

(๒) ในกรณีจําเปนและรีบดวน  ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเองสั่งหรือกระทํา

การใด  ๆ  เกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคารดังเชนวิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยสินของตนเอง 

(๓) จัดใหมีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอยภายในอาคารชุด 

(๔) เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 

(๕) จัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือน  และติดประกาศใหเจาของรวมทราบ

ภายในสิบหาวันนับแตวันส้ินเดือนและตองติดประกาศเปนเวลาไมนอยกวาสิบหาวันตอเนื่องกัน 

(๖) ฟองบังคับชําระหนี้จากเจาของรวมที่คางชําระคาใชจายตามมาตรา  ๑๘  เกินหกเดือนข้ึนไป   

(๗) หนาที่อื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

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

เจาของรวมตามมาตรา  ๔๙  (๒)  กําหนดใหมอบหมายใหผูอื่นทําแทนไดและตองอยูปฏิบัติหนาที่ตาม

เวลาที่กําหนดไวในขอบังคับ   

มาตรา ๓๗ ใหมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบดวยกรรมการไมนอยกวาสามคน

แตไมเกินเกาคน  ซ่ึงแตงต้ังโดยที่ประชุมใหญเจาของรวม 

กรรมการมีวาระการดํารงตําแหนงคราวละสองป  ในกรณีกรรมการพนจากตําแหนงกอนวาระ

หรือมีการแตงต้ังกรรมการเพิ่มข้ึนในระหวางที่กรรมการซึ่งแตงต้ังไวแลวยังมีวาระอยูในตําแหนง   

ใหผูซ่ึงไดรับแตงต้ังดํารงตําแหนงแทนหรือเปนกรรมการเพิ่มข้ึนอยูในตําแหนงเทากับวาระที่เหลืออยู

ของกรรมการซึ่งไดรับแตงต้ังไวแลว 

เมื่อครบกําหนดวาระตามวรรคสอง  หากยังมิไดมีการแตงต้ังกรรมการขึ้นใหมใหกรรมการ 

ซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระนั้นปฏิบัติหนาที่ตอไปจนกวากรรมการซึ่งไดรับแตงต้ังใหมเขารับหนาที่ 

กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงอาจไดรับแตงต้ังอีกได  แตจะดํารงตําแหนงเกินสองวาระ

ติดตอกันไมได  เวนแตไมอาจหาบุคคลอื่นมาดํารงตําแหนงได 

การแตงต้ังกรรมการ  ใหผูจัดการนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับ

แตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ” 

มาตรา ๒๑ ใหเพิ่มความตอไปนี้ เปนมาตรา   ๓๗/๑  มาตรา  ๓๗ /๒   มาตรา  ๓๗/๓   

มาตรา  ๓๗/๔  มาตรา  ๓๗/๕  และมาตรา  ๓๗/๖  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

“มาตรา  ๓๗/๑  บุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิไดรับแตงต้ังเปนกรรมการ 



หนา   ๖๗ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

(๑) เจาของรวมหรือคูสมรสของเจาของรวม 

(๒) ผูแทนโดยชอบธรรม  ผูอนุบาล  หรือผูพิทักษในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว  คนไร

ความสามารถ  หรือคนเสมือนไรความสามารถ  แลวแตกรณี 

(๓) ตัวแทนของนิติบุคคลจํานวนหนึ่งคน  ในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม 

ในกรณีที่หองชุดใดมีผูถือกรรมสิทธิ์เปนเจาของรวมหลายคน  ใหมีสิทธิไดรับแตงต้ังเปน

กรรมการจํานวนหนึ่งคน 

มาตรา  ๓๗/๒  บุคคลซ่ึงจะไดรับแตงต้ังเปนกรรมการตองไมมีลักษณะตองหาม  ดังตอไปนี้ 

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

(๒) เคยถูกที่ประชุมใหญเจาของรวมใหพนจากตําแหนงกรรมการ  หรือถอดถอนจากการเปน

ผูจัดการเพราะเหตุทุจริต  หรือมคีวามประพฤติเส่ือมเสีย  หรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

(๓) เคยถูกไลออก  ปลดออก  หรือใหออกจากราชการ  องคการหรือหนวยงานของรัฐหรือ

เอกชน  ฐานทุจริตตอหนาที่ 

(๔) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก  เวนแตเปนโทษสําหรับความผิดที่ได

กระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

มาตรา  ๓๗/๓  นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ  กรรมการพนจากตําแหนง  เมื่อ 

(๑) ตาย 

(๒) ลาออก 

(๓) ไมไดเปนบุคคลตามมาตรา  ๓๗/๑  หรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา  ๓๗/๒ 

(๔) ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติตามมาตรา  ๔๔  ใหพนจากตําแหนง 

มาตรา  ๓๗/๔  ใหคณะกรรมการเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานกรรมการและจะเลือก

กรรมการคนหนึ่งเปนรองประธานกรรมการก็ได 

มาตรา  ๓๗/๕  ใหประธานกรรมการเปนผูเรียกประชุมคณะกรรมการ  และในกรณีที่กรรมการ

ต้ังแตสองคนขึ้นไปรองขอใหเรียกประชุมคณะกรรมการ ใหประธานกรรมการกําหนดวันประชุมภายใน

เจ็ดวันนับแตวันที่ไดรับการรองขอ 

มาตรา  ๓๗/๖  การประชุมของคณะกรรมการตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่งหนึ่ง

ของจํานวนกรรมการทั้งหมด  จึงจะเปนองคประชุม 



หนา   ๖๘ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

ในการประชุมคณะกรรมการถาประธานกรรมการไมมาประชุมหรือไมอาจปฏิบัติหนาที่ได  

ใหรองประธานกรรมการเปนประธานในที่ประชุม  ถาไมมีรองประธานกรรมการหรือมีแตไมอาจปฏิบัติ

หนาที่ได  ใหกรรมการซึ่งมาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานในที่ประชุม 

การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมใหถือเสียงขางมาก  กรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่งในการ

ลงคะแนน  ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในที่ประชุมออกเสยีงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึ่งเปนเสียงชี้ขาด” 

มาตรา ๒๒ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๓๘  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๓๘  คณะกรรมการมีอํานาจหนาที่  ดังตอไปนี้ 

(๑) ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

(๒) แตงต้ังกรรมการคนหนึ่งข้ึนทําหนาที่เปนผูจัดการ  ในกรณีที่ไมมีผูจัดการหรือผูจัดการ 

ไมสามารถปฏิบัติหนาที่ตามปกติไดเกินเจ็ดวัน 

(๓) จัดประชุมคณะกรรมการหนึ่งคร้ังในทุกหกเดือนเปนอยางนอย 

(๔) หนาที่อื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง” 

มาตรา ๒๓ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา  ๓๘/๑  มาตรา  ๓๘/๒  และมาตรา  ๓๘/๓   

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

“มาตรา  ๓๘/๑  ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํางบดุลอยางนอยหนึ่งคร้ังทุกรอบสิบสองเดือน   

โดยใหถือวาเปนรอบปในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 

งบดุลตามวรรคหนึ่งตองมีรายการแสดงจํานวนสินทรัพยและหนี้สินของนิติบุคคลอาคารชุด

กับทั้งบัญชีรายรับรายจาย  และตองจัดใหมีผูสอบบัญชีตรวจสอบ  แลวนําเสนอเพื่ออนุมติัในที่ประชุมใหญ

เจาของรวมภายในหนึ่งรอยย่ีสิบวันนับแตวันส้ินปทางบัญชี 

มาตรา  ๓๘/๒  ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานเสนอตอ 

ที่ประชุมใหญเจาของรวมพรอมกับการเสนองบดุล  และใหสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหแกเจาของรวม

กอนวันนัดประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวาเจ็ดวัน 

มาตรา  ๓๘/๓  ใหนิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานและ 

งบดุล  พรอมทั้งขอบังคับไวที่สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่หรือเจาของ

รวมตรวจดูได 



หนา   ๖๙ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

รายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานและงบดุลตามวรรคหนึ่ง  ใหนิติบุคคลอาคารชุด 

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

มาตรา ๒๔ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๔๒  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๔๒  ใหผูจัดการจัดใหมีการประชุมใหญ  โดยถือวาเปนการประชุมใหญสามัญคร้ังแรก  

ภายในหกเดือนนับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อแตงต้ังคณะกรรมการ  และพิจารณา 

ใหความเห็นชอบขอบังคับและผูจัดการที่จดทะเบียนตามที่ไดย่ืนขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไวแลว   

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

สามัญพิจารณาแกไขหรือเปลี่ยนแปลงขอบังคับ  หรือถอดถอนและแตงต้ังผูจัดการดวย” 

มาตรา ๒๕ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา  ๔๒/๑  มาตรา  ๔๒/๒  และมาตรา  ๔๒/๓  

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

“มาตรา  ๔๒/๑  ใหคณะกรรมการจัดใหมีการประชุมใหญสามัญปละหนึ่งคร้ังภายใน 

หนึ่งรอยย่ีสิบวันนับแตวันส้ินปทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อกิจการ  ดังตอไปนี้ 

(๑) พิจารณาอนุมัติงบดุล 

(๒) พิจารณารายงานประจําป 

(๓) แตงต้ังผูสอบบัญชี 

(๔) พิจารณาเรื่องอื่น  ๆ 

มาตรา  ๔๒/๒  ในกรณีมีเหตุจําเปน  ใหบุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิเรียกประชุมใหญวิสามัญ

เมื่อใดก็ได 

(๑) ผูจัดการ 

(๒) คณะกรรมการโดยมติเกินกวากึ่งหนึ่งของที่ประชุมคณะกรรมการ 

(๓) เจาของรวมไมนอยกวารอยละย่ีสิบของคะแนนเสียงเจาของรวมทั้งหมดลงลายมือชื่อ 

ทําหนังสือรองขอใหเปดประชุมตอคณะกรรมการ  ในกรณีนี้  ใหคณะกรรมการจัดใหมีการประชุม

ภายในสิบหาวันนับแตวันรับคํารองขอ  ถาคณะกรรมการมิไดจัดใหมีการประชุมภายในกําหนดเวลา

ดังกลาว  เจาของรวมตามจํานวนขางตนมีสิทธิจัดใหมีการประชุมใหญวิสามัญเองได  โดยใหแตงต้ัง

ตัวแทนคนหนึ่งเพื่อออกหนังสือเรียกประชุม 



หนา   ๗๐ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

มาตรา  ๔๒/๓  การเรียกประชุมใหญตองทําเปนหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่  วัน  เวลา  

ระเบียบวาระการประชุม  และเร่ืองที่จะเสนอตอที่ประชุมพรอมดวยรายละเอียดตามสมควรและจัดสงให

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

มาตรา ๒๖ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๔๓  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๔๓  การประชุมใหญตองมีผูมาประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา 

หนึ่งในสี่ของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด  จึงจะเปนองคประชุม 

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

ภายในสิบหาวันนับแต วันเรียกประชุมคร้ังกอน  และการประชุมใหญคร้ังหลังนี้ไมบังคับวา 

จะตองครบองคประชุม 

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

มาตรา ๒๗ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๔๗  มาตรา  ๔๘  และมาตรา  ๔๙  แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๔๗  เจาของรวมอาจมอบฉันทะเปนหนังสือใหผูอื่นออกเสียงแทนตนได  แตผูรับ

มอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะใหออกเสียงในการประชุมคร้ังหนึ่งเกินสามหองชุดมิได 

บุคคลดังตอไปนี้จะรับมอบฉันทะใหออกเสียงแทนเจาของรวมมิได 

(๑) กรรมการและคูสมรสของกรรมการ 

(๒) ผูจัดการและคูสมรสของผูจัดการ 

(๓) พนักงานหรือลูกจางของนิติบุคคลอาคารชุดหรือของผูรับจางของนิติบุคคลอาคารชุด 

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

มาตรา ๔๘ มติเกี่ยวกับเร่ืองดังตอไปนี้  ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

(๑) การซ้ืออสังหาริมทรัพยหรือรับการใหอสังหาริมทรัพยที่มีคาภาระติดพันเปนทรัพย

สวนกลาง 



หนา   ๗๑ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

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

(๓) การอนุญาตใหเจาของรวมทําการกอสราง  ตกแตง  ปรับปรุง  เปลี่ยนแปลงหรือตอเติม

หองชุดของตนเองที่มีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุดโดยคาใชจาย

ของผูนั้นเอง 

(๔) การแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง 

(๕) การแกไขเปลี่ยนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา  ๓๒  (๘) 

(๖) การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลง  เพิ่มเติม  หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง 

(๗) การจัดหาผลประโยชนในทรัพยสวนกลาง 

ในกรณีที่เจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียงไมครบตามที่กําหนดไวในวรรคหนึ่ง  ใหเรียก

ประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน  และมติเกี่ยวกับเร่ืองที่บัญญัติไวตาม 

วรรคหนึ่งในการประชุมคร้ังใหมนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในสามของจํานวนคะแนนเสียง

ของเจาของรวมทั้งหมด 

มาตรา ๔๙ มติเกี่ยวกับเร่ืองดังตอไปนี้  ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในสี่ของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด   

(๑) การแตงต้ังหรือถอดถอนผูจัดการ 

(๒) การกําหนดกิจการที่ผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอื่นทําแทน” 

มาตรา ๒๘ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปน  หมวด  ๖/๑  พนักงานเจาหนาที่  มาตรา  ๖๐/๑  มาตรา  ๖๐/๒  

และมาตรา  ๖๐/๓  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒ 

 

“หมวด  ๖/๑ 

พนักงานเจาหนาที ่
 

 

มาตรา  ๖๐/๑  ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจ  

ดังตอไปนี้ 



หนา   ๗๒ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

(๑) มีหนังสือเรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา  ชี้แจงขอเท็จจริงหรือทําคําชี้แจงเปนหนังสือ   

หรือใหสงเอกสาร  บัญชี  ทะเบียน  หรือหลักฐานใดเพื่อประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการ

ตามพระราชบัญญัตินี้ 

(๒) เขาไปในที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด  หรือที่ดิน  อาคาร  หรือสถานท่ีที่เปน

ทรัพยสวนกลางของอาคารชดุ  เพื่อสอบถามขอเท็จจริง  ตรวจดูเอกสารหรือหลักฐานเพื่อประกอบการ

พิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 

(๓) อายัดเอกสาร  บัญชี  ทะเบียน  หรือหลักฐานเพื่อประโยชนในการตรวจสอบและ

ดําเนินคดีตามพระราชบัญญัตินี้ 

การปฏิบัติหนาที่ตาม  (๒)  พนักงานเจาหนาที่ตองไมกระทําการอันมีลักษณะเปนการขมขูหรือ

ตรวจคนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา 

ในการปฏิบัติหนาที่ของพนกังานเจาหนาที่ตามวรรคหนึ่ง  ใหผูที่เกี่ยวของอํานวยความสะดวก

ตามสมควร 

มาตรา  ๖๐/๒  ในการปฏิบัติหนาที่  พนักงานเจาหนาที่ตองแสดงบัตรประจําตัวแกบุคคล 

ที่เกี่ยวของ 

บัตรประจําตัวพนักงานเจาหนาที่  ใหเปนไปตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 

มาตรา   ๖๐ /๓   ในการปฏิบั ติหนาที่ตามพระราชบัญญัตินี้  ใหพนักงานเจาหนาที่ เปน 

เจาพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา” 

มาตรา ๒๙ ใหยกเลิกความในมาตรา  ๖๒  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

และใหใชความตอไปนี้แทน 

“มาตรา  ๖๒  ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หมวด  ๑๑  คาธรรมเนียม 

มาใชบังคับแกการเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามพระราชบัญญัตินี้โดยอนุโลม” 

มาตรา ๓๐ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนหมวด  ๘  บทกําหนดโทษ  มาตรา  ๖๓  มาตรา  ๖๔  

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

และมาตรา  ๗๓  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.  ๒๕๒๒ 



หนา   ๗๓ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

“หมวด  ๘ 

บทกําหนดโทษ 
 

 

มาตรา ๖๓ ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ ดินและอาคารตามมาตรา   ๖   ผูใดฝาฝนมาตรา   ๖/๑   

วรรคหนึ่ง  หรือมาตรา  ๖/๒  วรรคหนึ่ง  ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท 

มาตรา ๖๔ ผูใดฝาฝนมาตรา  ๖/๑  วรรคสอง  ตองระวางโทษปรับต้ังแตหาหมื่นบาท 

ถึงหนึ่งแสนบาท 

มาตรา ๖๕ ผูใดฝาฝนมาตรา  ๑๗/๑  ตองระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท  และปรับอีก 

ไมเกินวันละหาพันบาทตลอดเวลาที่ฝาฝนอยู 

มาตรา ๖๖ คนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวผูใดไมแจงให

พนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการที่บัญญัติไวในมาตรา  ๑๙  เบญจ  วรรคสอง  มาตรา  ๑๙  สัตต   

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

ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท  และปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาที่ฝาฝนอยู 

มาตรา ๖๗ บุคคลใดถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดในฐานะเปนเจาของแทนคนตางดาวหรือ 

นิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว  ไมวาคนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาวจะมีสิทธิ 

ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามพระราชบัญญัตินี้หรือไมก็ตาม  ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองป  หรือปรับ 

ไมเกินสองหมื่นบาท  หรือทั้งจําทั้งปรับ  และใหนําบทบัญญัติในมาตรา  ๑๙  เบญจ  วรรคส่ี  มาใชบงัคับ

โดยอนุโลม 

มาตรา ๖๘ ผู จัดการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา  ๒๙  วรรคสาม  และมาตรา  ๓๖   (๕)   

ตองระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท  และปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาที่ยังไมปฏิบัติ

ใหถูกตอง 

มาตรา ๖๙ ผูจัดการผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา  ๓๒  วรรคสอง  มาตรา  ๓๕/๒  

มาตรา  ๓๗  วรรคหา  และมาตรา  ๔๒  วรรคหนึ่ง  ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 

มาตรา ๗๐ ประธานกรรมการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา  ๓๗/๕  และมาตรา  ๓๘  (๓)   

ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 



หนา   ๗๔ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

มาตรา ๗๑ นิติบุคคลอาคารชุดใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา  ๓๘/๑  มาตรา  ๓๘/๒  

และมาตรา  ๓๘/๓  ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท   

ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดกระทําความผิดตามวรรคหนึ่ง  ผูจัดการตองรับโทษตามที่บัญญัติไว

ตามวรรคหนึ่งดวย  เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนในการกระทําความผิดนั้น 

มาตรา ๗๒ เจาของรวมผูใดดําเนินการกอสราง  ตกแตง  ปรับปรุง  เปลี่ยนแปลง  หรือตอเติม

หองชุดของตนโดยฝาฝนมาตรา  ๔๘  (๓)  ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท 

มาตรา ๗๓ ผูใดไมปฏิบัติตามคําส่ัง  ขัดขวางหรือไมอํานวยความสะดวกแกพนักงานเจาหนาที่

ซ่ึงปฏิบัติการตามมาตรา  ๖๐/๑  ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามเดือนหรือปรับไมเกินหกพันบาท   

หรือทั้งจําทั้งปรับ” 

มาตรา ๓๑ มิใหนําบทบัญญัติในมาตรา  ๑๔  มาตรา  ๑๕  และมาตรา  ๑๘  แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด  พ .ศ .  ๒๕๒๒   ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตินี้  มาใชบังคับแกการกําหนด 

อัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  ทรัพยสินที่ถือวาเปนทรัพยสวนกลางและการกําหนด 

อัตราคาใชจายรวมกันของเจาของรวมในอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดอยูกอนหรือ 

ในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ  

ใหมาตรา  ๑๔  มาตรา  ๑๕  และมาตรา  ๑๘  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  ๒๕๒๒  

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

พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 

มาตรา ๓๒ มิใหนําบทบัญญัติในมาตรา  ๑๗/๑  และมาตรา  ๖๕  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ.  ๒๕๒๒  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตินี้  มาใชบังคับแกอาคารชุดซ่ึงไดจดทะเบียน 

เปนอาคารชุดและมีหองชุดที่ใชเพื่อการประกอบการคาอยูกอนหรือในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 

มาตรา ๓๓ ใหขอบังคับที่ใชบังคับอยูในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับยังคงใชบังคับตอไป

เทาที่ไมขัดหรือแยงกับพระราชบัญญัตินี้  และใหนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการแกไขหรือเพิ่มเติม 

ใหสอดคลองกับพระราชบัญญัตินี้ภายในสามรอยหกสิบวันนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 

มาตรา ๓๔ ใหผูจัดการหรือกรรมการของนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงดํารงตําแหนงอยูในวันที่

พระราชบัญญัตินี้ใชบงัคับ  ดํารงตําแหนงตอไปจนครบวาระตามที่กําหนดไวในขอบังคับหรือจนกวาที่

ประชุมใหญเจาของรวมจะมีการแตงต้ังผูจัดการหรือกรรมการขึ้นใหม  แลวแตกรณี   



หนา   ๗๕ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

มาตรา ๓๕ ใหยกเลิกอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทายพระราชบัญญัติอาคารชุด   

พ.ศ.  ๒๕๒๒  และใหใชอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทายพระราชบัญญัตินี้แทน 

มาตรา ๓๖ ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 

 
ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 

พลเอก  สุรยุทธ  จุลานนท 
นายกรัฐมนตรี 

 



 
 

   อัตราคาธรรมเนียมและคาใชจาย 

  
 

 (๑) คาจดทะเบียนอาคารชุด ฉบับละ ๕,๐๐๐  บาท 

 (๒) คาจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ฉบับละ ๕,๐๐๐  บาท 

 (๓) คาจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ฉบับละ ๕,๐๐๐  บาท 

 (๔) คาจดทะเบียนผูจัดการ ฉบับละ ๑,๐๐๐  บาท 

 (๕) คาจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับ ฉบับละ ๑,๐๐๐  บาท 

 (๖) คาออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดหรือ 

  ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด หองชุดละ ๑,๐๐๐  บาท 

 (๗) คาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

  (ก) มีทุนทรัพย  ใหเรียกเก็บรอยละ  ๒  ของราคาประเมินทุนทรัพย 

  (ข) ไมมีทุนทรัพย    ๒๐๐  บาท 

 (๘) คาธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด 

 (ก) คาคําขอ      ๕๐  บาท 

  (ข) คาคัดหรือสําเนาเอกสารตาง ๆ รวมทั้งคาคัดหรือ 

   สําเนาเอกสารเปนพยานในคดีแพง  โดยเจาหนาที่ 

   เปนผูคัดหรือสําเนา หนาละ      ๕๐  บาท 

  (ค) คารับรองเอกสารที่คัดหรือสําเนา ฉบับละ      ๕๐  บาท 

  (ง) คาตรวจหลักฐานทะเบียนหองชุด หองชุดละ    ๑๐๐  บาท 

  (จ) คารับอายัดหองชุด หองชุดละ    ๑๐๐  บาท 

  (ฉ) คามอบอํานาจ เรื่องละ      ๕๐  บาท 

  (ช) คาตรวจสอบขอมูลดานทะเบียน 

   ดานประเมินราคา  หรือขอมูลอื่น หองชุดละ    ๑๐๐  บาท 

  (ซ) คาสําเนาจากสื่อบันทึกขอมูลทาง 

 คอมพิวเตอรหรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอื่น 

 หรือสําเนาขอมูลอื่น แผนละ      ๕๐  บาท 

 (๙) คาใชจาย 

  (ก) คาปดประกาศใหแกผูปดประกาศ รายละ    ๑๐๐  บาท 

  (ข) คาพยานใหแกพยาน คนละ       ๕๐  บาท 



หนา   ๗๖ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๔๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๖   มีนาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

หมายเหตุ  :-  เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้  คือ  โดยที่พระราชบัญญัติอาคารชุด   

พ.ศ.  ๒๕๒๒  ไดใชบังคับมานาน  และปรากฏวาหลักเกณฑและรายละเอียดหลายประการไมสามารถใช

บังคับไดจริงในทางปฏิบัติและไมเพียงพอที่จะคุมครองประชาชนที่ซ้ือหองชุดเพื่อการอยูอาศัย  สมควรแกไข

เพ่ิมเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัตินี้  เพ่ือแกไขปญหาที่เกิดจากการบังคับใชกฎหมายและคุมครอง

ประชาชนผูซ้ือหองชุดเพื่อการอยูอาศัย  ใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น  รวมทั้งสมควรปรับปรุงอัตราคาธรรมเนียม

และคาใชจายใหเหมาะสมยิ่งขึ้น  จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ 


