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พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ 

   
 

ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 
ใหไว ณ วันที ่๒๑ เมษายน พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เปนปที่ ๓๔ ในรัชกาลปจจุบัน 
 
พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช  มีพระบรมราชโองการโปรด

เกลา ฯ ใหประกาศวา 
 
โดยที่เปนการสมควรมีกฎหมายวาดวยอาคารชุด 
 
จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา ฯ ใหตราพระราชบัญญัติขึ้นไวโดยคําแนะนําและ

ยินยอมของสภานิติบัญญัติแหงชาติ  ทําหนาท่ีรัฐสภา  ดังตอไปนี้ 
 
มาตรา ๑  พระราชบัญญัตินี้เรียกวา  “พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒” 
 
มาตรา ๒๑  พระราชบัญญัติใหใชบังคับเมื่อพนกําหนดหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแต

วันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 
 
มาตรา ๓  บรรดาบทกฎหมาย  กฎ  หรือขอบังคับอื่นในสวนที่มีบัญญัติไวแลว

ในพระราชบัญญัตินี ้หรือซึ่งขัดหรือแยงกับบทแหงพระราชบัญญัตินี้  ใหใชพระราชบัญญัตินี้แทน 
 
มาตรา ๔  ในพระราชบัญญตัินี ้
“อาคารชุด”  หมายความวา  อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออก

ไดเปนสวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมใน
ทรพัยสวนกลาง 

“ทรัพยสวนบุคคล”  หมายความวา  หองชุด  และหมายความรวมถึงสิ่งปลูก
สราง  หรือที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 

“หองชุด”  หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน
สวนเฉพาะของแตละบุคคล 

                                      
๑ รก.๒๕๒๒/๖๗/๒๙พ/๓๐ เมษายน ๒๕๒๒ 
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“ทรพัยสวนกลาง”  หมายความวา  สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุด  ท่ีดินท่ีต้ัง
อาคารชุด  และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

“หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด”  หมายความวา  หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสวนบุคคล  และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

“เจาของรวม”  หมายความวา  เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด 
“นิติบุคคลอาคารชุด”  หมายความวา  นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตาม

พระราชบัญญัตินี ้
“ขอบังคับ”  หมายความวา  ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
“พนักงานเจาหนาท่ี”  หมายความวา  ผูซึ่งรัฐมนตรีแตงตั้งใหปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัตินี ้
“รัฐมนตร”ี  หมายความวา  รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี ้
 
มาตรา ๕  ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี ้ 

และใหมีอํานาจแตงตั้งพนักงานเจาหนาท่ี  ออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายไม
เกินอัตราทายพระราชบัญญตัินี ้ และกําหนดกิจการอื่นเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบญัญัตินี ้

กฎกระทรวงนั้น  เม่ือไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว  ใหใชบังคับได 
 

หมวด ๑ 
การจดทะเบียนอาคารชุด 

   
 
มาตรา ๖  ผูมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารใดประสงคจะจดทะเบียนที่ดินและ

อาคารนั้น  ใหเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี ้ ใหยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงาน
เจาหนาที่พรอมดวย 

(๑)  โฉนดท่ีดิน 
(๒)  แผนผังอาคารชุด 
(๓)  อัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง

ตามมาตรา ๑๔ 
(๔)  รายละเอียดเก่ียวกับหองชุด  ทรัพยสวนบุคคล  และทรัพยสวนกลาง 
(๕)  คํารับรองของผูย่ืนคําขอวาอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นไมติดการ

จํานอง  เวนแตการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน 
(๖)  หลักฐานอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

มาตรา ๗  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖ 
แลว  ถามีรายชื่อเจาหนี้จํานองหรือเจาหนี้ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนนั้น
ปรากฏอยูในโฉนดท่ีดิน ใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศคําขอนั้นพรอมกับมีหนังสือแจงไปยัง
เจาหนี้ดังกลาวใหมาแจงแกพนักงานเจาหนาที่  พรอมท้ังแสดงหลักฐานภายในสามสิบวันนับแต
วันไดรับหนังสือแจง 

ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเขาไปตรวจ
ที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนในเวลากลางวันระหวางพระอาทิตยขึ้นถึงพระอาทิตยตก หรอื
เรียกบุคคลใด ๆ มาใหถอยคําหรือใหสงเอกสารตามความจําเปนได  และใหพนักงานเจาหนาท่ี
เปนเจาพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา 

เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตองและที่ดินนั้นปราศจาก
ภาระผูกพันใด ๆ หรือในกรณีที่ที่ดินนั้นติดการจํานองแตผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียนอาคาร
ชุด  ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนอาคารชุดได  แตในกรณีท่ีอาคารติดการจํานองโดยไม
ครองถึงที่ดิน  หามมิใหรับจดทะเบียนอาคารชุด 

ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีเห็นวาการขอจดทะเบียนอาคารชุดดังกลาวไมถูกตอง  
ใหพนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุดและมีหนังสือแจงไปยังผูยื่นคําขอพรอม
ดวยเหตุผลโดยไมชักชา 

การจดทะเบียนอาคารชุด  ใหพนักงานเจาหนาท่ีประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
 
มาตรา ๘  การขอจดทะเบียนตามมาตรา  ๖  การประกาศ  การแจงเจาหนี้และ

การจดทะเบียนตามมาตรา ๗  ใหเปนไปตามหลักเกณฑ  วิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดใน
กฎกระทรวง 

 
มาตรา ๙  เม่ือพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนอาคารชุดแลว  ใหพนักงาน

เจาหนาที่สงโฉนดที่ดินที่ย่ืนมาตามมาตรา ๖  ไปยังเจาพนักงานที่ดินทองที่ท่ีอาคารชุดนั้นตั้งอยู
ภายในสิบหาวันเพื่อใหจดแจงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของโฉนดที่ดินวาที่ดินนั้นอยูภายใต
บังคับแหงพระราชบัญญัตินี้และใหเก็บรักษาโฉนดท่ีดินนั้นไว 

ในกรณีที่ที่ดินติดการจํานองแตผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุด ให
พนักงานเจาหนาที่บันทึกความยินยอมของผูรับจํานองตามมาตรา ๗ วรรคสาม  และจํานวนเงินท่ี
ผูรับจํานองจะไดรับชําระหนีจ้ากหองชุดแตละหองชุดตามมาตรา ๒๒ ไวดวย 

 
มาตรา ๑๐  เมื่อมีการจดทะเบียนอาคารชุดและเจาพนักงานที่ดินไดจดแจงใน

โฉนดท่ีดินตามมาตรา ๙ แลว  หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินดังกลาวอีก
ตอไป  เวนแตกรณีที่บัญญัติไวตามพระราชบัญญัตินี้  และหามมิใหขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นกอ
ภาระผูกพันเกี่ยวกับอาคารชุดดังกลาว 

 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๔ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

มาตรา ๑๑  ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุด ผูย่ืน
คําขอมีสิทธิอุทธรณเปนหนังสือตอรัฐมนตรีภายในสามสิบวันนับแตวันที่ทราบคําสั่ง 

ใหรัฐมนตรีวินิจฉัยภายในหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ  คําวินิจฉัยของ
รัฐมนตรีใหเปนที่สุด 

 
หมวด ๒ 

กรรมสิทธิ์ในหองชุด 
   

 
มาตรา ๑๒  กรรมสิทธ์ิในหองชุดจะแบงแยกมิได 
 
มาตรา ๑๓  เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลที่เปนของตน  และมี

กรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง 
พื้นหอง  ผนังกั้นหองที่แบงระหวางหองชุดใด  ใหถือวาเปนกรรมสิทธิ์รวมของ

เจาของรวมระหวางหองชุดนั้น  และการใชสิทธิเกี่ยวกับทรัพยดังกลาวใหเปนไปตามขอบังคับ 
เจาของหองชุดจะกระทําการใด ๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตนอันอาจจะเปนการ

กระทบกระเทือนตอโครงสราง  ความม่ันคง  การปองกันความเสียหายตอตัวอาคารหรือการอื่น
ตามที่กําหนดไวในขอบังคับมิได 

 
มาตรา ๑๔  กรรมสิทธิ์สวนที่เปนของเจาของรวมในทรัพยสวนกลาง  ใหเปนไป

ตามอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุดทั้งหมดในขณะที่ขอ
จดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖ 

 
มาตรา ๑๕  ทรัพยสินตอไปนี้ใหถือวาเปนทรัพยสวนกลาง 
(๑)  ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
(๒)  ที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
(๓)  โครงสราง  และสิ่งกอสรางเพื่อความมั่นคงและเพื่อการปองกันความ

เสียหายตอตัวอาคารชุด 
(๔)  อาคารหรือสวนของอาคารและเครื่องอุปกรณที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อ

ประโยชนรวมกัน 
(๕)  เครื่องมือและเครื่องใชที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
(๖)  สถานที่ที่มีไวเพื่อบริการสวนรวมแกอาคารชุด 
(๗)  ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๕ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

มาตรา ๑๖  ทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพยจะถูกฟองใหแบงแยกบังคับ
จํานอง  หรือบังคับใหขายทอดตลาด  แยกจากทรพัยสวนบุคคลมิได 

 
มาตรา ๑๗  การจัดการและการใชทรัพยสวนกลางใหเปนไปตามพระราชบัญญัติ

นี ้ และตามขอบังคับ 
 
มาตรา ๑๘  เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวมและที่

เกิดจากเครื่องมือ  เครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน  ตามสวนแหงประโยชนท่ีมีตอหองชุด 
ท้ังน้ี  ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 

เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษา  
และการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ใน
ทรพัยสวนกลางตามมาตรา ๑๔ 

 
มาตรา ๑๙๒  คนตางดาวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวอาจถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุดได ถาเปนคนตางดาวและนิติบุคคลดังตอไปนี้ 
(๑) คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวา

ดวยคนเขาเมือง 
(๒) คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวย

การสงเสริมการลงทุน 
(๓) นิติบุคคลตามที่กําหนดไวในมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน ซ่ึงจดทะเบยีนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 
(๔) นิติบุคคลซึ่งเปนคนตางดาวตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๑ ลง

วันที ่๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ และไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการ
สงเสรมิการลงทุน 

(๕)๓  คนตางดาวหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวซึ่งนําเงินตรา
ตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอก
ประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ 

 
มาตรา ๑๙ ทวิ๔  อาคารชุดแตงละอาคารชุดจะมีคนตางดาวและหรือนิติบุคคล

ตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละสี่สิบ
เกาของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖ 

                                      
๒ มาตรา ๑๙  แกไขโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒ ) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๓มาตรา ๑๙ (๕) แกไขโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๓ ) พ.ศ. ๒๕๔๒ 
๔ มาตรา ๑๙ ทว ิแกไขโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๓ ) พ.ศ. ๒๕๔๒ 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๖ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

อาคารชุดใดที่จะมีคนตางดาวและหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ ถือ
กรรมสิทธิ์ในหองชุดเกินกวาอัตราที่กําหนดไวในวรรคหนึ่ง อาคารชุดนั้นจะตองตั้งอยูในเขต
กรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล หรือเขตราชการสวนทองถิ่นอื่นที่กําหนดในกฎกระทรวง และมี
ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดรวมกับที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวมทั้งหมด
ไมเกินหาไร 

การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามวรรคสองของคนตางดาวและนิติบุคคล
ตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ ใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 
มาตรา ๑๙ ตรี๕  การโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคล

ตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ ใหผูขอโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดแจงรายชื่อคนตางดาวหรือนิติบุคคล
ตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙  พรอมท้ังอัตราสวนเน้ือท่ีของหองชุดท่ีคนตางดาวหรือนิติบคุคล
ดังกลาวถือกรรมสิทธิ์อยูแลวตอพนักงานเจาหนาที่ และใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลผูขอรับโอน
กรรมสิทธิ์ในหองชุดแสดงหลักฐานดังตอไปนี้ตอพนักงานเจาหนาที่ดวย 

(๑) สําหรับคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ (๑) ตองแสดงหลักฐานการ
เปนผูไดรับอนุญาตใหมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง 

(๒) สําหรับคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ (๒) ตองแสดงหลักฐานการ
เปนผูไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

(๓) สําหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ (๓) ตองแสดงหลักฐานการ
จดทะเบยีนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 

(๔) สําหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ (๔) ตองแสดงหลักฐานการ
เปนผูไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

(๕)๖ สําหรับคนตางดาวและนิติบุคคลตามมาตรา ๑๙ (๕) ตองแสดงหลักฐาน
การนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของ
บุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศในจํานวนไมนอย
กวาคาหองชุดท่ีจะซ้ือ 

 
มาตรา ๑๙ จัตวา๗  เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดรับเอกสารและหลักฐานตามมาตรา 

๑๙ ตร ีและตรวจสอบเอกสารหลักฐานดังกลาวแลวเห็นวาเปนเอกสารและหลักฐานที่ถูกตองตาม
บทบัญญัติมาตรา ๑๙ ตร ีและอัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวหรือนิติบุคคล
ตามมาตรา ๑๙ ทั้งผูท่ีถือกรรมสิทธิ์อยูแลวและผูท่ีขอรับโอนไมเกินอัตราที่กําหนดไวในมาตรา 
๑๙ ทวิ วรรคหนึ่ง หรืออยูในหลักเกณฑตามมาตรา ๑๙ ทวิ วรรคสองและวรรคสาม ใหพนักงาน

                                      
๕ มาตรา ๑๙ ตรี เพิม่เติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒ ) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๖ มาตรา ๑๙ ตรี (๕) แกไขโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๓ ) พ.ศ. ๒๕๔๒ 
๗ มาตรา ๑๙ จัตวา แกไขโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๓ ) พ.ศ. ๒๕๔๒ 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๗ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

เจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตามหมวด ๔ ใหแกคนตางดาว
หรือนิติบุคคลผูขอรับโอนนั้น 

 
มาตรา ๑๙ เบญจ๘  คนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ ตอง

จําหนายหองชุดในกรณีดังตอไปนี ้
(๑)๙ เมื่อคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ ไดมาซ่ึงหองชุด

โดยไดรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผูรับพินัยกรรม หรือโดยประการอื่น แลวแตกรณ ี
เมื่อรวมกับหองชุดที่มีคนตางดาวและหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ ถือกรรมสิทธิ์อยู
แลวในอาคารชุดนั้นเกินอัตราที่กําหนดตามมาตรา ๑๙ ทว ิวรรคหนึ่ง หรือไมอยูในหลักเกณฑ
ตามมาตรา ๑๙ ทวิ วรรคสองหรือวรรคสาม 

(๒) เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ (๑) ถูกเพิกถอนการอนุญาตให
มีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรหรือใบสําคัญถิ่นที่อยูของคนตางดาวใชไมได 

(๓) เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ (๑) (๒) และ (๕) ถูกส่ัง
เนรเทศออกไปนอกราชอาณาจักรและไมไดรับการผอนผันหรือถูกสงไปประกอบอาชีพ ณ ท่ีใด
แทนการเนรเทศ 

(๔) เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ (๒) ไมไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนใหอยูในราชอาณาจักร 

(๕) เมื่อนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ (๔) ถูกเพิกถอนบัตรสงเสริมการ
ลงทุน 

คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งตองจําหนายหองชุดตามวรรคหนึ่ง ตองแจงเปน
หนังสือใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันท่ีมีเหตุตองจําหนายตาม
วรรคหนึ่ง 

ท้ังน้ี สําหรับกรณ ี(๑) ใหจําหนายเฉพาะหองชุดที่เกินอัตราที่กําหนด สําหรับ
กรณี (๒) (๓) (๔) และ (๕) ใหจําหนายหองชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิอยูท้ังหมด 

การจําหนายหองชุดตามวรรคสาม ใหจําหนายภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งป
นับแตวันท่ีไดมา ซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด หรือวันที่ถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมีถิ่นที่อยูใน
ราชอาณาจักร หรือใบสําคัญถ่ินท่ีอยูใชไมได หรือวันท่ีถูกส่ังเนรเทศ หรือวันที่ถูกคณะกรรมการ
สงเสริมการลงทุนเพิกถอนการอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักร หรือวันที่ถูกเพิกถอนบัตรสงเสริม
การลงทุน แลวแตกรณี ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหอธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจ
จําหนายหองชุดนั้น และใหนําบทบัญญัติเรื่องการบังคับจําหนายที่ดินตามความในหมวด ๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน และกฎกระทรวงที่ออกตามบทบัญญัติดังกลาวมาใชบังคับแกการจําหนาย
หองชุดดังกลาวดวยโดยอนุโลม 

                                      
๘ มาตรา ๑๙ เบญจ เพิม่เติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒ ) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๙ มาตรา ๑๙ เบญจ (๑) แกไขโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๓ ) พ.ศ. ๒๕๔๒ 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๘ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

 
มาตรา ๑๙ ฉ๑๐  เม่ือเจาพนักงานผูมีอํานาจมีคําส่ังเพิกถอนการอนุญาตใหคน

ตางดาวมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักร หรือเมื่อขอเท็จจริงปรากฏแกเจาพนักงานวาใบสําคัญถิ่นที่อยู
ของคนตางดาวใชไมไดสําหรับคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ (๑) หรือเมื่อเจาพนักงานผู
มีอํานาจมีคําส่ังเนรเทศคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา ๑๙ (๑) (๒) หรอื (๕) ออกไปนอก
ราชอาณาจักรหรือมีคําสั่งเพิกถอนการอนุญาตใหคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ (๒) อยู
ในราชอาณาจักร หรือมีคําสั่งเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุนสําหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวใน
มาตรา ๑๙ (๔) แลวแตกรณี ใหเจาพนักงานดังกลาวขางตนแจงใหอธิบดีกรมที่ดินทราบภายใน
หกสิบวันนับแตวันที่มีคําสั่งหรือวันที่ทราบขอเท็จจริงดังกลาว 

 
มาตรา ๑๙ สัตต๑๑  คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว

นอกจากที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ ไดมาซึ่งหองชุดโดยไดรับมรดกในฐานะเปนทายาทโดยธรรม หรอื
ผูรับพินัยกรรมหรือโดยประการอื่น แลวแตกรณี ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบ
ภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด และตองจําหนายหองชุดน้ัน
ภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด ถาไมจําหนายภายใน
กําหนดเวลาดังกลาว ใหนําความในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคส่ี มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 
มาตรา ๑๙ อัฏฐ๑๒  ผูใดไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหองชุดในขณะท่ีมีสัญชาติไทยถา

ตอมาผูน้ันเสียสัญชาติไทย เพราะการสละสัญชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือถูกถอนสัญชาติไทย 
ตามกฎหมายวาดวยสัญชาติ และมิใชเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ ตองแจงเปน
หนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทยและการที่ไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด
ตอไปไดภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย และตองจําหนายหองชุดท่ีมี
กรรมสิทธ์ิอยูท้ังหมดภายในกาํหนดเวลาไมเกนิหน่ึงปนับแตวันท่ีเสียสัญชาติไทย ถาไมจําหนาย
ภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคส่ี มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 
มาตรา ๑๙ นว๑๓  ผูใดไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหองชุดในขณะท่ีมีสัญชาติไทยถา

ตอมาผูน้ันเสียสัญชาติไทย เพราะการสละสัญชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือการถูกถอนสัญชาติ
ไทยตามกฎหมายวาดวยสัญชาติ  และเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ ถาประสงคจะมี
กรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทย 
และตองนําหลักฐานวาเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ มาแจงตอพนักงานเจาหนาที่

                                      
๑๐ มาตรา ๑๙ ฉ เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒ ) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๑๑ มาตรา ๑๙ สัตต เพิม่เติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒ ) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๑๒ มาตรา ๑๙ อัฏฐ เพิม่เติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒ ) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๑๓ มาตรา ๑๙ นว แกไขโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๓ ) พ.ศ. ๒๕๔๒ 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๙ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

ภายในหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย แตถาการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตาง
ดาวนั้นเกินอัตราตามมาตรา ๑๙ ทวิ วรรคหนึ่ง หรือไมอยูในหลักเกณฑตามมาตรา ๑๙ ทวิ วรรค
สองหรือวรรคสาม ตองจําหนายหองชุดที่เกินอัตราที่กําหนด หรือไมอยูในหลักเกณฑภายใน
กําหนดเวลาไมเกินหน่ึงปนับแตวันท่ีเสียสัญชาติไทย ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว ให
นําความในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคส่ี มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 
มาตรา ๑๙ ทศ๑๔  นิติบุคคลซ่ึงมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธ์ิในหองชุดอยูแลว

ถาตอมาสภาพของนิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเปนนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว
และมิใชเปนนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบ
ถึงการเปลี่ยนสภาพและการที่ไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปไดภายในกําหนดเวลาหกสิบวัน
นับแตวันที่เปลี่ยนสภาพ  และตองจําหนายหองชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิอยูท้ังหมดภายในกําหนดเวลาไม
เกินหนึ่งปนับแตวันที่เปลี่ยนสภาพ ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา 
๑๙ เบญจ วรรคส่ี มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 
มาตรา ๑๙ เอกาทศ๑๕  นิติบุคคลซ่ึงมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธ์ิในหองชุดอยู

แลวถาตอมาสภาพของนิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเปนนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตาง
ดาวและอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเพราะเปนนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙  ถา
ประสงคจะมีกรรมสิทธ์ิในหองชุดตอไป  ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบถึงการ
เปลี่ยนสภาพ และตองนําหลักฐานวาเปนนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙  มาแจงตอพนักงาน
เจาหนาที่ภายในหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่เปลี่ยนสภาพ แตถาการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดของ
นิติบุคคลนั้นเกินอัตราที่กําหนดตามมาตรา ๑๙ ทวิ ตองจําหนายหองชุดที่เกินอัตราที่กําหนด
ภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่เปลี่ยนสภาพ ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลา
ดังกลาวใหนําความในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคส่ี มาใชบังคับโดยอนุโลม 

ถานิติบุคคลตามวรรคหน่ึงไมประสงคจะมีกรรมสิทธ์ิในหองชุดตอไป ตองแจง
เปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบถึงการเปล่ียนสภาพภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวัน
เปลี่ยนสภาพและตองจําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูท้ังหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับ
แตวันที่เปลี่ยนสภาพ ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา ๑๙ เบญจ 
วรรคส่ี มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 
มาตรา ๑๙ ทวาทศ๑๖  คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตาง

ดาวซึ่งมีหนาที่ตองแจงใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการที่ตองจําหนายหองชุดตามมาตรา ๑๙ 
เบญจ หรือการไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหองชุดตามมาตรา ๑๙ สัตต หรือการเสียสัญชาติไทยตาม
                                      

๑๔ มาตรา ๑๙ ทศ เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒ ) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๑๕ มาตรา ๑๙ เอกาทศ เพิม่เติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒ ) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๑๖ มาตรา ๑๙ ทวาทศ เพิม่เติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒ ) พ.ศ. ๒๕๓๔ 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๑๐ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

มาตรา ๑๙ อัฏฐ และมาตรา ๑๙ นว หรือการเปลี่ยนสภาพของนิติบุคคลตามมาตรา ๑๙ ทศ และ
มาตรา ๑๙ เอกาทศ แลวแตกรณ ี ถาไมแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบภายในเวลาท่ีกําหนด มี
ความผิดตองระวางโทษปรับไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาที่ยังฝาฝนอยู 

 
มาตรา ๑๙ เตรส๑๗  บุคคลใดถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดในฐานะเปนเจาของแทน

คนตางดาวหรือแทนนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ไมวาคนตางดาวหรือนิติบุคคล
ดังกลาวจะมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามพระราชบัญญัตินี้หรือไมก็ตามมีความผิดตองระวาง
โทษจําคุกไมเกินสองป หรือปรับไมเกินสองหมื่นบาทหรือทั้งจําทั้งปรับ และใหนําความในมาตรา 
๑๙ เบญจ วรรคส่ี มาใชบังคับโดยอนุโลม 

เมื่อกรณีมีเหตุอันควรสงสัยวา บุคคลใดไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดอันเปนการ
ฝาฝนบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี ้ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนและเรียกบุคคลท่ี
เกี่ยวของมาใหถอยคําหรือใหสงเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของมาพิจารณาไดตามความจําเปน 

บุคคลใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามความในวรรคสอง มีความผิดตองระวางโทษ
จําคุกไมเกินสามเดือน หรือปรับไมเกินหกพันบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ 

 
หมวด ๓ 

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 
   

 
มาตรา ๒๐  เมื่อไดรับจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๗  แลวใหพนักงาน

เจาหนาที่ดําเนินการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามแผนผังอาคารชุดที่จดทะเบียนนั้นโดยไม
ชักชา 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดจะกระทํามิไดจนกวาจะจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา ๓๑  เวนแตเปนการจดทะเบียนไถถอนจํานองที่พนักงาน
เจาหนาที่ไดจดแจงการจํานองไวตามมาตรา ๒๒  หรือเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมด
ใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวม 

 
มาตรา ๒๑  หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด  อยางนอยตองมีสาระสําคัญ  ดังตอไปนี้ 
(๑)  ตําแหนงที่ดินและจํานวนเนื้อที่ของที่ดินของอาคารชุด 
(๒)  ท่ีต้ัง เนื้อที่  และแผนผังของหองชุด  ซึ่งแสดงความกวาง  ความยาว  และ

ความสูง 
(๓)  อัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
(๔)  ช่ือตัวและช่ือสกุลของผูมีกรรมสิทธ์ิในหองชุด 

                                      
๑๗ มาตรา ๑๙ เตรส เพิม่เติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒ ) พ.ศ. ๒๕๓๔ 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๑๑ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

(๕)  สารบญัสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
(๖)  ลายมือชื่อพนักงานเจาหนาที่ 
(๗)  ประทับตราประจาํตําแหนงของพนักงานเจาหนาท่ี 
หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดใหทําเปนคูฉบับรวมสองฉบับ  มอบใหผูมีกรรมสิทธ์ิใน

หองชุดฉบับหน่ึง  อีกฉบับหนึ่งเก็บไวท่ีสํานักงานของพนักงานเจาหนาท่ี  สําหรับฉบับที่เก็บไวที่
สํานักงานของพนักงานเจาหนาท่ีนั้นจะจําลองเปนรูปถายก็ได  ในกรณีเชนนี้ใหลงลายมือชื่อและ
ประทับตราประจาํตําแหนงของพนักงานเจาหนาท่ีดวย 

แบบ  หลักเกณฑ  และวิธีการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดรวมทั้งใบแทน
หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  ใหกําหนดโดยกฎกระทรวง 

 
มาตรา ๒๒  ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๕ (๑) หรอื (๒) ติดการ

จํานองอยูกอนจดทะเบียนอาคารชุด  แตผูรับจํานองไดยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 
๗ วรรคสาม  เม่ือออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  พนักงานเจาหนาที่จะตองระบุใหผูขอจด
ทะเบียนเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดและจดแจงการจํานองนั้นในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดทุก
ฉบบั  พรอมทั้งระบุจํานวนเงินที่ผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุด  โดย
คํานวนจํานวนเงินดังกลาวตามอัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางไวในสารบัญสําหรับจด
ทะเบียนดวย 

เมื่อไดออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามวรรคหนึ่งแลว  ใหถือวาหองชุดแตละ
หองเปนประกันหนี้จํานองเฉพาะสวนที่ระบุไวในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น 

 
มาตรา ๒๓  ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดจดแจงการจํานองอสังหาริมทรัพยใน

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามมาตรา ๒๒ แลว  การจําหนายหองชุดแตละหองในครั้งแรกโดยผูขอ
จดทะเบียนอาคารชุดซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดจะจําหนายหองชุดนั้น
ใหผูรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุดไดรับโอนไปโดยปลอดจํานอง 

 
มาตรา ๒๔  เม่ือปรากฏวา  การออกหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุด  หรือการจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียน
คลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเพิกถอนหรือแกไขได  
แลวแตกรณี 

ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนและเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 
เอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เอกสารท่ีไดจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจด
ทะเบียน  หรือเอกสารอื่นที่เกี่ยวของมาพิจารณา  แตกอนที่จะดําเนินการเพิกถอนหรอืแกไข ให
พนักงานเจาหนาที่แจงใหผูมีสวนไดเสียทราบลวงหนาไมนอยกวาสิบหาวันเพื่อใหโอกาสคัดคาน  
ถาไมคัดคานภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจง  ใหถือวาไมมีการคัดคาน  ในกรณีที่



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๑๒ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

พนักงานเจาหนาที่เรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาดําเนินการไมได  ใหพนักงานเจาหนาท่ีมี
อํานาจออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดได 

เมื่อพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจตามวรรคหนึ่งพิจารณาประการใดแลว  ให
ดําเนินการไปตามนั้น 

ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว  
ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้น 

 
มาตรา ๒๕  หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของผูใดสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ  

ใหเจาของขอรับใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นได 
 
มาตรา ๒๖  ในกรณีที่มีการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามมาตรา ๒๔  

หรือมาตรา ๒๕ แลว  ใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเดิมเปนอันยกเลิก  เวนแตศาลจะสั่งเปน
อยางอ่ืน 

 
มาตรา ๒๗  ในกรณีที่หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานของ

พนักงานเจาหนาท่ีสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ  ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเรียกหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเจาของหองชุดมาพิจารณา  แลวจัดทําขึ้นใหมโดยอาศัยหลักฐานเดิม 

 
หมวด ๔ 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   

 
มาตรา ๒๘  ใหพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัตินี้เปนพนักงานเจาหนาที่

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด 
 
มาตรา ๒๙  ผูใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตาม

พระราชบัญญัตินี้  ใหนําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
ในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหผูขอนํา

หนังสือรับรองรายการหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา ๑๘  จากผูจัดการของนิติบุคคลอาคาร
ชุดที่เกี่ยวของมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ดวย  และใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมไดเมื่อมีการชําระหนี้นั้นครบถวนแลว 

ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเรียกผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดมาให
ขอเท็จจริงเกี่ยวกับรายการหนี้ตามวรรคสอง 

ความในวรรคสองมิใหใชบังคับแกกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอน
กรรมสิทธิ์ในหองชุดกอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๑๓ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

มาตรา ๓๐  ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หมวด ๖ การจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และกฎกระทรวงที่ออกตามบทบัญญัติดังกลาว  มาใชบังคับแกการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุดโดยอนุโลม 

 
หมวด ๕ 

นิติบุคคลอาคารชุด 
   

 
มาตรา ๓๑  การโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกบุคคลหน่ึงบุคคลใด  โดยไมเปน

การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดใหแก  บุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือ
กรรมสิทธิ์รวมจะกระทําไดตอเมื่อผูขอโอนและผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดดังกลาวยื่นคําขอ
โอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  โดยมีสําเนาขอบังคับและ
หลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาท่ี 

เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง  ใหพนักงานเจาหนาท่ีจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดและจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดตามวรรคหนึ่งพรอมกันไปและใหประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในราช
กิจจานุเบกษา 

การขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  ใหเปนไปตามหลักเกณฑและ
วิธีการ  ที่กําหนดในกฎกระทรวง 

ความในวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับแกการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดภายหลังที่ไดจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว 

 
มาตรา ๓๒  ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญดังตอไปนี้ 
(๑)  ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมีคําวา  “นิติบุคคลอาคารชุด”  ไวดวย 
(๒)  วัตถุประสงคตามมาตรา ๓๓ 
(๓)  ที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
(๔)  จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของรวมตองชําระลวงหนา 
(๕)  ทรัพยสวนกลางนอกจากท่ีบัญญัติไวในมาตรา ๑๕  ถามี 
(๖)  การจัดการทรัพยสวนกลาง 
(๗)  การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 
(๘)  อัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามท่ี

ขอจดทะเบียนอาคารชุด 
(๙)  การเรียกประชุมใหญและวิธีการประชุมใหญของเจาของรวม 
(๑๐)  อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา ๑๘ 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๑๔ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

(๑๑)  การแตงตั้ง  อํานาจหนาท่ี  วาระการดํารงตําแหนง  และการพนจาก
ตําแหนงของผูจัดการ 

(๑๒)  ขอความอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
การเปล่ียนแปลงใด ๆ ซึ่งขอบังคับที่ไดจดทะเบียนไวแลว  จะสมบูรณตอเมื่อได

นําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
 
มาตรา ๓๓  นิติบุคคลอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนตามมาตรา ๓๑  ใหมีฐานะเปน

นิติบุคคล 
นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการ  และดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง  

และใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว  ท้ังนี ้ ตามมติของ
เจาของรวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี ้

 
มาตรา ๓๔  ในกรณีที่อาคารชุดถูกเวนคืนบางสวนตามกฎหมายวาดวยการ

เวนคืนอสังหาริมทรัพย ใหเจาของรวมซ่ึงถูกเวนคืนหองชุดหมดสิทธิในทรัพยสวนกลางท่ีเหลือ
จากการถูกเวนคืน  ในกรณีนี้ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการใหเจาของรวมซึ่งไมถูกเวนคืนหองชุด
รวมกันชดใชราคาใหแกเจาของรวมซึ่งหมดสิทธิไปดังกลาว  ท้ังนี ้ ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแต
ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรพัยสวนกลาง 

เพื่อประโยชนในการชดใชราคาใหแกเจาของรวมซึ่งหมดสิทธิไปตามวรรคหนึ่ง   
ใหถือวาหนี้เพื่อชดใชราคาดังกลาวมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดซึ่งไมถูก
เวนคืนหองชุด  เชนเดียวกับคาใชจายตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง 

 
มาตรา ๓๕  ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหนึ่ง  ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคลก็ได 
ในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ  ใหนิติบุคคลนั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่ง

เปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ 
 
มาตรา ๓๖  ผูจัดการมีอํานาจหนาท่ีดังตอไปนี ้
(๑)  ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา ๓๓  หรือมติของที่

ประชุมเจาของรวม หรือคณะกรรมการตามมาตรา ๓๗  ท้ังน้ี  โดยไมขัดตอขอบังคับ 
(๒)  ในกรณีจําเปนและรีบดวน  ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเริ่มของตนเอง

จัดการในกิจการเพื่อความปลอดภัยของอาคาร  ดังเชนวิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยสิน
ของตนเอง 

(๓)  เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
(๔)  หนาที่อื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๑๕ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

ผูจัดการตองปฏิบัติกิจการในหนาที่ดวยตนเอง  เวนแตกิจการซึ่งตามขอบังคับ  
หรือมติของที่ประชุมเจาของรวม  ตามมาตรา ๔๘ (๓)  กําหนดใหมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทนได 

 
มาตรา ๓๗  เจาของรวมจะจัดใหมีคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด  ประกอบดวยกรรมการไมเกินเกาคนซึ่งแตงตั้งโดยมติของที่ประชุมใหญตามมาตรา 
๔๔ ก็ได 

การแตงตั้ง  วาระการดํารงตําแหนง  การพนจากตําแหนงของกรรมการ  อํานาจ
หนาที่และการประชุมของคณะกรรมการ  ใหเปนไปตามมติของที่ประชุมใหญตามมาตรา ๔๔ 

 
มาตรา ๓๘  บุคคลดังตอไปนี้  มีสิทธิไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการ 
(๑)  เจาของรวม  หรือคูสมรสของเจาของรวม 
(๒)  ผูแทนโดยชอบธรรม  ผูอนุบาลหรือผูพิทักษ  ในกรณีที่เจาของรวมเปน

ผูเยาว  คนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถแลวแตกรณี 
(๓)  ผูจัดการหรือผูแทนอื่นของนิติบุคคลในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม 
 
มาตรา ๓๙  นิติบุคคลอาคารชุดอาจใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพย

สวนกลางทั้งหมด ในการตอสูบุคคลภายนอก  หรือเรียกรองเอาทรัพยสินคืน  เพื่อประโยชนของ
เจาของรวมท้ังหมดได 

 
มาตรา ๔๐  ใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดําเนินกิจการ

ของนิติบุคคลอาคารชุด  ดังตอไปนี ้
(๑)  เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของแตละหองชุดจะตองชําระ

ลวงหนา 
(๒)  เงินทุนเมื่อเริ่มตนกระทํากิจการอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับ  หรือตาม

มติของที่ประชุมใหญ 
(๓)  เงินอื่นเพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญภายใตเง่ือนไขซึ่งที่ประชุมใหญ

กําหนด 
 
มาตรา ๔๑  เพื่อประโยชนในการบังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา 

๑๘ ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ  ดังน้ี 
(๑)  บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา ๑๘ วรรคหนึ่ง  ใหถือวาเปน

บุริมสิทธิในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา ๒๕๙ (๑)  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  และมีอยูเหนือสังหาริมทรัพยท่ีเจาของหองชุดน้ันนํามาไวในหองชุดของตน 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๑๖ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

(๒)  บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง  ใหถือวาเปน
บุริมสิทธิในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา ๒๗๓ (๑)  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  และมีอยูเหนือทรัพยสวนบุคคลของแตละเจาของหองชุด 

บุริมสิทธิตาม (๒)  ถาผูจัดการไดสงรายการหนี้ตอพนักงานเจาหนาที่แลวใหถือ
วาอยูในลําดับกอนจํานอง 

 
มาตรา ๔๒  ใหมีการประชุมเจาของรวมทั้งหมด  เรียกวา  ประชุมใหญ  ภายใน

หกเดือนนับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  ตอจากนั้นใหมีการประชุมใหญปละหนึ่ง
ครั้งเปนอยางนอย 

 
มาตรา ๔๓  การประชุมใหญตองมีผูมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอย

กวาหนึ่งในสามของจํานวนเสียงลงคะแนนท้ังหมด  จึงจะเปนองคประชุม 
 
มาตรา ๔๔  มติของที่ประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวม

ที่เขาประชุม เวนแตพระราชบัญญัตินี้จะไดกําหนดไวเปนอยางอื่น 
 
มาตรา ๔๕  ในการลงคะแนนเสียง  ใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียง

เทากับอัตราสวนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงท้ังหมด

ใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของรวม
อื่น ๆ รวมกัน 

 
มาตรา ๔๖  เม่ือมีขอบังคับกําหนดใหเจาของรวมเพียงบางคนตองเสียคาใชจาย

ในการใดโดยเฉพาะ  ใหเจาของรวมเหลานี้เทานั้นมีสวนออกเสียงในมติที่เกี่ยวกับคาใชจายในการ
นั้น  โดยแตละคนมีคะแนนเสียงตามอัตราสวนที่กําหนดไวในขอบังคับตามมาตรา ๑๘ วรรคหนึ่ง 

 
มาตรา ๔๗  เจาของรวมอาจมอบฉันทะเปนหนังสือใหผูอื่นออกเสียงแทนตนได  

แตผูรับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะใหออกเสียงในการประชุมครั้งหนึ่งเกินสามรายมิได 
ผูจัดการ  และคูสมรสของผูจัดการ  จะเปนประธานในที่ประชุมหรือจะรับมอบ

ฉันทะใหออกเสียงแทนเจาของรวมคนใดมิได 
 
มาตรา ๔๘  มติเกี่ยวกับเรื่องดังตอไปนี้ตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 
(๑)  การอนุญาตใหเจาของรวมคนใดคนหนึ่งทําการกอสรางตอเติม  ท่ีมีผลตอ

ทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคาร  โดยคาใชจายของผูนั้นเอง 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๑๗ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

(๒)  การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการ 
(๓)  การกําหนดกิจการท่ีผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอื่นทําการแทนได 
ถาเจาของรวมมาประชุมมีจํานวนไมพอที่จะถือเปนเสียงขางมากตามวรรคหนึ่งให

เรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน  การประชุมครั้งใหมนี้ใหออก
เสียงลงมติตามจํานวนคะแนนเสียงขางมากของผูเขาประชุม 

 
มาตรา  ๔๙  มติเกี่ยวกับเรื่องดังตอไปนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาสาม

ในส่ีของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 
(๑)  การแกไข  เปลี่ยนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา 

๓๒ (๑๐) 
(๒)  การซื้ออสังหาริมทรัพย  หรือรับใหอสังหาริมทรัพยซึ่งมีคาภาระติดพัน  

เปนทรัพยสวนกลาง 
(๓)  การแกไขเพิ่มเติมขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง 
(๔)  การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลง  เพ่ิมเติม  หรือปรับปรุงทรัพย

สวนกลาง  นอกจากที่กําหนดไวในขอบังคับ 
(๕)  การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย 
 
มาตรา ๕๐  ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเปนบางสวนแตเกินครึ่งหนึ่ง

ของจํานวนหองชุดท้ังหมด  ถาเจาของรวมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา ๔๘  ใหกอสรางหรือ
ซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายนั้นใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่
เสียหายใหคืนดี 

ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุด
ท้ังหมด  ถาสวนใหญของเจาของหองชุดท่ีเสียหายมีมติใหกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนท่ี
เสียหายนั้น  ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายนั้นใหคืนดี 

คาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมอาคารที่เสียหายสําหรับที่เปนทรัพย
สวนกลาง  ใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุดเฉลี่ยออกตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมี
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  สวนคาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมสําหรับที่เปนทรัพยสวน
บุคคลใหตกเปนภาระของเจาของหองชุดท่ีเสียหายน้ัน 

หองชุดที่กอสรางขึ้นใหมตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสองใหถือวาแทนที่หองชุดเดิม
และใหถือวาหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมเปนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดสําหรับหองชุดที่กอสราง
ข้ึนใหมน้ัน  ถารายละเอียดในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมไมตรงกับหองชุดที่กอสรางขึ้นใหม  
ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจแกไขใหถูกตอง 

ถามีมติไมกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายตามวรรคหนึ่งหรือวรรค
สอง  ใหนํามาตรา ๓๔ มาใชบังคับโดยอนุโลม 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๑๘ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

เมื่อเจาของหองชุดที่ไมกอสรางหรือซอมแซมสวนที่เสียหายไดรับคาชดใชราคา
ทรัพยสวนกลางจากเจาของรวมแลว  หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดของหองชุดดังกลาวเปนอันยกเลิก  
และใหเจาของสงคืนพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับชดใชราคาทรัพย
สวนกลางเพ่ือหมายเหตุการยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดท้ังฉบับเจาของหองชุดและฉบับท่ี
เก็บไวท่ีสํานักงานพนักงานเจาหนาท่ี  และใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศการยกเลิกหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

 
หมวด ๖ 

การเลิกอาคารชุด 
   

 
มาตรา ๕๑  อาคารชุดที่ไดจดทะเบียนไวอาจเลิกไดดวยเหตุใดเหตุหนึ่ง

ดังตอไปนี้ 
(๑)  ในกรณีที่ยังไมไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  ผูขอจดทะเบียนอาคาร

ชุดหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดแลวแตกรณ ี ขอเลิกอาคารชุด 
(๒)  เจาของรวมมีมติเปนเอกฉันทใหเลิกอาคารชุด 
(๓)  อาคารชุดเสียหายทั้งหมด  และเจาของรวมมีมติไมกอสรางอาคารนั้นขึ้น

ใหม 
(๔)  อาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมดตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย 
 
มาตรา ๕๒  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา ๕๑ (๑)  ใหผูขอเลิก

ยื่นคําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดตอพนักงานเจาหนาที่ 
เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง  ใหพนักงานเจาหนาท่ีจด

ทะเบียนเลิกอาคารชุดและใหประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานเุบกษา 
เมื่อจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรานี้แลว  ใหนํามาตรา ๕๔  และมาตรา 

๕๕  มาใชบังคับโดยอนุโลม 
 
มาตรา ๕๓  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา ๕๑ (๒) หรอื (๓)  

ใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดยื่นคําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศ
กําหนดตอพนักงานเจาหนาท่ีพรอมดวยหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  และสําเนารายงานการประชุม
ของเจาของรวมท่ีมีมติใหเลิกอาคารชุดน้ันหรือท่ีมีมติไมกอสรางอาคารชุดน้ันข้ึนใหมโดยมี
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดรับรองวาเปนสําเนาถูกตอง แลวแตกรณี ภายในสามสิบวันนับแตวันท่ี
ที่ประชุมเจาของรวมลงมติ 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๑๙ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง  ก็ใหรับจดทะเบียนเลิก
อาคารชุดและใหประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

 
มาตรา ๕๔  เมื่อไดจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรา ๕๒ หรือมาตรา ๕๓ 

แลว  ใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของอาคารชุดนั้นเปนอันยกเลิก  และใหพนักงานเจาหนาท่ี
หมายเหตุการยกเลิกในฉบับเจาของหองชุดและฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานพนักงานเจาหนาที่ 

ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจมีหนังสือเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับ
เจาของหองชุดที่ยกเลิกคืนจากเจาของหรือผูครอบครองเพื่อดําเนินการตามวรรคหนึ่ง  และให
เจาของหองชุดหรือผูครอบครองสงหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแกพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบ
วันนับแตวันไดรับหนังสือเรียก 

 
มาตรา ๕๕  ใหพนักงานเจาหนาท่ีสงหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดท่ียกเลิกฉบับท่ีเก็บ

ไวท่ีสํานักงานของพนักงานเจาหนาท่ี ซ่ึงไดหมายเหตุการยกเลิกตามมาตรา ๕๔  แลว  พรอม
สําเนาคําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดไปใหเจาพนักงานที่ดินทองที่จดแจงในสารบัญสําหรับจด
ทะเบียนของโฉนดที่ดินเดิม  โดยแสดงช่ือเจาของรวมท่ีมีช่ือในคําขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุด
เปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  
พรอมทั้งรายการภาระผูกพันอื่นที่ปรากฏในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น 

เมื่อเจาพนักงานที่ดินไดจดแจงในโฉนดท่ีดินตามวรรคหนึ่งแลว  ใหท่ีดินนั้นพน
จากการอยูภายใตบทบังคับตามพระราชบัญญัตินี ้ และใหเจาพนักงานที่ดินคืนโฉนดท่ีดินนั้น
ใหแกผูถือกรรมสิทธ์ิ 

คนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ ท่ีมีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธ์ิใน
โฉนดที่ดินอันสืบเนื่องมาจากการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามวรรคหนึ่ง ตองจําหนายท่ีดินนั้น
เฉพาะสวนของตนภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุด ถาไม
จําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคส่ี มาใชบังคับโดย
อนุโลม๑๘ 

 
มาตรา ๕๖  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา ๕๑ (๔)  ใหหนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุดของอาคารชุดนั้นเปนอันยกเลิก  ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนเลิกอาคารชุด
และใหประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

ในกรณีตามวรรคหนึ่ง  การจดแจงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุดและของโฉนดที่ดินเดิม  ใหเปนไปตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 

                                      
๑๘ มาตรา ๕๕ วรรคสาม เพิม่เติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒ ) พ.ศ. ๒๕๓๔ 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๒๐ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

มาตรา ๕๗  เม่ือมีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด  ใหนิติบุคคลอาคารชุดเปนอัน
เลิก  และใหที่ประชุมเจาของรวมตั้งผูชําระบัญชีภายในสิบสี่วันนับแตวันที่จดทะเบียนเลิกอาคาร
ชุด 

 
มาตรา ๕๘  ผูชําระบัญชีมีอํานาจจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนสังหาริมทรัพย  

เวนแตที่ประชุมเจาของรวมจะมีมติเปนอยางอื่น 
 
มาตรา ๕๙  ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ลักษณะ 

๒๒  หุนสวนและบริษัท หมวด ๕  การชําระบัญชีหางหุนสวนจดทะเบียน  หางหุนสวนจํากัด  และ
บริษัทจํากัด  มาใชบังคับแกการชําระบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุดโดยอนุโลม 

 
มาตรา ๖๐  เมื่อไดชําระบัญชีเสร็จแลว  ถามีทรัพยสินเหลืออยูเทาใด  ใหแบง

ใหแกเจาของรวมตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
 

หมวด ๗ 
คาธรรมเนียมและคาใชจาย 

   
 

มาตรา ๖๑  การขอและการจดทะเบียนอาคารชุดหรือนิติบุคคลอาคารชุด  การ
ขอและการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด  การเปลี่ยนแปลงขอบังคับ  การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หอง
ชุดหรือใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  การขอและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการทํา
ธุรกิจอื่นเกี่ยวกับหองชุด  ใหผูขอเสียคาธรรมเนียมและคาใชจายตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

 
มาตรา ๖๒  ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หมวด ๑๑  

คาธรรมเนียมมาตรา ๑๐๔ มาตรา ๑๐๕  และมาตรา  ๑๐๖  มาใชบังคับแกคาธรรมเนียมตาม
พระราชบัญญัตินี้โดยอนุโลม 

 
ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 

ส.  โหตระกิตย 
รองนายกรัฐมนตรี 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๒๑ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

 
อัตราคาธรรมเนียมและคาใชจาย 

   
 
(๑)  คาจดทะเบียนอาคารชุด ฉบบัละ    ๕๐๐.๐๐  บาท 
(๒)  คาจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ฉบบัละ    ๕๐๐.๐๐  บาท 
(๓)  คาจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ฉบบัละ    ๕๐๐.๐๐  บาท 
(๔)  คาจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับ ฉบบัละ   ๑๐๐.๐๐  บาท 
(๕)  คาออกหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดหรือ 
ใบแทนหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด  หองชุดละ ๑๐๐.๐๐  บาท 

(๖)  คาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ก.  เรียกตามจํานวนทุนทรัพย 
รอยละ ๒ อยางต่ําไมต่ํากวา  ๒๐.๐๐  บาท 
ข.  ไมมีทุนทรัพย  ๒๐.๐๐  บาท 

(๗)  คาธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด 
(๑)  คาคําขอ ๒.๐๐  บาท 
(๒)  คาคัดสําเนาเอกสารตาง ๆ รวมทั้งคา 

คัดสําเนาเอกสารเปนพยานในคดีแพง 
โดยเจาหนาท่ีเปนผูคัด  หนาละ       ๕.๐๐  บาท 

(๓)  คารับรองเอกสารที่คัด ฉบบัละ      ๕.๐๐  บาท 
(๔)  คาตรวจหลักฐานทะเบียน 

หองชุด  หองชุดละ   ๑๐.๐๐  บาท 
(๕)  คารับอายัดหองชุด  หองชุดละ   ๑๐.๐๐  บาท 

(๘)  คาใชจาย 
(๑)  คาปดประกาศไดแกผูปด 

ประกาศ รายละ   ๑๐.๐๐  บาท 
(๒)  คาพยานไดแกพยาน คนละ    ๒.๐๐  บาท 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๒๒ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

 
หมายเหตุ:-  เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้  คือ  โดยที่ในปจจุบัน  ปญหาใน
ดานท่ีอยูอาศัยภายในเมืองไดเพ่ิมทวีมากข้ึน  และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองความตองการของประชาชน  ซ่ึงตองอยูอาศัยใน
อาคารเดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเปนสัดสวนได  สมควรวาง
ระบบกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้น  เพื่อใหผูที่อยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคาร
สวนที่เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวนและสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคาร
รวมกันได  นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสมเพื่อเปน
หลักประกันใหแกผูท่ีจะมาซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัย จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตนิี้ขึ้น 

 
ภคิน/ีแกไข 

๒๑/๒/๒๕๔๕ 
A+B (C) 

 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒ ) พ.ศ. ๒๕๓๔๑๙ 

 
หมายเหตุ:-เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบบันี้ คือ โดยที่เปนการสมควรใหคนตาง
ดาวหรือนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนคนตางดาวบางประเภท อาจไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหองชุด
ได ท้ังนี้ เพื่อประโยชนในการสงเสริมการลงทุนอันจะกอใหเกิดความมั่นคงในทางเศรษฐกิจของ
ประเทศ จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี ้

 
ภคิน/ีแกไข 
๗/๒/๒๕๔๕ 
A+B (C) 

 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒๒๐ 

 
มาตรา ๙  เม่ือครบกําหนดเวลาหาปนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับให

ยกเลิกความในวรรคสองของมาตรา ๑๙ ทวิ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแกไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตินี ้

เมื่อพนกําหนดเวลาหาปนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับตามวรรคหนึ่งให
คนตางดาวและนิติบุคคลที่ไดหองชุดมาตามมาตรา ๑๙ ทวิ วรรคสอง หรือคนตางดาวและนิติ

                                      
๑๙ รก.๒๕๓๔/๑๗๑/๑พ/๓๐ กันยายน ๒๕๓๔ 
๒๐ รก.๒๕๔๒/๓๑ก/๑/๒๗ เมษายน ๒๕๔๒ 



สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

- ๒๓ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

บุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ ซึ่งรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุดตอเนื่องจากคนตางดาว หรอืนิติ
บุคคลดังกลาว ถือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นตอไปได แมวาจะเกินอัตราที่กําหนดไวในมาตรา ๑๙ ทวิ 
วรรคหนึ่ง 

 
มาตรา ๑๐  ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัติ

นี ้
 

หมายเหตุ:- เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี ้คือ โดยที่เปนการสมควรแกไข
เพ่ิมเติมหลักเกณฑการไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหองชุดของคนตางดาวและนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา
เปนคนตางดาว เพื่อใหสอดคลองกับบทบัญญัติของกฎหมายวาดวยการควบคุมการแลกเปลี่ยน
เงินที่เปลี่ยนแปลงขอจํากัดเกี่ยวกับการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร โดย
กําหนดใหผูนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรตองขายหรือฝากเงินตราตางประเทศนั้น
แกธนาคารที่ไดรับอนุญาตและแกไขอัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์หองชุดในแตละอาคารชุดของคน
ตางดาวและนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวใหเหมาะสมยิ่งขึ้น เพื่ออํานวยความสะดวก
ในการซื้อหองชุดของบุคคลดังกลาว ตลอดจนเปนการเพิ่มกําลังซื้อใหกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ของประเทศที่กําลังประสบปญหาสภาวะซบเซา ซึ่งเปนมาตรการหนึ่งในการฟนฟูเศรษฐกิจของ
ประเทศโดยรวม นอกจากนั้นไดเพิ่มเติมบทบัญญัติของรัฐธรรมนูญท่ีใหอํานาจในการตรา
กฎหมายที่มีบทบัญญัติเปนการจํากัดสิทธิเสรีภาพของประชาชน เพื่อใหเปนไปตามมาตรา ๓๓๕ 
(๑) ของรฐัธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี ้

 
ภคิน/ีแกไข 
๗/๒/๒๕๔๕ 
A+B (C) 

 
ศุภสรณ/อภิสิทธิ์ 
ผูจัดทํา 
๐๗/๐๓/๔๖ 

 


