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หัวขอ ความเห็น ความเห็น/ขอเสนอแนะ 

 เหมาะสม ไมเหมาะสม  
นิยามศัพทสําคัญ 
1 บทนิยามดังตอไปน้ี ทานคิดวามีความเหมาะสม

และครอบคลุมสําหรับการแปลความแลวหรือไม 
อยางไร (มาตรา ๔) 

 

1.1  อาคารชุด หมายความวา อาคารที่บุคคล
สามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน ๆ 
โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิท ธ์ิใน
ทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย
สวนกลาง 

   

1.2  ทรัพยสวนบุคคล หมายความวา หองชุด และ
หมายความรวมถึงส่ิงปลูกสรางหรือท่ีดินที่จัด
ไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 

   

1.3  ทรัพยสวนกลาง หมายความวา สวนของ
อาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด
และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพ่ือใชหรือ
เพ่ือประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

   

การจดทะเบียนอาคารชุด 
2.  หลักฐานที่ตองนําไปประกอบในการย่ืนคําขอ 

จดทะเบียนอาคารชุด เชน เสนทางเขาออก 
สูทางสาธารณะ ใบอนุญาตหรือหลักฐานอ่ืน 
ที่เจาพนักงานทองถิ่นออกใหเพื่อแสดงวาอาคาร
น้ันไดรบัอนุญาตใหกอสรางตามกฎหมายวาดวย
การควบคุมอาคาร ทานคิดวามีความเหมาะสม
แลวหรือไม  และการที่ตองแสดงหลักฐาน
ดังกลาวน้ันในวันยื่นคําขอเปนอุปสรรคตอการ
ดํารงชีวิตหรือการประกอบอาชีพของประชาชน
หรือเปนภาระเกินสมควรหรอืไม (มาตรา ๖) 

   

3.  แบบของสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซ้ือขาย
หองชุดตองทําตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศ
กําหนด หากมิไดทําตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศ
กําหนดและไมเปนคุณตอผูจะซื้อหรือผูซ้ือหองชุด 
สัญญาสวนน้ันไมมีผลใชบังคบั ทานคดิวาแบบของ
สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด 
ที่ รั ฐมนตรีประกาศ กําหนดไว  (ประกาศ
กระทรวงมหาดไทย เรื่อง กําหนดแบบสัญญา
จะซื้อจะขายและสัญญาซ้ือขายหองชุด ตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีความ
เหมาะสมและครอบคลุมสิทธิประโยชนของผูจะซื้อ
หรือผูซ้ือแลวหรอืไม อยางไร (มาตรา 6/2) 
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หัวขอ ความเห็น ความเห็น/ขอเสนอแนะ 
 เหมาะสม ไมเหมาะสม  
๔.  ในกรณี ท่ี มีการจดทะเบี ยนอาคารชุดและ 

เจาพนักงานที่ดินไดจดแจงในโฉนดที่ดินแลว 
หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ที่ดินดังกลาวอีกตอไป เวนแตกรณีที่บัญญัติไว
ตามพระราชบัญญัติ น้ี และหามมิใหขอจด
ทะเบียนอาคารชุดน้ันกอภาระผูกพันเก่ียวกับ
อาคารชุดดังกลาว ทานคิดวามีความเหมาะสม
แลวหรือไม ควรมีขอยกเวนหรือไม ประการใด 
เชน กรณีที่อาคารชุดน้ันตองถูกเวนคืน หรือ
กรณีไดรับประโยชนจากการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม (มาตรา ๑๐) 

   

๕. ในกรณี ท่ีพนักงานเจาหน าที่ มี คํา ส่ัง ไม รับ 
จดทะเบียนอาคารชุด ผูย่ืนคําขอมีสิทธิอุทธรณ
เปนหนังสือตอรัฐมนตรีภายใน 30 วัน นับแต
วันที่ทราบคําส่ัง และใหรัฐมนตรีวินิจฉัยภายใน 
60 วัน นับแตวันที่ไดรบัอุทธรณ คําวินิจฉัยของ
รัฐมนตรีให เปนที่สุด ทานคิดวาระยะเวลา
ดังกลาวเพียงพอหรือไม และผูมีอํานาจวินิจฉัย
อุทธรณมีความเหมาะสมหรือไม  อย างไร 
(มาตรา 11) 

   

กรรมสิทธิ์ในหองชุด 
๖.  การกําหนดทรัพยสินของอาคารชุดให เปน 

ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดน้ัน ๆ ทานคิดวา
รายการทรัพย สินตามที่ กําหนดไว  มีความ
เหมาะสมครอบคลุมและเพียงพอแลวหรือไม 
(มาตรา 15) 

   

๗.  ในกรณีที่อาคารชุดไดมีการจัดพื้นที่ของอาคารชุด
เพ่ือประกอบการคา ตองจัดระบบการเขาออก
ในพ้ืนท่ีไวเปนการเฉพาะไมใหรบกวนความ
เปนอยูโดยปกติสุขของเจาของรวม ทานคิดวา
บทบัญญัติดังกลาวน้ีมีความเหมาะสม และ 
มีกลไกในการควบคุมท่ีมีประสิทธิภาพแลวหรือไม 
(มาตรา 17/1) 

   

๘.  การกําหนดใหเจาของรวมตองรวมกันออกคา
ภาษีอากรและคาใชจายสวนกลาง หากไมชําระ
เงนิภายในเวลาที่กําหนด ตองเสียเงินเพ่ิม ดังน้ี 
๘.1  หากไมชําระเงินภายในเวลาที่กําหนดตองเสีย

เงินเพ่ิมในอัตราไมเกินรอยละสิบสองตอป
ของจํานวนเงินท่ีคางชําระโดยไมคิดทบตน 

๘.2  หากคางชําระตั้งแตหกเดือนขึ้นไปตองเสีย
เงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละย่ีสิบตอป
และอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวม
หรือการใชทรัพยสวนกลางตามที่กําหนดใน
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หัวขอ ความเห็น ความเห็น/ขอเสนอแนะ 
 เหมาะสม ไมเหมาะสม  

ขอบังคับ รวมทั้งไมมีสิทธิออกเสียงในการ
ประชุมใหญ 

ทานคดิวามาตรการตามที่กฎหมายกําหนดในขอ ๘.1 
และขอ ๘.2 มีความเหมาะสม และเปนอุปสรรค
ตอการดํารงชีวิตหรือการประกอบอาชีพของ
ประชาชนหรือเปนภาระเกินสมควรหรือไม 
(มาตรา ๑๘ และมาตรา ๑๘/๑) 

๙.  การกําหนดคุณสมบั ติของคนตางดาวและ 
นิติบุคคลตางดาวที่อาจถือกรรมสิทธ์ิในหองชุด 
ทานคิดวาคุณสมบัติตามที่กฎหมายกําหนดไว 
มีความเหมาะสมและสอดคลองกับสภาพการณ
ปจจุบันหรอืไม (มาตรา 19) 

   

๑๐.  การกําหนดอัตราสวนที่คนตางดาวและนิติบุคคล
ตางดาวที่อาจถือกรรมสทิธ์ิในหองชุดวา คนตางดาว
และนิติบุคคลตางดาวที่กฎหมายถือวาเปน 
คนตางดาว ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกัน
แลวตองไมเกินอัตรารอยละ 49 ของเน้ือที่หองชุด
ทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ทานคิดวาอัตราสวนที่ 
คนต างด าวและนิ ติบุ คคลต า ง ด า ว อ า จ ถื อ
กรรมสิทธ์ิในหองชุดดังกลาวยังมีความเหมาะสม
สอดคลองกับสภาพการณและเศรษฐกิจในปจจุบัน
อยูหรือไม (มาตรา 19 ทวิ) 

   

1๑. การกําหนดหลักฐานที่คนตางดาวและนิติบุคคล
ตางดาวตองนํามาประกอบในการย่ืนคําขอโอน
กรรมสิทธิ์ในหองชุด ทานคิดวาหลักฐานดังกลาว
มีความเหมาะสมและเปนภาระเกินสมควรตอ
ประชาชนหรือไม (มาตรา 19 ตร)ี 

   

หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด 
๑๒. การกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่มี อํานาจ

สอบสวนและเรียกหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดและ
เอกสารที่เก่ียวกับการจดทะเบียน การจดแจง
รายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียน หรือ
เอกสารอ่ืนท่ีเก่ียวของ ในกระบวนการเพิกถอน
หรือแกไข และกําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีแจง
ผูมีสวนไดเสียทราบลวงหนาไมนอยกวา 15 วัน
เพื่อใหโอกาสคัดคาน ถาไมคัดคานภายใน 30 วัน 
นับแตวันที่ไดรับแจง ใหถือวาไมมีการคัดคาน 
หากพนักงานเจาหนาที่เรียกหนังสือกรรมสิทธ์ิ
หองชุดมา ดํา เ นินการไม ได  ได กํ าหนดให
พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจออกใบแทนหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุดน้ันได ทานคิดวาหลักเกณฑ 
วิธีการและการกําหนดระยะเวลาดังกลาวยังมี
ความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณ
ปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 24 วรรคสอง) 
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หัวขอ ความเห็น ความเห็น/ขอเสนอแนะ 
 เหมาะสม ไมเหมาะสม  
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
1๓. การกําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

มีหนาท่ีตองออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ี 
เม่ือเจาของรวมไดชําระหน้ีอันเกิดจากคาใชจาย
ตามมาตรา 18 ครบถวนแลว ภายใน 15 วัน  
นับแตวันที่ไดรับคํารองขอ ระยะเวลาดังกลาว
ยังมีความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณ
ปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 29 วรรคสาม) 

   

นิติบุคคลอาคารชุด 
1๔.  การที่ ข อบั งคับของนิ ติบุ คคลอาคารชุด 

อยางนอยตองมีสาระสําคัญตามที่กฎหมาย
กําหนด ทานคิดวาสาระสําคัญที่ กําหนดไว
ดังกลาว มีความเหมาะสมและเพียงพอกับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 32) 

   

๑๕. การที่กฎหมายกําหนดใหผู จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดตองนํามติที่ประชุมใหญของเจาของรวม
เก่ียวกับการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับ (มาตรา 32 
วรรคสอง) การแตงตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
(มาตรา 35/2) การแตงต้ังกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด (มาตรา 37 วรรคหา) ไปจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่
ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ ทานคิดวาระยะเวลา
ดังกลาวยังมีความเหมาะสม เพียงพอหรือไม 

   

1๖. การท่ีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองมีคุณสมบัติ
ตามที่กฎหมายกําหนด ทานคิดวาคุณสมบัติที่
กําหนดไวดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลอง
กับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 35/1) 

   

1๗. การท่ีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีหนาที่และ
อํานาจตามที่กฎหมายกําหนด ทานคิดวาหนาท่ี
และอํานาจดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลอง
กับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 36) 

   

๑๘. การที่กฎหมายกําหนดเก่ียวกับจํานวนของ
คณะกรรมการ นิติบุ คคลอาคารชุ ด  และ
ระยะเวลาการดํารงตําแหนงไว ทานคิดวา
เงื่อนไขดังกลาวยังมีความเหมาะสม สอดคลอง
กับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 37) 

   

๑๙. การที่ กรรมการนิติบุ คคลอาคารชุดต องมี
คุณสมบัติตามที่กฎหมายกําหนด ทานคิดวา
คุณสมบัติท่ีกําหนดไวดังกลาวยังมีความเหมาะสม
สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม ควร
แกไขเพ่ิมเติมหรือไม อยางไร เชน กําหนดหาม
เจาของรวมที่คางชําระคาใชจายสวนกลางเปน
กรรมการ (มาตรา 3๗/1 และมาตรา ๓๗/๒) 
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หัวขอ ความเห็น ความเห็น/ขอเสนอแนะ 
 เหมาะสม ไมเหมาะสม  
๒๐. การที่คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีหนาที่

และอํานาจตามที่กฎหมายกําหนด ทานคิดวา
หนาที่และอํานาจดังกลาวยังมีความเหมาะสม 
สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม  
(มาตรา 38) 

   

๒๑. กฎหมายไดกําหนดเก่ียวกับหนาที่ของนิติบุคคล
อาคารชุดในการจัดทํางบดุล การจัดทํารายงาน
ประจําป การเก็บรักษารายงานประจําป พรอมทั้ง
ขอบังคับ และการใชสิทธิของเจาของรวมในการ
ตอสูคดีกับบุคคลภายนอกหรือการเรียกรองเอา
ทรัพยสินคืนเพ่ือประโยชนของเจาของรวม เปนตน 
ทานคิดว าหนาที่ ดั งกลาวมีความเหมาะสม
สอดคลอง และมีสภาพการบังคับใช มีกลไกในการ
ตรวจสอบที่เหมาะสมกอให เกิดประสิทธิภาพ
หรือไม (มาตรา 38/1 มาตรา 38/2 มาตรา 38/3 
และมาตรา 39) 

   

2๒. การกําหนดใหเจาของรวมตองชําระเงินใหแก 
นิติบุคคลอาคารชุดนอกจากการชําระคาใชจาย
ตามมาตรา 18 เพื่อเปนคาใชจายของนิติบุคคล
อาคารชุด เงินทุนเร่ิมตน หรือเงินอื่นตามมติที่
ประชุมใหญ ทานคิดวาการกําหนดหนาที่ดังกลาว 
มีความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณ 
ในปจจุบันหรือไม (มาตรา 40) 

   

2๓. การกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ
เก่ียวกับการคางคาใชจายตามมาตรา 18 โดยให
ถือว าอยู ในลําดับกอนจํานองเม่ือผู จั ดการ 
นิติบุคคลอาคารชุดไดสงรายการหน้ีตอพนักงาน
เจาหนาที่แลว ทานคิดวาบทบัญญัติดังกลาวยังมี
ความเหมาะสมอยูหรือไม เนื่องจากมีบทบัญญัติใน
มาตรา ๓๓๕ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง รองรับอยูแลว (มาตรา 41) 

   

2๔. การกําหนดใหผู จัดการจัดใหมีการประชุมใหญ
สามัญคร้ังแรกภายใน 6 เดือน นับตั้งแตวันที่ไดจด
ทะเบี ยน นิติ บุ คคลอาคาร ชุ ดเพื่ อ แต ง ต้ั ง
คณะกรรมการ พิจารณาใหความเห็นชอบขอบังคับ 
และผูจัดการที่ไดจดทะเบียนตามที่ได ย่ืนขอจด
ทะเบียนนิ ติ บุคคลอาคารชุดไว  ท านคิดว า
ระยะเวลาดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลอง
กับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 42) 

   

2๕. การกําหนดใหการเรียกประชุมใหญจะตองทําเปน
หนังสือนัดประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา ระเบียบ
วาระการประชุม เร่ืองที่จะเสนอตอที่ประชุม และ
จะตองจัดสงใหเจาของรวมไมนอยกวา 7 วันกอน
วันประชุม ทานคิดวารายละเอียดและระยะเวลา
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หัวขอ ความเห็น ความเห็น/ขอเสนอแนะ 
 เหมาะสม ไมเหมาะสม  

ดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคล องกั บ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 42/3) 

๒๖. การกําหนดใหองคประชุมของการประชุมใหญ 
จะตองมีผูมาประชุมซ่ึงมีเสียงคะแนนรวมกัน 
ไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนเสียงลงคะแนน
ทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม และในกรณีที่
เจาของร วมมาประชุมไมครบองคประชุม
สามารถเรียกประชุมใหมภายใน 15 วัน นับแต
วันเรียกประชุมคร้ังกอน และการประชุมคร้ัง
หลัง น้ีไม บั ง คับว าจะตองครบองคประชุ ม  
ทานคิดวาหลักเกณฑ วิธีการ และระยะเวลา
ดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลองกับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม เชน “วันเรียก
ประ ชุมค ร้ังกอน”  ควรแก ไข เป น  “ วันที่
กําหนดใหมีการประชุม” เพื่อไมใหเกิดปญหา 
ในการตีความวาหมายถึงวันที่ออกหนังสือ 
เชิญประชมุ (มาตรา 43) 

   

2๗. การกําหนดใหเจาของรวมอาจมอบฉันทะเปน
หนังสือใหผูอื่นออกเสียงแทนตนได แตผูรับมอบ
ฉันทะคนหน่ึงจะรับมอบฉันทะใหออกเสียง 
ในการประชุมครั้งหน่ึงเ กิน 3 หองชุดมิได   
ทานคิดวาบทบัญญัติดังกลาวยังมีความเหมาะสม
สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 
(มาตรา 47) 

   

2๘. การกําหนดใหมติเก่ียวกับการบริหารจัดการ
ทรพัยสวนกลางไมวาจะเปนการซ้ือ การจําหนาย 
การอนุญาตใหเจาของรวมทําการกอสราง ตกแตง 
ปรับปรุ ง เปลี่ยนแปลง หรือตอเติมห องชุด  
การแก ไขเปลี่ ยนแปลงข อบังคับ  อัตราสวน
คาใชจาย การกอสราง การจัดหาผลประโยชน  
ในสวนที่เก่ียวกับทรัพยสวนกลาง มติเก่ียวกับ
เรื่องดังกลาวน้ันจะไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา
ก่ึงหน่ึงของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวม
ทั้งหมด หากในกรณีที่เจาของรวมเขาประชุม 
มีคะแนนเสียง (องคประชุม) ไมถึงก่ึงหน่ึงของ
จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้ งหมด 
กําหนดใหสามารถเรียกประชุมใหมภายใน 15 วัน 
นับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน และกําหนดให
มติเก่ียวกับเรื่องดังกลาว ตามมาตรา 48 ตอง
ไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 3 ของ
จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 
ท า น คิดว าบทบัญญั ติดั งกล า ว ยั ง มี คว าม
เหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณปจจุบัน
หรือไม (มาตรา 48) 
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หัวขอ ความเห็น ความเห็น/ขอเสนอแนะ 
 เหมาะสม ไมเหมาะสม  
2๙. การกําหนดใหมติเก่ียวกับการแตงต้ัง ถอดถอน 

หรือการมอบอํานาจใหผูอื่นทําการแทนของ
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตองไดรับคะแนนเสียง
ไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียง
ของเจาของรวมท้ังหมด ทานคิดวาบทบัญญัติ
ดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคล อง กับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 49) 

   

การเลิกอาคารชุด    
๓๐. การเลิกอาคารชุดมีหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไข 

ตามท่ีกฎหมายกําหนด ทานคิดวาบทบัญญัติ
ดั งกล าวยั งมีความเหมาะสมสอดคล องกับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 51 - 
มาตรา 60) 

   

พนกังานเจาหนาที ่    
๓๑. การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีมีหนาท่ีและอํานาจ

ตามที่กฎหมายกําหนด ทานคิดวาบทบัญญัติ
ดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคล อง กับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 60/1 - 
มาตรา 60/3) 

   

บทกําหนดโทษ    
๓๒. บทกําหนดโทษของพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 ไดกําหนดโทษของบุคคลท่ีมิได
ปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายไวหลายประการ 
ทานคิดวาบทกําหนดโทษทางอาญาดังกลาว 
มีสภาพการบังคับใชท่ีมีประสิทธิภาพ และยังมี
ความครอบคลุม เหมาะสมกับสภาพการณ
ปจจุบันอยูหรือไม หากเห็นวายังไมมีความ
ครอบค ลุม เ พี ย งพอ  คว รแก ไข เ พิ่ ม เ ติ ม 
ในประเด็นใด เชน กรณีการใชประโยชน ใน
ทรัพยสวนบุคคลไมเปนไปตามขอบังคับ หรือ
ตามที่ ได รับอ นุญาต กรณีมีการ เ รี ยก เ ก็บ
คาใชจายในการออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ี
ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 63 - 
มาตรา 73) 

   

 
 

พระราชบัญญั ติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 และ ท่ีแก ไข

เพ่ิมเติม 


