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หัวขอ ความเห็น ความเห็น/ขอเสนอแนะ 

 เหมาะสม ไมเหมาะสม  
นิยามศัพทสําคัญ 
1 บทนิยามดังตอไปน้ี ทานคิดวามีความเหมาะสม

และครอบคลุมสําหรับการแปลความแลวหรือไม 
อยางไร (มาตรา ๔) 

 

1.1  อาคารชุด หมายความวา อาคารที่บุคคล
สามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน ๆ 
โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิท ธ์ิใน
ทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย
สวนกลาง 

   

1.2  ทรัพยสวนบุคคล หมายความวา หองชุด และ
หมายความรวมถึงส่ิงปลูกสรางหรือท่ีดินที่จัด
ไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 

   

1.3  ทรัพยสวนกลาง หมายความวา สวนของ
อาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด
และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพ่ือใชหรือ
เพ่ือประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

   

การจดทะเบียนอาคารชุด 
2.  หลักฐานที่ตองนําไปประกอบในการย่ืนคําขอ 

จดทะเบียนอาคารชุด เชน เสนทางเขาออก 
สูทางสาธารณะ ใบอนุญาตหรือหลักฐานอ่ืน 
ที่เจาพนักงานทองถิ่นออกใหเพื่อแสดงวาอาคาร
น้ันไดรบัอนุญาตใหกอสรางตามกฎหมายวาดวย
การควบคุมอาคาร ทานคิดวามีความเหมาะสม
แลวหรือไม  และการที่ตองแสดงหลักฐาน
ดังกลาวน้ันในวันยื่นคําขอเปนอุปสรรคตอการ
ดํารงชีวิตหรือการประกอบอาชีพของประชาชน
หรือเปนภาระเกินสมควรหรอืไม (มาตรา ๖) 

   

3.  แบบของสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซ้ือขาย
หองชุดตองทําตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศ
กําหนด หากมิไดทําตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศ
กําหนดและไมเปนคุณตอผูจะซื้อหรือผูซ้ือหองชุด 
สัญญาสวนน้ันไมมีผลใชบังคบั ทานคดิวาแบบของ
สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด 
ที่ รั ฐมนตรีประกาศ กําหนดไว  (ประกาศ
กระทรวงมหาดไทย เรื่อง กําหนดแบบสัญญา
จะซื้อจะขายและสัญญาซ้ือขายหองชุด ตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีความ
เหมาะสมและครอบคลุมสิทธิประโยชนของผูจะซื้อ
หรือผูซ้ือแลวหรอืไม อยางไร (มาตรา 6/2) 
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หัวขอ ความเห็น ความเห็น/ขอเสนอแนะ 
 เหมาะสม ไมเหมาะสม  
๔.  ในกรณี ท่ี มีการจดทะเบี ยนอาคารชุดและ 

เจาพนักงานที่ดินไดจดแจงในโฉนดที่ดินแลว 
หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ที่ดินดังกลาวอีกตอไป เวนแตกรณีที่บัญญัติไว
ตามพระราชบัญญัติ น้ี และหามมิใหขอจด
ทะเบียนอาคารชุดน้ันกอภาระผูกพันเก่ียวกับ
อาคารชุดดังกลาว ทานคิดวามีความเหมาะสม
แลวหรือไม ควรมีขอยกเวนหรือไม ประการใด 
เชน กรณีที่อาคารชุดน้ันตองถูกเวนคืน หรือ
กรณีไดรับประโยชนจากการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม (มาตรา ๑๐) 

   

๕. ในกรณี ท่ีพนักงานเจาหน าที่ มี คํา ส่ัง ไม รับ 
จดทะเบียนอาคารชุด ผูย่ืนคําขอมีสิทธิอุทธรณ
เปนหนังสือตอรัฐมนตรีภายใน 30 วัน นับแต
วันที่ทราบคําส่ัง และใหรัฐมนตรีวินิจฉัยภายใน 
60 วัน นับแตวันที่ไดรบัอุทธรณ คําวินิจฉัยของ
รัฐมนตรีให เปนที่สุด ทานคิดวาระยะเวลา
ดังกลาวเพียงพอหรือไม และผูมีอํานาจวินิจฉัย
อุทธรณมีความเหมาะสมหรือไม  อย างไร 
(มาตรา 11) 

   

กรรมสิทธิ์ในหองชุด 
๖.  การกําหนดทรัพยสินของอาคารชุดให เปน 

ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดน้ัน ๆ ทานคิดวา
รายการทรัพย สินตามที่ กําหนดไว  มีความ
เหมาะสมครอบคลุมและเพียงพอแลวหรือไม 
(มาตรา 15) 

   

๗.  ในกรณีที่อาคารชุดไดมีการจัดพื้นที่ของอาคารชุด
เพ่ือประกอบการคา ตองจัดระบบการเขาออก
ในพ้ืนท่ีไวเปนการเฉพาะไมใหรบกวนความ
เปนอยูโดยปกติสุขของเจาของรวม ทานคิดวา
บทบัญญัติดังกลาวน้ีมีความเหมาะสม และ 
มีกลไกในการควบคุมท่ีมีประสิทธิภาพแลวหรือไม 
(มาตรา 17/1) 

   

๘.  การกําหนดใหเจาของรวมตองรวมกันออกคา
ภาษีอากรและคาใชจายสวนกลาง หากไมชําระ
เงนิภายในเวลาที่กําหนด ตองเสียเงินเพ่ิม ดังน้ี 
๘.1  หากไมชําระเงินภายในเวลาที่กําหนดตองเสีย

เงินเพ่ิมในอัตราไมเกินรอยละสิบสองตอป
ของจํานวนเงินท่ีคางชําระโดยไมคิดทบตน 

๘.2  หากคางชําระตั้งแตหกเดือนขึ้นไปตองเสีย
เงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละย่ีสิบตอป
และอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวม
หรือการใชทรัพยสวนกลางตามที่กําหนดใน
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หัวขอ ความเห็น ความเห็น/ขอเสนอแนะ 
 เหมาะสม ไมเหมาะสม  

ขอบังคับ รวมทั้งไมมีสิทธิออกเสียงในการ
ประชุมใหญ 

ทานคดิวามาตรการตามที่กฎหมายกําหนดในขอ ๘.1 
และขอ ๘.2 มีความเหมาะสม และเปนอุปสรรค
ตอการดํารงชีวิตหรือการประกอบอาชีพของ
ประชาชนหรือเปนภาระเกินสมควรหรือไม 
(มาตรา ๑๘ และมาตรา ๑๘/๑) 

๙.  การกําหนดคุณสมบั ติของคนตางดาวและ 
นิติบุคคลตางดาวที่อาจถือกรรมสิทธ์ิในหองชุด 
ทานคิดวาคุณสมบัติตามที่กฎหมายกําหนดไว 
มีความเหมาะสมและสอดคลองกับสภาพการณ
ปจจุบันหรอืไม (มาตรา 19) 

   

๑๐.  การกําหนดอัตราสวนที่คนตางดาวและนิติบุคคล
ตางดาวที่อาจถือกรรมสทิธ์ิในหองชุดวา คนตางดาว
และนิติบุคคลตางดาวที่กฎหมายถือวาเปน 
คนตางดาว ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกัน
แลวตองไมเกินอัตรารอยละ 49 ของเน้ือที่หองชุด
ทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ทานคิดวาอัตราสวนที่ 
คนต างด าวและนิ ติบุ คคลต า ง ด า ว อ า จ ถื อ
กรรมสิทธ์ิในหองชุดดังกลาวยังมีความเหมาะสม
สอดคลองกับสภาพการณและเศรษฐกิจในปจจุบัน
อยูหรือไม (มาตรา 19 ทวิ) 

   

1๑. การกําหนดหลักฐานที่คนตางดาวและนิติบุคคล
ตางดาวตองนํามาประกอบในการย่ืนคําขอโอน
กรรมสิทธิ์ในหองชุด ทานคิดวาหลักฐานดังกลาว
มีความเหมาะสมและเปนภาระเกินสมควรตอ
ประชาชนหรือไม (มาตรา 19 ตร)ี 

   

หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด 
๑๒. การกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่มี อํานาจ

สอบสวนและเรียกหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดและ
เอกสารที่เก่ียวกับการจดทะเบียน การจดแจง
รายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียน หรือ
เอกสารอ่ืนท่ีเก่ียวของ ในกระบวนการเพิกถอน
หรือแกไข และกําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีแจง
ผูมีสวนไดเสียทราบลวงหนาไมนอยกวา 15 วัน
เพื่อใหโอกาสคัดคาน ถาไมคัดคานภายใน 30 วัน 
นับแตวันที่ไดรับแจง ใหถือวาไมมีการคัดคาน 
หากพนักงานเจาหนาที่เรียกหนังสือกรรมสิทธ์ิ
หองชุดมา ดํา เ นินการไม ได  ได กํ าหนดให
พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจออกใบแทนหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุดน้ันได ทานคิดวาหลักเกณฑ 
วิธีการและการกําหนดระยะเวลาดังกลาวยังมี
ความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณ
ปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 24 วรรคสอง) 
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หัวขอ ความเห็น ความเห็น/ขอเสนอแนะ 
 เหมาะสม ไมเหมาะสม  
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
1๓. การกําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

มีหนาท่ีตองออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ี 
เม่ือเจาของรวมไดชําระหน้ีอันเกิดจากคาใชจาย
ตามมาตรา 18 ครบถวนแลว ภายใน 15 วัน  
นับแตวันที่ไดรับคํารองขอ ระยะเวลาดังกลาว
ยังมีความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณ
ปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 29 วรรคสาม) 

   

นิติบุคคลอาคารชุด 
1๔.  การที่ ข อบั งคับของนิ ติบุ คคลอาคารชุด 

อยางนอยตองมีสาระสําคัญตามที่กฎหมาย
กําหนด ทานคิดวาสาระสําคัญที่ กําหนดไว
ดังกลาว มีความเหมาะสมและเพียงพอกับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 32) 

   

๑๕. การที่กฎหมายกําหนดใหผู จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดตองนํามติที่ประชุมใหญของเจาของรวม
เก่ียวกับการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับ (มาตรา 32 
วรรคสอง) การแตงตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
(มาตรา 35/2) การแตงต้ังกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด (มาตรา 37 วรรคหา) ไปจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่
ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ ทานคิดวาระยะเวลา
ดังกลาวยังมีความเหมาะสม เพียงพอหรือไม 

   

1๖. การท่ีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองมีคุณสมบัติ
ตามที่กฎหมายกําหนด ทานคิดวาคุณสมบัติที่
กําหนดไวดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลอง
กับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 35/1) 

   

1๗. การท่ีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีหนาที่และ
อํานาจตามที่กฎหมายกําหนด ทานคิดวาหนาท่ี
และอํานาจดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลอง
กับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 36) 

   

๑๘. การที่กฎหมายกําหนดเก่ียวกับจํานวนของ
คณะกรรมการ นิติบุ คคลอาคารชุ ด  และ
ระยะเวลาการดํารงตําแหนงไว ทานคิดวา
เงื่อนไขดังกลาวยังมีความเหมาะสม สอดคลอง
กับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 37) 

   

๑๙. การที่ กรรมการนิติบุ คคลอาคารชุดต องมี
คุณสมบัติตามที่กฎหมายกําหนด ทานคิดวา
คุณสมบัติท่ีกําหนดไวดังกลาวยังมีความเหมาะสม
สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม ควร
แกไขเพ่ิมเติมหรือไม อยางไร เชน กําหนดหาม
เจาของรวมที่คางชําระคาใชจายสวนกลางเปน
กรรมการ (มาตรา 3๗/1 และมาตรา ๓๗/๒) 
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๒๐. การที่คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีหนาที่

และอํานาจตามที่กฎหมายกําหนด ทานคิดวา
หนาที่และอํานาจดังกลาวยังมีความเหมาะสม 
สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม  
(มาตรา 38) 

   

๒๑. กฎหมายไดกําหนดเก่ียวกับหนาที่ของนิติบุคคล
อาคารชุดในการจัดทํางบดุล การจัดทํารายงาน
ประจําป การเก็บรักษารายงานประจําป พรอมทั้ง
ขอบังคับ และการใชสิทธิของเจาของรวมในการ
ตอสูคดีกับบุคคลภายนอกหรือการเรียกรองเอา
ทรัพยสินคืนเพ่ือประโยชนของเจาของรวม เปนตน 
ทานคิดว าหนาที่ ดั งกลาวมีความเหมาะสม
สอดคลอง และมีสภาพการบังคับใช มีกลไกในการ
ตรวจสอบที่เหมาะสมกอให เกิดประสิทธิภาพ
หรือไม (มาตรา 38/1 มาตรา 38/2 มาตรา 38/3 
และมาตรา 39) 

   

2๒. การกําหนดใหเจาของรวมตองชําระเงินใหแก 
นิติบุคคลอาคารชุดนอกจากการชําระคาใชจาย
ตามมาตรา 18 เพื่อเปนคาใชจายของนิติบุคคล
อาคารชุด เงินทุนเร่ิมตน หรือเงินอื่นตามมติที่
ประชุมใหญ ทานคิดวาการกําหนดหนาที่ดังกลาว 
มีความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณ 
ในปจจุบันหรือไม (มาตรา 40) 

   

2๓. การกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ
เก่ียวกับการคางคาใชจายตามมาตรา 18 โดยให
ถือว าอยู ในลําดับกอนจํานองเม่ือผู จั ดการ 
นิติบุคคลอาคารชุดไดสงรายการหน้ีตอพนักงาน
เจาหนาที่แลว ทานคิดวาบทบัญญัติดังกลาวยังมี
ความเหมาะสมอยูหรือไม เนื่องจากมีบทบัญญัติใน
มาตรา ๓๓๕ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง รองรับอยูแลว (มาตรา 41) 

   

2๔. การกําหนดใหผู จัดการจัดใหมีการประชุมใหญ
สามัญคร้ังแรกภายใน 6 เดือน นับตั้งแตวันที่ไดจด
ทะเบี ยน นิติ บุ คคลอาคาร ชุ ดเพื่ อ แต ง ต้ั ง
คณะกรรมการ พิจารณาใหความเห็นชอบขอบังคับ 
และผูจัดการที่ไดจดทะเบียนตามที่ได ย่ืนขอจด
ทะเบียนนิ ติ บุคคลอาคารชุดไว  ท านคิดว า
ระยะเวลาดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลอง
กับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 42) 

   

2๕. การกําหนดใหการเรียกประชุมใหญจะตองทําเปน
หนังสือนัดประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา ระเบียบ
วาระการประชุม เร่ืองที่จะเสนอตอที่ประชุม และ
จะตองจัดสงใหเจาของรวมไมนอยกวา 7 วันกอน
วันประชุม ทานคิดวารายละเอียดและระยะเวลา
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ดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคล องกั บ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 42/3) 

๒๖. การกําหนดใหองคประชุมของการประชุมใหญ 
จะตองมีผูมาประชุมซ่ึงมีเสียงคะแนนรวมกัน 
ไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนเสียงลงคะแนน
ทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม และในกรณีที่
เจาของร วมมาประชุมไมครบองคประชุม
สามารถเรียกประชุมใหมภายใน 15 วัน นับแต
วันเรียกประชุมคร้ังกอน และการประชุมคร้ัง
หลัง น้ีไม บั ง คับว าจะตองครบองคประชุ ม  
ทานคิดวาหลักเกณฑ วิธีการ และระยะเวลา
ดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลองกับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม เชน “วันเรียก
ประ ชุมค ร้ังกอน”  ควรแก ไข เป น  “ วันที่
กําหนดใหมีการประชุม” เพื่อไมใหเกิดปญหา 
ในการตีความวาหมายถึงวันที่ออกหนังสือ 
เชิญประชมุ (มาตรา 43) 

   

2๗. การกําหนดใหเจาของรวมอาจมอบฉันทะเปน
หนังสือใหผูอื่นออกเสียงแทนตนได แตผูรับมอบ
ฉันทะคนหน่ึงจะรับมอบฉันทะใหออกเสียง 
ในการประชุมครั้งหน่ึงเ กิน 3 หองชุดมิได   
ทานคิดวาบทบัญญัติดังกลาวยังมีความเหมาะสม
สอดคลองกับสภาพการณปจจุบันอยูหรือไม 
(มาตรา 47) 

   

2๘. การกําหนดใหมติเก่ียวกับการบริหารจัดการ
ทรพัยสวนกลางไมวาจะเปนการซ้ือ การจําหนาย 
การอนุญาตใหเจาของรวมทําการกอสราง ตกแตง 
ปรับปรุ ง เปลี่ยนแปลง หรือตอเติมห องชุด  
การแก ไขเปลี่ ยนแปลงข อบังคับ  อัตราสวน
คาใชจาย การกอสราง การจัดหาผลประโยชน  
ในสวนที่เก่ียวกับทรัพยสวนกลาง มติเก่ียวกับ
เรื่องดังกลาวน้ันจะไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา
ก่ึงหน่ึงของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวม
ทั้งหมด หากในกรณีที่เจาของรวมเขาประชุม 
มีคะแนนเสียง (องคประชุม) ไมถึงก่ึงหน่ึงของ
จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้ งหมด 
กําหนดใหสามารถเรียกประชุมใหมภายใน 15 วัน 
นับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน และกําหนดให
มติเก่ียวกับเรื่องดังกลาว ตามมาตรา 48 ตอง
ไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 3 ของ
จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 
ท า น คิดว าบทบัญญั ติดั งกล า ว ยั ง มี คว าม
เหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณปจจุบัน
หรือไม (มาตรา 48) 
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2๙. การกําหนดใหมติเก่ียวกับการแตงต้ัง ถอดถอน 

หรือการมอบอํานาจใหผูอื่นทําการแทนของ
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตองไดรับคะแนนเสียง
ไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียง
ของเจาของรวมท้ังหมด ทานคิดวาบทบัญญัติ
ดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคล อง กับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 49) 

   

การเลิกอาคารชุด    
๓๐. การเลิกอาคารชุดมีหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไข 

ตามท่ีกฎหมายกําหนด ทานคิดวาบทบัญญัติ
ดั งกล าวยั งมีความเหมาะสมสอดคล องกับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 51 - 
มาตรา 60) 

   

พนกังานเจาหนาที ่    
๓๑. การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีมีหนาท่ีและอํานาจ

ตามที่กฎหมายกําหนด ทานคิดวาบทบัญญัติ
ดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคล อง กับ
สภาพการณปจจุบันอยูหรือไม (มาตรา 60/1 - 
มาตรา 60/3) 

   

บทกําหนดโทษ    
๓๒. บทกําหนดโทษของพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 ไดกําหนดโทษของบุคคลท่ีมิได
ปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายไวหลายประการ 
ทานคิดวาบทกําหนดโทษทางอาญาดังกลาว 
มีสภาพการบังคับใชท่ีมีประสิทธิภาพ และยังมี
ความครอบคลุม เหมาะสมกับสภาพการณ
ปจจุบันอยูหรือไม หากเห็นวายังไมมีความ
ครอบค ลุม เ พี ย งพอ  คว รแก ไข เ พิ่ ม เ ติ ม 
ในประเด็นใด เชน กรณีการใชประโยชน ใน
ทรัพยสวนบุคคลไมเปนไปตามขอบังคับ หรือ
ตามที่ ได รับอ นุญาต กรณีมีการ เ รี ยก เ ก็บ
คาใชจายในการออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ี
ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 63 - 
มาตรา 73) 

   

 
 

พระราชบัญญั ติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 และ ท่ีแก ไข

เพ่ิมเติม 


