
รายงานการประเมินผลสัมฤทธ์ิ 
ของพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 
   

 
สวนท่ี ๑ 

ขอมูลเบ้ืองตน 
   

 
๑. หนวยงานผูรับผิดชอบการประเมินผลสัมฤทธ์ิ    กรมที่ดิน  กระทรวงมหาดไทย 
๒. หนวยงานผูบังคับใชกฎหมาย    กรมที่ดิน  กระทรวงมหาดไทย 
๓. ผูรักษาการตามกฎหมาย  รฐัมนตรวีาการกระทรวงมหาดไทย 
๔. เหตุแหงการประเมินผลสัมฤทธ์ิ (ตอบไดมากกวา ๑ ขอ) 

 ครบรอบระยะเวลาที่กําหนด  
   ไดรับหนังสือรองเรียนหรือขอเสนอแนะจากผูเก่ียวของในเรื่อง (ระบุเร่ืองที่ไดรับการรองเรียน 
         หรือมีขอเสนอแนะ)   
   ไดรับขอเสนอแนะจากคณะกรรมการพัฒนากฎหมายในเรื่อง (ระบุเรื่องที่ไดรับการเสนอแนะ 
         ใหประเมิน) 
    อื่น ๆ 

๕. วันที่มีเหตุแหงการประเมินผลสัมฤทธิ์  
 โดยประเมินผลที่เกิดจากการบังคับใชกฎหมายตั้งแตวันท่ี 27 ตุลาคม 2522 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564 

๖. รายชื่อกฎที่เปนสวนหนึ่งของการประเมินผลสัมฤทธ์ิในรายงานฉบับนี้ 
 ภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดมีการออกกฎเพื่อใชเปนเครื่องมือในการบังคับใชกฎหมาย
ใหบรรลุผลตามวัตถุประสงคของการออกกฎหมาย ไดแก 
 (1) กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด 
และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. 2553 
 (2) กฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเก่ียวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 
 (3) กฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเก่ียวกับอาคารชุด (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2559 
 (4) ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดของคนตางดาวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปน
คนตางดาว พ.ศ. 2547 
 (5) ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดของคนตางดาวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปน
คนตางดาว (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2554 
 (6) ระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ. 2554 
 (7) ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดและการจัดทําหนังสือกรรมสิทธิ์ 
หองชุดขึ้นใหม พ.ศ. 2555 
 (8) ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการเพิกถอนหรือแกไขการออกหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด การจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด หรือการจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียน พ.ศ. ๒๕๕๕ 
 (9) ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง กําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายหองชุดตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ลงวันที่ ๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑ 

๗. รายช่ือกฎท่ีดําเนินการประเมินผลสัมฤทธ์ิเปนการเฉพาะ (ประเมินผลสัมฤทธ์ิเปนรายฉบับตามแบบ
รายงานการประเมินผลสัมฤทธิ์ของกฎ) 

 - ไมมี - 
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สวนท่ี ๒ 
การวิเคราะหความจําเปนและผลกระทบของกฎหมาย 

   
 

๘.  กฎหมายนี้มีวัตถุประสงคเพื่อแกปญหาใด 
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีวัตถุประสงคเพื่อแกไขปญหาในดานที่อยูอาศัย โดยที่ในปจจุบัน
ปญหาในดานที่อยูอาศัยภายในเมืองไดเพ่ิมทวีมากข้ึน และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองตอบความตองการของประชาชน ซึ่งตองอยูอาศัยในอาคารเดียวกัน 
โดยรวมกันมีกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเปนสัดสวนได สมควรวางระบบกรรมสิทธ์ิหองชุดขึ้น
เพ่ือใหผูท่ีอยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวน
และสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได และวางมาตรการควบคุมการจัดต้ังอาคารชุด
ใหเหมาะสมเพ่ือเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพ่ืออยูอาศัย 

๙. มาตรการสําคัญที่ทําใหบรรลุวัตถุประสงคของกฎหมายนี้ คือ 
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดกําหนดกลไกอันเปนมาตรการสําคัญเพ่ือใหบรรลุวัตถุประสงค
ของกฎหมายโดยกําหนดใหมีการจดทะเบียนอาคารชุด การกําหนดในเร่ืองของกรรมสิทธิ์ในหองชุด การออก
หนังสือกรรมสิทธ์ิในหองชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การเลิก
อาคารชุด และการกําหนดหนาที่และอํานาจของพนักงานเจาหนาที่ 
 9.1 การจดทะเบียนอาคารชุด ไดกําหนดใหผูมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารที่ประสงคจะจดทะเบียนท่ีดิน
และอาคารนั้นเปนอาคารชุดใหย่ืนคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาท่ี และไดกําหนดเอกสาร
หลักฐานที่ใชประกอบในการยื่นคําขอ และขั้นตอนการดําเนินการของพนักงานเจาหนาที่ในการรับจดทะเบียน
อาคารชุด 
 9.2 กรรมสิทธ์ิในหองชุด ไดกําหนดลักษณะของกรรมสิทธ์ิในหองชุดเปนกรรมสิทธ์ิที่แบงแยกไมได กําหนด
ประเภทของกรรมสิทธ์ิเปนทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง กําหนดคุณลักษณะของ
ทรัพยสวนกลางและการใช และกําหนดหลักเกณฑการถือกรรมสิทธิ์ของคนตางดาวและนิติบุคคลตางดาว 
 9.3 หนังสือกรรมสิทธ์ิในหองชุด ไดกําหนดสาระสําคัญของหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และหลักเกณฑ 
การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ในหองชุด การออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด การเพิกถอนและแกไขการออก
หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด หรือการจดแจงรายการในสารบัญ
สําหรบัจดทะเบียนคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 
 9.4 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ไดกําหนดใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน หมวด 6 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และกฎกระทรวงท่ีออกตามบทบัญญัติดังกลาว มาใชบังคับแกการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด และกําหนดเงื่อนไขโดยตองมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้ของหองชุดนั้น ๆ 
ประกอบการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 9.5 นิติบุคคลอาคารชุด ไดกําหนดเก่ียวกับสาระสําคัญของขอบังคับ คุณสมบัติของผูจัดการ คุณสมบัติ 
ของกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด การประชุมใหญสามัญครั้งแรก การประชุมใหญสามัญประจําป การประชุมใหญ
วิสามัญ องคประชุมและมติที่ประชุม 
 9.6 การเลิกอาคารชุด ไดกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขเกี่ยวกับการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด การตั้ง 
ผูชําระบัญชี การกําหนดใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะ 22 หุนสวนและบริษัท 
หมวด 5 การชําระบัญชีหางหุนสวนจดทะเบียน หางหุนสวนจํากัด และบริษัทจํากัด มาใชบังคับแกการชําระ
บัญชีของนิติบุคคลอาคารชุด และการแบงทรัพยสินที่เหลืออยูเมื่อชําระบัญชีเสร็จแลว 
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 9.7 พนักงานเจาหนาท่ี ไดกําหนดหนาที่และอํานาจของพนักงานเจาหนาที่ ในการออกหนังสือเรียกให
บุคคลมาใหถอยคํา ชี้แจงขอเท็จจริงหรือทําคําชี้แจงหรือจัดสงเอกสารหรือหลักฐานเพ่ือประกอบการพิจารณา
หรือตรวจสอบ การเขาไปในที่ดินและอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด การอายัดเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือ
หลักฐานเพ่ือประโยชนในการตรวจสอบและดําเนินคดี และกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ท่ีปฏิบัติหนาท่ีตาม
พระราชบัญญัตินี้เปนเจาพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา 
 9.8 คาธรรมเนียมและคาใชจาย ไดกําหนดใหการขอและการจดทะเบียนอาคารชุดหรือนิติบุคคลอาคารชุด 
การขอและการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด การเปลี่ยนแปลงขอบังคับ การออกหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดหรือ 
ใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การขอและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการทําธุรกิจอ่ืนเกี่ยวกับหองชุด 
ใหผูขอชําระคาธรรมเนียมและคาใชจายตามที่กําหนดในกฎกระทรวง และกําหนดใหนําบทบัญญัติแหงประมวล
กฎหมายที่ดิน หมวด 11 คาธรรมเนียมมาใชบังคับแกการเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามพระราชบัญญัตินี้ 

๑๐. กฎหมายน้ีมีบทบัญญัติกําหนดใหประชาชนตองกระทําการหรืองดเวนกระทําการอยางใดอยางหนึ่ง
หรือไม อยางไร 

 - ไมมี - 

๑๑. กฎหมายนี้ยังมีความจําเปนและสอดคลองกับสภาพการณ พัฒนาการของเทคโนโลยี และวิถีชีวิตของ 
ประชาชนหรือไม เพยีงใด 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เปนกฎหมายที่บัญญัติขึ้นเพ่ือแกไขปญหาในดานท่ีอยูอาศัย โดยที่
ในปจจุบันปญหาในดานที่อยูอาศัยภายในเมืองไดเพ่ิมทวีมากข้ึน และระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองตอบความตองการของประชาชน ซึ่งตองอยูอาศัยในอาคาร
เดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารน้ันแยกจากกันเปนสัดสวนได จึงตองวางระบบกรรมสิทธิ์ 
หองชุดขึ้นเพื่อใหผูท่ีอยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกัน
เปนสัดสวนและสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได และวางมาตรการควบคุมการ
จัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสมเพื่อเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพ่ืออยูอาศัย หลังจากที่ไดมีการบังคับ
ใชมาเปนเวลาสี่สิบกวาปนั้น มาตรการสําคัญท่ีกําหนดไวในกฎหมายมีสวนชวยในการคุมครองและควบคุมการ
จัดตั้งอาคารชุดไดอยางเหมาะสมเพ่ือเปนหลักประกันใหแกผูท่ีจะมาซื้อหองชุดเพ่ืออยูอาศัย เมื่อพิจารณาถึง
การบังคับใชกฎหมายแลวเห็นวา การบังคับใชกฎหมายไมเปนอุปสรรคหรือภาระตอการดํารงชีวิตหรือการ
ประกอบอาชีพของประชาชนมากนัก เปนกฎหมายที่สนับสนุนและสงเสริมตอการแขงขันหรือการเพ่ิม
ความสามารถในการแขงขันของประเทศ การบังคับใชกฎหมายจึงบรรลุผลตามวัตถุประสงคของการออก
พระราชบัญญัตินี้มาใชบังคับแลว สมควรใหมีการบังคับใชพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 25๒2 ตอไป และเพื่อ 
ใหมีความสอดคลองกับสภาพการณ พัฒนาการของเทคโนโลยี และวิถีชีวิตของประชาชน อาจจะตองมีการ
ปรับปรุงแกไขบทบัญญัติบางประการใหมีความเหมาะสมและทนัสมัยมากยิ่งข้ึน 

๑๒. ประโยชนที่ประชาชนไดรับจากการมีกฎหมายนี้ คอื 
 12.1 มีการวางระบบกรรมสิทธ์ิหองชุดข้ึนเพื่อใหผูที่อยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์หองชุด 
ในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวน 
 12.2 มีการจัดระบบคาใชจายในการบํารงุรักษาอาคารรวมกันได  
 12.3 มีการวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดใหเหมาะสมเพ่ือเปนหลักประกันใหแกผูที่
จะมาซื้อหองชุดเพ่ืออยูอาศัย 
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๑๓. กฎหมายนี้กอใหเกิดผลดังตอไปนี้หรือไม อยางไร (ใหพิจารณาตอบเฉพาะประเด็นสําคัญที่ตรงกับ
วัตถุประสงคของกฎหมาย โดยไมตองตอบทุกประเด็นก็ได) 
 - เปนอุปสรรคตอการดํารงชีวิตหรือการประกอบอาชีพของประชาชน 
             -ไมมี- 
 - ลดความเหลื่อมล้ําและสรางความเปนธรรมในสังคม 
            -ไมมี- 
 - เปนอุปสรรคตอการแขงขันหรือการเพ่ิมความสามารถในการแขงขันของประเทศ  
            -ไมมี- 
 - เปนการพัฒนากฎหมายใหสอดคลองกับหลักสากลและพันธกรณีระหวางประเทศ 
            -ไมมี- 
 - มีผลกระทบตอเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดลอมหรือสุขภาวะ หรือผลกระทบอ่ืนท่ีสําคัญ 
            -ไมมี- 

๑๔. มีสถิติการดําเนินคดีและการลงโทษตามกฎหมาย หรือสถิติการปฏิบัติตามและการบังคับการใหเปนไป
ตามกฎหมายอยางไร 
 นับตั้งแตวันที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีผลบังคับใชถึงวันที่ 19 ธันวาคม 2565 
 - มีการฟองรองดําเนินคดีและการลงโทษทางวินัยแกเจาหนาที่ท่ีละเวนการดําเนนิการตามพระราชบัญญัตินี้ 
เชน การฟองขอใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตามมาตรา 24 การขอให 
เพิกถอนรายการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 35/2 การขอใหเพิกถอน
รายการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 37 การฟองรองพนักงานเจาหนาที่
ละเลยตอหนาท่ีไมตรวจสอบและกํากับดูแลการประชุมใหญตามหมวด 6/1 เปนตน เปนคดีปกครอง จํานวน 
28 คด ีคดีแพง จํานวน 11 คดี 
 - สถิติปริมาณการจดทะเบียนอาคารชุดทั่วประเทศ ตั้งแต พ.ศ. 2552 - พ.ศ. 2565 มีจํานวนผูยื่น 
คําขอจดทะเบียน 3,567 ราย จํานวนอาคารท่ีอนุญาตใหจดทะเบียนอาคารชุดจํานวน 9,707 อาคาร 
(1,110,786 ยูนิต) ขอมูล ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2565  

๑๕. มีปญหาและอุปสรรคในการบังคับใชกฎหมายนี้หรือไม อยางไร 
 นับตั้งแตวันที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใชบังคับไดมีการแกไขเพ่ิมเติม จํานวน 3 ครั้ง  
การแกไขเพ่ิมเติมคร้ังที่ 1 (พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534) ในเร่ืองของการกําหนดให 
คนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวบางประเภทอาจไดมาซึ่งกรรมสิทธ์ิในหองชุด  
การแกไขเพิ่มเติมคร้ังที่ 2 (พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542) ในเรื่องของการแกไขเพ่ิมเติม
หลักเกณฑการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวและนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว 
เพื่อใหสอดคลองกับบทบัญญัติของกฎหมายวาดวยการควบคุมการแลกเปลี่ยนเงินที่เปลี่ยนแปลงขอจํากัด
เกี่ยวกับการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร การแกไขเพิ่มเติมครั้งท่ี 3 (พระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551) ในเรื่องของการกําหนดมาตรการคุมครองผูบริโภค กําหนดหลักเกณฑการจดทะเบียน
อาคารชุดใหตองแสดงเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะและตองมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเปนทรัพย
สวนกลาง กําหนดหลักเกณฑการคํานวณอัตราสวนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางใหมใหเปนไปตามอัตราสวน
ระหวางเนื้อท่ีของหองชุดแตละหองชุดกับเน้ือที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุด กําหนดหลักเกณฑการจัดการ 
การควบคุมดูแลการบริหารจัดการอาคารชุด ตลอดจนมาตรการเก่ียวกับการคางชําระคาสวนกลาง และ
ปรับปรุงหลักเกณฑการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของคนตางดาวใหถูกตองเปนปจจุบัน ทั้งนี้ เปนการแกไข
ปญหาที่เกิดจากการบังคับใชกฎหมายและการคุมครองประชาชนผูซื้อหองชุดเพื่อการอยูอาศัย แตก็ยังมีปญหา 
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อุปสรรคอีกหลายดานที่มีประเด็นในการฟองรองเปนคดีหรือมีการรองเรียนรองทุกขของประชาชนซึ่งเปน
เจาของรวมในอาคารชุดนั้น ๆ สมควรที่ผูบังคับใชกฎหมายตองดําเนินการปรับปรุงและทบทวนเพื่อให 
การบังคับใชกฎหมายมีประสทิธิภาพและบรรลุผลตามวัตถุประสงคของการออกกฎหมาย เชน  
   (1) ปญหาในการควบคุมการใชทรัพยสวนกลางของเจาของรวม 
   (2) ปญหาในการควบคุมการใชทรัพยสวนบุคคลอันเปนการกระทบกระเทือน 
ตอโครงสราง ความม่ันคง ความเสียหายตอตัวอาคาร ของเจาของรวม 
   (3) ปญหาการจัดการพื้นที่ของอาคารชุดท่ีจัดไวเพื่อประกอบการคาตามมาตรา 17/1 
เชน ผูประกอบการคารุกล้ําพ้ืนที่สวนกลาง หรือกระทําการอันเปนการรบกวนความเปนอยูโดยปกติสุขของ
เจาของรวม 
   (4) ปญหาการบริหารจัดการภายในของนิติบุคคลอาคารชุด เชน  
         ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไมจัดทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือน และติด
ประกาศใหเจาของรวมทราบภายใน 15 วัน นับแตวันสิ้นเดือน ตามมาตรา 36 (5) ไมจัดทํางบดุลตามมาตรา 38/1 
ไมจัดทํารายงานประจําปตามมาตรา 38/2 
        กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไมจัดประชุมใหญสามัญและวิสามัญตามมาตรา ๔๒ 
และมาตรา ๔๒/๒ 

     เจาของรวมไมปฏิบัติใหเปนไปตามมาตรา 18 มาตรา 18/1 ในเร่ืองของการไม
ชําระคาใชจายที่เกิดจากการใหบริการสวนรวม คาใชจายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เครื่องใช ตลอดจนสิ่งอํานวย 
ความสะดวกที่มีไวเพ่ือใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน คาใชจายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาการดําเนินการเก่ียวกับ
ทรัพยสวนกลาง  
   (5) ปญหาของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไมปฏิบัติใหเปนไปตามมาตรา 29  
เชน ไมออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามระยะเวลาที่กําหนด หรือการเรียกคาใชจายในการออกหนังสือ
รับรองการปลอดหนี้ 
   (6) ปญหาการประชุมใหญเจาของรวม เชน กรณีมติที่ประชุมใหญเจาของรวมไมชอบ
ดวยกฎหมาย กอใหเกิดการเพิกถอนรายการจดทะเบียนหรือฟองรองเปนคดีความกับพนักงานเจาหนาท่ีผูรับ 
จดทะเบียน กรณีการตีความวันเรยีกประชุมครั้งกอนตามมาตรา ๔๓ วาหมายถึงวันที่ออกหนังสือเชิญประชุม 
กอใหเกิดปญหาการนับระยะเวลาในการเรียกประชุมใหม 
    (๗) ปญหาเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะของอาคารชุด  
    (๘) ปญหาการนับระยะเวลาการดํารงตําแหนงของผูจัดการและกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด 
 

สวนท่ี ๓ 
การตรวจสอบเน้ือหาของกฎหมาย  

   
 

๑๖. กฎหมายนี้มีความสัมพันธหรือใกลเคียงกับกฎหมายอื่นหรือไม อยางไร 
 พระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. 2522 มีความสัมพันธกับประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในสวนของ
การซื้อขายอสังหาริมทรัพยและเรื่องกรรมสิทธ์ิรวม และมีความสัมพันธกับประมวลกฎหมายท่ีดิน เน่ืองจาก
มาตรา 30 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 30 ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
หมวด 6 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และกฎกระทรวงที่ออกตามบทบัญญัติดังกลาว มาใชบังคับแก 
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การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุดโดยอนุโลม และในเร่ืองของการพิจารณาจดทะเบียนอาคารชุด
ยังมีความเก่ียวของกับพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษา
คุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 ในกรณีอาคารชุดนั้นตองจัดทํารายงานการประเมินผลกระทบ
สิ่งแวดลอม สวนของการคุมครองผูซื้อหองชุดนั้นมีความสัมพันธเกี่ยวของกับพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค 
พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. ๒๕๔๐ พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดี
ผูบริโภค พ.ศ. 2551  

๑๗. มีการฟองคดีตอศาลรัฐธรรมนูญหรือศาลปกครอง หรือการรองเรียนตอผูตรวจการแผนดินหรือ 
  คณะกรรมการสิทธิมนุษยชนแหงชาติเกี่ยวกับกฎหมายนี้กี่เรื่องและในประเด็นใด 

      - คดีปกครองจํานวน 28 คดี เปนคดีเกี่ยวกับการฟองขอใหเพิกถอนการจดทะเบียนผูจัดการและกรรมการ
นิตบิุคคลอาคารชุด 

๑๘. การใชระบบอนุญาต ระบบคณะกรรมการ ดุลพินิจของเจาหนาที่ และโทษอาญาในกฎหมายนี้ (ถามี) 
ยังมีความเหมาะสมอยูหรือไม อยางไร 

 18.1 ระบบอนุญาต 
 มีการใชระบบอนุญาต คือการจดทะเบียนอาคารชุดและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และ
ระบบอนุญาตดังกลาวยังมีความเหมาะสมสอดคลองกับสภาพการณในปจจุบัน 

 18.2 ระบบคณะกรรมการ 
 ไมมีการใชระบบคณะกรรมการ 

 18.3 การใชดุลพินิจของเจาหนาที่ 
  มีการใชดุลพินิจของเจาหนา ดังนี้ 
  18.3.1 การจดทะเบียนอาคารชุด ตองพิจารณาคาํขอประกอบหลักฐานเพื่อมีคําสั่งรับจดทะเบียน
อาคารชุดหรือไมรับจดทะเบียนอาคารชุด และการพิจารณาอุทธรณในกรณีมีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุด 
ซึ่งในการที่จะมีคําสั่งรับคําขอหรือไมรับคําขอตองใชดุลพินิจในการพิจารณาคําขอ ตลอดจนเอกสารหลักฐาน 
ที่ใชในการประกอบย่ืนคําขอ และพิจารณาตรวจสอบรายงานผลของคณะกรรมการตามมาตรา 60/1 และ
พิจารณาความสมบูรณของนิติกรรม เพ่ือประกอบการใชดุลพินิจในการออกคําสั่งทางปกครองตอไป 
  18.3.2 การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตองพิจารณาคําขอประกอบหลักฐานเพื่อมีคําสั่งรับ 
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดหรือไมรับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และการพิจารณาอุทธรณในกรณีมี
คําสั่งไมรับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งในการท่ีจะมีคําสั่งรับคําขอหรือไมรับคําขอตองใชดุลพินิจในการ
พิจารณาคําขอ ตลอดจนเอกสารหลักฐานที่ใชในการประกอบยื่นคําขอ และความสามารถของผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดวย และพิจารณาความสมบูรณของนิติกรรมเพ่ือประกอบ 
การใชดุลพินจิในการออกคําสั่งทางปกครองตอไป 
  18.3.3 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่งพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 เปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด ที่มีอํานาจจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และเปนเจาพนักงานตาม
ประมวลกฎหมายอาญา ที่มีอํานาจในการสอบสวน เรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาใหถอยคําและสั่งใหสงเอกสารหรือ
หลักฐานที่เกี่ยวของกับการสอบสวน จึงตองใชดุลพินิจในการพิจารณาคําขอ ตลอดจนเอกสารหลักฐานที่ใช 
ในการประกอบย่ืนคําขอ และความสามารถของคูกรณี ตลอดจนพิจารณาความสมบูรณของนิติกรรม เพื่อประกอบ 
การใชดุลพินจิในการออกคําสั่งทางปกครองตอไป 
  ดังนั้น การใชดุลพินิจของเจาหนาที่ยังมีความจําเปนสําหรับกิจกรรมหลักทั้ง 3 กิจกรรม ดังกลาว
ขางตนอยู  
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  18.4 โทษอาญา 
 มีบทกําหนดโทษทางอาญาไวในหมวด 8 บทกําหนดโทษ มาตรา 63 - มาตรา 73 โดยสวนใหญ
เปนบทกําหนดโทษทางอาญาที่เปนมาตรการปองปรามสําหรับผูประกอบกิจการอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด
เปนสําคญั ทั้งนี้ เจตนารมณของการออกบทกําหนดโทษใหเปนความผิดทางอาญาเพ่ือคุมครองสิทธิในทรัพยสิน 
และสิทธิขั้นพ้ืนฐานของการอยูรวมกันภายในสังคมใหเปนปกติสุข หากจะปรับเปลี่ยนโทษทางอาญาเปนโทษ
ปรับเปนพินัย ตามพระราชบัญญัติวาดวยการปรับเปนพินัย พ.ศ. 2565 อาจไมเปนไปตามเจตนารมณของการ
ออกกฎหมายวาดวยปรับเปนพินัยมาบังคับใช ท่ีตองการคุมครองสิทธิขั้นพ้ืนฐานของประชาชนใหมีความเสมอ
ภาคและคุมครองศักดิ์ศรีความเปนมนุษยใหมคีวามทัดเทียมกัน แตจุดมุงหมายของบทกําหนดโทษของกฎหมาย
วาดวยอาคารชุดเพ่ือปองปรามสําหรับผูประกอบกิจการอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดที่มีความรูดาน
กฎหมายอาคารชุดเปนอยางดี เพราะเปนผูใชกฎหมายดังกลาวในประกอบอาชีพโดยตรง หากดําเนินการฝาฝน
ตามที่กฎหมายกําหนดโดยสภาพของการกระทําความผิดอาจสงผลกระทบตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรม
อันดีของประชาชนอยางรายแรง ดังนั้น มาตรการทางอาญาจึงยังมีความสําคัญและมีความจําเปนที่จะใชฐาน
ความผิดทางอาญาเปนฐานความผิดของผูกระทําความผิดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดอยู 

 
สวนท่ี ๔ 

ผลการประเมินผลสัมฤทธ์ิของกฎหมาย 
   

 
๑๙. การรับฟงความคดิเห็น 
  ไดรับฟงความคิดเห็นโดยถูกตองตามขอ ๕ และขอ ๖ ของแนวทางการประเมินผลสัมฤทธิ์ของ
กฎหมายแลว  
  ไดรับฟงความคิดเห็นโดยวิธีอ่ืนนอกจากผานระบบกลาง (หากมี โดยระบุทุกวิธี) 
 (1) รับฟงความคดิเห็นผานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของกรมที่ดิน (www.dol.go.th) และผาน
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของสํานักกฎหมาย กรมท่ีดิน และผานเว็บไซต “การเผยแพรกฎหมายและการรับฟง
ความคิดเห็น ตามมาตรา 77 ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย” ระหวางวันที่ 1 มกราคม 2565  
ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2565 โดยมีผูที่เก่ียวของ องคกรที่เก่ียวของ หนวยงานที่ปฏิบัติตามและบังคับการ 
ใหเปนไปตามกฎหมายแสดงความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จํานวน 31 คน  
 (2) รับฟงความคิดเห็นโดยจัดสงแบบสอบถามโดยตรงไปยังสํานักงานที่ดินจังหวัดทุกจังหวัด  
จํานวน 77 จังหวัด 461 สํานักงาน ซึ่งเปนหนวยงานที่บังคับใชกฎหมายโดยตรง มีสํานักงานที่ดินแสดง 
ความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จํานวน 78 สํานักงาน  
 (3) รับฟงความคิดเห็นโดยจัดสงแบบสอบถามโดยตรงไปยังหนวยงานภาครัฐท่ีเก่ียวของ จํานวน 
7 หนวยงาน มีหนวยงานภาครัฐแสดงความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จํานวน  
5 หนวยงาน 
 (4) รับฟงความคิดเห็นโดยจัดสงแบบสอบถามโดยตรงไปยังหนวยงานภาคเอกชนท่ีเก่ียวของ 
จํานวน 6 หนวยงาน มีหนวยงานภาคเอกชนแสดงความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
จํานวน 3 หนวยงาน 
 (5) มีผูเก่ียวของอื่นรวมทําแบบสอบถาม จํานวน 6 ราย ไดแก เดอะทรัส คอนโดมิเนียม  
นิติบุคคลอาคารชุดนอรธพารค คอนโด บี อาคารชุดลุมพินี วิลล ราชพฤกษ-บางแวก นิติบุคคลอาคารชุด 
ลุมพินี สวีท ปนเกลา นิติบุคคลอาคารชุดบานเอ้ืออาทรบางโฉลง 1 หอการคาจังหวัดขอนแกน 
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 ผูเกี่ยวของมีความเห็นเกี่ยวกับกฎหมายนี้หรือผลกระทบของกฎหมายนี้อยางไร 
 กรมที่ดินไดรับฟงความคิดเห็นเก่ียวกับการบังคับใชพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
โดยกําหนดประเด็นในการตอบแบบสอบถาม 9 ประเด็นใหญ ไดแก 1. นิยามศัพทสําคัญ 2. การจดทะเบียน
อาคารชุด 3. กรรมสิทธ์ิในหองชุด 4. หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด 5. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 6. นิติบุคคล
อาคารชุด 7. การเลิกอาคารชุด 8. พนักงานเจาหนาที่ 9. บทกําหนดโทษ โดยมีจํานวนคําถาม 32 ขอ และมี
ผูเก่ียวของแสดงความคดิเห็นจํานวน 193 คน ดังนี้  
 (1) ในอัตราเฉลี่ยรอยละ 93.22 มีความเห็นวาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีหลักเกณฑ 
วิธีการ และเงื่อนไข มีความเหมาะสมและมีความจําเปนที่ตองบังคับใชอยู  
 (2) ในอัตราเฉล่ียรอยละ 6.54 มีความเห็นวา หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข ไมเหมาะสม  
โดยมีขอเสนอแนะเพ่ิมเติม เชน  
  - ควรลดอัตราเงินเพ่ิมในกรณีที่เจาของรวมไมชําระเงินคาสวนกลางตามมาตรา 18 ซึ่งกฎหมาย
กําหนดอัตราไมเกินรอยละสิบสองตอป และกรณีที่คางชําระต้ังแตหกเดือนข้ึนไปตองเสียในอัตราไมเกินรอยละ
ยี่สิบตอปนั้น เปนอัตราที่สูงเกินไป 
  - ควรลดระยะเวลาที่ผูจัดการตองออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ใหแกเจาของรวมจาก 
ที่กฎหมายกําหนดภายในสิบหาวัน เหลือแคเจ็ดวัน เพื่อใหเจาของหองชุดจะไดนําหนังสือรับรองการปลอดหนี้
ไปทํานิติกรรมไดรวดเร็วขึ้น 
  - การเรียกประชุมใหญตองแจงนัดประชุมโดยกําหนดระยะเวลาเพิ่มเติมจากเดิม 7 วัน  
เปนข้ันต่ําไมนอยกวา 15 – 30 วัน กอนวันประชุม และการแจงนัดประชุมนั้นใหใชวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสได 
  - การประชุมใหญของเจาของหองชุดในอาคารชุดนั้น ควรนําวิธีการประชุมผานสื่อ
อิเล็กทรอนิกสมาใชเพ่ือเปนการอํานวยความสะดวกแกเจาของหองชุดนั้น 
 (3) ในอัตราเฉลี่ยรอยละ 0.24 ไมแสดงความคิดเห็น 

๒๐. ไดนาํรายงานการวิเคราะหผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากกฎหมายของกฎหมายฉบับนี้ (ถามี)มาประกอบ 
  การพิจารณาดวยแลวหรือไม 
      การตราพระราชบัญญัติอาคารชุด ในป พ.ศ. 2522 ซึ่งในขณะนั้นยังไมมีการจัดทํารายงานการวิเคราะห
ผลกระทบของกฎหมายแตอยางใด 

๒๑. หนวยงานได 
 ๒๑.๑ ออกกฎหรือดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดตามที่กฎหมายบัญญัติไว เพื่อที่ประชาชนจะสามารถ 
   ปฏิบัติตามกฎหมายหรือไดรับสิทธิประโยชนจากกฎหมายหรือไม อยางไร 
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีผลบังคับใชเปนการทั่วไปกับประชาชน จึงไดมีการ
ออกกฎเพ่ือใหประชาชนปฏิบัติตามหรือไดรบัสิทธิประโยชนจากกฎหมาย ดังนี้ 
  (1) กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออก
หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. 2553 
  (2) กฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเก่ียวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 
  (3) กฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเก่ียวกับอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2559 
  (4) ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดของคนตางดาวและนิติบุคคลซึ่ง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว พ.ศ. 2547 
  (5) ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดของคนตางดาวและนิติบุคคลซึ่ง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2554 
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  (6) ระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ. 2554 
  (7) ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดและการจัดทําหนังสือ
กรรมสิทธ์ิหองชุดขึ้นใหม พ.ศ. 2555 
  (8) ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการเพิกถอนหรือแกไขการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุด หรือการจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียน พ.ศ. ๒๕๕๕ 
  (9) ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง กําหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายหองชุด
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ลงวันที่ ๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑ 

 ๒๑.๒ ดําเนินการอื่นเพ่ือปฏิบัติตามและบังคับการใหเปนไปตามกฎหมายหรือไม อยางไร 

 - ไมมี – 

๒๒. ผลสัมฤทธิ์ของกฎหมาย 
 ๒๒.๑ กฎหมายนี้มีการบังคับใชหรือไม อยางไร  
 พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มีการบังคับใชเพ่ือวัตถุประสงคเพ่ือแกไขปญหาในดานที่อยูอาศัย 
โดยที่ในปจจุบันปญหาในดานที่อยูอาศัยภายในเมืองไดเพ่ิมทวีมากขึ้น และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองตอบความตองการของประชาชน ซึ่งตองอยูอาศัยในอาคาร
เดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารน้ันแยกจากกันเปนสัดสวนได จึงตองวางระบบกรรมสิทธิ์ 
หองชุดขึ้นเพื่อใหผูท่ีอยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกัน
เปนสัดสวนและสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได และวางมาตรการควบคุมการ
จัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสมเพ่ือเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพ่ืออยูอาศัย ซึ่งมีผลใชบังคับกับ
ประชาชนเปนการทั่วไป โดยมีหนวยงานที่ตองดําเนินการใหเปนไปตามกฎหมาย ดังนี้ 
 (1) กรมท่ีดิน มีหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
เชน การจดทะเบียนอาคารชุด การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การจด
ทะเบียนขอบังคับ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุด เปนตน 
 (2) สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม มีหนาที่พิจารณารายงาน
การประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) โครงการอาคารชุดซึ่งมีจํานวนหองชุดตั้งแต 80 หองขึ้นไป หรือมี
พื้นที่ใชสอยตั้งแต 4,000 ตารางเมตรขึ้นไป รวมท้ังโครงการอาคารชุดท่ีตั้งอยูในพ้ืนท่ีตามประกาศกระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เรื่อง กําหนดเขตพ้ืนที่และมาตรการคุมครองสิ่งแวดลอม ซึ่งอยูใน
หลักเกณฑที่ตองจัดทํารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอม 
 (3) หนวยงานราชการสวนทองถิ่นมีหนาที่ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เชน 
สํานักงานเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล องคการบริหารสวนจังหวัด องคการบริหารสวนตําบล 

 ๒๒.๒ หากมีการบังคบัใช เกิดผลสําเร็จตามเปาหมายที่กําหนดไวหรือไม อยางไร  
  นับตั้งแตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใชบังคับ ไดมีสถิติปริมาณการจดทะเบียนอาคารชุด
ทั่วประเทศ ตั้งแต พ.ศ. 2552 - พ.ศ. 2565 มีจํานวนผูยื่นคําขอจดทะเบียน 3,567 ราย จํานวนอาคาร 
ที่อนุญาตใหจดทะเบียนอาคารชุดจํานวน 9,707 อาคาร (1,110,786 ยูนิต) แบงเปนกรุงเทพมหานคร 
จํานวนผูยื่นคําขอจดทะเบียน 1,405 ราย จํานวนอาคารที่อนุญาตใหจดทะเบียนอาคารชุดจํานวน 3,177 อาคาร 
(557,489 ยูนิต) ตางจังหวัด จํานวนผูยื่นคําขอจดทะเบียน 2,162 ราย จํานวนอาคารที่อนุญาตใหจดทะเบียน
อาคารชุดจํานวน 6,530 อาคาร (553,297 ยูนิต) ขอมูล ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2565 เมื่อพิจารณา 
ในภาพรวมแลว จะเห็นไดวามีการจดทะเบียนอาคารชุดจํานวนมากทั้งในเขตกรุงเทพมหานครและตางจังหวัด 
ซึ่งแสดงใหเห็นถึงความสําคัญและความจําเปนในการที่จะมีพระราชบัญญัติอาคารชุดซึ่งวางระบบกรรมสิทธิ์ 
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หองชุดขึ้น เพ่ือใหผูที่อยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกัน
เปนสัดสวนและจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกัน รวมถึงมุงที่จะคุมครองประชาชนผูซื้อหองชุด
เพ่ือการอยูอาศยั จึงเกิดผลสําเร็จตามเปาหมาย และวัตถุประสงคของการออกกฎหมายมาใชบังคับแลว 

๒๒.๓ ประชาชนมีภาระหรือรัฐมีตนทุนที่เกิดข้ึนจากการปฏิบัติตามและบังคับการใหเปนไปตาม
กฎหมายอยางไร  

 ภายใตการบังคับใชพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดใหการขอและการจดทะเบียน
อาคารชุดหรือนิติบุคคลอาคารชุด การขอและการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด การเปลี่ยนแปลงขอบังคับ  
การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดหรือใบแทนหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด การขอและการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมหรือการทําธุรกิจอื่นเกี่ยวกับหองชุด ใหผูขอชําระคาธรรมเนียมและคาใชจายตามท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเก่ียวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 แตไมมีภาระที่เกิดขึ้นกับ
รัฐบาลที่จะตองดาํเนินการตั้งงบประมาณรายจายที่เกิดจากการบังคับใหเปนไปตามกฎหมายนี้แตอยางใด 

 ๒๒.๔ เกิดผลที่ไมไดคาดคิดหรือไมพึงประสงคหรือไม  

 - ไมมี - 

๒๓. กฎหมายนี้คุมคาหรือไดสัดสวนเมื่อเทียบประโยชนที่ไดรับกับภาระของประชาชนและทรัพยากรที่ใชในการ 
 บังคับการใหเปนไปตามกฎหมายหรือไม อยางไร  
 ภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กรมที่ดินไดดําเนินการจัดทําระบบสถิติในการจดทะเบียน
อาคารชุด ตั้งแต พ.ศ. 2552 - พ.ศ. 2565 ท่ัวประเทศ มีจํานวนผูย่ืนคําขอจดทะเบียน 3,567 ราย จํานวน
อาคารที่อนุญาตใหจดทะเบียนอาคารชุดจํานวน 9,707 อาคาร (1,110,786 ยูนิต) แบงเปนกรุงเทพมหานคร 
จํานวนผูยื่นคําขอจดทะเบียน 1,405 ราย จํานวนอาคารที่อนุญาตใหจดทะเบียนอาคารชุดจํานวน 3,177 อาคาร 
(557,489 ยูนิต) ตางจังหวัด จํานวนผูย่ืนคําขอจดทะเบียน 2,162 ราย จํานวนอาคารที่อนุญาตใหจดทะเบียน
อาคารชุดจํานวน 6,530 อาคาร (553,297 ยูนิต) ขอมูล ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2565  และเมื่อ
พิจารณาแลวการบังคับใชกฎหมายฉบับนี้ไมเปนอุปสรรคหรือภาระตอการดํารงชีวิตหรือการประกอบอาชีพ 
ของประชาชน แตเปนกฎหมายที่วางระบบกรรมสิทธ์ิหองชุดขึ้นเพ่ือใหผู ท่ีอยูในอาคารเดียวกันสามารถ 
ถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวน มีการจัดระบบคาใชจายในการ
บํารุงรักษาอาคารรวมกัน และมีการวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดใหเหมาะสมเพ่ือเปน
หลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพ่ืออยูอาศัย 

๒๔. สมควรยกเลิก แกไข ปรับปรุงกฎหมายหรือกฎหรือไม อยางไร  
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีการบังคับใชมาแลวเปนเวลา 43 ป มีการแกไขเพิ่มเติมจํานวน 
3 ครั้ง ครั้งลาสุดเมื่อป พ.ศ. 2551 โดยกฎหมายดังกลาวมีวัตถุประสงคเพ่ือแกไขปญหาในดานที่อยูอาศัย 
ภายในเมืองที่มีความตองการและมีการขยายตัวของเมืองเพ่ิมทวีมากขึ้น ซึ่งระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองตอบความตองการของประชาชนไดอยางเพียงพอ จึงตอง
วางระบบกรรมสิทธ์ิหองชุดขึ้นเพ่ือใหผูที่อยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนที่เปน
ของตนแยกจากกันเปนสัดสวนและสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได และวาง
มาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสมเพ่ือเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัย 
โดยมีมาตรการที่สําคัญท่ีกําหนดไวในกฎหมาย เชน มีการวางระบบกรรมสิทธิ์หองชุดโดยแยกทรัพยสินใน
อาคารชุดแบงเปนทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง มีการจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษารวมกัน และ
มีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนมาเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง รวมทั้งบทบาทในการคุมครอง
ประชาชนผูซื้อหองชุดอีกดวย และบทกําหนดโทษทางอาญาที่เปนมาตรการปองปรามสําหรับผูประกอบกิจการ
อาคารชุด เมื่อพิจารณาถึงการบังคับใชกฎหมายแลวเห็นวา การบังคับใชกฎหมายไมเปนอุปสรรคหรือภาระตอ 
 




