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  ตามท่ีได
มีการประกาศใช
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ ซ่ึงมีผลบังคับ
ต้ังแต)วันท่ี ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๑ และได
มีกฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ2 วิธีการ และเง่ือนไขการ           
จดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห
องชุด การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๓ 
และกฎกระทรวง กําหนดค)าธรรมเนียมและค)าใช
จ)ายเก่ียวกับอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๓ ซ่ึงประกาศใช
เม่ือวันท่ี 
๑ กันยายน ๒๕๕๓  เนื่องจากพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ และกฎกระทรวงดังกล)าว
ได
เปลี่ยนแปลงไปจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ และกฎกระทรวงเดิมหลายประการ เช)น  
  การจดทะเบียนอาคารชุด  กําหนดให
ผู
 ขอจดทะเบียนอาคารชุดจะต
องแสดง               
เส
นทางเข
าออกสู)ทางสาธารณะ ต
องยื่นร)างข
อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดในข้ันตอนการจดทะเบียนอาคารชุด 
การกําหนดอัตราส)วนกรรมสิทธิ์ในทรัพย2ส)วนกลางเป<นไปตามเนื้อท่ีของห
องชุดแต)ละห
องชุดกับเนื้อท่ีของ
ห
องชุดท้ังหมดในอาคารชุดจากเดิมมาจากราคาของห
องชุดแต)ละห
องชุดกับราคารวมของห
องชุดท้ังหมด 
กรณีท่ีอาคารชุดมีห
องชุดเพ่ือการค
าต
องจัดระบบการเข
าออกไม)ให
รบกวนผู
อยู)อาศัยและห
ามผู
ใด
ประกอบการค
าในอาคารชุดนอกจากพ้ืนท่ีท่ีจัดไว
ดังกล)าวผู
ใดฝ>าฝ?นมีโทษปรับไม)เกินห
าหม่ืนบาทและปรับ
อีกไม)เกินวันละห
าพันบาทตลอดเวลาท่ีฝ>าฝ?นอยู) 
  การดําเนินการของนิติบุคคลอาคารชุด กําหนดให
ผู
จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะต
อง      
จัดประชุมใหญ)สามัญครั้งแรกภายในหกเดือนเพ่ือรับรองข
อบังคับและผู
จัดการซ่ึงผู
ขอจดทะเบียนอาคารชุด 
(ผู
ประกอบการ) ได
ดําเนินการไว
 รวมท้ังเพ่ือให
มีการแต)งต้ังกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด กําหนดหลักเกณฑ2
เก่ียวกับการประชุมใหญ)เจ
าของร)วม และได
มีการเปลี่ยนแปลงองค2ประชุมของท่ีประชุมใหญ) รวมท้ังมติของ
เจ
าของร)วมท่ีจะใช
ลงมติในเรื่องท่ีสํา คัญ ๆ  กรณี ท่ีมีการแก
ไขเปลี่ยนแปลงข
อบังคับ ผู
 จัดการ               
หรือคณะกรรมการ กําหนดให
ผู
จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต
องนํามายื่นจดทะเบียนต)อพนักงานเจ
าหน
าท่ี
และต
องดําเนินการภายในสามสิบวันนับแต)วันท่ีเจ
าของร)วมมีมติ หากพ
นระยะเวลาดังกล)าวจะมีโทษปรับ   
ไม)เกินห
าพันบาท  
  กําหนดหน
าท่ีให
ผู
จัดการต
องปฏิบัติ เช)น ให
จัดทําบัญชีรายรับรายจ)ายประจําเดือน      
และติดประกาศให
เจ
าของร)วมทราบภายในสิบห
าวันนับแต)วันสิ้นเดือนและต
องติดประกาศเป<นเวลา        
สิบห
าวันต)อเนื่องกันผู
จัดการท่ีไม)ปฏิบัติตามดังกล)าวให
ต
องระวางโทษปรับไม)เกินห
าหม่ืนบาทและปรับ     
อีกไม)เกินวันละห
าร
อยบาทตลอดเวลาท่ียังไม)ปฏิบัติ ฟFองบังคับชําระหนี้ค)าใช
จ)ายในการจัดการดูแลรักษา
ทรัพย2ส)วนกลางตามมาตรา ๑๘ จากเจ
าของร)วมท่ีค
างชําระต้ังแต)หกเดือนข้ึนไป 
  กําหนดระยะเวลาให
ผู
จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต
องออกหนังสือปลอดหนี้ ให
 กับ      
เจ
าของร)วมภายในสิบห
าวันนับแต)วันท่ีได
รับคําร
องขอและเจ
าของร)วมได
ชําระหนี้อันเกิดจากค)าใช
จ)าย     
ตามมาตรา ๑๘ ครบถ
วนแล
ว และกําหนดโทษสําหรับผู
จัดการท่ีไม)ปฏิบัติตามดังกล)าวให
ต
องระวางโทษปรับ    
ไม)เกินห
าหม่ืนบาทและปรับอีกไม)เกินวันละห
าร
อยบาทตลอดเวลาท่ียังไม)ปฏิบัติ 
  ให
อํานาจคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถแต)งต้ังกรรมการคนหนึ่งข้ึนทําหน
าท่ี
ผู
จัดการในกรณีท่ีไม)มีผู
จัดการ หรือผู
จัดการไม)สามารถปฏิบัติหน
าท่ีตามปกติได
เกินเจ็ดวัน 
  กําหนดให
นิติบุคคลอาคารชุดต
องจัดทํางบดุล รายงานประจําปJ แต)งต้ังผู
ตรวจสอบบัญชี 
และให
คณะกรรมการจัดให
มีการประชุมใหญ)สามัญปJละหนึ่งครั้งภายในหนึ่งร
อยยี่สิบวันนับแต)วันสิ้นปJทาง
บัญชีเพ่ือพิจารณาเรื่องดังกล)าว 
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  กําหนดให
เจ
าของร)วมท่ีไม)ชําระเงินค)าใช
จ)ายตามมาตรา ๑๘ ภายในเวลาท่ีกําหนดต
องเสีย
เงินเพ่ิมตามท่ีกําหนดในข
อบังคับแต)ไม)เกินอัตราท่ีกําหนดไว
ในพระราชบัญญัตินี้ และให
ถือว)าเงินเพ่ิม
ดังกล)าวเป<นเงินค)าใช
จ)ายตามมาตรา ๑๘ ด
วย 
  เปลี่ยนแปลงอัตราค)าธรรมเนียมและค)าใช
จ)ายเก่ียวกับอาคารชุด เนื่องจากเดิมกําหนดไว

ต้ังแต) พ.ศ. ๒๕๒๓ ได
มีการปรับปรุงบางส)วนใน พ.ศ.๒๕๒๙ พ.ศ.๒๕๓๖ และ พ.ศ.๒๕๔๐ จึงปรับปรุง
เพ่ือให
สอดคล
องกับสภาพเศรษฐกิจปQจจุบัน  เช)น ค)าจดทะเบียนอาคารชุดจากเดิม ๕๐๐ บาท เป<น ๒,๐๐๐ 
บาท ค)าคําขอ จากเดิม ๒ บาท เป<น ๒๐ บาท เป<นต
น   
 

  กรมท่ีดินจึงได
มีคําสั่ง ท่ี ๑๕๑๒/๒๕๕๔ ลงวันท่ี ๑๗ มิถุนายน ๒๕๕๔  เรื่อง แต)งต้ัง
คณะทํางานยกร)างระเบียบกรมท่ีดินว)าด
วยอาคารชุด พ.ศ.....   เพ่ือพิจารณาร)างระเบียบให
สอดคล
องกับ
พระราชบัญญัติอาคารชุด และกฎกระทรวง ท่ีแก
ไขเพ่ิมเติมดังกล)าวโดยระเบียบดังกล)าวจะเป<นแนวทางใน
การปฏิบัติงานของพนักงานเจ
าหน
าท่ีเก่ียวกับการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห
องชุด 
การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข
อบังคับ การจดทะเบียนผู
จัดการ         
และกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับห
องชุด การจดทะเบียน          
เลิกอาคารชุด ซ่ึงคณะทํางาน ฯ ดังกล)าวได
ดําเนินการเสร็จเรียบร
อยแล
ว กรมท่ีดินจึงได
จัดประชุมชี้แจง       
แนวทางการปฏิบัติงานตามระเบียบกรมท่ีดินดังกล)าวกับพนักงานเจ
าหน
าท่ีเม่ือวันท่ี ๒๙ กรกฎาคม ๒๕๕๔       
ณ โรงแรมมิราเคิล เขตหลักสี่ กรุงเทพมหานคร  ระเบียบนี้เรียกว)า ระเบียบกรมท่ีดินว)าด
วยอาคารชุด      
พ.ศ.๒๕๕๔ ซ่ึงจะมีผลบังคับต้ังแต)วันท่ี ๑ กันยายน ๒๕๕๔ เป<นต
นไป โดยได
ยกเลิกระเบียบว)าด
วยอาคารชุด
ท่ีใช
อยู)เดิมจํานวน ๕ ฉบับ คือ     
  ๑. ระเบียบกรมท่ีดินว)าด
วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๓   
  ๒.ระเบียบกรมท่ีดินว)าด
วยอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๓๖   
  ๓.ระเบียบกรมท่ีดินว)าด
วยอาคารชุด (ฉบับท่ี ๓) พ.ศ. ๒๕๓๗   
  ๔.ระเบียบกรมท่ีดินว)าด
วยอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๔๒   
  ๕.ระเบียบกรมท่ีดินว)าด
วยอาคารชุด (ฉบับท่ี ๕) พ.ศ. ๒๕๔๗  
  ตลอดจนได
แก
ไขปรับปรุงแบบพิมพ2ท
ายระเบียบเดิม  และเพ่ิมเติมแบบพิมพ2ใหม)             
ให
สอดคล
องกับพระราชบัญญัติอาคารชุดและกฎกระทรวงท่ีแก
ไขใหม) โดยมีแบบพิมพ2ท่ีได
แก
ไขปรับปรุง   
และเพ่ิมเติมตามระเบียบกรมท่ีดินว)าด
วยอาคารชุดท่ีแก
ไขปรับปรุงใหม) จํานวน ๒๖ แบบพิมพ2  โดยแบบพิมพ2
ต)าง ๆ ท่ีได
ปรับปรุงใหม)นี้ได
จัดพิมพ2เป<นท่ีเรียบร
อยแล
ว   ซ่ึงกรมท่ีดินจะได
จัดส)งให
หน)วยงานภายในสังกัด
เพ่ือนําไปใช
ตามระเบียบใหม)ต)อไป  ท้ังนี้ เม่ือระเบียบมีผลบังคับแล
ว จะมีแนวทางปฏิบัติท่ีชัดเจนยิ่งข้ึน        
ในการดําเนินการตามพระราชบัญญัติอาคารชุดและกฎกระทรวงท่ีแก
ไขปรับปรุงใหม) เช)น การขอจดทะเบียน
อาคารชุดผู
ขอจดทะเบียนจะต
องแสดงหลักฐานท่ีแสดงเส
นทางเข
าออกสู)ทางสาธารณะตามสภาพ          
ความเป<นจริง  การขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข
อบังคับ เปลี่ยนผู
จัดการ หรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
ผู
จัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ียื่นคําขอจะต
องแสดงสําเนาเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวกับการประชุมเจ
าของร)วม
ประกอบคําขอจดทะเบียน เช)น หนังสือเชิญประชุม ระเบียบวาระการประชุม ลายมือชื่อผู
เข
าร)วมประชุม 
รายงานการประชุม หนังสือมอบอํานาจ (ถ
ามี)  หากผู
จัดการมายื่นจดทะเบียนภายหลังครบกําหนดสามสิบวัน
นับแต)วันท่ีท่ีประชุมมีมติซ่ึงมีโทษปรับนั้น พนักงานเจ
าหน
าท่ีจะต
องดําเนินการแจ
งความดําเนินคดีกับ
พนักงานสอบสวนด
วย 
 



ตามท่ีได
มีการแก
ไขพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ โดยกฎหมายดังกล)าวอาคารชุดโดยได
มี
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ ซ่ึงพระราชบัญญัติดังกล)าวมีผลบังคับต้ังแต)วันท่ี ๔ 
กรกฎาคม ๒๕๕๑ และได
มีกฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ2 วิธีการ และเง่ือนไขการจดทะเบียนอาคารชุด 
การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห
องชุด การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๓ และกฎกระทรวง กําหนด
ค)าธรรมเนียมและค)าใช
จ)ายเก่ียวกับอาคารชุด พ.ศ.๒๕๕๓ ซ่ึงประกาศใช
เม่ือวันท่ี ๑ กันยายน ๒๕๕๓  และ
กรมท่ีดินได
มีคําสั่ง     ท่ี ๑๕๑๒/๒๕๕๔ ลงวันท่ี ๑๗ มิถุนายน ๒๕๕๔  เรื่อง แต)งต้ังคณะทํางานยกร)าง
ระเบียบกรมท่ีดินว)าด
วย    อาคารชุด พ.ศ.. .. .   เพ่ือพิจารณาตรวจร)างระเบียบให
สอดคล
องกับ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒  ท่ีแก
ไขเพ่ิมเติม และกฎกระทรวงดังกล)าว 
 


