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สรุประยะเวลาโดยทั่วไปการจดทะเบียนอาคารชุดอยูระหวาง 7 วันถึง 69 วัน ไมเกิน 145 วัน 
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The Condominium Law   enacted in1979   comprises many rules  and regulations ,but the  time for processing 
registration has not been clearly stated .There are also many different types of buildings registered as a “condominium”,  
thus,requiring several  readings and time spent interpreting these rules and regulations which can cause a delay in approval 
and  lead to  undesirable consequences.

This research aimed at studying : 1) the steps and time  required for processing registration  based on the 1979  
Act as well as rules and regulations of the offices involved 2) the causes of problems  that occur during  processing registration

This study  focused only on  the steps and time spent  in processing  registration as required by the  the 
Condominium Law 1979 and  rules and regulations of the offices involved. The subjects of the study were  projects registered 
in 2004 at  the Phra Khanong Office  because  the number registered was the highest ,and covered all types of buildings .

For steps and time,the study revealed that :1) there were 7steps in the process of applying for registration which 
took 1-2 days to complete 2)the process of examining the soil, land , and  building, which was conducted after applying for the 
registration ,required 5-168 days.3) the  registration process involved 4 steps and required 1-145 days following site 
examination. In conclusion, the entire registration process required as many 7-69 days,and no more than145days.

As for the causes of problems, it was found that most problems were caused by incomplete or invalid documents 
submitted on the first day of application. For example, there was no certificate of approval for the building  as  it was applied  
for during the  work completion and the certificate had not  yet been issued by the local officer. There were also problems in 
measuring rooms since some project owners would not calculate or measure the land and space . This would lead to a delay in 
registration because they had to correct the data from the  land and building examination process.Problems with officers rarely 
occurred as this process was conducted   by a committee.

Problem solutions include 1) that  officers accept the request for registration first  to commence processing and 
then ask for missing documents for submission on the day of registration.2) officers should publicize how to measure the land, 
and room space correctly,and3) the applicant should rush to get the certificate of approval for the building registered

The recommendation from this study is that the steps and time required for registration should be publicized 
together with the measurement technique based on official rules and regulations so that everyone involved  can gain access to 
them conveniently.
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บทที่  1 

บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

ความเปนอยูของคนในสังคมใดๆที่เกิดขึ้น และที่มีอยูทั่วไปมักแปรเปลี่ยนไปตาม
สภาพแวดลอม ปรัชญาในทางความคิดและอิทธิพลแอบแฝงที่ซอนเรนหรือหลอหลอมในรูปลักษณ
หรือคานิยมตางๆกัน ภาพที่เห็นเดนชัดในวิถีการดําเนินชีวิตไดแกเรื่องที่อยูอาศัยซึ่งถือวาเปนหนึ่ง
ในปจจัยสี่พื้นฐานที่สําคัญยิ่งในการดํารงชีวิตมนุษย ความตองการของมนุษยในเรื่องที่อยูอาศัย
เกิดขึ้นเมื่อมนุษยลืมตาดูโลก ครอบครัวขยายขึ้น การอพยพยายถิ่นฐาน เมื่อเศรษฐกิจมีความ
เจริญขึ้นความตองการดานที่อยูอาศัยก็มีมากข้ึนเปนตามลําดับ การอพยพเคลื่อนยายเขาสูเมือง
ของแรงงานจากภาคชนบทหรือภาคเกษตรกรรม ประกอบกับการขยายตัวของเมืองเจริญเติบโต
อยางรวดเร็ว ทําใหที่ดินเพื่อการอยูอาศัยในลักษณะเมืองใหญ หรือในยานธุรกิจเกิดความขาด
แคลน และไมสมดุล จนทําใหสัดสวนระหวางพื้นที่ดินที่ใชสรางอาคารตอพื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 
(Floor Area Ratio, F.A.R.) หรือสัดสวนระหวางอาคารชั้นลางตอพื้นที่แปลงเดียวกัน (Coverage 
Ratio) ต่ํากวาเกณฑเฉลี่ยมาตรฐานที่กําหนดไวโดยทั่วไป ดังนั้นการขยายเมืองออกไปในทางราบ 
(Horizontal Development) โดยขาดการวางแผน และไมมีการกําหนดการใชประโยชนของที่ดิน
เปนประเภทตางๆอยางชัดเจน แตกลับปลอยใหมีการพัฒนาลักษณะเมืองดังกลาวขยายตัวออกไป
ในวงกวางตามชานเมือง ดังเชนในระยะเริ่มแรกที่ยังมีที่ดินเพียงพอนั้น ก็จะประสบปญหาในดาน
การบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และยังเปนการสิ้นเปลืองคาใชจาย พลังงานและเวลาใน
การเดินทาง เนื่องจากการจราจรแออัด ดวยเหตุนี้จึงจําเปนตองขยายเมืองออกไปในทางสูง เพื่อ
การใชประโยชนในที่ดินใหคุมคา นั่นก็คือ อาคารชุด หรือมักนิยมเรียกกันวา “คอนโดมิเนียม” 
(Condominium) อันมีลักษณะเปนการกอสรางสูงขึ้นในแนวดิ่ง (High Rise Building) โดยใน
อาคาร หรือบริเวณที่อยูอาศัยดังกลาว มีการแยกกรรมสิทธิ์ในการถือครองออกเปนสวน คื

                                                 

อ 
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง1   

 
1รณชัย  ชูสุวรรณประทีป.  “ปญหากฎหมายการจดทะเบียนอาคารชุด” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชานิติศาสตร 

บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ มหาวิทยาลัย, 2540), หนา 1. 
 



  
 
 
  2

สําหรับประเทศไทย  ธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวกับที่อยูอาศัยประเภทหมูบานจัดสรร 
และอาคารชุดเริ่มมีบทบาทมากขึ้น  และภาครัฐไดออกกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินฉบับแรก
ในป พ.ศ.2515 เรียกวา ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286  และพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 ในขณะที่ราคาที่ดินมีราคาสูงขึ้น การจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในเขตที่ดินที่มีราคาสูง
ไมสามารถรองรับกับความตองการที่อยูอาศัยในระดับหนึ่งได ทําใหเกิดอาคารชุดประเภทพัก
อาศัย ที่แตกตางไปจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในรูปแบบของบานจัดสรรประเภทบานเดี่ยว 
บานแฝด หรือทาวนเฮาส จึงไดมีการผลักดันจากภาครัฐและภาคเอกชนในขณะนั้น ใหมีตรา
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ขึ้นเปนฉบับแรก เนื่องจากพัฒนาการของอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทย ราคาที่ดินสูงขึ้น และขณะนั้นมีการกอสรางอาคารสูงเกิดขึ้น และมีความประสงคจะ
ทําการแบงแยกกรรมสิทธิ์พื้นที่บนอากาศเพื่อการถือครองโดยรวมมีกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารนั้น
แยกจากกันเปนสัดสวนได สําหรับฉบับที่ 2 พ.ศ.2534 เปนการเพิ่มเติมสาระสําคัญใหคนตางดาว 
หรือนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดิน เสมือนคนตางดาวบางประเภทอาจไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดได  
ทั้งนี้ เพื่อประโยชนในการสงเสริมการลงทุนอันจะกอใหเกิดความมั่นคงในทางเศรษฐกิจของ
ประเทศ และฉบับที่ 3 พ.ศ. 2542 เปนการแกไขการถือครองของคนตางดาวและนิติบุคคลตามที่
ระบุไวในมาตรา 19 ซึ่งรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุดตอเนื่องจากคนตางดาว หรือนิติบุคคลดังกลาว ถือ
กรรมสิทธิ์หองชุดนั้นตอไปได แมวาจะเกินอัตราที่กําหนดไว 

จากสถิติการจดทะเบียนอาคารชุดทั่วประเทศ อาคารชุดที่จดทะเบียนอาคารชุดหลังแรก
ในเขตกรุงเทพมหานคร คืออาคารชุดแกรนดวิลเฮาส ตั้งอยูบริเวณเขตคลองเตย โดยหางหุนสวน
จํากัด ศรีเจริญ ไทยสถาปตย เปนผูยื่นคําขอ และจดทะเบียนอาคารชุด เมื่อวันที่ 22 พฤษภาคม 
พ.ศ. 2524 สวนในภูมิภาค คืออาคารชุดสุขสบายบีชรีสอรท ตั้งอยูบริเวณนาเกลือ อําเภอบางละ
มุง จังหวัดชลบุรี โดยบริษัท สุขสบายบีชรีสอรท จํากัด เปนผูยื่นคําขอและจดทะเบียนอาคารชุด 
เมื่อ วันที่ 5 ตุลาคม พ.ศ. 2524 ปจจุบันไดจดทะเบียนยกเลิกอาคารชุดไปแลว เมื่อวันที่ 17 
มิถุนายน พ.ศ.2530 และจากขอมูลการจดทะเบียน ตั้งแต พ.ศ.2524-2547ในเขตกรุงเทพมหานคร 
มีการจดทะเบียนอาคารชุด จํานวน 1,729 ราย 2,467 อาคาร 387,079 ยูนิต และในตางจังหวัดมี
การจดทะเบียนอาคารชุด จํานวน 1,332 ราย 2,003 อาคาร 240,441 ยูนิต รวมทั้งหมด 3,061 
ราย 4,470 อาคาร 627,520 ยูนิต  จะเห็นวามีการจดทะเบียนเพิ่มมากขึ้นตามสภาวะเศรษฐกิจ
และความตองการของที่อยูอาศัย ที่มีอยูเปนจํานวนมาก และมีโอกาสที่จะมีมากขึ้น ถึงแมวา
พระราชบัญญัติอาคารชุดที่ออกมากํากับดูแลการจดทะเบียนอาคารชุดจะมีมาตั้งแตป พ.ศ. 2522  
แตอาคารชุดในยุคตนๆ ก็ยังไมไดรับความนิยมมากนักจากผูอยูอาศัยและผูประกอบการเอง จะ
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เห็นไดจากมีการจดทะเบียนอาคารชุดครั้งแรก ในป พ.ศ. 2524-2530 ในเขตกรุงเทพมหานคร มี
เพียง 107 ราย และในภูมิภาคเพียง 15 ราย ขั้นตอนตางๆของการทําโครงการอาคารชดุ กจ็ะทาํกนั
ไปโดยขาดความรูและขั้นตอนที่ถูกตอง การดําเนินการสวนใหญจะเปนการแนะนําของเจาหนาที่
ปฏิบัติงานโดยตรง ทําใหขาดการวางแผนการลงทุนลวงหนาในการกอสราง การวางแผนการขาย 
การวางแผนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ทําใหเกิดเปนตนทุนในการผลิต ทําใหประชาชนซื้อ
สินคาในราคาที่สูงขึ้น ปจจุบันความตองการดานที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดในเขตเมืองมีมากขึ้น
เนื่องจากที่ดินมีราคาสูง การจราจรติดขัด ความตองการที่พักอาศัยใกลแหลงที่ทํางาน ใกลระบบ
การขนสงสถานีรถไฟฟา ทําใหมีผูประกอบการมาลงทุนกอสรางอาคารชุดพักอาศัยมากขึ้น  

ตารางที่ 1.1 สถิติการจดทะเบียนอาคารชดุทั่วประเทศ ตั้งแต  พ.ศ. 2524 - พ.ศ. 2548 2

กรุงเทพมหานคร ภูมิภาค 
ป พ.ศ. 

จํานวนราย จํานวน
อาคาร จํานวนยูนิต จํานวนราย จํานวน

อาคาร จํานวนยูนิต 

2524-2530 107 146 43,935 15 22 1,703 
2531 7 7 1,325 10 12 1,124 
2532 26 46 4,652 18 19 1,734 
2533 38 59 5,185 48 66 7,207 
2534 119 195 23,486 217 249 27,460 
2535 168 248 33,316 201 296 37,977 
2536 258 278 31,486 133 138 25,829 
2537 189 135 27,749 160 374 38,007 
2538 161 300 44,168 133 185 28,670 
2539 205 357 63,823 101 166 18,022 
2540 199 285 47,067 138 208 25,353 
2541 75 129 21,046 67 109 14,054 
2542 31 53 7,639 15 28 2,147 
2543 24 60 5,750 9 30 1,426 
2544 14 21 4,561 23 30 3,725 
2545 24 33 5,896 8 9 784 
2546 34 50 7,115 12 17 2,739 

                                                  
2 ขอมูลสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย  กรมที่ดิน, มกราคม 2548. 
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กรุงเทพมหานคร ภูมิภาค 
ป พ.ศ. 

จํานวนราย จํานวน
อาคาร 

จํานวนยูนิต จํานวนราย จํานวน
อาคาร 

จํานวนยูนิต 

2547 48 60 8,057 23 44 2,252 
2548 2 5 823 1 1 228 
รวม 1,622 2,321 343,144 1,317 1,981 238,738 

 
กฎหมายอาคารชุดประกาศใชตั้งแตป พ.ศ. 2522 จนถึงปจจุบันเปนเวลา 26 ป มี

กฎกระทรวง ระเบียบปฏิบัติกรมที่ดินออกมาหลายฉบับ แตยังมิไดกําหนดระยะเวลาในการ
ปฏิบัติงานไวชัดเจนเหมือนกับกฎหมายอนุญาตอื่นๆ เชนกฎหมายจัดสรร กฎหมายสิ่งแวดลอม 
เปนตน การจดทะเบียนอาคารชุดเปนขั้นตอนสุดทายของการนําอาคารพักอาศัย หรืออาคารที่
สามารถแยกกรรมสิทธิ์ออกเปนสวนๆโดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล 
และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาจดทะเบียนเปน
อาคารชุด ดังนั้นการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด ตาม
พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 จะเปนประโยชนอยางยิ่งในการวางแผนพัฒนาธุรกิจของ
ผูประกอบการ และประชาชนทั่วไป สําหรับข้ันตอนการขอจดทะเบียนอาคารชุด นั้น  เปนขั้นตอน
หลังจากที่มีการกอสรางอาคารเสร็จเรียบรอยแลว3 บางครั้งผูประกอบการไมมีความเขาใจใน
ระเบียบและขั้นตอนการทํางาน อาจทําใหเกิดความลาชาในการปฏิบัติงานได บางครั้งอาจไม
สามารถนําอาคารนั้นมาจดทะเบียนเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และ
จากการศึกษาขอมูล และระเบียบกฎหมายที่เกี่ยวของสามารถสรุปข้ันตอนของการทําโครงการ
อาคารชุดไดดังนี้  

 
 
 
 
 
 

                                                  
3 กรมที่ดิน, “หนังสือที่ มท 0615/ว 3782”, 15 พฤศจิกายน 2525. 
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ตารางที่ 1.2 ลําดับข้ันตอนการดําเนินการทําโครงการอาคารชุด  

ลําดับที ่ งานที่ดําเนนิการ 
อาคารชุด  

จํานวนหองชดุ 
ไมเกิน 80 หอง 

อาคารชุด  
จํานวนหองชดุ 
มากกวา 80 หอง 

1. จัดหาที่ดิน √ √ 
2. จัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม  √ 
3. ขออนุญาตปลูกสรางอาคาร √ √ 
4. ขอเลขที่อาคาร และเลขที่หองชุด √ √ 
5. ขอใชไฟฟา √ √ 
6. ขอใชประปา √ √ 
7. ขอเชื่อมทอระบายน้ํา √ √ 
8. ขอเชื่อมทางเขาออกสูทางสาธารณะ √ √ 
9. ขออนุญาตเปดใชอาคาร √ √ 
10. ขอจดทะเบียนอาคารชุด √ √ 
11. ขอกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย √ √ 
12. ขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด √ √ 

ในกรณีทีท่ี่ดินและอาคารอยูในแนวทิศทางการบินหรือวทิยุการบนิ และเขตความปลอด 
ภัยทางทหารจะตองไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติเดินอากาศ พ.ศ.2497 หรือพระราชบัญญัติ
วิทยุคมนาคม พ.ศ.2498 หรือพระราชบัญญัติวาดวยความปลอดภัยในราชการทหาร พ.ศ.2476 

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

 1. เพื่อศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาการขอจดทะเบียนอาคารชุด ตาม พระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 และตามระเบียบขอบังคับของหนวยงานที่เกี่ยวของ 
 2.  เพื่ อ ศึกษาสาเหตุ  ปญหาที่ เ กิดขึ้ น ในการขอจดทะเบียนอาคารชุด  ตาม 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และตามระเบียบขอบังคับของหนวยงานที่เกี่ยวของ 
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1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

 1. ขอบเขตดานเนื้อหา 
 การวิจัยครั้งนี้จะทําการศึกษาเฉพาะขั้นตอน และระยะเวลาในการขออนุญาตจด
ทะเบียนอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และตามระเบียบขอบังคับของ
หนวยงานที่เกี่ยวของ  

 2. พื้นที่ศึกษา 
 ศึกษาเฉพาะโครงการที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดในปพ.ศ. 2547 ตามพระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ.2522 ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยเลือกศึกษาอาคารชุดที่ยื่นขอจดทะเบียนอาคาร
ชุด ณ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา พระโขนง เนื่องจากพบวา ในป พ.ศ. 2547 มีการยื่น
ขอจดทะเบียนอาคารชุดในสาขาพระโขนงมากที่สุด และประกอบกับมีอาคารชุดที่จะเขาไป
เกี่ยวของกับกฎหมายแตละประเภทตางกัน เชน กฎหมายสิ่งแวดลอม สําหรับอาคารชุดมีจํานวน
หองชุดเกินกวา 80 หอง ที่จะตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม และยังมีทั้งโครงการที่เปน
อาคารสูง และอาคารขนาดใหญพิเศษ  

1.4 ขอจํากัดของการศึกษา 

 เจาหนาที่ปฏิบัติงานภาครัฐที่รับผิดชอบงานที่เกี่ยวของในรอบป พ.ศ. 2547 อาจมีการ
เปลี่ยนแปลงโยกยาย ทําใหไมสามารถติดตอได และรวมถึงผูแทนผูประกอบการที่ดําเนินการ
ติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของ และระยะเวลาในการศึกษามีระยะเวลาจํากัด 

1.5 คําจํากัดความที่ใชในการศึกษา 

 1. การจดทะเบียนอาคารชุด หมายความวา การนําอาคารมาจดทะเบียนอาคารชุด โดย
มีวิธีดําเนินการตาม พระราบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
 2. อาคารชุด หมายความวา อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน
สวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล กรรมสิทธิ์รวม และกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสวนกลาง 
 3. หองชุด หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน
เฉพาะของแตละบุคคล 
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 4. ทรัพยสวนบุคคล หมายความวา หองชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสรางหรือ
ที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 
 5. ทรัพยสวนกลาง หมายความวา สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 
 6. หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน
บุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 
 7. อาคารสูง หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดที่มีความสูง
ตั้งแต ยี่สิบสามเมตรขึ้นไป 
 8. อาคารขนาดใหญพิเศษ หมายความวา อาคารที่กอสรางขึ้นเพื่อใชพื้นที่อาคารหรือ
สวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศัย โดยมีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันตั้งแตหนึ่งหมื่นตาราง
เมตรขึ้นไป 

9. อ.1 หมายถึง หนังสืออนุญาตการกอสรางอาคารที่ออกโดยเจาพนักงานทองถิ่น ตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

10. อ.6 หมายถึงหนังสือรับรองการกอสรางอาคารที่ออกโดยเจาพนักงานทองถิ่น ตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

11. แบบ กทม.6 หมายถึงหนังสือรับแจงการกอสรางอาคาร ตามมาตรา 39 ทวิ แหง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

12. กระบวนงาน หมายถึง ขั้นตอนการทํางานที่จัดอยูในกลุมงานเดียวกัน 
13. ขั้นตอน หมายถึงลําดับของการทํางานที่อยูในกลุมกระบวนงาน 
14. ระยะเวลา หมายถึง ชวงระยะเวลาตั้งแตเร่ิมกระบวนงานถึงกระบวนงานถัดไป 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. ทราบขั้นตอน ระยะเวลา ในการพิจารณาหรือใหความเห็นชอบของงานในแตละ
หนวยงาน ที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนอาคารชุด  

2. เพื่อเปนแนวทางใหผูประกอบการใชประกอบการวางแผนการดําเนินการจดทะเบียน
อาคารชุดใหถูกตองตามระเบียบ สอดคลองกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  



บทที่  2 

เอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของ 

2.1 ประวัติความเปนมาและววิัฒนาการของอาคารชุด 

อาคารชุดเปนรูปแบบการอยูอาศัยดั้งเดิมอยางหนึ่งของผูคนในอดีต ซึ่งไดเกิดขึ้นและมี
มานานเปนเวลาหลายศตวรรษแลว กลาวคือ เมื่อประมาณ 3,000 ปกอน รูปแบบการอยูอาศัย
รวมกันในอาณาเขต และอาคารสถานที่เดียวกันถือเปนประเพณีนิยมกันมากในอาณาจักรชาวบา
บิโลน1 จากการคนควาวิจัยยังชี้ใหเห็นวาการซื้อขายเพียงบางสวนของตัวอาคารไดเกิดขึ้นและมีอยู
ทั่วไปตั้งแตยุคสมัยของชาวบาบิโลเนีย , ชาวอียิปต , ชางกรีก และชาวเวนีส2 ในคริสตศตวรรษที่ 2 
หรือประมาณไมนอยกวา 2,000 ปลวงมาแลว กรุงโรม ในฐานะที่เปนศูนยกลางของการปกครอง 
และพาณิชยของโลกขณะนั้น ประมาณกันวามีประชากรถึง 1.7 ลานคน ซึ่งนับวามีจํานวน
หนาแนนมากมาก3 ทําใหเกิดภาวะขาดแคลนที่ดินจนตองมีการนําที่อยูอาศัยไปซอนทับอีกแหง
และมีการใชประโยชนในที่ดินรวมกัน4 ดวยเหตุผลเพื่อแกปญหาความหนาแนนดังกลาว ประกอบ
กับเพื่อประหยัดเวลาในการเดินทางสําหรับการทํางาน การใกลสถานศึกษา การใกลสิ่งอํานวย
ความสะดวก อยางไรก็ตามการแกไขปญหาที่อยูอาศัยดังกลาวมักจะเกิดความขัดแยงในระหวางผู
อยูอาศัยดวยกัน จนเปนกรณีพิพาทอยูเสมอ จนกระทั่งภายหลังสภาซีเนตแหงโรมัน (Roman 
Senate) ไดแกไขขอพิพาทดังกลาวโดยตรากฎหมายเกี่ยวกับการมีกรรมสิทธิ์ในบางสวนของ
อาคาร โดยวิธีการแยกสวนกรรมสิทธิ์ในอาคารขึ้น5 เปนผลใหผลเมืองชาวโรมันสามารถเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารแยกเปนสัดสวนเฉพาะบุคคลในอาคารเดียวกันได นอกจากนี้ยังมี

                                                  
1บริสุทธิ์  กาสินพิลา  และคณะ, ผาธุรกิจบานจัดสรรและคอนโดมิเนียม . พิมพคร้ังที่ 2. (กรุงเทพมหานคร :  

สํานักพิมพสมิต, 2532), หนา 175 -176. 
2A. Rosenberg, Condominium in Canada. (Canada Law Book 1969), pp. 2 - 2. 
3Jerome Carcopino, La. vie quotidianne  ‘a Rome’ a I ‘ apogee-de I ‘ Empire,   Hachette, 1939 บทที่ 1, อาง

ถึงในประชุม โฉมฉาย, “การจัดสรรทรัพยากรของสังคมโรมัน  โดยการใชภาระจํายอม”, ในรวมบทความในโอกาสครบรอบ  60 ป 
ดร. ปรีดี  เกษมทรัพย ,  (กรุงเทพมหานคร , 2531) , หนา 63. 

4Keith B. Romney and Brad Romney, Condominium Development Guide, pp. 1 - 4. 
5Bruce Hawood, Real Estate Principles, (Virginia: Reston Publishing Company Inc., 1977), p. 443. 
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ขอมูลสนับสนุนจากประวัติศาสตรไดคนพบรองรอยวารูปแบบและวิธีการอยูอาศัยเชนนี้ไดบัญญัติ
ขึ้นแลวในคัมภีรโกหราน (Code Coranique) หรือกฎหมายเกาของฝรั่งเศส6 

2.1.1 ประวัตคิวามเปนมาและวิวัฒนาการของอาคารชดุในตางประเทศ 

ในยุโรปยุคกลาง(Middle Ages)ระยะแรกปรากฏวามีการบัญญัติ กฎหมาย เร่ือง
กรรมสิทธิ์รวมในอาคารไวโดยเฉพาะและถือปฏิบัติกันมานานทั้งนี้เพราะเมืองสําคัญๆ ของยุโรปใน
สมัยนั้นคับแคบ ไมสามารถขยายอาณาเขตออกไปได ทําใหประชาชนตองอยูรวมกันอยาง
หนาแนน หรือก็เกิดจากบานเมืองถูกทําลายโดยอัคคีภัย หรือโดยภัยธรรมชาติ เมื่อมีการกอสราง
ใหม ประชาชนนิยมที่จะกอสรางบานพักอาศัยรวมกัน โดยเขาเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมในอาคาร
ที่กอสรางขึ้น เชน ในประเทศฝรั่งเศส เมื่อเกิดอัคคีภัยครั้งใหญที่เมือง Renes ในป ค.ศ. 1720 เปน
ตน เมื่อมีความจําเปนจึงไดมีการบัญญัติไวเปนกฎหมายทองถิ่นบางแหง เชนไดบัญญัติไวในจารีต
ประเพณีของ Paris และ Nantes7  

ชวงกอนสงครามโลกครั้งที่ 1 เปนตนมาระบบกรรมสิทธิ์รวมในอาคารไดเร่ิม
หยุดชะงักลง และไมเปนที่นิยมกันมากนักทั้งนี้เนื่องจากประเทศตางๆในยุโรปสวนใหญมีความ
มั่นคงในทางเศรษฐกิจและสังคมมากขึ้น ประกอบกับหลักกรรมสิทธิ์รวมในอาคารที่ใชกนัอยูเดมิใน
สมัยกลางของหลายๆประเทศในยุโรปขณะนั้นแมจะไดมีการบัญญัติรับรองไวโดยเฉพาะใน
กฎหมายแพงก็ตาม แตก็ยังไมมีรายละเอียดของหลักเกณฑที่ครอบคลุมและชัดเจนเพียงพอ 
โดยเฉพาะในสวนที่เกี่ยวของสิทธิ และการดูแลรักษาตัวอาคาร จึงกอใหเกิดปญหาขอพิพาทเปน
อันมากในทางปฏิบัติ8 จนกระทั่งในประมวลกฎหมายของบางประเทศถึงกับบัญญัติหามไวโดย
ชัดเจนหรือยกเลิกไปเลย เชน ประมวลกฎหมายแพงสวิส ค.ศ. 1712 ไดยกเลิกบทบัญญัติเร่ือง
กรรมสิทธิ์รวมในอาคาร9 เปนตน 

 
6อุกฤษ มงคลนาวิน, “กรรมสิทธิ์รวมในอาคารแฟลตตามกฎหมายฝรั่งเศส” บทบัณฑิตย เลม 29 ตอน 1 (มีนาคม 

2515): 144. 
7เร่ืองเดียวกัน, หนา 144. 
8Patrich J. Rohan, Condominium Law and Practice Form, Volume 1. (New York: Matthaw Bender & 

Company Incorporated, 1985), pp. 2 - 2. 
9อุกฤษ มงคลนาวิน, “กรรมสิทธิ์รวมในอาคารแฟลตตามกฎหมายฝรั่งเศส” บทบัณฑิตย เลม 29 ตอน 1 (มีนาคม 

2515): 144. 
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ชวงสงครามโลกครั้งที่ 1 (ค.ศ. 1914 – 1918) และครั้งที่ 2 (ค.ศ. 1939 – 1945) 
ผลของสงครามไดสงผลกระทบตอสภาพเศรษฐกิจ และสังคมยุโรปเปนอยางมาก โดยเฉพาะอยาง
ยิ่งปญหาที่อยูอาศัยของประชาชนในเขตเมืองใหญ ทําใหหลักเรื่องกรรมสิทธิ์รวมในอาคารกลับมา
เปนที่นิยมอีก เพราะการสรางอาคารลักษณะดังกลาวเปนภาระไมมากนัก เนื่องจากเปนการ
รวมกันเฉลี่ยคาใชจายที่เปนสวนรวม หรือมิฉะนั้นในกรณีที่มีผูกอสรางอาคารเชนนี้ขึ้นก็ไมเปน
ภาระแกผูซื้อ เพราะผูซื้อสามารถมีกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนที่ตนตองการและตามกําลังเศรษฐกิจของ
ตน10  และในระยะตอมายังมีสาเหตุของการเพิ่มข้ึนของจํานวนประชากรอยางรวดเร็ว มีการอพยพ
ยายถิ่นฐานเขามาอยูในเมืองกันมากขึ้น ประกอบกับที่ดินมีราคาสูงขึ้น 

ชวงตนและหลังศตวรรษที่ 20 ความตองการอาคารชุดเพิ่มมากขึ้นไดสงผลใหเกิด
ปญหาในทางปฏิบัติโดยเฉพาะในประเทศทางยุโรป เนื่องจากการถือกรรมสิทธิ์รวมในอาคารตาม
กฎหมายแพงที่ใชกันอยูเดิมดังกลาวไมอาจแยกการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารเปนสัดสวนได จึงไดมี
การปรับปรุงกฎหมายและพัฒนารูปแบบการถือกรรมสิทธิ์ จนเปนกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดดังเชนใน
ปจจุบัน เชน ในประเทศฝรั่งเศสเดิมบัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพง ป ค.ศ. 1804 มาตรา 664 
ไดกําหนดใหมีการแยกสวนกรรมสิทธิ์ในอาคาร แตก็กําหนดไวเพียงมาตราเดียวซึ่งยังไมครอบคลุม
และชั

                                                 

ดเจนเพียงพอ11 ตอมาไดออกกฎหมายเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ฉบับลงวันที่ 28 
มิถุนายน ค.ศ.1938 เปนการแกไขเพิ่มเติม เร่ืองกรรมสิทธิ์รวมในอาคาร12  

ประเทศเยอรมันนี มีบทบัญญัติรับรองการถือกรรมสิทธิ์แยกสวนในอาคาร ไวใน
ประมวลกฎหมายแพงเยอรมัน จนกระทั่งในชวงหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 ไดมีการนําหลัก
กรรมสิทธิ์แยกสวนในอาคารมาปรับปรุง และไดมีการประกาศใชเปนกฎหมายเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์
ในอาคารชุดโดยเฉพาะขึ้นในป ค.ศ. 1951 ลงวันที่ 15 มีนาคม ค.ศ.195113 

 
10เร่ืองเดียวกัน, หนา 144 - 145 
11Patrich J. Rohan, Condominium Law and Practice Form, Volume 1. (New York: Matthaw Bender & 

Company Incorporated, 1985), pp. 2 - 2. 
12อุกฤษ มงคลนาวิน, “กรรมสิทธิ์รวมในอาคารแฟลตตามกฎหมายฝรั่งเศส” บทบัณฑิตย เลม 29 ตอน 1 (มีนาคม 

2515): 145. 
13Norbert  Horn, Kein Kotz and Hans G. Leser, German Private and Commercial Law : An Introduction 

Translated by Tony Weir (Oxford : Clarendon Press, 1982), p. 178. 
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ประเทศอังกฤษใชระบบกฎหมายแบบ Common Law ซึ่งเปนที่ยอมรับหลักการ
แยกสวนกรรมสิทธิ์ในอาคารมานานแลว และมีการพัฒนาเปนลําดับภายใตหลักการตามระบบ
กฎหมาย Common Law มาตลอด14

ประเทศสหรัฐอเมริกาไดมีการพัฒนารูปแบบที่อยูอาศัยนับต้ังแตป ค.ศ.1828 เปน
ตนมาในชวงแรกไดมีการพัฒนารูปแบบที่อยูอาศัยรวมกับผูอ่ืนภายใตการกอต้ังในรูปของนิติบคุคล 
มีลักษณะคลายคลึงกับกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดมากอนในรูปแบบตางๆ เชน สหกรณอาคารชุด   
(Co – Operative Apartment) หรือบริษัทอาคารชุด (Condominium Corporation)15 ตอมา
ภายหลังไดมีการประกาศใชกฎหมายวาดวยกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดฉบับแรกในรัฐเปอรโตริโก 
(Puerto Rico) ในป ค.ศ. 1958 และในป ค.ศ.1961 ไดมีการประกาศใชกฎหมาย เรียกวา Federal 
Housing Administration โดย Federal Housing Authority (FHA) ซึ่งเปนหนวยงานภายใต
องคการพัฒนาที่อยูอาศัยในเมือง (The Department of Housing And Urban Development, 
HUD) สามารถรองรับจํานวนหองชุดในอาคารได16 และตอมาไดมีการยกรางกฎหมายอาคารชุด
โดยอาศัยขอมูลจากรัฐบัญญัติ เรียกวา The Puertorican Horizontal Property Act เปน
แบบอยางจนไดมีการออก Federal Housing Administration model Condominium Statute ขึ้น
ในป ค.ศ.196217 เปนผลใหทุกรัฐไดออกรัฐบัญญัติออกมารองรับ เพื่อที่จะใหอาคารชุดกอสรางได
ในป ค.ศ. 1968 ตลอดมาจนถึงป ค.ศ. 1976 เกือบทุกมลรัฐทั้งหมดของสหรัฐอเมริกา จะมี
กฎหมายกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดใชบังคับในรัฐของตนแทบทั้งสิ้น18

สําหรับประเทศแทบเอเชีย โดยเฉพาะเอเชียตะวันออกเฉียงใต เชน ประเทศ
ฟลิปปนส  นิวซีแลนด สิงคโปร มาเลเซีย อินโดนีเซีย เปนตนไดนํารูปแบบกฎหมายของ
สหรัฐอเมริกามาใช แตสําหรับประเทศฮองกงมีสัญญาเชาที่อังกฤษทําไวกับสาธารณรัฐประชาชน

 
14Patrich E. Kehoe, Cooperatives and Condominiums, (New York : Oceana Publication Inc., 1974) p. 7 

อางถึงในวิกรณ  รักษปวงชน, “กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด”  (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัย 
ธรรมศาสตร, 2528), หนา 38. 

 
15Bruce Hawood, Real Estate Principles, (Virginia: Reston Publishing Company Inc., 1977) pp. 456 – 459. 
16Ralph E. Boyer, Survey of Law of Property, 3 Rd ed (Minnesoto: west Publishing Co., 1981), p. 659. 
17Uniform Condominium Act, Prefatory note. 
18Bruce Hawood, Real Estate Principles, (Virginia : Reston Publishing Company Inc., 1977) p. 444. 
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จีน ตั้งแต ป ค.ศ. 1898 ตามสัญญาจําเพาะขยายเขตแดนฮองกง (The Convention Respecting 
an Extension of Hong Kong Territory) ฉบับลงวันที่ 9 มิถุนายน ค.ศ.1898 มีระยะเวลาเชา 99 
ปและหมดสัญญาเชากลับมาอยูภายใตอธิปไตยการปกครองของสาธารณรัฐประชาชนจีนเมื่อ
กลางป ค.ศ. 1997 โดยกําหนดใหเปนเขตแนวการปกครองพิเศษ (Special Administration 
Region) กลาวคือยังสามารถดําเนินธุรกิจการคาแบบเสรี และศูนยกลางธุรกิจระหวาประเทศ 
ดังนั้นคาดวารูปแบบการอยูอาศัยนาจะมีลักษณะการใชในรูปแบบของการเชาตามขอตกลง 
(Lease Agreement) ซึ่งเปนรูปแบบคลายคลึงกับอาคารชุด หรือ คอนโดมิเนียม  

2.1.2 ประวัติความเปนมาและวิวัฒนาการของอาคารชุดในประเทศไทย  

ประเทศไทยในชวงหลายทศวรรษที่ผานมา ก็เหมือนกับประเทศอื่นๆที่ประสบกับ
ปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัย โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานคร  และจังหวัดในเขตปริมณฑล 
ที่ประสบปญหา ราคาที่ดินในเขตเมืองมีราคาสูง ปญหาการจราจรแออัด ตลอดจนปญหา
โครงสรางพื้นฐานเกี่ยวกับสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ทําใหจําเปนตองมีการขยายเมือง 
ดวยวิธีกอสรางอาคารขึ้นไปในทางสูง เพื่อใหเกิดการใชประโยชนในที่ดินสูงสุด   

ชวงกอนสงครามโลกครั้งที่ 2 การพัฒนาดานที่อยูอาศัยโดยทั่วไปไมมีปญหามาก
นัก เนื่องจากจํานวนประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลยังไมหนาแนนจนเกินไปเมื่อ
เทียบสัดสวนกับพื้นที่ของประเทศ ที่อยูอาศัยสวนใหญมักจะดําเนินการกอสรางกันเอง และสราง
ในแนวราบ  

ชวงหลังสงครามโลก คร้ังที่ 2 ไดยุติลง ผลของสงครามทําใหบานเมืองถูกทําลาย
ไปมาก ปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยเริ่มกอตัวขึ้น สงผลใหการพัฒนาดานเมืองและชุมชนของ
ภาคเอกชนเปลี่ยนแปลงไป ประชาชนสวนหนึ่งเริ่มลงทุนคาขาย บานไมถูกร้ือถอนเพื่อสรางเปน
ตึกแถวสําหรับการคาขาย ประชาชนที่มีรายไดนอยสวนหนึ่งไมสามารถที่จะจัดหาที่อยูอาศัยเปน
ของตนเองได   สวนหนึ่งตองไปปลูกเปนอาคารประเภทชั่วคราว ไมถูกสุขลักษณะอนามัยและ
แออัดยัดเหยียด สงผลใหเกิดเปนแหลงเสื่อมโทรม หรือที่เรียกวา “ชุมชนแออัด” ทําใหเกิดปญหา
ในสังคมและสภาพแวดลอม จนรัฐบาลตองจัดตั้งหนวยงานมาจัดการที่อยูอาศัยใหแกประชาชน 
และรองรับปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นเกี่ยวกับที่อยูอาศัยโดยเฉพาะ คือ กองเคหสถานสงเคราะห สังกัด
กรมประชาสงเคราะห ในป พ.ศ. 2483 เพื่อสรางอาคารใหกับสมาชิกในนิคมสรางตนเองในชนบท  
โดยเปนการสรางอาคารใหเชาซื้อแกประชาชนเปนครั้งแรกที่ซอยรางน้ํา ถนนราชวิถี ในป พ.ศ. 
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2493 และกอสรางที่ดินแดง ถนนสวรรคโลก และหวยขวาง โดยสรางเปนแบบเรือนไม แตก็ไม
สามารถแกไขปญหาความตองการของประชากรที่เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว จนถึงป พ.ศ. 2494 รัฐได
จัดตั้ง สํานักงานอาคารสงเคราะห ขึ้นในกรมประชาสงเคราะห เมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม พ.ศ. 2494 
เพื่อทําหนาที่เกี่ยวกับการกอสรางอาคารสงเคราะหใหประชาชนผูมีรายไดนอยไดเชาที่อยูอาศัย19 
จนถึงในป พ.ศ. 2496 รัฐบาลไดจัดตั้ง ธนาคารอาคารสงเคราะห สังกัดกระทรวงการคลัง เพื่อ
สงเสริมและเพิ่มปริมาณการผลิตอาคารที่พักอาศัยใหแกประชาชนที่ตองการที่อยูอาศัยเปนของ
ตัวเอง  

หลังจากที่รัฐบาลไดสรางอาคารสงเคราะหตางๆไปประมาณ 5 ป อาคารก็เร่ิม
ชํารุดทรุดโทรมไมเหมาะที่จะเปนที่อยูอาศัย รัฐจึงไดสรางอาคารแบบแฟลตขึ้นแทนอาคาร
สงเคราะหเดิมที่เปนเรือนไม ทั้งนี้เพราะเห็นวาการสรางอาคารแฟลตนั้นไมทําใหสิ้นเปลืองเนื้อที่ 
และประกอบกับที่ดินมีราคาสูง การขยายที่อยูอาศัยในทางราบทําไดยาก จึงจําเปนตองขยายที่อยู
อาศัยไปในทางดิ่ง ซึ่งลักษณะของอาคารแบบแฟลตจะทนทานและผูอยูอาศัยไมสามารถที่จะตอ
เติมใหแฟลตกลายเปนสลัมได ดวยเหตุนี้รัฐจึงไดสรางแฟลตขึ้นแทนเรือนไมที่ดินแดงและหวย
ขวางขึ้นเปนแหงแรก ในป พ.ศ. 2506 ตามลําดับซ่ึงนับไดวาเปนอาคารสงเคราะหแบบแฟลตรุน
แรกที่สรางขึ้นในประเทศไทย ความพยายามจากหลายหนวยงานของภาครัฐ ที่ผลักดันกฎหมาย
เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดที่ใชกันอยูในตางประเทศขึ้นมาเพื่อรองรับสภาพปญหาการขาด
แคลนที่อยูอาศัย และใหสอดคลองกับการจัดตั้งการเคหะแหงชาติตามประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ 316 ลงวันที่ 13 ธันวาคม 2515 เปนรัฐวิสาหกิจสังกัดกระทรวงมหาดไทย โดยโอนกิจการ
ทรัพยสิ

                                                 

นของกองเคหสถานสงเคราะหและสํานักงานอาคารสงเคราะห และกิจการของสํานักงาน
ปรับปรุงแหลงชุมชนเทศบาลกรุงเทพมหานคร มาอยูภายใตการดําเนินงานและความรับผิดชอบ
ของการเคหะแหงชาติโดยตรง และขณะนั้นมีการสรางอาคารแบบแฟลตใหประชาชนเชาอยูอาศัย
เปนจํานวนมาก และมีนโยบายที่ผลักดันใหมีกฎหมายดังกลาวเพื่อใหผูเชาซื้ออาคารแฟลตได
กรรมสิทธิ์ในอาคารแฟลตนั้น และยังเปนการตัดภาระเรื่องการจัดการ ดูแล และการบํารุงรักษา  

ในป พ.ศ. 2511 กระทรวงมหาดไทยไดสงผูอํานวยการสํานักผังเมือง และหัวหนา
สํานักงานอาคารสงเคราะห ไปรวมประชุมสัมมนาในงาน International Conference Housing 
เกี่ยวกับที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดที่ รัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา และเมื่อกลับมาไดเสนอให

 
19วัฒนะ  โนนคูเขตโขง, “บทบาทการพัฒนาที่อยูอาศัย,” วารสารที่ดิน 31 (มกราคม – กุมภาพันธ 2528):  6-7. 
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กระทรวงมหาดไทย และคณะรัฐมนตรีทราบวาควรมีกฎหมายเกี่ยวกับการถือกรรมสิทธิ์ในอาคาร
ชุดขึ้นบังคับใชเพื่อใหประชาชนสามารถซื้อไดโดยมีกรรมสิทธิ์ในแตละหนวยเปนเอกเทศ 
คณะรัฐมนตรีไดพิจารณาเห็นชอบพรอมแตงตั้งคณะกรรมการขึ้นพิจารณายกรางกฎหมายมีอธิบดี
กรมที่ดินในขณะนั้นเปนประธานกรรมการ และมีขาราชการจากหนวยงานที่เกี่ยวของหลาย
หนวยงาน เชน กระทรวงยุติธรรม ธนาคารแหงประเทศไทย สํานักผังเมือง (กรมผังเมืองในปจจบุนั) 
เปนตน รวมกันพิจารณายกราง โดยมอบใหกรมที่ดินเปนเจาของเรื่องในการยกรางกฎหมายนี้โดย
อาศัยกฎหมายของฝรั่งเศส และกฎหมายของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา รวมทั้งกฎหมายของ
ประเทศในยุโรปเปนแนวทางในการราง20 แตเนื่องจากเปนเรื่องใหมสําหรับประเทศไทย ประกอบ
กับขนบธรรมเนียมประเพณีความเปนอยูของคนไทยแตกตางจากประเทศที่นํากฎหมายมา
พิจารณาในการยกราง ดังนั้นการยกรางกฎหมายนี้จึงใชเวลาหลายป จนถึงปลายป พ.ศ. 2516 จึง
ไดแลวเสร็จ และเสนอตอคณะรัฐมนตรี คณะรัฐมนตรีไดมีมติเห็นชอบ เมื่อวันที่ 6 พฤศจิกายน 
พ.ศ.2516 และไดสงเร่ืองไปใหคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณา21

จากการพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา พบปญหาในทางปฏิบัติ และขอ
กฎหมาย รวมทั้งความเห็นขัดแยงกับเจตนารมณอันเปนหลักการของรางกฎหมายนี้ ของกฎหมาย 
โดยเฉพาะในเรื่องของฐานะนิติบุคคลของนิติบุคคลอาคารชุด และในสวนที่เกี่ยวกับเอกสารแสดง
กรรมสิทธิ์ ในอาคารชุด  จึงได เสนอรัฐมนตรีใหระงับการรางพระราชบัญญัติไว  จนกวา
กระทรวงมหาดไทยผูรับผิดชอบในเรื่องนี้จะหาวิธีการบริหารอาคารชุดใหมไดโดยเหมาะสมพรอม
กับไดเสนอระบบกฎหมายอาคารชุดของตางประเทศบางประเทศ เชน สหรัฐอเมริกา และ
ฟลิปปนส ใหคณะรัฐมนตรีประกอบการพิจารณา22 คณะรัฐมนตรีไดมีมติเห็นชอบเมื่อวันที่ 24 
กันยายน พ.ศ.2517 และสงเรื่องใหกระทรวงมหาดไทยพิจารณาทบทวนอีกครั้ง23  

 
20โสภณ  ชัยสุวรรณ, คําอธิบายกฎหมายอาคารชุด. (กรุงเทพมหานคร :  สํานักพิมพหางหุนสวนจํากัด ป. สัมพันธ

พาณิชย, 2524), หนา 1. 
21สํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, บันทึกดวนมาก สร 0203/27576 เร่ือง “พระราชบัญญัติวาดวยกรรมสิทธิ์ในอาคาร

ชุด พ.ศ. .....”, 7 พฤศจิกายน 2516. 
22หนังสือสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี สร 0810/3261 เร่ือง “รางพระราชบัญญัติวาดวยกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด พ.ศ. 

....”, ลงวันที่ 29 กรกฎาคม 2517. 
23หนังสือสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี สร 0203/19629 เร่ือง “รางพระราชบัญญัติวาดวยกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

พ.ศ. ....”, ลงวันที่ 26 กันยายน 2517. 
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กระทรวงมหาดไทยไดพิจารณาทบทวนอีกครั้งหนึ่ง และไดเสนอเรื่องใหมให
คณะรัฐมนตรีพิจารณาอีกครั้ง คณะรัฐมนตรีไดพิจารณาลงมติเห็นชอบเมื่อวันที่ 9 กันยายน 2518 
และสงเรื่องใหคณะกรรมการกฤษฎีการางพระราชบัญญัติตอไป24 แตปรากฏวาจากการพิจารณา
แลวเกิดปญหาขัดแยงหลายประการอันอาจทําใหเกิดความเสียหายขึ้นไดโดยเฉพาะเกี่ยวกับการ
ดําเนินงานของอาคารชุดทําใหตองมีการปรับปรุงแกไขเพิ่มเติมตามที่คณะกรรมการกฤษฎีกาไดให
ขอสังเกตและแนะนําอยูหลายครั้ง แตก็ไมอาจแกไขปญหาขอขัดของดังกลาวได คณะกรรมการ
กฤษฎีกาจึงมีมติใหระงับการพิจารณารางพระราชบัญญัตินี้ไวกอน แลวรอใหกระทรวงมหาดไทย
โดยกรมที่ดินยกรางพระราชบัญญัตินี้ขึ้นใหมเสนอตอคณะรัฐมนตรีเพื่อพิจารณารับหลักการ
ดังกลาวอีกครั้ง25 จากปญหาดังกลาวทําใหรางกฎหมายคางอยูที่กรมที่ดินเปนเวลาประมาณ 8 ป 
ทําใหการประกาศใชกฎหมายกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดลาชาออกไป 

ในชวงที่ภาครัฐเองกําลังพิจารณารางกฎหมายกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ปรากฏวามี
นักลงทุนจากภาคเอกชนไดทําโครงการอาคารชุดขึ้นในบริเวณถนนราชดําริในป พ.ศ. 2513 โดยมี
การโฆษณาทําแบบกอสรางและขาวอยางครึกโครม และมีผูใหความสนใจเปนจํานวนมาก แตใน
ที่สุดก็ลมเลิกไปเนื่องจากไมมีลูกคาจริงจังและสวนใหญเห็นวามีราคาแพงนอกจากนี้กลุมนักลงทุน
ก็ขาดแหลงเงินทุนสนับสนุนที่ชัดเจน26 จนกระทั่งในป พ.ศ.2520 ไดมีโครงการในลักษณะการอยู
อาศัยและโครงสรางของอาคารที่คลายคลึงอาคารชุด ดําเนินการโดยบริษัท สตรามิดบอรด จํากัด 
บริเวณเมืองพัทยา จํานวน 30 - 40 หนวย โดยเสนอกรรมสิทธิ์ในรูปแบบที่เรียกวา บริษัทรวม
กรรมสิทธิ์ จํากัด (Co-operative Ownership) กลาวคือไดจัดตั้งบริษัทชื่อดังกลาวขึ้นโดย
กําหนดใหผูซื้อหองชุด1หอง ซื้อหุนในบริษัท1หุน ซึ่งเปนโครงการที่ประสบผลสําเร็จเปนอยางด2ี7   

 

 
24หนังสือสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี สร 0203/18594 เร่ือง “รางพระราชบัญญัติวาดวยกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

พ.ศ. ....”, ลงวันที่ 11 กันยายน 2518. 
25รายงานการประชุมคณะกรรมการรางกฎหมาย กอง 1 พิจารณารางพระราชบัญญัติวาดวยกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

พ.ศ. .... คร้ังที่ 14/37/2519 วันพฤหัสบดีที่ 22 กรกฎาคม พ.ศ. 2519 เวลา 10.00 น. ณ หองประชุมสํานักงานคณะคณะกรรมการ
กฤษฎีกา. 

26รศ. มานพ พงศทัต, “บทบาทของคอนโดมิเนียมในเมืองไทย”, ในรวมเรื่องอาคารชุดของประเทศไทย, (2527): 2-17. 
27รศ. มานพ พงศทัต, “บทบาทของคอนโดมิเนียมในเมืองไทย”, ในรวมเรื่องอาคารชุดของประเทศไทย, (2527): 25-2. 
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ป พ.ศ. 2521 กระทรวงมหาดไทยมอบหมายใหสํานักนโยบายและแผนมหาดไทย
เปนเจาของเรื่อง รวมกับการเคหะแหงชาติ ยกรางกฎหมายโดยนํารางพระราชบัญญัติกรรมสิทธิ์ใน
อาคารชุดฉบับเดิมมาพิจารณาแกไขปรับปรุงใหตรงกับที่สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาเคย
เสนอแนะและทวงติงมาเพื่อนําเสนอความเห็นชอบตอคณะรัฐมนตรีใหม ตอมาคณะรัฐมนตรีมีมติ
เห็นชอบพรอมกับแตงตั้งคณะกรรมการพิจารณายกรางขึ้นใหมโดยมีนายอรรถพร วิสูตรโยธิบาล  
อธิบดีกรมที่ดินสมัยนั้นเปนประธาน และกรรมการผูทรงคุณวุฒิของคณะกรรมการกฤษฎีกา 
รวมทั้งผูแทนของขาราชการกระทรวงมหาดไทย รวมกันพิจารณาใหม โดยประยุกตเอากฎหมาย
แพง และประมวลกฎหมายที่ดินบางสวน รวมทั้งระบบการจดทะเบียนทรัพยสิทธิ (Registration of 
Title) หรือที่เรียกวาระบบทอรเรนส (Torrens System) ของประเทศออสเตรเลียเขามาดวย และ
เปลี่ยนชื่อรางพระราชบัญญัติดังกลาวใหม เปน  “พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ .ศ .  . . . .”  
คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบและไดเสนอพระราชบัญญัติเขาสูสภานิติบัญญัติแหงชาติสมัยนั้น จน
ไดผานกฎหมายฉบับนี้ เรียกวา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ประกาศในราชกิจกา
นุเบกษา เลมที่ 6 ตอน 67 ฉบับพิเศษเมื่อวันที่ 30 เมษายน พ.ศ.2522 โดยมีผลใชบังคับต้ังแตวันที่ 
27 ตุลาคม พ.ศ.2522 เปนตนไป 

2.2 แนวคิดและทฤษฎ ี

2.2.1 ความเปนมาและวิวฒันาการของอาคารชุด 

หลังจากพระราชบัญญัติอาคารชุดออกใชบังคับ นักพัฒนาที่ดินเริ่มมีการพัฒนาที่
อยูอาศัยแบบอาคารชุดอยางจริงจัง ในชวงป พ.ศ. 2524 – พ.ศ. 2526 อาคารชุดสวนใหญมุง
ความตองการของผูมีรายไดสูง และรายไดปานกลางเปนหลัก จนเรียกวา เปนยุคทองของโครงการ
อาคารชุดยุคแรก แตโครงการสวนใหญไมคอยประสบความสําเร็จ จนหลายโครงการปรับเปลี่ยน
สภาพเปนอาคารใหเชา ในชวงป พ.ศ. 2527 เศรษฐกิจของประเทศประสบปญหาการขาด
ดุลการคาและดุลชําระเงิน การปลอยสินเชื่อถูกจํากัด สงผลใหผูประกอบการขาดเงินทุนหมุนเวียน 
ประกอบกับประชาชนมีกําลังซื้อนอยลง ผูประกอบการบางรายถึงขั้นเลิกโครงการ โดยเฉพาะ
โครงการอาคารชุดพักอาศัย28 จนกระทั่งป พ.ศ. 2530 สภาพเศรษฐกิจของประเทศมีการขยายตัว 
สงผลใหการลงทุนภายในประเทศกลับฟนตัวขึ้นอีก พรอมกับมีนักลงทุนชาวตางชาติเขามาลงทุน

 
28สิทธิชัย  ตันติพิพัฒน, “ วิกฤตการณตลาดที่อยูอาศัย ป 39 ทางออกอยูที่ไหน” , วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห, 

2 (กรกฎาคม - กันยายน 2539)  :  9. 
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มากข้ึนสงผลใหเกิดความตองการที่ดินเพื่อสรางสํานักงาน โรงงาน และที่อยูอาศัยมากขึ้น โดย 
เฉพาะในชวงป พ.ศ.2531 – พ.ศ.2533 ที่ถือไดวาเปนยุคทองของอาคารชุดยุคที่ 2  

ชวงป พ.ศ. 2533 – 2535 เกิดภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว อัตราดอกเบี้ยปรับสูงขึ้น 
เกิดการปฏิวัติ โดยคณะ รสช. และเหตุการณพฤษภาทมิฬ สงครามอาวเปอรเซีย เปนตน สงผลให
เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ และของโลกหดตัวอยางรวดเร็ว ทําใหธุรกิจเกี่ยวกับที่อยูอาศัย
ประเภทตางๆ เกิดภาวะชะลอตัว จนในที่สุดไดสงผลใหการหมุนเวียนเงินตราภายในประเทศ
ขณะนั้นเกิดภาวะเงินตึงตัว เปนเหตุใหมีการผลักดันใหแกไขกฎหมายอาคารชุดโดยเปดโอกาสให
คนตางดาวสามารถถือกรรมสิทธิ์หองชุดได เพื่อใหคนตางดาวนําเงินมาซื้อหองชุด ซึ่งจะทําใหมี
เงินหมุนเวียนมากขึ้นอันจะเปนการผอนคลายภาวะเงินตึงตัวไดทางหนึ่ง และเมื่อวันที่ 9 สิงหาคม 
พ .ศ .2534 สภานิติบัญญัติแหงชาติไดพิจารณาลงมติใหประกาศเปนกฎหมาย  เ รียกวา 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 ประกาศในราชกิจกานุเบกษา เลมที่ 108 ตอน 
171 ลงวันที่ 30 กันยายน พ.ศ.2534 มีผลใชบังคับต้ังแตวันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2534 เปนตนไป 

ป พ.ศ. 2536 หลังจากที่ภาวะเศรษฐกิจเร่ิมคลี่คลายไปในทางที่ดีขึ้น เศรษฐกิจมี
การขยายตัวอยางตอเนื่องทําใหผูลงทุนสามารถระดมทุนเงินทุนทั้งภายในและภายนอกไดงายขึ้น 
และประกอบกับอัตราดอกเบี้ยลดต่ําลงสงผลใหอํานาจซื้อของประชาชนสูงขึ้น ทําใหธุรกิจอาคาร
ชุดมีการขยายตัวเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว ซึ่งเห็นไดจากสถิติจากจดทะเบียนอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร และตางจังหวัด ป พ.ศ. 2536 มีการขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุดถึง 258 
โครงการ 278 อาคาร จํานวนหองชุด 31,486 หนวย และตางจังหวัดมีการขออนุญาตจดทะเบียน
อาคารชุดถึง 133 โครงการ 138 อาคาร จํานวนหองชุด 25,829 หนวย29 จนกระทั่งเกิดภาวะที่อยู
อาศัยลนตลาด (Over supply) และเกิดการแขงขันดานการตลาดและการขายอยางรุนแรง จากนั้น
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเร่ิมชะลอตัวตั้งแตป พ.ศ.2538 – พ.ศ. 2539 จนเกิดภาวะซบเซา จนถึงขั้น
วิกฤติตามมาในป พ.ศ. 2540  

ชวงป พ.ศ. 2540 – 2544 ประเทศไทยประสบปญหาเศรษฐกิจตกตํ่า รัฐ
จําเปนตองสั่งปดกิจการของสถาบันการเงิน หลังจากประกาศเปลี่ยนระบบอัตราแลกเปลี่ยนเงิน
บาทจากระบบตะกราเงินที่ใชมามากกวา 12 ป มาเปนระบบอัตราแลกเปลี่ยนลอยตัว จนรัฐบาล
ตองขอความชวยเหลือจากกองทุนการเงินระหวางประเทศ IMF (Internation Monetary Fund)

 
29ขอมูลสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
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เพื่อชดเชยการขาดดุลการชําระเงิน ดวยเหตุนี้ทําใหธุรกิจที่อยูอาศัยโดยเฉพาะธุรกิจอาคารชุดมี
ผลกระทบอยางมาก ยอดขายไมเปนไปตามเปาหมาย ทําใหการกอสรางอาคารชุดพักอาศัย 
หยุดชะงักลงไป และบางรายเลิกกิจการไป ในที่สุดความเดือดรอนจึงตกมายังผูซื้อและแผขยายไป
ยังธุรกิจอุตสาหกรรมอื่นๆ เชน การเงินการธนาคาร การจางงาน ประชาชนเปนจํานวนมากวางงาน
ทําใหขาดกําลังซื้อ เห็นไดจากสถิติจากจดทะเบียนอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร และ
ตางจังหวัดในชวงป พ.ศ. 2541 – พ.ศ. 2544 มีการขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุดลดลงไป
ตามลําดับ30

หลังจากป พ.ศ. 2545 เปนตนมาภาวะเศรษฐกิจเร่ิมคลี่คลายไปในทางที่ดีขึ้น 
เศรษฐกิจมีการขยายตัวอยางตอเนื่อง การลงทุนดานอาคารมีมากขึ้น จากสถิติจํานวนผูยื่นขอจด
ทะเบียนอาคารชุดมีปริมาณมากขึ้นเปนลําดับจนถึงปจจุบัน 

2.2.2 สาระสําคัญของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

โดยที่ปจจุบันปญหาดานที่อยูอาศัยในเมืองไดเพิ่มทวีมากขึ้นและระบบกรรมสิทธิ์
ในอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไมอาจตอบสนองความตองการของ
ประชาชนซึ่งตองอาศัยในอาคารเดียวกัน โดยรวมมีกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเปน
สัดสวนไดสมควรวางระบบกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้นเพื่อใหผูที่อยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรม 
สิทธิ์หองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวน และสามารถจัดระบบคาใชจายใน
การบํารุงรักษาอาคารรวมกันได นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดให
เหมาะสม เพื่อเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพื่อพักอาศัย จึงจําเปนตองตราเปน
พระราชบัญญัตินี้ขึ้น ดังไดประกาศไวในราชกิจจานุเบกษา เลมที่ 6 ตอนที่ 67 ฉบับพิเศษ ลงวันที่ 
30 เมษายน พ.ศ.2522 โดยมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 27 ตุลาคม พ.ศ.2522 และมีสาระสําคัญ ดังนี้ 

2.2.2.1 หลักการที่สําคัญของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 คือ วาง
หลักการถือกรรมสิทธิ์ ในอาคารชุด โดยใหเจาของมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดของแตละคนเปนเอกเทศ 
และในขณะเดียวกันก็มีกรรมสิทธิ์รวมในสิ่งตางๆที่ใชรวมกัน และยังเปนการบัญญัติเกีย่วกบัการใช
สอยทรัพยสวนกลาง และการเสียคาใชจายรวมกันในการดูแลบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง โดยให
เปนไปตามอัตราสวนที่เจาของแตละหองชุดมีอยูในทรัพยสวนกลาง ทั้งยังมีบทบัญญัติใหอาคาร

 
30ขอมูลสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
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ชุดจัดตั้งเปนนิติบุคคลอาคารชุดนั้น เพื่อดูแลและจัดการตางๆ เกี่ยวกับทรัพยสวนกลางที่ใช เพื่อ
ประโยชนรวมกันของเจาของรวมในอาคารชุดแตละแหงดวย และมีการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ 
สําหรับหองชุดแตละหนวย 

2.2.2.2 ความหมายของอาคารชุด 

อาคาร หมายถึง สิ่งที่กอสราง เรือนโรง31

อาคาร หมายความวา ตึก บาน เรือน โรง ราน แพ คลังสินคา สํานักงาน 
และสิ่งที่สรางขึ้นอยางอื่น ซึ่งบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได ฯลฯ32

อาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม เปนคําภาษาอังกฤษที่มาจากภาษาลาติน
เดิม ไดแก คําวา Con หมายถึง รวมกัน กับ Dominium หมายถึง สิทธิในทรัพยสิน หรืออีกนัยหนึ่ง 
ไดแก กรรมสิทธิ์ประเภทหนึ่งนั่นเอง เมื่อรวมคําสองคํานี้แลว หมายถึง รูปแบบของกรรมสิทธิ์ใน
การอาศัยอยูรวมกับผูอ่ืน33 สวนคําวา Condominium ตามกฎหมายโรมัน หมายถึง การเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินรวมกันระหวางบุคคลหลายๆคน34

อาคารชุด ตามพจนานุกรม Black‘s Law Dictionary หมายถึงระบบ
กรรมสิทธิ์ที่แยกกรรมสิทธิ์ในสวนบุคคล ออกจากกรรมสิทธิ์ในสวนของอาคารทั้งหลัง แต
ขณะเดียวกันเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง35 

อาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หมายความวา 
อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวย
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง36

 
31พจนานุกรมฉบับราชบัญฑิตสถาน พ.ศ. 2493 
32พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  มาตรา 4  
33Keith B. Romney and Brad Romney, Condominium Development guide, pp. 1 - 4. 
34คัมภีร  แกวเจริญ, “ละเมิดของผูครอบครองอาคาร (ตอนจบ)”, วารสารอัยการ 6 (พฤษภาคม 2526) : 25 
35วิกรณ  รักษปวงชน, “คอนโดมิเนียม: ขอกฎหมายและขอเท็จจริงที่ควรรู” วารสารกฎหมาย  สุโขทัยธรรมาธิราช 2 

(ธันวาคม 2532) : 40. 
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อาคารชุดในที่นี้ หมายถึงที่อยูอาศัยที่สรางเปนอาคารจะสูงกี่ชั้นก็ไดมีหอง
สําหรับ พักอาศัยหลายๆหองอยูในอาคารเดียวกัน สามารถแยกถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ 
กรรมสิทธิ์แยกไดนั้นจะตองประกอบดวย กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล (Personal property) 
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง (Common property) ดังนั้น หากอาคารใดไมสามารถแยกทรัพย
ออกเปนสองประเภทดังกลาวจึงไมเขาลักษณะที่จะเปนอาคารชุด37

2.2.2.3 ความหมายของกรรมสิทธิ์ 

กรรมสิทธิ์เปนทรัพยสินชนิดหนึ่งในบรรดาทรัพยสินทั้งหลายซึ่งกอต้ังขึ้น
โดยบทบัญญัติของกฎหมาย38 กรรมสิทธิ์ ในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไมมีบทวิเคราะห
ไว โดยตรง  เพียงแตกําหนดสาระไว เพียงแตวา  ผูมีกรรมสิทธิ์ ในทรัพยสินไมวาจะเปน
อสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพย ยอมมีสิทธิในตัวทรัพยสินนั้น ไดแก สิทธิใชสอย สิทธิการ
จําหนาย สิทธิซึ่งดอกผล และยอมมีสิทธิขัดขวางหรือหรือติดตามเอาคืนซึ่งทรัพยสินนั้นจากผูอ่ืน
ที่มาเกี่ยวของโดยไมมีสิทธิตามกฎหมาย39 สิทธิตางๆเหลานี้ถือเปนสิทธิเด็ดขาด (Absolute Right) 
กลาวคือ ไมใชสิทธิอยางใดในตัวมันเอง แตเปนที่รวมประชุมไวซึ่งสิทธิตางๆ อยางไรก็ตามการใช
สิทธิในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์ดังกลาวจะตองกระทําภายใตขอบเขตที่กฎหมายบัญญัติ และตอง
ใชสิทธิโดยสุจริต มิใหกระทบถึงสิทธิผูอ่ืนดวย40 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด จากความหมายของอาคารชุด หมายความวา 
อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวย
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง  

พื้นหอง ผนังกั้นหองที่แบงระหวางหองชุดใด ใหถือวา เปนกรรมสิทธิ์รวม
ของเจาของรวมระหวางหองชุดนั้น และการใชสิทธิ์เกี่ยวกับทรัพยดังกลาว ใหเปนไปตามขอบังคับ 

 
36พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  มาตรา 4  
37สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร กรมที่ดิน,”คูมือทางปฏิบัติ การจดทะเบียนอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด”, 9 มิถุนายน 2539.(เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
38ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1298 
39ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1336 
40ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 5, มาตรา 421 
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เจาของหองชุดจะทําการใดๆตอทรัพยสวนบุคคลของตนอันอาจจะเปนการกระทบกระเทือนตอ
โครงสราง ความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคาร หรือการอื่นตามที่กําหนดไวใน
ขอบังคับมิได” จากบทบัญญัติดังกลาว แสดงใหเห็นวา เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน 
แยกออกไดเปน 3 สวนคือ กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง และ
กรรมสิทธิ์รวมในพื้นหอง ผนังกั้นหอง 

2.2.2.4 ความหมายของทรัพยสวนบุคคล 

กฎหมายฝรั่งเศสเลขที่ 65 – 557 ลงวันที่ 10 กรกฎาคม 1965 หมวด 1 บท
นิยามและการจัดตั้งกรรมสิทธิ์รวม มาตรา 2 วรรคแรก ไดกําหนดความหมายไวอยางชัดเจนวา 
ทรัพยสวนบุคคล หรือเฉพาะตัว (Sont Privatives Les) หมายถึง “สวนของอาคารและที่ดิน ซึ่ง
สงวนไวใชเฉพาะเจาของรวมคนใดคนหนึ่งที่กําหนดตัวแนนอนเปนสวนตัวเฉพาะตัว” ในวรรคสอง
ของมาตรานี้บัญญัติไววา “สวนเฉพาะตัวนั้นยอมเปนกรรมสิทธิ์โดยเฉพาะของแตละเจาของรวม”41

ในสวนของกฎหมายไทย ตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
มาตรา 4 บญัญัติวา ทรพัยสวนบุคคล หมายความวา “หองชุด และหมายความรวมถึง สิง่ปลูก
สรางหรือที่ดินที่จัดไวใหเปนเจาของหองชุดแตละราย” ดังนี้ ทรัพยสวนบุคคล จึงแยกออกไดเปน 2 
สวน คือ หองชุด และสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวใหเปนเจาของหองชุดแตละราย ซึ่งคําจํากัด
ความหมายของคําวา ทรัพยสวนบุคคลนั้นไดกาํหนดไวชัดเจนตามแนวเดียวกับกฎหมายฝรั่งเศส 
โดยสามารถแยกความหมายออกไดเปน 2 สวน ดังนี ้

1) หองชุด หมายความถึง สวนของอาคารชุดที่แยกจากการถือกรรมสิทธิ์
ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล กลาวคือ ในอาคารไมวาจะเปนแฟลต หรือ อพารทเมนท ก็
ตาม ซึ่งสูงตั้งแตสองชั้นขึ้นไปจะมีการแบงแยกออกเปนหนวยยอยๆสําหรับใชอยูอาศัยหรือ
ประกอบกิจการอื่นหลายๆหนวยในแตละหนวยนั้นอาจประกอบไปดวยหองหลายๆหองบุคคล
สามารถเขาถือกรรมสิทธิ์ในหนวยยอยๆเหลานั้นได หนวยยอยๆเหลานั้นก็คือ หองชุด 

 
41รณชัย  ชูสุวรรณประทีป.  “ปญหากฎหมายการจดทะเบียนอาคารชุด” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชา

นิติศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2540), หนา 39. 
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2) สําหรับส่ิงปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดไวใหเปนเจาของหองชุดแตละรายซึ่ง
ถือเปนทรัพยสวนบุคคลนี้ไมใชสวนของหองชุดแตอาจตกลงกันใหเปนทรัพยสวนบุคคลไดโดยระบุ
ไวในคําขอจดทะเบียนอาคารชุด เชน ที่จอดรถ หองใตหลังคา  หองใตถุน ที่ดินสําหรับทํา
สวนหยอม สวนสิ่งปลูกสรางและที่ดินที่จัดไวใหเจาของแตละหองชุดแตละรายนี้ไมจําเปนตองอยู
ติดตอเปนอันเดียวกับหองชุด อาจแยกไปอยูอีกสวนหนึ่งตางหากก็ได 

ผลของการมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล ทําใหเจาของสามารถทําการ
จําหนาย จายโอน ใชสอย ใหเชา หรือกอใหเกิดภาระติดพันอยางใดๆก็ไดอยางสมบูรณเต็มที่ ตาม
หลักของกรรมสิทธิ์ แตอยางไรก็ตาม การใชสิทธิ์ตางๆ ยอมมีขอจํากัดเสมอ และในการกระทําการ
ใดๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตน อันอาจกระทบกระเทือนตอโครงสรางความมั่นคง การปองกัน
ความเสียหายตอตัวอาคาร หรือการอื่นตามที่กําหนดไวในขอบังคับมิได ซึ่งหมายความวา เจาของ
หองชุดถูกจํากัดสิทธิในการใชทรัพยสวนบุคคล คือ จะกระทําการใดๆตอทรัพยสวนบุคคลของตน
อันอาจจะเปนการกระทบกระเทือน ตอโครงสรางความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัว
อาคารมิได และกระทําการอื่นๆตามที่กําหนดไวในขอบังคับมิได 

2.2.2.5 ความหมายของทรัพยสวนกลาง 

ทรัพยสวนกลาง กลาวอีกนัยหนึ่งก็คือทรัพยสินของอาคารชุดที่มีไวเพื่อใช
หรือประโยชนรวมกัน นอกเหนือจากทรัพยสวนบุคคล ในกฎหมายแตละประเทศมีหลักการทั่วไปที่
คลายคลึงกันแตอาจกําหนดรายละเอียดแตกตางกัน ดังนี้ 

กฎหมายฝรั่งเศส กําหนดความหมายทรัพยสวนกลาง (Sont Communes 
Les) ไววา สวนของอาคารและที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนของเจาของรวมทุกคนหรือหลาย
คนในบรรดาเจาของรวมเปนสวนกลาง ถามิไดกําหนดไวหรือมีขอขัดแยงในหนังสือแสดงสิทธิ ให
ถือวาเปนทรัพยสวนกลาง  

กฎหมายสหรัฐอเมริกา ใหคํานิยามความหมายของทรัพยสวนกลาง ตาม 
Session Laws of Hawaii 1961, มาตรา 2 (e) วา เวนเสียแตจะไดบัญญัติเปนอยางอื่นในตราสาร
จัดตั้ง (Declaration) หรือคําขอจดทะเบียน หมายความและรวมถึง ที่ดินซึ่งอยูภายใตบังคับระบบ
การควบคุมของอพารทเมนท ไมวาจะไดเชามาหรือเสียคาธรรมเนียมปกติ เปนตน 
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สําหรับในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดใหคํานิยามในทรัพย
สวน กลาง ไวตามแนวทางเดียวกันกับกฎหมายฝรั่งเศส กลาวคือ ทรัพยสวนกลาง หมายความวา 
“สวนของอาคารชุดที่ไมใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยสินที่มีไวเพื่อใช หรือเพื่อ
ประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม” ทรัพยสินที่จะเปนทรัพยสวนกลาง อาจแยกออกได 4 
ประการ ไดแก 

1) สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ไดแกสวนตางๆของอาคารเชนฐานราก 
เสาเข็ม เสา หลังคา ดาดฟา บันได บันไดหนีไฟ ระเบียง กันสาด รางลูกกรง ที่ใชรวมกันเปนตน 

2)  ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดไดแกที่ดินที่ปลูกสรางอาคารชุดนั้นรวมถึงบริเวณ
ติดตอกันดวย เชนที่ดินที่มีสนามหญาหรือมีที่ปลูกตนไมอยูในบริเวณเดียวกัน ก็ถือวาเปนทีด่นิทีต่ัง้
อาคารชุดนั่นเอง 

3)  ที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน เชนที่ดินที่เปนลานจอดรถ
รวมกันหรือ ที่ดินที่จัดไวเปนสวนดอกไม เพื่อความสวยงามของอาคารชุดนั้น 

4)  ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน เชน ลิฟท  ถังขยะ 
เครื่องตัดหญา เครื่องสูบน้ํา เครื่องดูดฝุน เปนตน หรือสวนของอาคาร และเครื่องอุปกรณที่มีไวเพื่อ
ใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน หรือที่มีไวเพื่อบริการสวนรวมแกอาคารชุด เชน สระวายน้ํา สนามกีฬา 
สนามเด็กเลน เปนตน 

มาตรา 15 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดกําหนดทรัพยตอไปนี้
ใหถือวาเปนทรัพยสวนกลาง ไดแก 

1) ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
2) ที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
3) โครงสราง และสิ่งกอสรางเพื่อความมั่นคง และเพื่อปองกันความ

เสียหายตอตัวอาคาร 
4) อาคารหรือสวนของอาคารและเครื่องอุปกรณที่มีไวเพื่อใช หรือเพื่อ

ประโยชนรวมกัน 
5) เครื่องมือและเครื่องใชที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
6) สถานที่ที่มีไวเพื่อบริการสวนรวมแกอาคารชุด 
7) ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
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อัตราสวนในการเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง กฎหมาย
กําหนดใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุด
ทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 42 กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางของ
เจาของรวมมีไมเทากันทุกคน โดยใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุด
กับราคารวมของหองชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด ซึ่งหมายความวาราคาหองชุด
แตละหองชุดไมเทากัน จึงตองเฉลี่ยกับราคารวมของหองชุดทั้งหมด และ ใหคิดในขณะที่ขอจด
ทะเบียนอาคารชุด กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพยจะตองตกติดไปพรอมกับ
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลเสมอ กลาวคือทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพยจะถูกฟองให
แบงแยกบังคับจํานอง หรือบังคับใหขายทอดตลาดแยกจากทรัพยสวนบุคคลไมได 

2.2.2.5 ความหมายกรรมสทิธิ์ในพืน้ทีห่อง ผนังกั้นหอง 

นอกจากกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลางแลว พื้นหอง 
ผนังกั้นหอง ที่แบงระหวางหองชุดใด ใหถือวาเปนกรรมสิทธิ์รวม ของเจาของรวมระหวางหองชุด
นั้น43 และการใชสิทธิ์เกี่ยวกับทรัพยดังกลาวใหเปนไปตามขอบังคับ กรรมสิทธิ์ในพื้นหอง ผนัง
กั้นหองตามกลาวนี้ ถือเปนกรรมสิทธิ์รวม ดังนั้นถาขอบังคับมิไดกําหนดไวเปนอยางอืน่ การใชสทิธิ
หรือผลของกรรมสิทธิ์รวมยอมเปนไปตามที่กําหนดในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ที่วาดวย
กรรมสิทธิ์รวม  

ในการวัดระยะตรวจสอบหองชุด กรมที่ดินไดมีหนังสือเวียน วางระเบียบ
แนวทางปฏิบัติไวในการวัดระยะและคํานวณเนื้อที่หองชุด และการจดแจงรายการทรัพยสวน
บุคคลนอกหองชุด  โดยใหถือปฏิบัติดังนี้ 

การคํานวณเนื้อที่  ใหคํานวณจากแผนผังอาคารชุดซึ่งไดตรวจสอบแลว
ตามขอ 6 แหงระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ. 2523 และใหคิดเฉพาะที่เปนทรัพยสวน
บุคคล ทรัพยสวนบุคคลสวนที่เกี่ยวกับผนังและความสูงของหองชุดใหถือหลักเกณฑ ดังนี้ 44

 
42พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  มาตรา 14 
43กรมที่ดิน,”หนังสือที่ มท 0605/ว 15713,” 5 มิถุนายน 2539. 
44กรมที่ดิน,”หนังสือที่ มท 0605/ว 15713,” 5 มิถุนายน 2539. 
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1) ผนังที่กั้นแบงระหวางหองชุดโดยไมไดทําหนาที่รับน้ําหนักจากชั้นบนถือ
เปนทรัพยสวนบุคคลที่ตกเปนกรรมสิทธิ์รวมของเจาของรวมระหวางหองชุดนั้นใหคิดเนื้อที่คร่ึงหนึ่ง
ของผนังเปนเนื้อที่หองชุดดวย 

2) ผนังที่กั้นแบงระหวางหองชุดกับทรัพยสวนกลาง โดยไมไดทําหนาที่รับ
น้ําหนักจากชั้นบน เปนทรัพยสวนบุคคลของหองชุดนั้น ใหคิดคํานวณเนื้อที่ผนังรวมเปนเนื้อที่หอง
ชุด 

3) ผนังที่อยูริมอาคาร และผนังของหองชุดที่ลวงล้ําไปในอากาศ ซึ่งเปน
ผนังอยูริมอาคารเชนเดียวกัน เปนโครงสรางเพื่อความมั่นคงและเพื่อการปองกันความเสียหายตอ
ตัวอาคารชุด เปนทรัพยสวนกลางไมใหคํานวณเปนเนื้อที่ของหองชุด 

4) ความสูงของหองชุดในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ใหคิดจากพื้นชั้นลางสดุ
ของหองชุด ขึ้นไปจนถึงเพดานชั้นบนสุด 

2.2.2.6 ความหมายของหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 

เมื่อมีการจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 7 แลวใหพนักงานเจาหนาที่
ดําเนินการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ตามแผนผังอาคารชุดที่จดทะเบียนนั้นโดยไมชักชา45

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมีลักษณะคลายกับการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน (Certificate of 
Title) ซึ่งออกตามประมวลกฎหมายที่ดิน การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมีวัตถุประสงคเพื่อใช
เปนหลักฐานเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ไมวาจะเปนการจําหนาย จํานอง หรือ
กอใหเกิดภาระติดพันประเภทตางๆ เปนหลักฐานสําคัญที่จะใชแสดงกรรมสิทธิ์เปนหลัก ประกัน 
และใชยันตอบุคคลภายนอกได  

หลังจากที่ทําการวัดระยะตรวจสอบหองชุดแลว กรมที่ดินไดมีหนังสือเวียน 
วางระเบียบแนวทางปฏิบัติไวในการเขียนแผนผังและเนื้อที่46  โดยใหถือปฏิบัติดังนี้ 

1) การเขียนแผนผังในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) ใหเขียนรูปสวนที่
เปนทรัพยสวนบุคคลทั้งหมด โดยแสดงในทางราบ และลงระยะกํากับไวทุกดาน ในกรณีหองชุดมี
หลายระดับใหแสดงแผนผังไวทุกระดับ และใหแสดงจํานวนเนื้อที่ไวในภายในแผนผังแตละรูป 

 
45พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  มาตรา 20 
46กรมที่ดิน,”หนังสือที่ มท 0605/ว 15713,” 5 มิถุนายน 2539. 
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สําหรับทรัพยสวนบุคคลที่เปนระเบียง, ที่จอดรถ หรืออ่ืนๆ ใหแสดงแผนผังและระบุคําวา ระเบียง, 
ที่จอดรถ หรืออ่ืนๆกํากับแผนผังดวย 

2) จํานวนเนื้อที่ทั้งหมดในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ใหคิดจากเนื้อที่รวม
ทั้งหมดของทุกแผนผัง โดยใชจุดทศนิยม 2 ตําแหนง กรณีจุดทศนิยมตําแหนงที่สามมีจํานวนตัง้แต 
5 ขึ้นไป ใหปดขึ้นไป 1 เพิ่มใหจุดทศนิยมตําแหนงที่ 2 ถาต่ํากวา 5 ใหปดทิ้ง 

3) มาตราสวนแผนผังทรัพยสวนบุคคล ใหเขียนตามความเหมาะสม 

ในการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หองชุด ตามพระราชบัญญัติ อาคารชุด 
พ.ศ. 2522 กําหนดใหมีรายละเอียดตางๆคลายกับการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน  
(Certificate of Title) อยางนอยตองมีสาระสําคัญดังนี้ 

1)  ตําแหนงที่ดิน และจํานวนเนื้อที่ของที่ดินของอาคารชุด 
2)  ที่ตั้ง เนื้อที่ และแผนผังของหองชุด ซึ่งแสดงความกวางความยาว และ

ความสูง 
3)  อัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
4)  ชื่อตัวและชื่อสกุลของผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
5)  สารบัญสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
6)  ลายมือชื่อพนักงานเจาหนาที่ 
7)  ประทับตราประจําตําแหนงของพนักงานเจาหนาที่ 

2.2.2.7 ความหมายของการจดทะเบียนอาคารชุด 

จากเจตนารมณในการออกกฎหมาย เหตุผลปรากฏอยูในหมายเหตุทาย
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กลาววา “ในปจจุบันปญหาดานที่อยูอาศัยภายในเมืองได
เพิ่มตัวมากขึ้น และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไม
อาจตอบสนองความตองการของประชาชน ซึ่งตองอาศัยในอาคารเดียวกัน โดยรวมกันมีกรรมสิทธิ์
หองชุดในอาคารนั้นแยกออกจากกันเปนสัดสวนได สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้นเพื่อใหผู
ที่อยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกันเปน
สัดสวน และสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษารวมกันได นอกจากนี้สมควรวาง
มาตรการการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสม เพื่อเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหอง
ชุดเพื่ออยูอาศัย”  
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การกอตั้งกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด กฎหมายไดกําหนดเงื่อนไขวาการที่จะให
อาคารใดมีผลเปนอาคารชุดและตกอยูภายใตการบังคับแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
นั้นจะตองมีการนําอาคารและที่ดินมาจดทะเบียนอาคารชุด  โดยมีวิธีดํา เนินการตาม 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  ตราบใดที่ยังมิไดมีการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
แมวาอาคารนั้นจะมีลักษณะเขาหลักเกณฑตามความหมายของอาคารชุดก็ตาม ก็ไมถือวาเปน
อาคารชุดและอยูภายใตขอบังคับแหงกฎหมายอาคารชุด ซึ่งการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด ตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และในมาตรา 6 บัญญัติวาผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร
ใดประสงคที่จะจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้นเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ใหยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือ 
สํานักงานที่ดินสาขา แหงทองที่ที่ดินและอาคารนั้นตั้งอยู แลวแตกรณี พรอมหลักฐานตาม
กฎกระทรวง พ.ศ.2523 กฎกระทรวง ฉบับที่ 5 (พ.ศ.2541) และระเบียบกรมที่ดิน วาดวยอาคารชดุ 
พ.ศ.2522 และระเบียบกรมที่ดิน วาดวยอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2537 ดังนี้ 

1) โฉนดที่ดนิ 
2) แผนผังแสดงเขตที่ดินและทีต่ั้งของอาคารชุดแตละหลัง และสิ่งปลกู

สราง โดยมี มาตราสวน 1: 500 หรือ 1 : 1000 ตามความเหมาะสม 
3) แผนผังแสดงรายละเอยีดของอาคารชุดแตละชั้นโดยระบคุวาม

กวางยาว ความสูงและเนื้อที ่รวมทั้งหมายเลขประจําของหองชุแตละหองชุด 
4) แผนผังและรายการแสดงรายละเอียดเกีย่วกับทรพัยสวนบุคคล และ

ทรัพยสวนกลางในอาคารชดุนั้น 
5) บัญชีแสดงรายการเกีย่วกับอัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมี

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ตามแบบ อ.ช.5 
6) คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นไมติด

การจํานอง เวนแตการจํานองอาคารรวมกบัที่ดิน 
7) ใบอนุญาตหรอืหลักฐานอืน่ที่เจาพนักงานทองถิน่ออกให ดังนี ้

  ก. ใบอนุญาตใหกอสรางตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ตาม
มาตรา 21 หรือใบรับแจงตามมาตรา 39 ทวิ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่ง
แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 

ข. ใบรับรองจากเจาพนักงานทองถิ่น (อ.6) 
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จากบทบัญญัติดังกลาว กฎหมายกําหนดใหผูที่จะยื่นคําขอจดทะเบียน
อาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่ จะตองเปนผูมีกรรมสิทธิ์ทั้งที่ดินและอาคาร  ถามีกรรมสิทธิ์เฉพาะ
ที่ดินหรืออาคารแตเพียงอยางหนึ่งอยางใด ก็ไมอยูในหลักเกณฑที่พนักงานเจาหนาที่จะพึงรับจด
ทะเบียนใหได อีกทั้งตองมีเอกสารตางๆตามที่กฎหมายกําหนดไวสําหรับเปนหลักฐานในการ
ประกอบการพิจารณาการจดทะเบียนอาคารชุดดวย ทั้งนี้เพราะการจดทะเบียนอาคารชุดมีความ
มุงหมายเพื่อใหมีการเปดเผยสาระสําคัญตางๆ ไวเปนหลักฐานที่แนนอนใหมหาชนไดทราบและ
สามารถตรวจสอบได อีกทั้งเปนขอมูลในการตัดสินใจในการซื้อหองชุดกอนที่จะตกลงทําสัญญา 
หรือเปนหลักประกันแกผูซื้อวาจะไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง ตามที่ได
ตกลงไวกับผูขอจดทะเบียนถูกตองครบถวน จะเห็นไดวา คําขอจดทะเบียนดังกลาวขางตนเปนตรา
สารจัดตั้งพื้นฐานที่กําหนดรายละเอียดเร่ืองทรัพยสวนบุคคล ทรัพยสวนกลางในอาคารชุดวามี
สัดสวนเปนอยางไร โดยมีขั้นตอนของกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวของ ดังนี้ 

1) เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับคําขอจดทะเบียนอาคารชุดแลว ถามีรายชื่อ
เจาหนี้จํานองหรือเจาหนี้ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนนั้น ปรากฏอยูใน
โฉนดที่ดิน ใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศคําขอนั้นพรอมกับมีหนังสือแจงไปยังเจาหนี้ดังกลาวให
มาแจงแกพนักงานเจาหนาที่พรอมทั้งแสดงหลักฐานภายใน 30 วัน นับแตวันไดรับหนังสือ ในการ
นี้พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเขาไปตรวจสภาพที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนหรือเรียกบุคคล
ใดๆมาใหถอยคําหรือใหสงเอกสารตามความจําเปนได และอาคารตองเปนอาคารที่ปลูกสรางเสร็จ
เรียบรอยสมบูรณพรอมที่จะอยูอาศัยไดในการตรวจสอบพนักงานเจาหนาที่จะตองดําเนินการตาม
ระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ. 2522  ดังนี้ 

(1)  อาคารนั้นไดปลูกสรางในที่ดินตามโฉนดที่ดินตามที่ผูยื่นคําขอยื่น
มาหรือไม 

(2) ทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง ตรงกับหลักฐานที่ยื่นเพียงใด
หรือไม 

(3) หองชุดมีความกวาง  ความยาว  ความสูง  เนื้อที่และเลขที่ถูกตอง
ตรงกับหลักฐานที่ยื่นหรือไม 

เมื่อพนักงานเจาหนาที่ทําการจดทะเบียนอาคารชุด และทําการจดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อโอนกรรมสิทธิ์หองชุด ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 104 จําเปน
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด เพื่อใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรมที่ดินไดแจง
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เร่ืองใหสํานักประเมินราคาทรัพยสิน (สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน ในขณะนั้น) สง
เจาหนาที่ไปรวมตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารชุดพรอมกับเจาหนาที่ของสํานักงานที่ดินพื้นที่
เพื่อกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปในคราวเดียวกัน47   

2) การพิจารณารับจดทะเบียนอาคารชุด 

(1) อาคารนั้นสามารถใชเปนอาคารชุด   โดยแยกเปนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางไดเมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดตรวจสภาพที่ดินและอาคารที่ขอ
จดทะเบียนแลว ผูไปตรวจตองบันทึกผลการตรวจและความเห็นประกอบเรื่องไวดวย หาก
ตรวจสอบแลวปรากฏวา รายการใดไมถูกตองควรแจงใหผูยื่นคําขอจัดการแกไขภายในเวลาอัน
สมควร ที่ดินและอาคารที่จะรับจดทะเบียนเปนอาคารชุดได   ตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(2)  ที่ดินและอาคารนั้นตองเปนกรรมสิทธของผูยื่นคําขอโดยปราศจาก
ภาระผูกพันใดๆ  นอกจากการจํานองซึ่งเขาเกณฑตาม (3) 

(3)  ในกรณีที่ที่ดินหรือทั้งที่ดินและอาคารติดการจํานอง  ตองปรากฏวา
ผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียนเปนอาคารชุด  โดยยินยอมที่จะรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหอง
ชุดตามจํานวนเงินที่ตกลงกันแลว 

ในกรณีที่ที่ดินติดการจํานอง แตผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียนอาคาร
ชุด ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกความยินยอมของผูรับจํานอง    และจํานวนเงินที่ผูรับจํานองจะ
ไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุดไวดวย และในกรณีที่ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดหรือที่ดินที่มีไวเพื่อ
ใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันติดการจํานองอยูกอนจดทะเบียนอาคารชุด แตผูรับจํานองไดยินยอม
ใหจดทะเบียนอาคารชุดได ตอมาเมื่อออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด พนักงานเจาหนาที่จะตองระบุ
ใหผูขอจดทะเบียนเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดและจดแจงการจํานองนั้นในหนังสือกรรมสิทธิ์หอง
ชุดทุกฉบับ พรอมทั้งระบุจํานวนเงินที่ผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุด โดย
คํานวณจํานวนเงินดังกลาวตามอัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางไวในสารบญัสาํหรบัจด
ทะเบียนดวย และเมื่อไดออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแลวใหถือวาหองชุดแตละหองเปนประกัน
หนี้จํานองเฉพาะสวนที่ระบุไวในหนังสือกรรมสิทธหองชุดนั้น 

 
47กรมที่ดิน,”หนังสือที่ มท 0714/ว 22758,” 6 ตุลาคม 2532. 
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(4)  อาคารนั้นไดรับอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
และสามารถใชเปนหองชุดและทรัพยสวนกลางได 

(5)  เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตองและที่ดินนั้น
ปราศจากภาระผูกพันใดๆหรือในกรณีที่ที่ดินนั้นติดการจํานองแตผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบยีน
อาคารชุดก็ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนอาคารชุดได แตในกรณีที่อาคารติดการจํานองโดย
ไมครอบถึงที่ดินหามมิใหรับจดทะเบียนอาคารชุด 

(6)  เมื่อจดทะเบียนอาคารชุดแลว ใหพนักงานเจาหนาที่สงเรื่องไป
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  

3) การจดทะเบียนอาคารชุด 

เมื่อมีการจดทะเบียนอาคารชุด และเจาพนักงานที่ดินไดจดแจงในโฉนด
ที่ดินตามมาตรา 9 แลว หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินดังกลาวอีกตอไป เวน
แตในกรณีที่บัญญัติไวตามพระราชบัญญัติอาคารชุด และหามมิใหผูขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น
กอภาระผูกพันเกี่ยวกับอาคารชุดดังกลาว  ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นวา การขอจดทะเบียน
อาคารชุดดังกลาวไมถูกตองใหพนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุดและมีหนังสือ
แจงไปยังผูยื่นคําขอพรอมดวยเหตุผลโดยไมชักชา  

ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุด ผูยื่นคําขอ
มีสิทธิอุทธรณเปนหนังสือตอรัฐมนตรีมหาดไทยภายใน 30 วันนับแตวันที่ทราบคําสั่งใหรัฐมนตรี
มหาดไทยวินิจฉัยภายใน 60 วันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ คําวินิจฉัยของรัฐมนตรีมหาดไทยใหเปน
ที่สุด  

4) การประกาศจดทะเบียนอาคารชุด 

หลังจากการจดทะเบียนอาคารชุดพนักงานเจาหนาที่จะตองประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษา กลาวคือ จัดทําประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด สงสํานักเลขาธิการรัฐมนตรี 
เพื่อประกาศในราชกิจจานุเบกษา ทั้งสงสําเนาประกาศและสําเนาหนังสือการจดทะเบียนอาคาร
ชุดไปยังกรมที่ดินอยางละหนึ่งฉบับ ซึ่งในทางปฏิบัติเมื่อเจาพนักงานที่ดินไดจดทะเบียนแลว 
พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ตามแผนผังอาคารที่จดทะเบียนให
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ผูขอตอไปได โดยไมตองรอการประกาศในราชกิจจานุเบกษา หรือรอใหมีการประกาศกําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยหองชุดแตอยางใด48 

2.3 ระเบียบคําสั่งที่เกี่ยวของกับอาคารชุด 

หลังจากที่มีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มีผลใชบังคับตั้งแตวันที่ 27 ตุลาคม 
พ.ศ.2522 เปนตนมา รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยในฐานะผูรักษาการตามพระราชบัญญัติ
นี้ และมีอํานาจแตงตั้งพนักงานเจาหนาที่ ออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายไม
เกินอัตราทายพระราชบัญญัตินี้ และกําหนดกิจการอื่นเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ กฎ 
กระทรวงนั้นเมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษา ใหใชบังคับได  โดยมีการออกกฎกระทรวงและ
ระเบียบปฏิบัติที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนอาคาร ดังนี้ 

ป พ.ศ.2522 

1) คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 434/2522 เรื่องแตงตั้งพนักงานเจาหนาที่ตาม 
พรบ.อาคารชุด พ.ศ.2522 

2) หนังสือเวียนกรมที่ดินที่ มท 0606/ว.10710 ลงวันที่ 5 มิถุนายน พ.ศ.2522 
เร่ืองแตงตั้งพนักงานเจาหนาที่ตาม พรบ.อาคารชุด พ.ศ.2522 

ป พ.ศ.2523  

 1) กฎกระทรวง พ.ศ.2523 ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 5 มาตรา 6(6) มาตรา 8 มาตรา 21 มาตรา 31 และมาตรา 61 
แยกออกเปน 4 หมวด ประกอบดวย 

หมวดที่ 1 การจดทะเบียนอาคารชุด  
หมวดที่ 2 หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 
หมวดที่ 3 การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  
หมวดที่ 4 คาธรรมเนียมและคาใชจาย  

 

 
48กรมที่ดิน,”หนังสือที่ มท 0605/ว 01960,” 24 มกราคม 2539. 
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กรมที่ดินในฐานะผูใชกฎหมายไดมีการวางระเบียบเกี่ยวกับการจดทะเบียน
อาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดและการเลิกอาคารชุดไว โดยแยกเปนหมวดดังนี้ 

2) ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยอาคารชุด พ .ศ.2523 แยกออกเปน  5 หมวด 
ประกอบดวย  

หมวดที่ 1 การจดทะเบียนอาคารชุด 
หมวดที่ 2 การออกหนงัสือกรรมสิทธิ์หองชดุ 
หมวดที่ 3 การจดทะเบียนนติิบุคคลอาคารชุด 
หมวดที่ 4 การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด 
หมวดที่ 5 การเลิกอาคารชุด 

ป พ.ศ.2524 

1) ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ืองแตงตั้งคณะกรรมการประเมินราคาทุนทรัพย
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

2) คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 1/2524 เร่ืองแตงตั้งอนุกรรมการประจําจังหวัด 
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

3) หนังสือเวียนกรมที่ดินที่ มท 0612/1/ว.24895 ลงวันที่ 25 พฤศจิกายน พ.ศ.
2524 เรื่องแตงตั้งคณะกรรมการประเมินราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และอนุกรรมการประจําจังหวัด 

ป พ.ศ.2529 

1) กฎกระทรวง ฉบับที่ 2 (พ.ศ.2529) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ.2522 แกไข ในเรื่องคาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
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ป พ.ศ.2532  

กรมที่ดินมีหนังสือแจงใหจังหวัดที่รับคําขอการจดทะเบียนอาคารชุดแจงให
สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน (สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ปจจุบัน) เขาไปรวมเปน
เจาหนาที่ตรวจสภาพที่ดินและอาคารชุด ตามขอ 6 ของระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ.
2522 โดยทําหนาที่ประเมินราคากรรมสิทธิ์หองชุดไปในคราวเดียวกัน คือ 

1) หนงัสือเวยีนกรมที่ดินที่ มท 0714/ว.22758 ลงวันที ่6 ตุลาคม พ.ศ.2532 เร่ือง
การประเมนิราคากรรมสิทธิห์องชุด 

ป พ.ศ.2533  

เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและรวดเร็วในการทํางานกรมที่ดินมีหนังสือแจงใหจังหวัด
ปฏิบัติ  คือ 

1) หนังสือเวียนกรมที่ดินที่ มท 0714/ว.6363 ลงวันที่ 30 มีนาคม พ.ศ.2533 เร่ือง
การประเมินราคากรรมสิทธิ์หองชุด โดยกําหนดใหสํานักงานที่ดินที่รับคําขอการจดทะเบียนอาคาร
ชุดแจงใหกรมที่ดินทราบไมนอยกวา 15 วัน พรอมแนบเอกสารคําขอมาดวย 

2) หนังสือเวียนกรมที่ดินที่ มท 0714/ว.9561 ลงวันที่ 23 พฤษภาคม พ.ศ.2533 
เร่ืองการประเมินราคากรรมสิทธิ์หองชุด กําหนดใหสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขา
พิจารณาคําขอจดทะเบียนอาคารชุดเฉพาะที่ไดกอสรางเสร็จสมบูรณ 

ป พ.ศ.2534 

เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและรวดเร็วในการทํางานกรมที่ดินมีหนังสือแจงใหจังหวัด
ปฏิบัติ  คือ 

1) หนังสือเวียนกรมที่ดินที่ มท 0720/ว.18198 ลงวันที่ 16 สิงหาคม พ.ศ.2534 
เร่ืองการประเมินราคากรรมสิทธิ์หองชุด โดยกําหนดใหสํานักงานที่ดินที่รับคําขอการจดทะเบียน
อาคารชุดแจงใหกรมที่ดินทราบไมนอยกวา 5 วัน จากเดิมกําหนดไว 15 วัน 
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ป พ.ศ.2535 

กรมที่ดินมีหนังสือแจงแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ในกรณีที่
มีการนําอาคารในรูปแบบหลายลักษณะมาขอจดทะเบียนอาคารชุด  คือ 

1) หนังสือเวียนกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท 0605/ว.16977 ลงวันที่ 29 มิถุนายน 
พ.ศ.2535 เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด (ยกเลิก ตามหนังสือเวียนกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท 
0605/12906 ลงวันที่ 1 กุมภาพันธ พ.ศ.2537) กรณีอาคารชุดหลายอาคารสรางบนโฉนดที่ดิน
แปลงเดียวดังกลาวไมสามารถจดทะเบียนได 

2) หนังสือเวียนกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท 0605/ว.16978 ลงวันที่ 29 มิถุนายน 
พ.ศ.2535 เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุดจากกรณีของ 1) ใหสงกรมที่ดินพิจารณากอนการจด
ทะเบียนอาคาร ชุด 

ป พ.ศ.2536 

กรมที่ดินมีหนังสือแจงแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารชุด คือ 

1) กฎกระทรวง ฉบับที่ 3 (พ.ศ.2536) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ.2522 แกไข ในเรื่องคาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

2) ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2536 แกไขแบบ อ.ช.15 
เร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และการสอบสวนสิทธิในหองชุด 

3) หนังสือเวียนกรมที่ดินที่ มท 0605/ว.14126 ลงวันที่ 25 พฤษภาคม พ.ศ.2536 
เร่ืองแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารชุด โดยกําหนดรายละเอียดของการรังวัดตรวจสอบหองชดุ และ
การเขียนแผนที่ การคํานวณเนื้อที่หองชุด (ยกเลิกตามหนังสือเวียนกรมที่ดิน ที่ มท 0605/ว.15713 
ลงวันที่ 5 มิถุนายน พ.ศ.2539) 

กรมที่ดินมีหนังสือแจงแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารชุดที่คณะกรรมการกฤษฎีกา 
ตี ความ ในเรื่องของการจดทะเบียนอาคารชุดหลายอาคารเปนหนึ่งอาคารชุดตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 คือ 

4) หนังสือเวียนกรมที่ดินที่ มท 0601/1466 ลงวันที่ 30 ธันวาคม พ.ศ.2536 เรื่อง
ปญหาการจดทะเบียนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
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ป พ.ศ.2537 
 
1) หนังสือเวียนกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท 0605/12906 ลงวันที่ 1 กุมภาพันธ 

พ.ศ.2537 เร่ืองปญหาการจดทะเบียนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 โดย
ยกเลิกหนังสือเวียนกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท 0605/ว.16977 ลงวันที่ 29 มิถุนายน พ.ศ.2535 
กรณีการจดทะเบียนอาคารชุดโดยมีอาคารหลายอาคารตั้งอยูในที่ดินแปลงเดียวหรือโฉนดฉบับ
เดียวเปนหนึ่งอาคารชุดนั้นยอมกระทําได ตามคําวินิจฉัยของคณะกรรมการกฤษฎีกา ที่ นร 
0601/1466 ลงวันที่ 30 ธันวาคม พ.ศ.2536 

2) หนังสือเวียนกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท 0605/14777 ลงวันที่ 2 มิถุนายน พ.ศ.
2537 เรื่องการจดทะเบียนอาคารชุดที่เกี่ยวของกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร โดยสง
ระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2537 มาเปนแนวทางปฏิบัติ 

3) ระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2537 ใหยกเลิกความใน 
(๗) ของขอ ๓ แหงระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ.2522 และใชความดังตอไปนี้แทน 

  (7) ใบอนุญาตหรือหลักฐานอื่นที่เจาพนักงานทองถิ่นออกใหดังนี้ 
 ก.ใบอนุญาตใหกอสรางตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารตาม

มาตรา21หรือใบรับแจงตามมาตรา39ทวิแหงพระราช บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ซึ่งแกไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2535  

 ข. ใบรับรองจากเจาพนักงานทองถิ่น (แบบ อ.6) 

ป พ.ศ.2538 

กรมที่ดินมีหนังสือแจงแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารชุดที่คณะกรรมการกฤษฎีกา 
ตี ความ ในเรื่องของการคิดพื้นที่ของ บริษัท บางกอกแอรพอรท อินดัสทรี จํากัด เจาของอาคารชุด
ในโครงการเมืองทองธานี ที่มีปญหาเกี่ยวกับการคํานวณเนื้อที่หองชุด คือ 

1) หนังสือเวียนกรมที่ดิน ที่ มท 0605/ว.14498 ลงวันที่ 15 มิถุนายน พ.ศ.2538 
เร่ืองหารือแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารชุด มาเปนแนวทางปฏิบัติในเรื่องการคิดพื้นที่หองชดุ ตาม
คําวินิจฉัยของคณะกรรมการกฤษฎีกา ที่ นร 0601/172 ลงวันที่ 16 มีนาคม พ.ศ. 2538 
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ป พ.ศ.2539 

กรมที่ดินมีหนังสือแจงแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุดเพื่อให
เกิดความรวดเร็ว โดยกําหนดใหพิจารณาดําเนินการจดทะเบียนอาคารชุดและออกหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) ตามกฎหมายและระเบียบโดยเร็ว โดยไมตองรอการดําเนินการเรื่องการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด คือ 

1) หนังสือเวียนกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท 0605/ว.01960 ลงวันที่ 24 มกราคม 
พ.ศ.2539 เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด  

กรมที่ดินมีหนังสือแจงแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารชุด โดยยกเลิกหลักเกณฑ
การรังวัดตรวจสอบหองชุดตามหนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท 0605/ว.14126 ลงวันที่ 25 
พฤษภาคม พ.ศ.2536 และใหถือปฏิบัติตาม 

2) หนังสือเวียนกรมที่ดิน ที่ มท 0605/ว.15713 ลงวันที่ 5 มิถุนายน พ.ศ.2539 
เร่ืองแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารชุด  

ป พ.ศ.2540 

1) กฎกระทรวง ฉบับที่ 4 (พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ.2522 แกไข ในเรื่องคาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ป พ.ศ.2541 

ในป พ.ศ.2541 มีการการแกไขเงื่อนไขในการขอจดทะเบียนอาคารชุดเพื่อให
สอดคลองกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารที่แกไขเพิ่มเติมใหมป พ.ศ.2535 มีรายละเอียด
ดังนี้ 

1) กฎกระทรวง ฉบับที่ 5 (พ.ศ.2541) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 เพิ่มเติม (๗) และ (๘) ของขอ 2 แหงกฎกระทรวง (พ.ศ.2523) 

 (7) ใบรับรองการกอสรางอาคารหรือดัดแปลงอาคาร หรือใบอนุญาต
เปลี่ยนการใชอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ในกรณีที่อาคารที่ขอจดทะเบียน
อาคารชุดนั้นตั้งอยูในทองที่ที่กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารใชบังคับ 
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 (8) หนังสืออนุญาตใหกอสรางอาคารตามกฎหมายวาดวยการเดินอากาศ
หรือตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร ในกรณีที่อาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด
นั้นตั้งอยูภายในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศตามกฎหมายวาดวยการเดินอากาศหรือในบริเวณ
เขตปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร แลวแตกรณี 

2) หนังสือเวียนกรมที่ดิน ที่ มท 0705/ว.34733 ลงวันที่ 27 พฤศจิกายน พ.ศ.
2541 เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด ที่มิไดเสนอรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม โดย
ใหผูขอนําหลักฐานความเห็นชอบรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมมาประกอบการ
พิจารณากอนการจดทะเบียนอาคารชุด 

ป พ.ศ.2543 

ในป พ.ศ.2543 มีการการแกไขเร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด ที่มิไดเสนอรายงาน
การวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม โดยใหผูขอนําหลักฐานความเห็นชอบรายงานการวิเคราะห
ผลกระทบสิ่งแวดลอมมาประกอบการพิจารณากอนการจดทะเบียนอาคารชุด ตาม 

1) หนังสือเวียนกรมที่ดิน ที่ มท 0705/ว.19180 ลงวันที่ 26 มิถุนายน พ.ศ.2543 
เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด ที่มิไดเสนอรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม โดยใหผูขอ
นําหลักฐานความเห็นชอบรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมมาประกอบการพิจารณา
กอนการจดทะเบียนอาคารชุดนั้นเฉพาะที่เจาของอาคารชุดใชวิธีแจงตอเจาพนักงานทองถิ่นตาม
กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 

ป พ.ศ.2544 

ป พ.ศ.2544 กรมที่ดิน มีหนังสือแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการออกหนังสือกรรม 
สิทธิ์หองชุด คือ 

1) หนังสือเวียนกรมที่ดิน ที่ มท 0730/ว.00927 ลงวันที่ 15 มกราคม พ.ศ.2544 
เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด  

ตั้งแตมีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 จะเห็นไดวามีการออกระเบียบวิธีปฏิบัติใน
การทํางานเพื่อใหเกิดความสะดวกและรวดเร็ว ตลอดจนลดปญหาในการปฏิบัติงานของเจาหนาที่ 
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2.4 กฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารชุด 

เนื่องจากการจดทะเบียนอาคารชุดเปนขั้นตอนสุดทายของการนําอาคารที่อยูอาศัยมา
แยกกรรมสิทธิ์การถือครอง ออกเปนสวนๆ  จะสูงกี่ชั้นก็ได มีหองสําหรับพักอาศัยหลายๆหองอยูใน
อาคารเดียวกัน มาขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด ดังนั้นกอนที่จะกอสรางอาคารจึงมีกฎหมาย
และระเบียบที่เกี่ยวของในการดําเนินการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในรูปแบบของอาคารชุดพักอาศัย 
โดยผูประกอบการจําเปนตองมีการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ เพื่อการวางแผนการพัฒนา 
และวางแผนการขาย โดยมีข้ันตอนหลักๆ คือ  ข้ันตอนการจัดหาที่ดิน ผูประกอบการจะตองเตรียม
จัดหาที่ดินมาเปนวัตถุดิบเพื่อทําธุรกิจ การจัดหาซื้อที่ดินผูประกอบการจะตองทําการศึกษาถึงสิ่ง
ตางๆ เชน ทําเลที่ต้ัง ควรเลือกทําเลที่ต้ังที่ใกลศูนยกลางคมนาคม การคมนาคมสะดวก เชน ใกล
สถานีรถไฟฟา ทางดวน มีทางเขาออกแปลงที่ดิน เปนตน มีการศึกษาความตองการที่อยูอาศัยใน
บริเวณดังกลาวกอนที่จะตัดสินใจเลือกซื้อที่ดิน และพิจารณาขอกฎหมายที่เกี่ยวของ เชน 
กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร เพื่อตรวจสอบวาที่ดินที่จะจัดหา สามารถกอสราง
อาคารไดหรือไม จํานวนความสูงของอาคาร รวมถึงพื้นที่อาคารรวม ตลอดจนระบบสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการของภาครัฐ ที่จะขอเชื่อมตอเขาโครงการ  

แผนผังที่ 2.1 แสดงกฎหมายที่เกีย่วของกบัอาคารชุด 
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2.4.1 พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 

ในเขตกรุงเทพมหานครไดมีการกําหนดสีของการใชประโยชนในที่ดิน ดังนั้นใน
การที่จะดําเนินการกอสรางหรือทําประโยชนในที่ดินจําเปนตองดูสีของการใชประโยชนของผงัเมอืง
ประกอบดวย โดยจะตองยื่นขอตรวจสอบสีของผังเมืองจาก กองควบคุมทางผังเมือง สํานักผังเมือง
กรุงเทพมหานคร โดยจะตองแนบเอกสารในการพิจารณา ยื่นหนังสือถึงผูอํานวยการสํานักผังเมือง
ซึ่งตองมีเอกสารแนบดังนี้ 

1) หนังสือถึงผูอํานวยการสํานักผังเมือง แจงความประสงคขอตรวจสอบการ
ใชประโยชนที่ดิน ที่มีรายละเอียด (ระบุ) ชื่อกิจการที่ประสงคประกอบการ สถานที่ตั้ง บานเลขที่   
ถนน แขวง เขต และแบบแปลนรูปดานและผังบริเวณของอาคารที่ขอตรวจสอบ  

2)  แผนที่สังเขปแสดงที่ตั้งบริเวณที่ขอตรวจสอบอยางละเอียดและลงนามรับ 
รองดวยวาแผนที่ดังกลาวถูกตองตรงตามความเปนจริงทุกประการ 

3)  สําเนาบัตรประชาชนของผูยื่นหนังสือคํารองดังกลาว และสําเนาหลักฐาน
นิติบุคคลในกรณีที่เปนนิติบุคคล 

4)  สําเนาโฉนดที่ดิน 
5)  สําเนาใบอนุญาตประกอบกิจการที่ออกใหจากหนวยงานราชการที่เกี่ยว 

ของ ในกรณีที่ดินแปลงนั้นมีการประกอบกิจการประเภทนั้นอยูแลว  
6)  สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคารที่ออกใหจากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ 

ในกรณีที่ดินแปลงนั้นมีการกอสรางและใชสอยอาคารอยูแลว พรอมทั้งแบบแปลนรูปดาน และผัง
บริเวณของอาคารที่เคยไดรับอนุญาตใหใชประโยชนที่ดินมากอน 

7)  สถานที่ติดตอกลับหรือบุคคลที่จะติดตอเพื่อขอขอมูลเพิ่มเติม (ถามี) 
หมายเลขโทรศัพทและโทรสาร 

8)  สําเนาเอกสารทุกฉบับรับรับรองสําเนาถูกตอง 

2.4.2 พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ.2535 

หลังจากไดพิจารณากฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร และจัดหาที่ดิน
พรอมแลวในกรณีที่กอสรางอาคารที่มีหองชุดเกินกวา 80 หองชุด จะตองจัดทํารายงานการ
วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตรเทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม ตาม
ความในมาตรา 46 และ มาตรา 51 แหงพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม
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แหงชาติพ.ศ. 2535 รัฐมนตรีวาการกระทรวงวิทยาศาสตรเทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม โดยความ
เห็นชอบของคณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติกําหนดใหสวนราชการ รัฐวิสาหกิจและเอกชน ซึ่ง
ดําเนินโครงการหรือกิจการหรือจะดําเนินการขยายโครงการหรือกิจการตองจัดทํารายงานการ
วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมเสนอตอสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดลอมเพื่อพิจารณาและเห็นชอบกอนดําเนินโครงการ โดยมีขั้นตอน ดังนี้ 

ขั้นตอนที่ 1  เจาของโครงการจะตองดําเนินการวาจางนิติบุคคลที่ไดรับใบอนุญาต
จากสํานักนโยบายและแผนสิ่งแวดลอมตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2527 ออกตามความใน
พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม พ.ศ. 2535 ใหเปนผูมีสิทธิเปนผูจัดทํา
รายงานฯผลกระทบสิ่งแวดลอมโดยจะตองจัดทํารายงานตั้งแตในระยะเริ่มพัฒนาโครงการโดย
บริษัทฯผูรับจางจะใชระยะเวลาในการจัดทํารายงานประมาณ 60 วัน จึงแลวเสร็จ49

ขั้นตอนที่ 2 เจาของโครงการหรือผูรับมอบอํานาจจากเจาของโครงการจะตองนํา
รายงานฯไปยื่นตอสํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม สํานักวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม
ตรวจสอบความถูกตองเบื้องตนของรายงานฯกอน แลวนําเสนอคณะกรรมการผูชํานาญการซึ่ง
ประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิหรือผูเชี่ยวชาญในสาขาวิชาตางๆที่เกี่ยวของเพื่อพิจารณาเห็นชอบกับ
รายงานกอนในกรณีที่คณะกรรมการผูชํานาญการไมเห็นชอบกับรายงานฯเจาของโครงการจะตอง
แกไขรายงานฯ (รายงานแกไข ตองจัดทํารายงานฉบับสมบูรณโดยผนวกสวนที่แกไขไวดวย และ
นําเสนอสํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอมและหนวยงานผูอนุญาต) จนคณะกรรมการฯมีมติ
ใหความเห็นชอบแลว สํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม ก็จะออกหนังสือแจงใหเจาของ
โครงการ และหนวยงานผูอนุญาตรับทราบ 

ขั้นตอนที่ 3 เจาของโครงการจะตองนํารายงานฉบับสมบูรณโดยผนวกสวนที่แกไข
ไวดวย และนําเสนอสํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอมและหนวยงานผูอนุญาตตอไป 

ขั้นตอน และระยะเวลาการพิจารณารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิง่แวดลอม 

1) สผ. ตรวจสอบรายงาน 15 วัน 

 
49นันทวัลภ  วุฒินันท.  “ขั้นตอนและระยะเวลาเตรียมการเพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดิน” (วิทยานิพนธปริญญา

มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ มหาวิทยาลัย, 2535), หนา 89. 
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สํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม (สผ.) รับคําขอและตรวจสอบ
รายงาน เกี่ยวกับรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมภายใน 15 วัน และหากรายงานไม
ถูกตอง หรือ ขอมูลไมครบถวน สงกลับไปใหผูขออนุญาตแกไขหรือเพิ่มเติมใหถูกตองครบถวน 

2) สผ. พิจารณาเสนอความเห็นเบื้องตน 15 วัน 

สํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม (สผ.) จะพิจารณาเสนอความเห็น
เบื้องตนเกี่ยวกับรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมภายใน 15 วัน พรอมนําเสนอ
คณะกรรมการผูชํานาญการพิจารณา 

3) คณะกรรมการผูชํานาญการพิจารณา 45 วัน 

คณะกรรมการผูชํานาญการพิจารณารายงานการวิเคราะหผลกระทบ
สิ่งแวดลอมจะตองแลวเสร็จภายใน 45 วัน ในกรณีที่เห็นชอบกับรายงานฯหนวยงานผูออก
ใบอนุญาตจะออกใบอนุญาตใหเจาของโครงการดําเนินการตอไป แตหากคณะกรรมการไม
เห็นชอบ ใหบุคคลผูขออนุญาตดําเนินการแกไขรายงาน และแจงใหหนวยงานซึ่งมีอํานาจอนุญาต
รอการอนุญาต 

4) สผ. พิจารณารายงานฉบับแกไข 30 วัน 

สํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม (สผ.) จะตรวจสอบพิจารณา
รายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมฉบับแกไขภายใน 30 วัน พรอมนําเสนอคณะกรรมการ
ผูชํานาญ การ พิจารณา 

5) คณะกรรมการผูชํานาญการพิจารณารายงานฉบับแกไข 30 วัน  

คณะกรรมการผูชํานาญการพิจารณารายงานการวิเคราะหผลกระทบ
สิ่งแวดลอมแกไขใหแลวเสร็จภายใน 30 วัน 

6) คณะกรรมการผูชํานาญการมิไดพิจารณาใหแลวเสร็จตามกําหนดเวลา
ใหถือวา คณะกรรมการผูชํานาญการเห็นชอบกับรายงานฯฉบับแกไข และเมื่อผูชํานาญการไดให
ความเห็นชอบกับรายงานฯแลว ใหหนวยงานผูอนุญาตนํามาตรการที่นําเสนอไวในรายงานฯ ไป
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กําหนดเปนเงื่อนไขในการสั่งอนุญาตดวย โดยใหถือวาเปนเงื่อนไขที่กําหนดตามกฎหมายในเรื่องนี้
ดวย  

รวมระยะเวลาในการดําเนินการ 135 วัน แยกออกเปน 
คร้ังที่ 1 รวมระยะเวลา 75 วัน 
คร้ังที่ 2 รวมระยะเวลา 60 วัน (แกไข) 

แผนผังที่ 2.2 แสดงขั้นตอนการพิจารณาการจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม 
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แผนผังที่ 2.3 แสดงขั้นตอนการพิจารณาการจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม (ฉบับแกไขเพิ่ม 
เติม / จัดทําใหมทั้งฉบับ) 

 

2.4.3 ข้ันตอนการขออนุญาตกอสรางอาคาร และขอใบรับรองการกอสราง 

ในการกอสรางอาคารในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีกฎหมายผังเมืองใช
บังคับในการใชประโยชนในที่ดิน และยังมีกฎหมายเกี่ยวกับอาคารที่มีผลใชบังคับใชเขตพื้นที่
กรุงเทพมหานคร ประกอบดวย พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 และขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2544  โดยแยกประเภทของการขออนุญาต ออกเปนดังนี้ 
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1) ประเภทอาคารที่ขออนุญาตที่สํานักงานเขต    

ผูมีความประสงคจะกอสรางอาคาร สูงไมเกิน 5 ชั้น ยกเวนอาคารสูงและอาคาร
ขนาดใหญพิเศษ ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความ ในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โรงแรม โรงพยาบาล โรงมหรสพ และโรงงานทุกประเภทซึ่งไมใชโรงงาน
ที่ประกอบกิจการอุตสาหกรรมในครอบครัว และโรงงานที่ประกอบกิจการโดยไมกอเหตุรําคาญ
หรือไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือส่ิงแวดลอม   

2) ประเภทอาคารที่ขออนุญาตที่กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา  

ผูมีความประสงคจะกอสรางอาคาร ที่มีความสูงเกิน 5 ชั้น และอาคารอื่นใดที่
นอกเหนืออํานาจของสํานักงานเขต ขั้นตอนในการขออนุญาตกอสรางอาคาร ไมเกิน 45 วัน และ
ขยายไดไมเกิน 135 วัน 

 ขั้นตอนการขอใบรับรองการกอสรางอาคารอาคารประเภทควบคุมการใชระยะ 
เวลาในการดําเนินการ ไมเกิน 30 วัน 
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แผนผังที่ 2.4  แสดงเวลาและขั้นตอนการพิจารณาแบบ ตามมาตรา 21  
 

 



บทที่  3 

วิธีดําเนินการศึกษา 

การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาเชิงบรรยาย มีวัตถุประสงคเพื่อ ศึกษาขั้นตอน ระยะเวลา
ในการขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด ตลอดจนปญหาอุปสรรคที่เกิดขึ้นในขั้นตอนตางๆที่
เกี่ยวของกับหนวยงานราชการ โดยการศึกษานี้เปนการเลือกกลุมตัวอยางจากโครงการอาคารชุดที่
ยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด ในป พ.ศ. 2547 ณ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง 
เนื่องจากพบวา ในป พ.ศ. 2547 สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง มีการยื่นขอจด
ทะเบียนอาคารชุดมากที่สุด และประกอบกับมีอาคารชุดที่มีจํานวนหองชุดเกินกวา 80 หอง ที่
จะตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม และมีจํานวนหองชุดนอยกวา 80 หองซึ่งไมตองจัดทํา
รายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม และยังมีทั้งโครงการที่เปนอาคารขนาดใหญ และขนาดใหญพิเศษ 
เพื่อการศึกษาจะไดคลอบคลุมทั้งหมด 

3.1 ขั้นตอนในการดาํเนินการศึกษา 

3.1.1 ศึกษาจากขอมูลทุติยภูมิ โดยขอมูลที่นํามาใชในการศึกษาครั้งนี้แบงเปน 3 สวน 
ดังนี้ 

3.1.1.1 ศึกษาแนวคิดทฤษฎี กฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
3.1.1.2 ศึกษาขั้นตอนการปฏิบัติงานตามระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ กับ

การขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
3.1.1.3 ศึกษาระยะเวลาในการปฏิบัติงานแตละขั้นตอนจากขอมูลสํานักงานที่ดิน

กรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง เกี่ยวกับการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ที่ยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ. 2547 

    
3.1.2 ศึกษาขอมูลปฐมภูมิ โดยใชเครื่องมือชวยในการศึกษา ไดแก การสัมภาษณเพื่อ

ศึกษาขั้นตอนในการยื่นขออนุญาต และระยะเวลาในการพิจารณาอนุญาต ตลอดจนปญหา
อุปสรรคของการดําเนินการ โดย 
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3.1.2.1 สัมภาษณ จาหนาที่ของสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง 
เกี่ยวกับ ขั้นตอน ระยะเวลา และปญหาอุปสรรคที่เกิดขึ้น ในแตละโครงการที่ยื่นขอจดทะเบียน
อาคารชุด  

3.1.2.2 สัมภาษณ เจาหนาที่ของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ
เกี่ยวกับข้ันตอน ระยะเวลา และปญหาอุปสรรที่เกิดขึ้นในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหอง
ชุด ในแตละโครงการที่ยื่นขอกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 

3.1.2.3 สัมภาษณ ตัวแทนของผูประกอบการ ที่ทําหนาที่ประสานงานของโครง
ตางๆ การเพื่อทราบขั้นตอน และระยะเวลาที่ที่เกิดขึ้นจริงในการดําเนินการติดตอขออนุญาต และ
ปญหาอุปสรรคในการดําเนินการ 

3.2 กลุมประชากรที่ใชในการศึกษา 

จากการศึกษากฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ ที่เกี่ยวของ ทําใหทราบถึงกระบวนการ และ
ขั้นตอนตางๆ ที่เกี่ยวของทําใหสามารถแยกกลุมประชากรออกเปนกลุมประชากรที่เปนเจาหนาที่
ของรัฐ และเจาหนาที่ของเอกชน โดยแตละสวนที่เกี่ยวของจะเปนการศึกษาในแตละขั้นตอนตาม
กฎหมาย และที่ปฏิบัติงานจริง จากเอกสารประกอบการพิจารณาขออนุญาต และจากการ
สัมภาษณ โดยแยกออกเปนแตละขั้นตอน ดังนี้ 

3.2.1 ขั้นตอนการรับคําขอ  การตรวจเอกสาร การตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร การ
รังวัดออกโฉนดหองชุด และการพิจารณาอนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด โดยสัมภาษณเจาหนาที่
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่ทําหนาที่รับคําขอ และที่เกี่ยวของกับการ
พิจารณาอนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด 

3.2.2 ขั้นตอนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เพื่อใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม โดยสัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ ที่ทําหนาที่ตรวจสอบ
สภาพที่ดินและอาคาร ตลอดจนเจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับการพิจารณากําหนดราคาประเมินราคา
ทุนทรัพยหองชุด 

3.2.3 ขั้นตอนการจัดเตรียมเอกสารในการยื่นคําขอ ตลอดจนการประสานงานกับ
หนวยงานที่เกี่ยวของ 
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3.2.4. การแกปญหาที่เกิดขึ้น โดยสัมภาษณผูเชี่ยวชาญที่เกี่ยวของ 

3.3 ขอบเขตพื้นที่ที่ทําการศึกษา 

ผูทําการศึกษาไดเลือกพื้นที่ที่รับผิดชอบของสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา พระ
โขนง ประกอบดวยเขตคลองเตย เขตวัฒนา เขตพระโขนง และเขตบางนา เปนพื้นที่ที่ทําการศึกษา 
เนื่องจากพบวา ในป พ.ศ. 2547 มีการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดมากที่สุด และประกอบกับมี
อาคารชุดที่มีจํานวนหองชุดเกินกวา 80 หอง ที่จะตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่ง แวดลอม และมี
จํานวนหองชุดนอยกวา 80 หองซึ่งไมตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม และยังมีทั้ง
โครงการที่เปนอาคารขนาดใหญ และขนาดใหญพิเศษ โดยแยกออกเปนอาคารที่จะตองจัดทํา
รายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม จํานวน 5 โครงการ และ อาคารที่ไมตองจัดทํารายงานผลกระทบ
สิ่งแวดลอม จํานวน  9 โครงการ  

ตารางที่ 3.1 โครงการอาคารชุด ที่ยืน่ขอจดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ.2547 ในกรุงเทพมหานคร1

ลํา
ดับ
ที่ 

ช่ืออาคารชุด ซอย ถนน อําเภอ/เขต สูง จํานวน
หองชุด 

1 ริเวอรเฮเวน - ถนนเจริญกรุง บางคอแหลม 26 522 
2 ลุมพินี เพลส นราธิวาส

ราชนครินทร 
- ถนนนราธิวาสราชนครินทร ยานนาวา 9 233 

3 สุพรีม เอลิแกนซ - ถนนจันทน สาทร 8 35 
4 บานสิริสาทร - สวนพล ู ซอยประพันธศักดิ์ ถนนนางลิ้นจ่ี ยานนาวา 8  
5 โบเบ ทาวเวอร 2 - ถนนดํารงรักษ ปอมปราบ

ศัตรูพาย 
24 1187 

6 ลุมพินี สวีท รัชดา 
- พระราม 3 

- ถนนรัชดาภิเษก ยานนาวา 9 53 

7 ลุมพินี วิลล  
พระแมมารี - สาทร 

ซอยพระแมมารี ถนนจันทร ยานนาวา 9 300 

8 ปยภิรมย ซอยสันนิบาตเทศบาล ถนนรัชดาภิเษก บางเขน 8 50 
9 เจ.ดับบลิว.เพลส ซอยสันนิบาตเทศบาล ถนนรัชดาภิเษก บางเขน 5 53 

10 เจ.ดับพลิว เพลส ซอยสันนิบาตเทศบาล ถนนรัชดาภิเษก บางเขน 5 53 
11 แอรเพลน เพลส - ถนนชางอากาศอุทิศ ดอนเมือง 5 45 

                                                  
1 ขอมูลการยื่นขอกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ ขอมูล ณ 

วันที่ 30 ธันวาคม 2547 
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ลํา
ดับ
ที่ 

ช่ืออาคารชุด ซอย ถนน อําเภอ/เขต สูง จํานวน
หองชุด 

12 แอรเพลน เพลส - ถนนชางอากาศอุทิศ ดอนเมือง 5 55 
13 บางกอกนอย  

วอเตอรไซด 2 
ซอยเติมบุญ ถนนบางกอกนอย-ตลิ่งชัน บางกอกนอย 8 192 

14 ฝกขาวโพด 1 ซอยรามคําแหง 40 ถนนรามคําแหง บางกะป 21 320 
15 อัสสกาญจน เพลส ซอยวัดศรีบุญเรือง รามคําแหง บางกะป 8 63 
16 อัสสกาญจน เพลส ซอยวัดศรีบุญเรือง รามคําแหง บางกะป 9 63 
17 อัสสกาญจน เพลส ซอยวัดศรีบุญเรือง ถนนรามคําแหง บางกะป 9 63 
18 ฝกขาวโพด ซอยรามคําแหง 40 ถนนรามคําแหง บางกะป 21 320 
19 ป.ธนาทาวเวอร 2 ซอยลาดพราว 60 ถนนลาดพราว บางกะป 14 312 
20 ลุมพินี เซ็นเตอร 

ลาดพราว 111 
ซอยลาดพราว 111 ถนนลาดพราว บางกะป 8 210 

21 อัสสกาญจน เพลส ซอยวัดศรีบุญเรือง ถนนรามคําแหง บางกะป 9 63 
22 บานสวนลาซาล 4 ซอยสุขุมวิท 105 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 8 58 
23 เดอะพารคแลนด 6 ซอยโครงการ ถนนบางนา-ตราด พระโขนง 8 180 
24 เดอะพารคแลนด 7 ซอยโครงการ ถนนบางนา-ตราด บางนา 8 180 
25 บานสิริ สุขุมวิทซอย13 ซอยสุขุมวิท 13 ถนนสุขุมวิท คลองเตย 8 73 
26 เลคกรีน ซอยสุขุมวิท 8 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 27 70 
27 บานสวนลาซาล 5 ซอยสุขุมวิท 105 ถนนศรีนครินทร พระโขนง 8 58 
28 เออรบานา สุขุมวิท 15 ซอยสุขุมวิท 15 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 8 51 
29 พลัส 38 คอนโดมิเนียม ซอยสุขุมวิท 38 ถนนสุขุมวิท คลองเตย 8 112 
30 ไพรม แมนช่ัน 2 ซอยสุขุมวิท 49 ถนนสุขุมวิท วัฒนา 8 14 
31 เดอะแบงค็อค  

สุขุมวิท 61 
ซอยสุขุมวิท 61 ถนนสุขุมวิท วัฒนา 8 72 

32 ลุมพิน ีสวีท 41 ซอยสุขุมวิท 41 ถนนสุขุมวิท วัฒนา 9 78,80 
33 เดอะเลค - ถนนรัชดาภิเษก คลองเตย 36 165 
34 ลุมพิน ีเซ็นเตอร 

สุขุมวิท 77 
ซอยสุขุมวิท 77 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 9 15-184 

35 พลัส 67 คอนโดมิเนียม ซอยสุขุมวิท 67 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 9 121 
36 แฮมปตันทองหลอ 10 ซอยสุขุมวิท 55 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 30 73 
37 นิรันดรซิต้ี บางแค 5 ซอยหนองใหญ ถนนกาญจนาภิเษก ภาษีเจริญ 9 594 
38 บานเพ็ญผล ซอยอารีย 3 ถนนพหลโยธิน พญาไท 7 5 
39 สายลมซิต้ี รีสอรท ซอยพหลโยธิน 2 ถนนพหลโยธิน พญาไท 8 24 
40 ลาเมซอง 25 ซอยประดิพัทธ 23  ถนนประดิพัทธ พญาไท 9 197 
41 ไอ - เฮาส ลากูนาการ

เดน 1 
ซอยศูนยวิจัย 
- พระราม 9 

ถนนพระราม 9 หวยขวาง 8 303 
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ตารางที่ 3.2  โครงการอาคารชุด ที่จดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ.2547 ณ  สํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง 
ลํา
ดับ
ที่ 

ช่ืออาคารชุด ซอย ถนน อําเภอ/เขต สูง
(ช้ัน) 

จํานวน
หองชุด
(หอง) 

ขนาด
พื้นที่
(ตรม) 

1 บานสวนลาซาล 4 ซอยสุขุมวิท 105 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 8 58 2,512 
2 ไพรม แมนช่ัน 2 ซอยสุขุมวิท 49 ถนนสุขุมวิท วัฒนา 8 14 6,424.1 
3 เลคกรีน ซอยสุขุมวิท 8 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 27 70 18,306 
4 เดอะพารคแลนด 6 ซอยโครงการ ถนนบางนา - ตราด พระโขนง 8 180 9,375 

5 เดอะพารคแลนด 7 ซอยโครงการ ถนนบางนา - ตราด บางนา 8 180 9,908 
6 บานสิริสุขุมวิทซอย

13 
ซอยสุขุมวิท 13 ถนนสุขุมวิท คลองเตย 8 73 9,908 

7 บานสวนลาซาล 5 ซอยสุขุมวิท 105 ถนนศรีนครินทร พระโขนง 8 58 2,512 
8 เออรบานาสุขุมวิท15 ซอยสุขุมวิท 15 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 8 51 9,404 
9 พลัส 38 

คอนโดมิเนียม 
ซอยสุขุมวิท 38 ถนนสุขุมวิท คลองเตย 8 112 8,702 

10 เดอะแบงค็อค 
สุขุมวิท 61 

ซอยสุขุมวิท 61 ถนนสุขุมวิท วัฒนา 8 72 10,402 

11 ลุมพิน ีสวีท 41 ซอยสุขุมวิท 41 ถนนสุขุมวิท วัฒนา 9 78,80 7,864.10 
12 เดอะเลค - ถนนรัชดาภิเษก คลองเตย 36 165 44,423 
13 พลัส 67 

คอนโดมิเนียม 
ซอยสุขุมวิท 67 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 9 121 9,581 

14 แฮมปตันทองหลอ10 ซอยสุขุมวิท 55 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 30 73 22,918 

จากตาราง 3.2 พบวามีอาคารชุดที่จะตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม จาํนวน 5
โครงการ และอาคารที่ไมตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม จํานวน  9 โครงการ ดังนี้ 

ตารางที่ 3.3  โครงการอาคารชุดที่จะตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม จํานวน 5 โครงการ 
ลํา
ดับ
ที่ 

ช่ืออาคารชุด ซอย ถนน อําเภอ/เขต สูง 
จํานวน
หองชุด 

ขนาด
พื้นที่
(ตรม 

1 เดอะพารคแลนด 6 ซอยโครงการ ถนนบางนา-ตราด พระโขนง 8 180 9,375 
2 เดอะพารคแลนด 7 ซอยโครงการ ถนนบางนา-ตราด บางนา 8 180 9,908 
3 พลัส38

คอนโดมิเนียม 
ซอยสุขุมวิท 38 ถนนสุขุมวิท คลองเตย 8 112 8,702 

4 เดอะเลค - ถนนรัชดาภิเษก คลองเตย 36 165 44,423 
5 พลัส 67 

คอนโดมิเนียม 
ซอยสุขุมวิท 67 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 9 121 9,581 
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ตารางที่ 3.4   โครงการอาคารชุดที่ไมตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม จํานวน  9 โครงการ 
ลํา
ดับ
ที่ 

ช่ืออาคารชุด ซอย ถนน อําเภอ/เขต สูง จํานวน
หองชุด 

ขนาด
พื้นที่
(ตรม 

1 บานสวนลาซาล 4 ซอยสุขุมวิท 105 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 8 58 2,512 
2 ไพรม แมนช่ัน 2 ซอยสุขุมวิท 49 ถนนสุขุมวิท วัฒนา 8 14 6,424.1 
3 บานสิริสุขุมวิท 

ซอย13 
ซอยสุขุมวิท 13 ถนนสุขุมวิท คลองเตย 8 73 9,908 

4 เลคกรีน ซอยสุขุมวิท 8 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 27 70 18,306 
4 บานสวนลาซาล 5 ซอยสุขุมวิท 105 ถนนศรีนครินทร พระโขนง 8 58 2,512 
5 เออรบานาสุขุมวิท15 ซอยสุขุมวิท 15 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 8 51 9,404 
7 เดอะแบงค็อค

สุขุมวิท  61 
ซอยสุขุมวิท 61 ถนนสุขุมวิท วัฒนา 8 72 10,402 

8 ลุมพิน ีสวีท 41 ซอยสุขุมวิท 41 ถนนสุขุมวิท วัฒนา 9 78,80 7,864.10 
9 แฮมปตัน 

ทองหลอ 10 
ซอยสุขุมวิท 55 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 30 73 22,918 

3.4 เครื่องมือที่ใชในการศึกษา 

ในการศึกษาครั้งนี้ผูศึกษาไดเก็บรวบรวมขอมูลรายละเอียดดานตางๆ ที่เกี่ยวของกับ
กฎระเบียบขอบังคับตางๆ ที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนอาคารชุดเพื่อกําหนดขอบเขตเนื้อหา และ
กําหนดกรอบของการสรางเครื่องมือที่ใชในการศึกษาโดยการสัมภาษณที่มีลักษณะเจาะจงเพื่อ
สัมภาษณเจาหนาที่ปฏิบัติงานของแตละหนวยงาน และเจาหนาที่ติดตอประสานงานกับหนวย 
งาน โดยยึดหลักการพิจารณาตามระเบียบขอปฏิบัติที่แตละหนวยงานไดกําหนดไว 

เครื่องมือที่ใชในการศึกษาเปนการสัมภาษณ กึ่งมีโครงสราง ซึ่งไดมีการจัดแบงเนื้อหา
การสัมภาษณ เปน 3 ประเด็นหลัก ดังนี้ 

3.4.1 ประเด็นเกี่ยวกับข้ันตอนการดําเนินงานการขออนุญาต ตามระเบียบขอปฏิบัติ 
และกฎหมาย ของแตละหนวยงานที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนอาคารชุด 

3.4.2 ประเด็นที่เกี่ยวกับระยะเวลา ตามระเบียบขอปฏิบัติ ของแตละหนวยงานกําหนด
ไว กับการปฏิบัติจริง ที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนอาคารชุด 

3.4.3 ประเด็นเกี่ยวกับปญหาและอุปสรรคในการดําเนินการ 
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3.5 การเก็บรวบรวมขอมูล 

3.5.1 รวบรวมขอกฎหมาย กฎระเบียบ คําสั่งตางๆ ที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนอาคาร
ชุด และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

3.5.2 ติดตอสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง เพื่อรวบรวมขอมูลจาก
กลุมตัวอยางระหวางวันที่ 23 มีนาคม พ.ศ.2547 ถึง 11 มกราคม พ.ศ.2548 โดยขอดูเอกสาร และ
คัดลอกขอมูลเกี่ยวกับข้ันตอนการขอจดทะเบียนอาคารชุดตามระเบียบกฎหมาย และผูศึกษาได
ทําการสัมภาษณขั้นตอนและระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริงของเจาหนาที่ที่รับผิดชอบในแตละสวน  

3.5.3 ติดตอสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ เพื่อรวบรวมขอมูลจากกลุมตัว 
อยางระหวางวันที่ 23 มีนาคม พ.ศ. 2547 ถึง 11 มกราคม พ.ศ. 2548 โดยขอดูเอกสาร และ
คัดลอกขอมูลเกี่ยวกับข้ันตอนการขอกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดตามระเบียบกฎหมาย 
และผูศึกษาไดทําการสัมภาษณขั้นตอนและระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริงของเจาหนาที่ที่รับผิดชอบ
ในแตละสวน  

3.5.4 สํารวจตําแหนงที่ตั้งของอาคารชุดลักษณะทางกายภาพของโครงการแตละ
โครงการ 

3.5.5 สัมภาษณผูแทนผูประกอบการที่ทําหนาที่ติดตอประสานงานสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง 

3.6 การวิเคราะหขอมูล 

ขอมูลที่ไดจากการศึกษา รวมทั้งบทสัมภาษณ ผูวิจัยไดนํามาประมวลขอมูลและไดทํา
การวิเคราะหผลการศึกษาตามวัตถุประสงคของการศึกษาที่ไดกําหนดไวเบื้องตน และการแกไข
ปญหาจากผูเชี่ยวชาญ 
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แผนผังที่ 3.1 แสดงลําดับข้ันตอนในการดําเนนิการศึกษา 

พรบ สิ่งแวดลอม
จัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม
(กรณีจํานวนหองเกินกวา 80 หอง)

การขออนุญาต
กอสรางอาคาร

การขอ
จดทะเบียนอาคารชุด

ปญหา
- ข้ันตอนระยะเวลาไมชัดเจน

- มีระยะเวลานาน

วัตถุประสงค
   1. เพื่อศึกษาการขั้นตอนและระยะเวลา การขอจดทะเบียนอาคารชุด ตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522
และตามระเบียบขอบังคับของหนวยงานที่เกี่ยวของ
   2. เพื่อศึกษาสาเหตุ ปญหาที่เกิดขึ้นในการขอจดทะเบียนอาคารชุด ตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522
และตามระเบียบขอบังคับของหนวยงานที่เกี่ยวของ

กลุมตัวอยาง

หนวยงานที่เกี่ยวของ
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร

สาขาพระโขนง,สํานักประเมินราคา
ทรัพยสิน กรมธนารักษ

พรบ ควบคุมอาคาร
ขออนุญาตกอสรางอาคาร

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522

อาคารชุด
ที่จดทะเบียนในป พ.ศ.2547 

ในพ้ืนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร
สาขาพระโขนง

สิ่งที่ตองการศึกษา
- ข้ันตอนและระเบียบในการขอ
จดทะเบียนอาคารชุด

- ระยะเวลาที่ดําเนินการพิจารณา
- ปญหาและอุปสรรคในการขออนุญาต

ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ
- ทราบขั้นตอน ระยะเวลา
- เพื่อเปนแนวทางในการวางแผน

รวบรวมขอมูล

แหลงขอมูล
- ขอมูลปฐมภูมิ
- ขอมูลทุติยภูมิ

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ
- สาระสําคัญของ พรบ.อาคารชุด
- กฎหมายที่เก่ียวของ

เครื่องมือ
- แบบสัมภาษณ
- การสังเกตโดยผูวิจัย
- การถายภาพ

วิเคราะห สรุปผล
และเสนอแนะ  
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แผนผังที่ 3.2 การเก็บขอมูล 

การเก็บขอมูล

1. ขอมูลทุติยภูมิ 2. ขอมูลปฐมภูมิ

รวบรวมขอมูลเอกสาร

1.1 ศึกษาแนวคิดทฤษฎี กฎหมาย
ระเบียบ ขอบังคับ และงานวิจัย ที่
เก่ียวของ

1.2 ศึกษาประเด็นปญหาที่เกิดข้ึน
ตามเอกสารหารือที่เก่ียวของ กับการขอ
อนุญาต จดทะเบียนอาคาร ชุด
ตามพระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 
2522

1.3 ตรวจสอบระยะเวลาในการปฏิบัติ
งานแตละขั้นตอน จากขอมูลการจดทะ
เบียนอาคารชุด จากสํานักงาน
ท่ีดินกรุงเทพ มหานคร สาขาพระโขนง

สัมภาษณเจาหนาท่ี
หนวยงานที่รับผิดชอบ

ขอมูลสัมภาษณ

เจาหนาที่หนวยงาน
รัฐท่ีเกี่ยวของ

1. สํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร
สาขาพระโขนง
 2. สํานักประเมินราคา
ทรัพยสิน กรมธนารักษ

เจาหนาที่ประสาน
งานโครงการอาคารชุด

ขอมูลที่ไดรับ
1. ระยะเวลาปฏิบัติงานจริง
 2. ปญหาและอุปสรรค

สรุปผลวิเคราะห
 

 
 



บทที่  4 

ผลการศึกษา 

การศึกษานี้เปนการเลือกกลุมตัวอยางจากโครงการอาคารชุดที่ยื่นขอจดทะเบียนอาคาร
ชุด ในป พ.ศ. 2547 ณ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง เนื่องจากพบวา ในป พ.ศ. 
2547 มีการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดมากที่สุด และประกอบกับมีอาคารชุดที่จะเขาไปเกี่ยวของ
กับกฎหมายแตกตางกัน เชน อาคารชุดที่มีจํานวนหองชุดเกินกวา 80 หอง ที่จะตองจัดทํารายงาน
ผลกระทบสิ่งแวดลอม และยังมีทั้งโครงการที่เปนอาคารสูง และอาคารขนาดใหญพิเศษ เพื่อ
การศึกษาจะไดทราบถึงปญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นและมีผลตอการจดทะเบียนอาคารชุด โดยมี
รายละเอียดของผลการศึกษา ดังนี้ 

4.1 อาคารชุดบานสวนลาซาล 4  

                       
รูปที่ 4.1 อาคารชุดบานสวนลาซาล 4 

ยดโครงการ 

1) ชื่ออาคารช  
 

 
 2) ประเภทอา
 ซอยสุขุมวทิ 105 (ซ.ลาซาล) หางจากถนนศรีนครินทร

ระมาณ 200 เมตร เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร 
 ที่ - 1 เลขที่ดิน 51  

 34528 ตําบลบางนา เขตพระโขนง 

 5) เนื้อที่ 

 

4.1.1 รายละเอี
  

ุด บานสวนลาซาล 4 อาคาร 8,9
คารชุด พักอาศัย  

3) ที่ต้ังอาคารชุด 
ป

4) โฉนดที่ดินเลข 250615 ระวาง  5136 III 7808 
หนาสํารวจ
กรุงเทพมหานคร 
0 ไร 2 งาน 53 วา 

 6) ผูถ
 7) อาคารชุดสูง 

ือกรรมสิทธิ์ บริษัท แพมไทยบาน และที่ดิน จาํกัด 
8 ชั้น จํานวน 2 อาคาร 
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 8) พื้นที่อาคาร  
องชุด  ตารางเมตร 

ัย 
 

4.1.2 าคารช

1) รับคําขอและตรวจส .ศ.2547 
2) เสนอเจาพนักงานที่ดินรับคําขอ กําหนดวันออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 

และ แตงต  
3) ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.7) 23 มีนาคม พ.ศ.2547 (ในกรณี

ที่ดินและอาคาร

ร 1 เมษายน พ.ศ.2547 

ที่ทะเบียนอาคารชุด 1/2547 

ทะเบียนอาคารช

ทะเบียนอาคารช

 

                                                 

อาคารละ 2,512 ตารางเมตร
 9) พื้นที่ห อาคารละ 1,913.04
 10) หองชุดพักอาศ ชั้น 1 - 8 จํานวน อาคารละ 29 หอง  

พื้นที่ 59.90 ตารางเมตร

การจดทะเบียนอ ุด  

อบเอกสาร  23 มีนาคม พ

ั้งกรรมการ 23 มีนาคม พ.ศ.2547

มีการจดทะเบียนจํานองหรือจดทะเบียนบุริมสิทธิ์) 
4) แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน1 23 มีนาคม พ.ศ.2547 
5) ตรวจสภาพที่ดินและอาคา
6) รายงานผลการตรวจสอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 1 เมษายน พ.ศ.2547  
7) จดทะเบียนอาคารชุด 2 เมษายน พ.ศ.2547 เลข
8) ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) และประกาศการจด
ุด (อ.ช.11) 2 เมษายน พ.ศ.2547 
9) ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) 8 เมษายน พ.ศ.2547 
10) สงสําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุดและประกาศการจด
ุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา และกรมที่ดิน 14 พฤษภาคม พ.ศ.2547 

 

 

 

 
1   กรมที่ดิน, “หนังสือที่ มท 0714 / ว.22758”, 6 ตุลาคม 2532. 
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.1.3 การจดทะเบียนนิติบุคคล2

1) รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด(ยื่นแบบคําขอจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด  ตามแบบ อ.ช.3) และตรวจสอบหลักฐาน 14 พฤษภาคม พ.ศ.2547 

าคารชุด,ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด (อ.ช.13) 
2547 เลขที่ทะเบ

กาศ ในราชกิจจา
นุเบกษา 

 

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 30 มีนาคม พ.ศ.2547 
2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งกรรมการและอนุญาต

ออกตรวจ 47 
3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 8 เมษายน พ.ศ.2547 (สํานักงานที่ดินนัดตรวจ 1 

เมษายน พ.ศ.25

ษายน พ.ศ.2547 
็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ

สงกลับมาแกไข 

 
9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 29 เมษายน พ.ศ.2547 

                                                 

4

2) จดทะเบียนนิติบุคคลอ
และประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.7) 14 พฤษภาคม พ.ศ.

ียนนิติบุคคลอาคารชุด 2/2547 
3) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไปประ

4.1.4 การประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด

สภาพที่ดินและอาคาร 2 เมษายน พ.ศ.25

47) 
4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 8 เมษายน พ.ศ.2547 
5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 12 เมษายน พ.ศ.2547 
6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล  12 เม
7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเห
) เห็นชอบ12 เมษายน พ.ศ.2547  
8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา

ประเมินทุนทรัพย 22 เมษายน พ.ศ.2547

 
2   ในขั้นตอนการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดจะกระทําตอเมื่อหลังจากที่ไดรับจดทะเบียนอาคารชุด และไดรับ

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแลว ตอไปหากเจาของอาคารชุดหรือเจาของโครงการจะโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหบุคคลหนึ่งบุคคลใด เปน
ครั้งแรกหลังจากที่ไดรับจดทะเบียนเปนอาคารชุดแลวโดยไมใชเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดใหแกบุคคล
เดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวม ผูขอโอนกรรมสิทธิ์และผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดเปนครั้งแรกนั้นตองปฏิบัติตามมาตรา 
31 และ กฎกระทรวงมหาดไทย พ.ศ. 2523 ลงวันที่ 16 มิถุนายน 2523 ขอ 12 และขอ 13 
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รัพยหองชุด 14 พฤษภาคม พ.ศ.2547 

4.1.5 

ี่เปน
กรรมการในการ
ในการยื่นขอจดทะเบียนครบ และยังเปนอาคารที่ขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุดตอเนื่องจาก
โครงการเ แลวหลายโครงการ ผูประกอบการมีความรูความเขาใจในเรื่อง
ของเอกสาร และขั้นตอน มีการประสานงานลวงหนา และประกอบกับอาคารมีความเสร็จสมบูรณ  

และนําเสนอคณ

 

 

10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 30 เมษายน พ.ศ.2547 
11) ประกาศบัญชีราคาประเมินทุนท
12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินหองชุดไปกรมที่ดิน 14  พฤษภาคม พ.ศ.2547 

ขอมูลสัมภาษณ 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ท
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการยื่นขออนุญาต มีเอกสาร

ดิมที่จดทะเบียนอาคาร

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวา มีปญหาในเรื่องของหนังสือแจงวันตรวจทําใหจัด
เจาหนาที่ไปตรวจไมไดตามกําหนด ผูประกอบการทราบขั้นตอน ทําใหไมเกิดปญหาในการปฏิบัติ
และนําเสนอคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยประจํากรุงเทพมหานครพิจารณา
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ในการประชุมคร้ังที่ 3/2547 วันที่ 22 เมษายน พ.ศ. 2547 

ะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเห็นชอบราคาประเมิน ในการ
ประชุมคร้ังที่ 4/2547 วันที่ 29 เมษายน พ.ศ. 2547  และประกาศเปนบัญชีกําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยหองชุด เพื่อใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในวันที่ 14 พฤษภาคม พ.ศ. 2547  

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาโครงการดังกลาวเปน
โครงการเกาตั้งแต พ.ศ. 2543 แตติดในขั้นตอนการจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม ทําใหไม
สามารถยื่นจดทะเบียนได สําหรับในข้ันตอนของการจดทะเบียนอาคารชุดไมมีปญหาเนื่องจากยื่น
หลังจากอาคารเสร็จแลว และไดรับหนังสือรับรองการกอสรางอาคารจากเจาพนักงานทองถิ่นแลว
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ารางที่ 4.1.1 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดบานสวน
ลาซาล 4 
ต

ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา/อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ  23 มีนาคม 2547 

-   
1 1 - เอกสารครบถวน 

ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จพด.  
- แตงตั้งกรรมก
- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
- ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุ

- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง
ประกาศใหเจาหนี้มาแจงแก
พนักงาน วัน 
 

ารตรวจ 

ด 

เจาหนาที่ ภายใน 30 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
1 เมษายน 2547 

8 9  

3 ารชุด 2 เมษายน 2547 
.ช.9) 

าคารชุด 
.11) 

1 10 ี่จด

ายใน 30 วัน 

จดทะเบียนอาค
- ลงทะเบียนอาคารชุด (อ
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอ
- ประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด(อ.ช

เอกสารครบถวน และเจาหนี้ท
ทะเบียนไวในโฉนดที่ดิน ยินยอม
ภ

ร ะย 10 วมร ะเวลาที่ปฏิบัติงาน  
4 ิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2)  6 16 จํานวน 2 อาคาร อาคารละ 29 ออกหนังสือกรรมส

8 เมษายน 2547 หองชุด  
5 ระกาศการจด 36 52 

 แตตองมีการ
ประกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 

สงสําเนาหนังสือสําคัญ และป
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจา
นุเบกษา และกรมที่ดิน 14 พฤษภาคม 2547 

ระยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ
การจดทะเบียน

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
6 
 

 
47 

0รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
14 พฤษภาคม 25

.5 0.5  

7 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
14 พฤษภาคม 2547 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคล 
- ประกาศการจดทะเบียนนิติบุค

อน
ขายหองแรก คลอาคารชุด  

0.5 1 ขึ้นอยูกับผูประกอบการวาจะนํา
อาคารชุดมาจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดเมื่อใด ซึ่งจะเปนการโ

8 สงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
ิจจานุเบกษา 14 

ะยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ
การจดทะเบียน แตตองมีการ(อ.ช.14) ไปประกาศ ในราชก

พฤษภาคม 2547 

0.5 1 ร

ประกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 
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ตารางท นงาน ระยะเวลา และปญหา ในการป
อาคารช

เวลา

ี่ 4.1.2 สรุปกระบว ระเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 
ุดบานสวนลาซาล 4 

ระยะ  ลํา 
ดับ
ที่ เวลา สะสม 

กระบวนงาน ปญหา/อุปสรรค 

1 สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 

 เมษายน 2547) 

1 7 ขั้นตอนหนังสือมากขึ้น และหนังสือ

ตรวจในวันที่แจงมาไมไดตามกําหนด 
30 มีนาคม 2547(สํานักงานที่ดินรับคําขอ  
23 มีนาคม 2547 ตรวจ 1

แจงมาถึงชา ทําใหจัดเจาหนาที่ไป

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
8 เมษายน 2547 

9 16 ไมมี อาคารเสร็จสมบูรณ 

3 จัดทํารายงานก าหองชุด 
13 เมษายน 2547 

ไมมี เนื่อง าคารใน
โครงการเดิม 

ารประเมินราค 4 20 จากเปรียบเทียบอ

4 ประชุมอนุกรรมการฯ 22 เมษายน 2547 น 10 30 ไมมี เนื่องจากทันประชุมในรอบเดือ
5 7 37  ประชุมคณะกรรมการฯ 29 เมษายน 2547 ไมมี เนื่องจากทันประชุมในรอบเดือน
6 15 52 ประกาศบัญชีฯ 14 พฤษภาคม 2547 ผูลงนามติดภารกิจ 
7 สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 0 52 ไมมี 

รวมระย จริง ะเวลาที่ปฏิบัติงาน 52  

ตารางท ื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด ขอ อาคารชุดบานสวน
ลาซาล

ป

ี่ 4.1.3 รายละเอียดการย งผูยื่นคําขอ 
4 

ญหา/อุปสรรค ลํา 
ดับ
ที่ 

รายละเอียด 
สํานักงาน  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ที่ดิน

1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ประสานงา งหนา ประสานงานลวงหนา นลว
2 ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร วันตรวจไมตรงกัน วันตรวจไมตรงกัน 
3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบเรื่อง นําหนังสือยินยอมจากเจา เพิ่มเติมสัญญาจะซื้อจะขาย

หนี้มากอนวันที่จดทะเบียน
อาคารชุด 

ของโครงการ นอกเหนือจาก
ี่กําหนดไว เอกสารท

4 ผลการตรวจส เปนไปตามระเบียบขอบังคับ อบ ปกติ 
5 กรณีแกไข ไมมี ไมมี 
6 จดทะเบียนอาคารชุด ปกติ - 
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4.2 อาคารชุดไพรม แมนชั่น 2  

                      
รูปที่ 4.2 อาคารชุดไพรม แมนชัน่ 2 

ยดโครงการ 

ุด 
 
ไพรม แมนชั่น 2 

ุด พักอาศัย 
 ุม  39 ถนนส ุมว  

ประมาณ 800 เมตร เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 
นเลขที่ 98,99,100  ระวาง  5136 III 7018 - 5 เลขที่ดิน 5630, 

5631,5632 หนาสาํรวจ 21,22,23 เขตวัฒนา 
กรุงเทพมหานคร 

 0 ไร 2 งาน  52.1 วา 
 6) ผูถือกรรมส
 7) อาคารชุดสูง 8 ชั้น จํานวน 1 อาคาร 
 6,424.10 ตรม. 

,900.06 ตารางเมตร 
 าศัย หอง  

06 - 601.43 ตารางเมตร 

 

 

 

4.2.1 รายละเอี
  

1) ชื่ออาคารช
 2) ประเภทอาคารช
 3) ที่ต้ังอาคารชุด ซอยสุข วทิ ุข ทิ ระยะหางจากถนนสุขุมวทิ

 4) โฉนดที่ดิ

 5) เนื้อที่
ิทธิ์ บริษัท ไพรม แมนชั่น จํากัด 

8) พื้นที่อาคาร 
 9) พื้นที่หองชุด 

10) หองชุดพักอ
3
ชั้น 2 - 8 จาํนวน 14 
พื้นที ่127.
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4.2.2 ารช

รวจส  พ.ศ.2547 
กตรวจสภาพที่ดินและอาคาร

และแตงตั้ง กรรม 2
3) ประกาศคําขอจดทะ ม พ.ศ.2547(ในกรณี

ที่ดินและอาคารมีการจดทะเบียนจํานองหรือจดทะเบียนบุริมสิทธิ์) 
4) แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  29 มีนาคม พ.ศ.2547  
5) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 8 เมษายน พ.ศ.2547 
6) รายงานผลการตรวจสอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 20 ตุลาคม พ.ศ.2547 
7) จดทะเบียนอาคารชุด 11 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 เลขที่ทะเบียนอาคารชุด 

2/2548 
จดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) และประกาศการจด

ทะเบียนอาคารช  พ.ศ.2547 
พ.ศ.2547 

  และกรมที่ดิน 29 ธันวาคม พ.ศ.2547 

ดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด  ตามแ 547 

ุคคล
ุด (อ.ช.
ที่ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 3/2548  

 

 

การจดทะเบียนอาค ุด 

1) รับคําขอและต อบเอกสาร 29 มีนาคม
2) เสนอเจาพนักงานที่ดินรับคําขอ กําหนดวันออ
การ 29 มีนาคม พ.ศ. 547 

เบียนอาคารชุด (อ.ช.7) 29 มีนาค

8) ออกหนังสือสําคัญการ
ุด (อ.ช.11) 11 พฤศจิกายน
9) สรางหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) 16 พฤศจิกายน 
10) สงสําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุดและประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา

2.3 การจดทะเบียนนิติบุคคล 

1) รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด(ยื่นแบบคําขอจ
บบ อ.ช.3) และตรวจสอบหลักฐาน 15 ธันวาคม พ.ศ.2
2) จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด,ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบ

อาคารช 13) และประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.7) 15 ธันวาคม พ.ศ.
2547 เลข

3) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา 
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หองชุด 

การและอนุญาต
ออกตรวจสภาพ

5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 14 กันยายน พ.ศ.2547 
6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล  14 กันยายน พ.ศ.2547 
7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ

สงกลับมาแกไข ) เห็นชอบ17 กันยายน พ.ศ.2547  
ดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา

ประเมินทุ
ย เห็นชอบ 28 กันยายน 

พ.ศ.2547 
ายน พ.ศ.2547  

สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน 6 ตุลาคม พ.ศ.
2547   

2.5 

ี่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในการ

ตองขยายเวลาในการตรวจสอบสภาพอาคาร
ออกไป และประ

ถทําได และไมตรงตามแบบขออนุญาต จึงตองมีการ
ําลอ

2.4 การประเมินราคาทุนทรัพย

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 5 เมษายน พ.ศ.2547 
2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งกรรม
ที่ดินและอาคาร 8 เมษายน พ.ศ.2547 
3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  วันที่ 8 เมษายน พ.ศ.2547 และ วันที่ 13 

กันยายน พ.ศ.2547 
4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 8 เมษายน พ.ศ.2547 

8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหน
นทรัพย 22 กันยายน พ.ศ.2547 

9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพ

10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 29 กันย
11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 1 ตุลาคม พ.ศ.2547 
12) 

ขอมูลสัมภาษณ 

1) สัมภาษณเจาหนาท
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการยื่นขออนุญาต คร้ังแรก

สภาพอาคารยังดําเนินการกอสรางไมแลวเสร็จ ทําให
กอบกับการพิจารณาขอออกทรัพยสวนบุคคลนอกหองชุดในสวนของระเบียง และ

ชั้นดาดฟาของผูประกอบการ ซึ่งไมสามาร
แกไขแบบจ งโฉนดหองชุด ทําใหเกิดความลาชา 
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ึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจส า
กําหนดราคาปร

รกอสรางใหแลวเสร็จกอน ทําใหเกิดความลาชา และหลังจากทําการตรวจสอบสภาพ
ที่ดินและอาคารใหม ไดจัดทํารายงานการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดพรอมนําเสนอ
คณะอนุก ระเมินทุนทรัพยประจํากรุงเทพมหานคร ในการประชุมคร้ังที่ 
8/2547 วันที่ 22 กันยายน พ.ศ.2547 และนําเสนอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
ในการประชุมค

ระสานงาน พบวาโครงการดังกลาวประสบ
ปญหาผูรับเหมา

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซ
อบสภาพที่ดินและอาคาร พบวามีปญหาในเรื่องของเอกสารประกอบการพจิารณ
ะเมินทุนทรัพย และสภาพอาคารยังดําเนินการกอสรางไมเสร็จสมบูรณ ทําใหตอง

รอโครงกา

รรมการกําหนดราคาป

ร้ังที่ 9/2547 วันที่ 28 กันยายน พ.ศ.2547 และนําเสนอปลัดกรุงเทพมหานคร
พิจารณา ลงนามประกาศเปนบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ตามประกาศ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม ลงวันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2547 

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ป
กอสราง ทําใหการกอสรางไมเปนไปตามแผนที่กําหนดไว และประกอบกับอาคาร

ดังกลาวไดทําสัญญากับลูกคาไวนานแลวแตไมสามรถที่จะโอนไดเนื่องจากติดปญหาเรื่องการกอ 
สราง และผูประกอบการเองขาดความรูความเขาใจในการคํานวณพื้นที่หองชุด ทําใหการขอจด
ทะเบียนอาคารชุดเกิดความลาชา 

ตารางที่ 4.2.1สรุปกระบวนงาน ระยะเวลาและปญหาในการจดทะเบียนอาคารชุด ไพรมแมนชั่น 2 
ระยะเวลา ลํา 

ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา / อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ 29 มีนาคม 2547 

- ตรวจสอบเอกสาร 
1 1 - ขาดหนังสือรับรองการกอสราง

- เสนอ จพด.  
- แตงตั้ง

อาคาร (อ.6) 
- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง

กรรมการตรวจ 
- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 

ประกาศใหเจาหนี้มาแจงแก
พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน 
 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
ครั้งที่ 1. 8 เมษายน 2547 
ครั้งที่ 2. 13 กันยายน 2547 

168 169 - อาคารอยูระหวางการกอสราง 
ตองรอใหกอสรางเสร็จกอน  
- แผนผังหองชุดไมตรงกับแบบ 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เว  

ปญหา / อุปสรรค 
ลา สะสม

3 จดทะเบียนอาคารชุด 11 พฤศจิกายน 2547 
- ลงทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.9) 

ะเบียนอาคาร 

ียนอาคารชุด(อ.ช.11) 

- รอใบรับรองการกอสรางอาคาร  
  (อ.6) 

- ออกหนังสือสําคัญการจดท
  ชุด (อ.ช.10) 
- ประกาศการจดทะเบ

59 228 

- แกไขผังหองชุด 

รวมระย 228 ะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง  
4 ) 5 233 ี

ารแกไขระยะ และรายละเอียด 
ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2
16 พฤศจิกายน 2547 

หองชุดมีขนาดใหญ และซับซอน ม
ก
รวมถึงพื้นที่หองชุด และระเบียง  

5 ะประกาศการจด
ศ ในราชกิจจา

นุเบกษา และกรมที่ดิน  29 ธันวาคม 2547 

48 281 ตอ

ประกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 

สงสําเนาหนังสือสําคัญ แล
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกา

ระยะเวลาของประกาศไมมีผล
การจดทะเบียน แตตองมีการ

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
6 
 

รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ผูประกอบการยื่นเมื่อตองการโอน
15 ธันวาคม 2547 

0.5 0.5 
ขายหองชุดหองแรก 

7 

สําคัญการจดทะเบียนนิติ

ยนนิติบุคคลอาคาร

0.5 1 ับผูประกอบการวาจะนํา
ะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดเมื่อใด ซึ่งจะเปนการโอน
ขายหองแรก 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
15 ธันวาคม 2547 
- ออกหนังสือ
บุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 
- ประกาศการจดทะเบี
ชุด (อ.ช.7) 

ขึ้นอยูก
อาคารชุดมาจดท

8 ียนนิติบุคคลอาคาร
ชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา  

14 15 
ร

สงประกาศการจดทะเบ

29 ธันวาคม 2547 

ระยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ
การจดทะเบียน  แตตองมีกา
ประกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 
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ตารางท ละปญหา ในการ  
อาคารช

ระยะเวลา 

ี่ 4.2.3 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา แ
ุดไพรม แมนชั่น 2 

ประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด

ลํา 
ดับ กระบวนงาน 

สะสม
ปญหา / อุปสรรค 

ที่ เวลา  

1 1 6 
7 

สํา
29 

สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 
5 เมษายน 2547 

นักงานที่ดินรับคําขอ  
มีนาคม 2547 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
8 เมษายน 2547 และ13 กันยายน 2547 

161 168 อาคารยังกอสรางไมแลวเสร็จทําใหให
ตองนัดตรวจสอบใหม 

3 จัดทํารายงานการประเมินราคาหองชุด 
17 กันยายน 2547 

4 172 รออาคารแลวเสร็จ 

4 ประชุมอนุกรรมการฯ  5 177 ประชุมเดือนละหนึ่งครั้ง  
22 กันยายน 2547 

5 ประชุมคณะกรรมการฯ  
28 กันยายน 2547 

6 183 ประชุมเดือนละหนึ่งครั้ง 

6 ประกาศบัญชีฯ 1 ตุลาคม 2547  ปกติ 3 186
7 สงบัญชีฯไปก คม 2547 ขั้นตอนหนรมที่ดิน 6 ตุลา 5 191 ังสือเพิ่มขึ้น 

รวมระยะเวลาปฏิบัติงานจริง 191  

ตารางท อียดการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารช อ อาคารชุดไพรม 
แมนชั่น

ป

ี่ 4.2.3 รายละเ ุด ของผูยื่นคําข
 2 

ญหา/อุปสรรค ล  

สํานักงานที่ดิน สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

ํา
ดับ
ที่ 

รายละเอียด 

1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ไมทราบว ตอง ีย
เอกสาร และมีขั้นตอนอยาง ไร 

ัดเตรียม
เอกสาร และมีขั้นตอนอยางไร 

าจะ จัดเตร ม ไมทราบวาจะตองจ

2 ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร อาคารอย วาง  ส
กรรมการขอตรวจใหม

การกอสราง 
กรรมการขอตรวจใหม 

ูระห การกอ ราง อาคารอยูระหวาง
 

3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบ
เรื่อง 

ขนาดห
ถูก

อ  แล บ
ตอง 

ี่หองชุดใหตรง
ที่แกไขใหม 

งชุด ะ รูปแ บไม แกไขขนาดพื้นท
ตามแบบหองชุด

4 ผลการตรวจสอบ ตองรอใหการ างแลวเสร็จ   ตองรอใหการกอสรางแลวเสร็จ  กอสร
5 กรณีแกไข แกไขแบบแปลนหองชุด แกไขเพิ่มเติมเอกสาร 
6 จดทะเบียนอาคารชุด ปกติ - 
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4 าคารชุดเลคกรีน  

                     
ท

อียดโครงการ 
  

รชุด รีน 
 ุด พักอาศัย 

คารชุด ซอยสุขุมวทิ 8 ถนนสุขุมวิทระยะหางจากถนนสุขุมวิท
เขตคลองเตย

ินเลขที่ 

.3 อ

รูป ี่ 4.3 อาคารชุดเลคกรีน 

4.3.1 รายละเ

1) ชื่ออาคา
 
เลคก

2) ประเภทอาคารช
 3) ที่ต้ังอา

ประมาณ 600 เมตร  กรุงเทพมหานคร 
 4) โฉนดที่ด 5594,5641 ระวาง 5136 III 6818 - 10 เลขที่ดิน 2984, 

2985 อําเภอพระโขนง(บางกะป)  กรุงเทพมหานคร 
 0 ไร 3 งาน 78.7 วา 

บริษัท ไทยพฒันาโรง าหกรรม จาํกัด(มหาชน) 
 7) อาคารชุดสูง  
 ตารางเมตร 

,995.00 ตารางเมตร 
ศัย  70 หอง ลานจอดรถชั้น 1-7  

3 - 163.23 ตารางเมตร 

4.3.2 ารช

ส
2) เสนอเจาพนักงานท าคาร

และแตงตั้ง กรรม มษายน พ.ศ.

 5) เนื้อที่
 6) ผูถือกรรมสิทธิ์ งานอตุส

27 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร
8) พื้นที่อาคาร 18,306 

) พื้นที่หองชุด  
 

9 9
810) หองชุดพักอา  - 26 จํานวน
พื้นที่ 69.1

การจดทะเบียนอาค ุด 

1) รับคําขอและตรวจ อบเอกสาร 21 เมษายน พ.ศ.2547 
ี่ดินรับคําขอ กําหนดวันออกตรวจสภาพที่ดินและอ

การ 23 เ 2547 
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อจดทะ ค ) 23 เมษายน พ.ศ.2547(ในกรณี
ท ินและอาคาร จํานอง ธิ์) 

า  
5) ตรวจสภาพที่ดินและ
6) รายงานผลการตรวจสอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 10 พฤษภาคม พ.ศ.2547 

 กันยายน พ.ศ.2547 เลขที่ทะเบียนอาคารชุด 7/2547 
8) ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) และประกาศการจด

ทะเบียนอาคารช

ทะเบียนอาคารช

4.3.3 

3) ประกาศคําข เบียนอา ารชุด (อ.ช.7
ี่ด มีการจดทะเบียน หรือจดทะเบียนบุริมสิท

4) แจงสํานักประเมินร คาทรัพยสิน  23 เมษายน พ.ศ.2547 
อาคาร 30 เมษายน พ.ศ.2547 

7) จดทะเบียนอาคารชุด 7

ุด (อ.ช.11) 7 กันยายน พ.ศ.2547 
9) สรางหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) 10 กันยายน พ.ศ.2547 
10) สงสําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุดและประกาศการจด
ุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา และสําเนาสงกรมที่ดิน  

การจดทะเบียนนิติบุคคล 

1) รับคําขอจดทะเบียนนิติบุ ล
อาคารชุด  ตามแ

ิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.7) 24 กันยายน พ.ศ.
2547 เลขที่ทะเบ

หองชุด 

การและอนุญาต
ออกตรวจสภาพ

5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 12 พฤษภาคม พ.ศ.2547 

คคลอาคารชุด(ยื่นแบบคําขอจดทะเบียนนิติบุคค
บบ อ.ช.3) และตรวจสอบหลักฐาน 24 กันยายน พ.ศ.2547 
2) จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด,ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุด (อ.ช.13) และประกาศการจดทะเบียนน
ียนนิติบุคคลอาคารชุด 6/2547  
3) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศในราชกิจจา

นุเบกษา 

4.3.4 การประเมินราคาทุนทรัพย

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 29 เมษายน พ.ศ.2547 
2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งกรรม
ที่ดินและอาคาร 10 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  11 พฤษภาคม พ.ศ.2547 (สํานักงานที่ดินนัด

ตรวจ 30 เมษายน พ.ศ.2547) 
4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 11 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
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วนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล  14 มิถุนายน พ.ศ.2547 

เห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ
สงกลับมาแกไข 

ระเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพ

กรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เห็นชอบ 2 กรกฎาคม 
พ.ศ.2547 

คาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน 8 กรกฎาคม 
พ.ศ.2547    

4.3.5 

6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการส

7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณา
) เห็นชอบ 15 มิถุนายน พ.ศ.2547  
8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาป
ย 24 มิถุนายน พ.ศ.2547 
9) ประชุมคณะ

10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 5 กรกฎาคม พ.ศ.2547  
11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 8 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
12) สงประกาศบัญชีรา

ขอมูลสัมภาษณ 

1) สั
การพิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร  พบวาในการยื่นขออนุญาตจดทะเบียน

อาคารชุด เปนก  มาขอจดทะเบียนเปน
อาคารชุดพักอา
ออกหนังสือกรร

อรตางๆอยูแลว และผูประกอบการยังขาดความรู เกี่ยวกับการทําอาคารชุดมากอน 
ทําใหการจัดเตรียมเอกสารยังไมครบถวน ประกอบกับตองรอหนังสืออนุญาตเปลี่ยนแปลงการใช
อาคารจา

เนื่องจากรอทั้งเอกสารและขอมูลราคาซื้อขาย ทําให นําเรื่องเสนอคณะอนุกรรมการกําหนดราคา

มภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการใน

ารนําอาคารเกาที่เดิมเปนอาคารอพารทเมนทพักอาศัย
ศัย  ในการตรวจสอบระยะความกวาง ยาว ของหองชุด เพื่อคํานวณพื้นที่สําหรับ
มสิทธิ์หองชุด จะกระทําดวยความยากลําบากเนื่องจากภายในหองชุดมี่การตบ

แตงเฟอรนิเจ

กเจาพนักงานทองถิ่น 

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร ในการตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวามีการ
เพิ่มเติมระบบปองกันอัคคีไฟ เพราะเปนอาคารเกาที่มีการขออนุญาตเปลี่ยนการใชประโยชน เปน
อาคารชุดพักอาศัย การหาขอมูลราคาตลาดที่จะนํามาเปรียบเทียบกระทํายากเนื่องจากในบริเวณ
ใกลเคียงไมมีอาคารในลักษณะเดียวกัน และขอมูลซื้อขายจดทะเบียนในชวงระยะเวลา 3 ป ที่ผาน
มามีจํานวนนอย ในการจัดทํารายงานการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดใชเวลานาน
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.ศ. 2547 และนําเสนอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพย ในการประชุม คร้ังที่ 6/2547 วันที่ 2 กรกฎาคม  พ .ศ.  2547 พรอมนําเสนอปลัด
กรุงเทพมหานค

ประเมินทุนทรัพยประจํากรุงเทพมหานครไมทันในเดือน พฤษภาคม และนําเขาในการประชุม คร้ัง
ที่ 5/2547 วันที่ 24 มิถุนายน พ

รพิจารณาลงนามประกาศเปนบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ตาม
ประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ือง การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม ลงวันที่ 8 กรกฎาคม พ.ศ. 2547 

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาโครงการดังกลาวเปน
โครงการที่จัดซื้ออาคารเกามาปรับปรุงใหม จึงจําเปนตองขออนุญาตเปลี่ยนการใชอาคารใหม ทํา
ใหตองมีการแกไขระบบความปลอดภัยในตัวอาคาร โดยจัดทําระบบปองกันอัคคีภัยใหมทั้งหมด 
และปรับปรุงภายในหองชุดใหม ทําใหตองรอการอนุญาตการใชอาคารกอนจึงจะสามารถจด
ทะเบียนอาคารชุดได และผูยื่นคําขอไมเคยทําอาคารชุดมากอนทําใหการจัดเตรียมเอกสารไมครบ 

ตารางที่ 4.3.1 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดเลคกรีน 
ระยะเวลา ลํา 

ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา / อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ 21 เมษายน 2547 ถึง 23 เมษายน 

2547 
- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จพด.  
- แตงตั้งกรรมการตรวจ 

3 3  
 
- ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 
- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง

- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน ประกาศใหเจาหนี้มาแจงแก
วัน -  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
30 เมษายน 25
 
 

การตรวจสอบระยะและขนาดหอง
ชุดลําบา แตง
เฟอรนิเจอรภายในหองชุด 

47 

 
 
 

7 10 
กเนื่องจากมีการตบ
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

าน 
เวลา สะสม 

กระบวนง ปญหา / อุปสรรค 

3  
) 

ารจดทะเบียนอาคาร
ุด (อ.ช.10) 
ประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด(อ.ช.11) 

130 140 จดทะเบียนอาคารชุด 7 กันยายน 2547
- ลงทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.9
- ออกหนังสือสําคัญก
ช
- 

- ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 
- แกไขแบบแปลนหองชุด 

รวมระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง 140  
4 อกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) 

0 กันยายน 2547 
3 143 แกไข ระยะ และเนื้อที่หองชุด อ

1
5 สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศการจด

ทะเบียนอาคาร  ในราชกิจจา
นุเบกษา และกรมที่ดิน  7 กันยายน 2547 

 ระยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ
การจดท ร
ประกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 

ชุด ไปประกาศ
1 143

ะเบียน แตตองมีกา

การจดทะเบียนนิต อาค  ิบุคคล ารชุด
6 

 
คารชุด 0.5 0.5 ื่อตองการโอนขายรับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอา

24 กันยายน 2547 
ดําเนินการเม
หองชุดหองแรก 

7 ิบุคคลอาคารชุด 

ารจดทะเบียนนิติ

ะเบียนนิติบุคคลอาคาร

0.5 0.5 ขึ้นอยูกับผูประกอบการวาจะนํา
อาคารชุดมาจดทะเบียนนิติบุคคล
าคารชุดเมื่อใด ซึ่งจะเปนการโอน

จดทะเบียนนิต
24 กันยายน 2547 
- ออกหนังสือสําคัญก
บุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 
- ประกาศการจดท
ชุด (อ.ช.7) 

อ
ขายหองแรก 

8 

24 กันยายน 2547 

 1 ตอ

ประกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 

สงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา  

ระยะเวลาของประกาศไมมีผล
การจดทะเบียน แตตองมีการ
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ตารางท ละ ญหา ประเมินร ุด
เลคกรีน

ระยะเวลา 

ี่ 4.3.2 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา แ
 

ป าคาทุนทรัพยหองชุดอาคารช

ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา / อุปสรรค 

1 สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 
29 เมษายน 2547 
(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 21 เมษายน 2547) 

1 7 ไดรับหนังสือกอนวันตรวจ1วันทํา
ใหจัดเจาหนา ที่ตรวจสภาพที่ดิน
และอาคารไมทันตองเลื่อนออกไป 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
11 พฤษภาคม 2547 

12 20 วันตรวจไมตรงกับสํานักงานที่ดิน 
ทําใหตองประสานงานทางโทร 

(เล่ือนจาก 30 เมษายน 2547) ศัพท 
3 จัดทํารายงานการประเมินราคาหองชุด 

15 มิถุนายน 2547 
35 55 รอขอมูลซื้อขายและขอมูลเอกสาร

ในการยื่นคําขอ 
4 ประชุมอนุกรรม ยน 2547 9 64 ไมทันปร าคม การฯ 24 มิถุนา ะชุมในเดือนพฤษภ
5 ประชุม คณะกรรมการฯ 2 กรกฎาคม 2547 ไมมี 8 72 
6 ประกาศบัญชีฯ 8 กรกฎาคม 2547 6 78 ไมมี 
7 ิน 8 กรกฎาคม 2547 - 78 สงบัญชีฯไปกรมที่ด ไมมี 

รวมระย 78 ะเวลาปฏิบัติงานจริง  

ตารางท การยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด ของ  
ปญ สรรค 

ี่ 4.3.3 รายละเอียด ผูยื่นคําขอ อาคารชุดเลคกรีน
หา/อุปลํา 

ที่ สํานักงานที่ดิน ินราคาทรัพยสิน 
ดับ รายละเอียด 

สํานักประเม
1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ข า ด ห นั ง รั บ ร า

งอาค  (อ.6) กสาร และมีขั้นตอนอยางไร 
สื อ อ ง ก ร ไมทราบวาจะตองจัดเตรียม

กอสรา าร  เอ
2 ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร การวัดระยะหองชุด วล

งจากมีเฟอรนิเจอ ว 
มี ใชเ า ไม

เนื่อ รแล
3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบเรื่อง แกไขระยะและพ แกไขขนาดพื้นที่หองชุดใหตรง

ตามแบบหองชุดที่แกไขใหม 
ื้นที่  

4 ผลการตรวจสอบ ใหแกไขขนาดพื้นที่ และระยะ   สงเอกสารเพิ่มเติม 
5 กรณีแกไข แกไขแบบแปลนหองชุด อกสาร  เพิ่มเติมเ
6 จดทะเบียน รอหนังสือรับรองการกอสราง  อาคารชุด 
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4. า  6 

        
รูปที่ 4.4 อ

 

1) ชื่ออาคารชุด 
 
เดอะพารคแลนด  6 อาคาร 11,12 

 3) ที่ต้ังอาคารชุด คแลนด
(กม.5) ระยะหางจากถนนบางนา
ประมาณ 300 เมตร เขตพระโขนง

 4) โฉนดที่ดิน 10 - 6 เลขที่ดิน 2154  
ตําบลบางนา  อําเภอบางนา  กรุงเทพมหานคร 

 3  ไร  0  งาน  92  วา 
) ผูถือกรรมสิทธิ์ ริษัท  สวนธารประภา  จํากัด 

 
ตารางเมตร 

 10) หองชุดพักอาศัย งเมตร 

 

 

 

 

4 อ คารชุดเคอะพารคแลนด

        
ด 6 าคารชุดเดอะพารคแลน

4.4.1 รายละเอียดโครงการ
  

 2) ประเภทอาคารชุด พักอาศัย 
ซอยโครงการเดอะพาร  ถนนบางนา-ตราด  

-ตราด  กม. 5 
  กรุงเทพมหานคร 

เลขที่ 249797  ระวาง  5136 III 78

5) เนื้อที่ 
 6 บ

7) อาคารชุดสูง 8 ชั้น จํานวน 2 อาคาร 
 8) พื้นที่อาคาร 9,375.00 
 9) พื้นที่หองชุด 7,158 ตารางเมตร 

1-8 จํานวน 180 หอง พื้นที ่37.78 - 77.10 ตารา
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4.4.2 าคารช

1) รับคําขอและตรวจสอบเอกสาร 26 เมษายน พ.ศ.2547 
2) เสนอเจาพนักงานที่ดินรับคําขอกําหนดวันออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 

และแตงตั้งกรรมการ 28 เมษายน พ.ศ.2547 
3) ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.7) 23 มีนาคม พ.ศ.2547(ในกรณี

ที่ดินและอาคารมีการจดทะเบียนจํานองหรือจดทะเบียนบุริมสิทธิ์) 
4) แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  30 เมษายน พ.ศ.2547  
5) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 10 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
6) รายงานผลการตรวจสอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 20 พฤษภาคม พ.ศ.2547 

6 มิถุนายน พ.ศ.2547 เลขที่ทะเบียนอาคารชุด 2/2547 
8) ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) และประกาศการจด

ทะเบียนอาคารช

ียนอาคารชุดและประกาศการจด
ทะเบียนอาคารช

4.4.3 

ล
อาคารชุด  ตามแ

 

การจดทะเบียนอ ุด 

7) จดทะเบียนอาคารชุด 1

ุด (อ.ช.11) 16 มิถุนายน พ.ศ.2547  
9) สรางหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) 21 มิถุนายน พ.ศ.2547 
10) สงสําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบ
ุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา และกรมที่ดิน 17 มิถุนายน พ.ศ.2547 

การจดทะเบียนนิติบุคคล 

1) รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด(ยื่นแบบคําขอจดทะเบียนนิติบุคค
บบ อ.ช.3) และตรวจสอบหลักฐาน 25 มิถุนายน พ.ศ.2547 
2) จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด,ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุด (อ.ช.13) และประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.7) 25 มิถุนายน พ.ศ.
2547 เลขที่ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 3/2547  

3) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา 
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4.4.4 

 พฤษภาคม พ.ศ.2547 

สภาพที่ดินและอาคาร 10 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 10 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 11 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 17 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล  18 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
าทรัพยสินพิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ

สงกลับมาแกไข 

็นชอบ 28 พฤษภาคม 
พ.ศ.2547 

ักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในการ

อสรางอาคาร และเปนโครงการที่เคยขออนุญาตจดทะเบียนอาคารแลวหลายโครงการ 
ผูยื่นขอมีความเ

การประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 4
2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งกรรมการและอนุญาต

ออกตรวจ

7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราค
) เห็นชอบ18 พฤษภาคม พ.ศ.2547  
8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา

ประเมินทุนทรัพย 26 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เห

10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 31 พฤษภาคม พ.ศ.2547  
11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 7 มิถุนายน พ.ศ.2547 
12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน  7 มิถุนายน พ.ศ.

2547   

4.4.5 ขอมูลสัมภาษณ 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สําน
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการยื่นขออนุญาต ขาดหนังสือ

รับรองการก
ขาใจในขั้นตอน  
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าที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวา ไมมีปญหาในเรื่องของเอกสารประกอบการ
พิจารณากําหนด

ร้ังที่ 4/2547 วันที่ 26 พฤษภาคม พ.ศ.2547 และนําเสนอ
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในการประชุมคร้ังที่ 5/2547 วันที่ 28 พฤษภาคม 
พ.ศ.2547 และประกาศเปนบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ในวันที่ 7 มิถุนายน พ.ศ. 
พ.ศ.2547 

น

2) สัมภาษณเจาหน

ราคาประเมิน และสภาพอาคารเสร็จสมบูรณ ผูยื่นขอทราบถึงขั้นตอนวิธีปฏิบัติ 
การจัดทํารายงานการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไมติดขัดปญหาใดเนื่องจากเปน
โครงการตอเนื่อง  และนําเสนอคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยประจํา
กรุงเทพมหานคร ในการประชุมค

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาโครงการดังกลาวเปนอาคาร
ในโครงการเดิมที่เคยยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดไวบางแลว ทําใหทราบขั้นตอนและเอกสารที่ยื่น 
และยื่นทั้ง 2 โครงการพรอมกัน 

ตารางที่ 4.4.1สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ใ การจดทะเบียนอาคารชุดเดอะพารค
แลนด 6 

ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน เวลา สะสม ปญหา / อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ  

26เมษายน 2547 ถึง 30 เมษ
 

4 4 - ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
ายน 2547 

- ตรวจสอบเอกสาร 

แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบ ุด 

อาคาร (อ.6) 
- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง

- เสนอ จพด.  
- แตงตั้งกรรมการตรวจ 
- 

ประกาศใหเจาหนี้มาแจงแก
พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน 

ียนอาคารช
2 ตรวจสภาพที่ดิน

10 พฤษภาคม 2547 
 

- อาคาร
- แกไขระยะ และพื้นที่หองชุด 

และอาคาร  

 
 

10 14 กอสรางเสร็จ 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

าน 
เวลา สะสม 

กระบวนง ปญหา / อุปสรรค 

3 จดทะเบียนอาคารชุด 16 มิถุนายน 2547 
) 

ารจดทะเบียนอาคาร
ุด (อ.ช.10) 
ประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด(อ.ช.11) 

กอสราง

ง
ชุด 

- ลงทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.9
- ออกหนังสือสําคัญก
ช
- 

37 51 - รอหนังสือรับรองการ
อาคาร (อ.6) 
- รอการแกไขระยะและพื้นที่หอ

รวมระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง 51  
4 ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) 

21 มิถุนายน 25
จํานวน 70 หองชุด โดยการถาย
เอกสารจ47 

5 56 
ากแบบหองชุด 

5 สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศการจด
จา

ยน 2547 

1 (56) ระยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ

ะเบียบกรมที่ดิน 
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจ
นุเบกษา และกรมที่ดิน 17 มิถุนา

การจดทะเบียน แตตองมีการ
ประกาศตามร

การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
6 
 

เบียนนิติบุคคลอาคารชุด  0.5 0.5 ูประกอบการตองการโอนขาย
หองชุดหองแรก 

รับคําขอจดทะ
25 มิถุนายน 2547 

เมื่อผ

7 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

ัญการจดทะเบียนนิติ

0.5 1 ึ้นอยูกับผูประกอบการวาจะนํา
ล25 มิถุนายน 2547 

- ออกหนังสือสําค
บุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 
- ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชุด (อ.ช.7) 

ข
อาคารชุดมาจดทะเบียนนิติบุคค
อาคารชุดเมื่อใด ซึ่งจะเปนการโอน
ขายหองแรก 

8 สงประกาศการจดทะเบียนน ระยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ

ียบกรมที่ดิน 

ิติบุคคลอาคาร 1 2 
ชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา 
26 มิถุนายน 2547 

การจดทะเบียน แตตองมีการ
ประกาศตามระเบ
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ตารางท นงาน ระยะเวลา และปญหา ประเมินร ชุด
เดอะพารคแลนด 6 

ระยะเวลา 

ี่ 4.4.2 สรุปกระบว าคาทุนทรัพยหองชุด อาคาร

ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน เวลา สะสม ปญหา / อุปสรรค 

1 สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 
4 พฤษภาคม 2547 

1 7 หนังสือสงจากสํานักงานที่ดินสาขา
ไปรอหนังสือสงกรมธนารักษที่กรม

(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 26 เมษายน 2547) ที่ดิน 
2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  

10 พฤษภาคม
6 14 ไมมีเนื่องจากเปนโครงการตอเนื่อง 

 2547 
3 จัดทํารายงานการประเมินราคาหองชุด 

18 พฤษภาคม 
ไมมีเนื่องจากเปรียบเทียบอาคาร
เดิม 2547 

8 22 

4 ประชุมอนุกรรมการฯ 26 พฤษภาคม 2547 8 30 ประชุมเดือนละ 1 ครั้ง 
5 ประชุมคณะกรรมการฯ 28 พฤษภาคม 2547 2 32 ไมมี 
6 ุนายน 2547 10 42 ประกาศบัญชีฯ 7 มิถ ไมมี 
7 - 42 นหนังสือเพิ่มขึ้น สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน ขั้นตอ

ร ะย 42 วมร ะเวลาปฏิบัติงานจริง  

ตา งท ดทะเบ อาค ุด ะ
พารคแ

ห

รา ี่ 4.4.3 รายละเอียดการยื่นคําขอจ ียน ารช ของผูยื่นคําขอ อาคารชุดเดอ
ลนด 6 

ปญ า/อุปสรรค ลํา 
ดับ
ที่ 

รายละเอียด 
สําน นที่ด สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ักงา ิน 

1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ไมมีเนื่องจาก โครง
ตอเนื่อง 

ครงการ
ตอเนื่อง 

เปน การ ไมมีเนื่องจากเปนโ

2 รับเจาหนาที่ตรวจสอบสภาพ ไมมี ไมมี 
ที่ดินและอาคาร 

3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบ
เรื่อง 

ไมมี สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด 

4 ผลการตรว แกไขระยะและพื้นที่หองชุด ไมมี จสอบ 
5 กรณีแกไข แกไขระย ุด ะและพื้นที่หองช ไมมี 
6 จดทะเบียนอาคารชุด รอหนังสือรับรองการกอสราง - 
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4. า

        
รูปที่ 4.5 อาคารชุดเดอะพารคแลนด 7 

4.5.1 รายละเอียดโครงการ 

ุด 
 2) ประเภทอาคารชุด พักอาศัย  
 3) ที่ต้ังอาคา ซอยโครงการเดอะพารคแลนด ถนนบางนา-ตราด กม.5  

ร 
 4) โฉนดที่ดินเลขที่ 404  ระวาง  5136 III 7810 - 6 เลขที่ดิน 2160  

ตําบลบางนา  อําเภอบางนา  กรุงเทพมหานคร 
) เนื้อที่ 1  ไร  2  งาน  39  วา 

 ิ์ 
น 1 อาคาร 

 9) พื้นที่หองชุด 
 เมตร 

4.5.2 บียนอาคารช

วจส 7 
ออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร

และแตงตั้งกรรม  พ.ศ.2
ะ ี

ท ินและอาคาร ง
4)  แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  30 เมษายน พ.ศ.2547  

5 อ คารชุดเดอะพารคแลนด 7 

     

  
1) ชื่ออาคารช

 
เดอะพารคแลนด  7 อาคาร 13 

รชุด 
เขตพระโขนง  กรุงเทพมหานค

 5
6) ผูถือกรรมสิทธ บริษัท  สวนธารประภา  จํากัด 

 7) อาคารชุดสูง 8 ชั้น จํานว
 8) พื้นที่อาคาร 9,375.00 ตารางเมตร 

7,158.13 ตารางเมตร 
 10) หองชุดพักอาศัย 1-8 จํานวน 180 หอง พื้นที ่37.78 - 77.10 ตาราง

การจดทะเ ุด 

1) รับคําขอและต
ักงานท
ร อบเอกสาร 26 เมษายน พ.ศ.254

2) เสนอเจาพน ี่ดินรับคําขอ กําหนดวัน
การ 28 เมษายน 547 
3) ประกาศคําขอจดท
มีการจดทะเบียนจํานอ

เบียนอาคารชุด (อ.ช.7) 28 เมษายน พ.ศ.2547(ในกรณ
หรือจดทะเบียนบุริมสิทธิ์) ี่ด
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คาร 10 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
6) รายงานผลการตรวจสอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 20 พฤษภาคม พ.ศ.2547 

ียนอาคารชุด 2/2547 

.2547 

คารชุดและประกาศการจด
ทะเบียนอาคารช

4.5.3 

5 มิถุนายน พ.ศ.2547 
บียนนิติบุคคล

อาคารชุด (อ.ช.

3) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา 

4.5.4  

.ศ.2547 

4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 11 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 17 พฤษภาคม พ.ศ.2547 

5) ตรวจสภาพที่ดินและอา

7) จดทะเบียนอาคารชุด 16 มิถุนายน พ.ศ.2547 เลขที่ทะเบ
8) ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) และประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.11) 16 มิถุนายน พ.ศ
9) สรางหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) 21 มิถุนายน พ.ศ.2547 
10) สงสําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอา
ุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา และกรมที่ดิน 17 มิถุนายน พ.ศ.2547 

การจดทะเบียนนิติบุคคล 

1) รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด(ยื่นแบบคําขอจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด  ตามแบบ อ.ช.3) และตรวจสอบหลักฐาน 2

2) จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด,ออกหนังสือสําคัญการจดทะเ
13) และประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.7) 25 มิถุนายน พ.ศ.

2547 เลขที่ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 3/2547 

การประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 4 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งกรรมการและอนุญาต

ออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 10 พฤษภาคม พ
3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 10 พฤษภาคม พ.ศ.2547 

6) เสนอรายงานผานผูอํ วนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล  18 พฤษภาคม พ.ศ.2547 

ห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ
สงกลับมาแกไข ) เห็นชอบ18 พฤษภาคม พ.ศ.2547  

านวยการส

7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเ
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าคม พ.ศ.2547 

 

4.5.5 

รับรองการกอสร รงการ 
ผูยื่นขอมีความเ

ร
พิจารณาตรวจส

8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย 26 พฤษภาคม พ.ศ.2547 

9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินฯ 28 พฤษภ
10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 31 พฤษภาคม พ.ศ.2547  
11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 7 มิถุนายน พ.ศ.2547
12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินไปกรมที่ดิน 7 มิถุนายน พ.ศ.2547 

ขอมูลสัมภาษณ 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในการพิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการยื่นขออนุญาต ขาดหนังสือ

างอาคาร และเปนโครงการที่เคยขออนุญาตจดทะเบียนอาคารแลวหลายโค
ขาใจในขั้นตอน  

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในกา
อบสภาพที่ดินและอาคาร พบว ะกอบการ

พิจารณา ะสภาพอาคารเสร็จสมบูรณ ผูยื่นขอทราบถึงขั้นตอนวิธีปฏิบัติ 
การจัดทํารายงานการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไมติดขัดปญหาใดเนื่องจากเปน
โครงการตอเน

ีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ในวันที่ 7 มิถุนายน พ.ศ. 
พ.ศ.2547 

า ไมมีปญหาในเรื่องของเอกสารปร
กําหนดราคาประเมิน แล

ื่อง  และนําเสนอคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยประจํา
กรุงเทพมหานคร ในการประชุมคร้ังที่ 4/2547 วันที่ 26 พฤษภาคม พ.ศ.2547 และนําเสนอ
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในการประชุมคร้ังที่ 5/2547 วันที่ 28 พฤษภาคม 
พ.ศ.2547 และประกาศเปนบัญช

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาโครงการดังกลาวเปนอาคาร
ในโครงการเดิมที่เคยยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดไวบางแลว ทําใหทราบขั้นตอนและเอกสารที่ยื่น 
และยื่นทั้ง 2 โครงการพรอมกัน 
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ระยะเวลา 

ตารางที่ 4.5.1 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดเดอะพารค
แลนด 7 
ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน เวลา สะสม ปญหา / อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ  

26เมษายน 2547 ถึง 30 เมษายน 2547 
- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จพด.  
- แตงตั้งกรรมการตรวจ 

4 4 - ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 
- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง
ประกาศใหเจาหนี้มาแจงแก
พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 

- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 

วัน 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
10 พฤษภาคม 2547 

10 14 - อาคารกอสรางเสร็จ 
- แกไขระยะ ุด  และพื้นที่หองช

3 จดทะเบียนอาคา ยน 2547 
- ลงทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.9) 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอ

ารจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.11) 

- รอหน ราง
อาคาร (อ.6) 
- รอการแกไขระยะและพื้นที่หอง

รชุด 16 มิถุนา

าคารชุด  
- ประกาศก

37 51 ังสือรับรองการกอส

ชุด 
รวมระย 51 ะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง  

4 ิ์หองชุด (อ.ช. 2) 5 56 ออกหนังสือกรรมสิทธ
21 มิถุนายน 2547 

จํานวน 70 หองชุด โดยการถาย
เอกสารจากแบบหองชุด 

5 
ชกิจจา
47 

1 (56) อ
ดทะเบียน แตตองมีการ

ี่ดิน 

ส สําเนาหนังสือสําคัญ ง และประกาศการจด
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในรา
นุเบกษา และกรมที่ดิน 17 มิถุนายน 25

ระยะเวลาของประกาศไมมีผลต
การจ
ประกาศตามระเบียบกรมท

การจดทะเบียนนิติบุค าคาคลอ รชุด 
6 
 

รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
25 มิถุนายน 2547 

0.5 0.5 เมื่อผูประกอบการตองการโอน
ขายหองชุดหองแรก 

7 0.5 1 จดทะเบียนนิติบุคคล 25 มิถุนายน 2547 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคล 
- ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  

อยูกับผูประกอบการจะทําการ
โอนขายหองชุดครั้งแรก 

8 สงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารช
ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา 

ุด อ

ที่ดิน 26 มิถุนายน 2547 

1 2 ระยะเวลาของประกาศไมมีผลต
การจดทะเบียน แตตองมีการ
ประกาศตามระเบียบกรม
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ตา งท ญ  ประ า
เดอะพา
รา ี่ 4.5.2 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และป

รคแลนด 7 
หา เมินร คาทุนทรัพยหองชุด อาคารชุด

ระยะเวลา ลํา 
ดับ กระบวนงาน เว สะ ปญหา / อุปสรรค 
ที่ 

ลา สม 

1 สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 1 7 ห ที่ดินสาขา
ไ ม
ท

4 พฤษภาคม 2547 
(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 26 เมษายน 2547) 

นังสือสงจากสํานักงาน
ปรอหนังสือสงกรมธนารักษที่กร
ี่ดิน 

2 6 14 ไมมีเนื่องจากเปนโครงการตอเนื่อง ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
10 พฤษภาคม 2547 

3 งชุด 
 

8 22 ไ ร
เด

จัดทํารายงานการประเมินราคาหอ
18 พฤษภาคม 2547

มมีเนื่องจากเปรียบเทียบอาคา
ิม 

4 ประชุมอนุกรรมการฯ 26 พฤษภาคม 2547 8 30 ประชุมเดือนละ 1 ครั้ง 
5 ประชุมคณะกรรมการฯ 28 พฤษภาคม 2547 2 32 ไมมี 
6 ประกาศบัญชีฯ 7 มิถุนายน 2547 10 42 ไมมี 
7 สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน - ขั้นตอนหนังสือเพิ่มขึ้น 42 

รวมระยะเวลาปฏิบัติงานจริง 42  

ตา งท อจดทะเบ อาคา ุด 
พารคแ

ห

รา ี่ 4.5.3 รายละเอียดการยื่นคําข ียน รช ของผูยื่นคําขอ อาคารชุดเดอะ
ลนด 7 

ปญ า/อุปสรรค ลํา 

ที่ สํานักงานที่ดิน สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
ดับ รายละเอียด 

1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ไมมีเนื่องจาก โครง
ตอเนื่อง ตอเนื่อง 

เปน การ ไมมีเนื่องจากเปนโครงการ

2 รับเจาหนาที่ตรวจสอบสภาพ ไมมี 
ที่ดินและอาคาร 

ไมมี 

3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบ
เรื่อง 

ไมมี สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด 

4 ผลการตรวจสอบ แกไขระยะและพื้น ุด ไมมี ที่หองช
5 กรณีแกไข แกไขระยะและพื้นที่หองชุด ไมมี 
6 จดทะเบียนอาคารชุด รอหนังสือรับรองการกอสราง - 
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4 าคารชุดบานสิริ สุขุมวิท ซอย13 

                     
ุดบานสิริ สุขุมวิท ซอย13 

อียดโครงการ 
  

รชุด 
 2) ประเภทอาคารชุด พักอาศัย 

ยสุขุมวทิ 13 ถนนสุขุมวทิ  ระยะหางจาก 
ถนนสุขุมวทิประมาณ 900 
กรุงเทพมหานคร 

ินเลขที่ 745,746  ระวาง  5136 III 6820 - 14 เลขที่ดิน 158, 
159 กรุงเทพมหานคร 

 1 ไร  งาน 52 ว
 6) ผูถือกรรมสิทธิ์ บริษัท แสนสิริ เวนเจอร 
 7) อาคารชุดสูง 8 ชั้น ใตดิน 1 ชั้นจํานวน 1 อาคาร 
 8) พื้นที่อาคาร 9,908.00 ตารางเมตร 
 9) พื้นที่หองชุด 5, 991.50 ตารางเมตร 
 10) หองชุด

พื้นที ่55.40 - 141.90 ตารางเมตร 

 

 

 

.6 อ

รูปที่ 4.6 อาคารช

4.6.1 รายละเ

1) ชื่ออาคา
 
บานสิริ สุขุมวิท ซอย 13 

 3) ที่ต้ังอาคารชุด ซอ
เมตร เขตคลองเตย 

 4) โฉนดที่ด

 0 า  5) เนื้อที่

พักอาศัย ชั้น 2 - 8 จาํนวน 73 หอง 
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4.6.2 การจดทะเบียนอาคารช

1) รับคําขอและตรวจส ม พ.ศ.2547 
จาพนักงานท ดวันออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร

และแตงตั้งกรรม พ.ศ.
จดทะ ม พ.ศ.2547(ในกรณี

ท ินและอาคาร จํานอง ธิ์) 
เมินรา คม พ.ศ.2547  

ะ .2547 
6) รายงานผลการตรวจ ษภาคม พ.ศ.2547 
7) จดทะเบียนอาคารชุด 21 มิถุนายน พ.ศ.2547 เลขที่ทะเบียนอาคารชุด 4/2547 
8) ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) และประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.11) 21 มิถุนายน พ.ศ.2547  
9) สรางหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) 24 มิถุนายน พ.ศ.2547 
10) สงสําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุดและประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา และกรมที่ดิน 25 มิถุนายน พ.ศ.2547 

ดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด  ตามแ

รชุด,ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด (อ.ช.

ิจจา
นุเบกษา 

 

ุด 

อบเอกสาร 6 พฤษภาค
2) เสนอเ ี่ดินรับคําขอ กําหน
การ 6 พฤษภาคม 2547 
3) ประกาศคําขอ เบียนอาคารชุด (อ.ช.7) 6 พฤษภาค

ี่ด มีการจดทะเบียน หรือจดทะเบียนบุริมสิท
4) แจงสํานักประ คาทรัพยสิน  6 พฤษภา
5) ตรวจสภาพที่ดินแล อาคาร 14 พฤษภาคม พ.ศ

สอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 20 พฤ

4.6.3 การจดทะเบียนนิติบุคคล 

1) รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด(ยื่นแบบคําขอจ
บบ อ.ช.3) และตรวจสอบหลักฐาน 2 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
2) จดทะเบียนนิติบุคคลอาคา

13) และประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.7) 2 กรกฎาคม พ.ศ.
2547 เลขที่ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 4/2547  

3) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศในราชก
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4.6.4 

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 13 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
ักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งกรรมการและอนุญาต

ออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 14 พฤษภาคม พ.ศ.2547 

7 

แกไข ) เห็นชอบ 20 พฤษภาคม พ.ศ.2547  
 8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา

ประเมินท ทรัพย 26 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
 9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เห็นชอบ 28 พฤษภาคม 

พ.ศ.2547 
 พฤษภาคม พ.ศ.2547  

 11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 7 มิถุนายน พ.ศ.2547 
ที่ดิน 7 มิถุนายน พ.ศ.

2547   

4.6.5 

น
กรรมการในการ

การประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 

2) เสนอผูอํานวยการสําน

3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 14 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 15 พฤษภาคม พ.ศ.254
5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 19 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
 6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล  20 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
 7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ

สงกลับมา

ุน

 10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 31

 12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรม

ขอมูลสัมภาษณ 

 1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เป
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการยื่นขออนุญาต ขาดหนังสือ

รับรองการกอสรางอาคาร(อ.6) ซึ่งจะนํามาใหในวันจดทะเบียนอาคารชุด   
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รวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวา ไมมีปญหาในเรื่องของเอกสารประกอบการ
พิจารณากําหนด บถึงขั้นตอนและการ
จัดเตรียมเอกสา
รายงานการกําห

ทุนทรัพยประจํากรุงเทพมหานครไดในเดือนพฤษภาคม ในการประชุมคร้ังที่ 4/2547 วันที่ 
26 พฤษภาคม พ.ศ. 2547 และนําเสนอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในการ
ประชุมค พฤษภาคม พ.ศ. 2547 พรอมนําเสนอปลัดกรุงเทพมหานคร
พิจารณาลงนามประกาศเปนบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ตามประกาศ

 3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาผูประกอบการมีโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยหลายโครง ทําใหมีความรูความเขาใจในการติดตอประสานงานกับเจาหนาที่
ของรัฐเปนอยางดี และยังมีการประสานงานลวงหนากับเจาหนาที่เกี่ยวของกอนเขากระบวนการ
ทําใหสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น 

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาต

ราคาประเมิน และสภาพอาคารเสร็จสมบูรณ ผูยื่นคําขอทรา
ร การตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารไมมีปญหาแกไข ในขั้นตอนของการจัดทํา
นดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด และนําเสนอคณะอนุกรรมการกําหนดราคา

ประเมิน

ร้ังที่ 5/2547 วันที่ 28 

กรุงเทพมหานคร เร่ือง การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม ลงวันที่ 7 มิถุนายน พ.ศ. 2547 

ตารางที่ 4.6.1 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดบานสิริ 
สุขุมวิท ซอย13 

ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา / อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ 6 พฤษภาคม 2547 

- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จพด.  
- แตงตั้งกรรมการตรวจ 
- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารช

1 1 - ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 
- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง
ป ระกาศ ให เ จ า หนี้ ม า แจ ง แ ก

 

 
ุด 

 

พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ กระบ
ที่ 

วนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา / อุปสรรค 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
14 พฤษภ

8 9 แกไขระยะ และขนาดพื้นที่ 
าคม 2547 

3 จดทะเบียนอาคารชุด  
21 มิถุนายน 25
- ลงทะเบียนอา  
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคาร
ชุด (อ.ช.10) 

ารชุด(อ.ช.11) 

- รอหนังสือรับรองการกอสราง  
(อ.6) 47 

คารชุด (อ.ช.9)

- ประกาศการจดทะเบียนอาค

38 47 

รวมระย ง 47 ะเวลาที่ปฏิบัติงานจริ  
4 ุด (อ.ช. 2) 3 50 ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองช

24 มิถุนายน 2547 
จํานวน   73  หองชุด  ใชวิธีถาย
เอกสารจากแบบหองชุด 

5 ารจด
ิจจา

 และกรมที่ดิน 
 มิถุนายน 2547 

1 51 
การจดทะเบียน  แตตองมีการ
ประกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 

สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศ ก
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชก
นุเบกษา
25

ระยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ

จดทะเบียนนิติบุค  คลอาคารชุด
6 
 

รับคําขอจดทะเ าคารชุด ผูประกอ มื่อโอนบียนนิติบุคคลอ
2 กรกฎาคม 2547 

0.5 0.5 บการดําเนินการเ
ขายหองชุดหองแรก 

7 จดทะเบียนนิติบุคคลอ
2 กรกฎาคม 2547 

าคารชุด 

การจดทะเบียนนิติ

0 ํา

อน
 

- ออกหนังสือสําคัญ
บุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 
- ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชุด (อ.ช.7) 

.5 1 ขึ้นอยูกับผูประกอบการวาจะน
อาคารชุดมาจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดเมื่อใด ซึ่งจะเปนการโ
ขายหองแรก

8  (1) ระยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ
รจดทะเบียน  แตตองมีการ

สงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา  
2 กรกฎาคม 2547 

กา
ประกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 
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ตารางท าน ระยะเวลา และปญหา ประเมินร ชุด
บานสิริ

ี่ 4.6.2 สรุปกระบวนง าคาทุนทรัพยหองชุด อาคาร
 สุขุมวิท ซอย13 

ระยะเวลา ลํา 

เวลา สะสม ดับ
ที่ 

กระบวนงาน ปญหา / อุปสรรค 

1 สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 
13 พฤษภาคม 254 
(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 6พฤษภาคม 2547) 

1 6 ขั้นตอนของหนังสือเพิ่มมากขึ้น 

2   1 8 ็จ มีรายละเอียด
ทรัพยสวนกลางตรงตามที่ยื่น 

ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร
14 พฤษภาคม 2547 

อาคารแลวเสร

3 นการประเมินราคาหองชุด 6 14 หาอาคารเปรียบเทียบยากเนื่อง จัดทํารายงา
20 พฤษภาคม 2547 จากอาคารลักษณะดังกลาวมีนอย 

4 547 6 20 ประชุมอนุกรรมการฯ 26 พฤษภาคม 2 ไมมี 
5 รฯ  

28 พฤษภาคม 2547 
2 22 ประชุมคณะกรรมกา ไมมี 

6 ประกาศบัญชีฯ 7 มิถุนายน 2547 10 32 ไมมี 
7 สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 7 มิถุนายน 2547 - 32 ขั้นตอนหนังสือเพิ่มขึ้น 

รวมระยะเวลาปฏิบัติงานจริง 32  

ตารางที่ 4.6.3 รายละเอียดการยื่นคําขอจดทะเบีย  ของผูยื่นคําขอ อาคารชุดบานสิริ 
ส ิท ซอย13 

ปญหา/อุปสรรค 

นอาคารชุด
ุขุมว
ลํา 
ดับ
ที่ สํานักงานที่ดิน สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

รายละเอียด 

1 ื่องจากประสานงาน
เจาหนาท หนา 

ไมมีเนื่องจากประสานงานเตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ไมมีเน
ี่ลวง เจาหนาที่ลวงหนา 

2 ละอาคาร แกไขระยะและพื้นที่ ตรวจสอบสภาพที่ดินแ ไมมี 
3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบเรื่อง ขนาดห ุ ด ใน ก

ทรัพยสวนบุคคล  
ใหม 

องช ราย า ร แกไขขนาดพื้นที่หองชุดให
ตรงตามแบบหองชุดที่แกไข

4 ผลการตรวจสอบ แกไขเพิ่ม  เพิ่มเติมสัญญาจะซื้อจะขาย เติม
5 แกไขแบบแปลนหองชุด แกไขเพิ่มเติมเอกสาร กรณีแกไข 
6 จดทะเบียนอาคารชุด รอหนังสือ องกา สร - รับร รกอ าง  
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4 ล 5 

                 
ี่ 4.7 อ

 
1) ชื่ออาคารชุด 

 
บา  10,1

 ภทอาคารชุด พัก
 ) ที่ต้ังอาคารชุด ซอ ซาล) 

ระ  ประมาณ 200 เมตร  
เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร 

ที่ 250616, 250611(22.81สวนใน 129 สวน), 
778สวน

ตําบลบางนา เขตพระโขนง 
 0, 0, 1 ไร 2, 1, 3 งาน 50, 29, 78 วา 

ิทธิ์ บริษัท แพมไทย บานและที่ดิน จาํกัด 
8 ชั้น จํานวน 2 อาคา

 8) พื้นที่อาคาร เมตร 
 9) พื้นที่หองชุด อาคารละ 1,915.94 ตารางเมตร 
 ชั้น1-8 จํานวน อาคารละ 29 หอง  

ื้นที ่59.90 ตารางเมตร 

 

 

 

.7 อาคารบานสวนลาซา

    
รูปท าคารบานสวนลาซาล 5 

4.7.1 รายละเอียดโครงการ 
 

นสวนลาซาล 5 อาคาร 1 
2) ประเ อาศัย 
3 ยสุขุมวทิ 105(ซอยลา ถนนศรีนครินทร 

ยะหางจากถนนศรีนครินทร

 4) โฉนดที่ดินเลข
1693(138.47สวนใน ) เลขที่ดิน 52,47,44

กรุงเทพมหานคร 
 5) เนื้อที่
 6) ผูถือกรรมส
 7) อาคารชุดสูง ร 

 อาคารละ 2,512.00 ตาราง

10) หองชุดพักอาศัย 
พ
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4.7.2 รช

1) รับคําขอและตรวจส
จาพนักงานท ี่ดินและอาคาร

และแตงตั้งกรรม .ศ.
จดทะ  23 มิถุนายน พ.ศ.2547(ในกรณี

ท ินและอาคาร จํานอง
เมินรา 47  

ะ
 6) รายงานผลการตรวจ ดิน 20 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
7) จดทะเบียนอาคารชุด 16 สิงหาคม พ.ศ.2547 เลขที่ทะเบียนอาคารชุด 6/2547 
8) ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) และประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.11) 16 สิงหาคม พ.ศ.2547 
9) สรางหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) 17 สิงหาคม พ.ศ.2547 
10) สงสําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุดและประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด ไปกรมที่ดินเพื่อสงประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา 18 สิงหาคม พ.ศ.2547 

จดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด  ตามแ

ารชุด,ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด (อ.ช.1

ิจจา
นุเบกษา 

4.7.4 ก

ราคาทรัพยสินแตงตั้งกรรมการและอนุญาต
ออกตรวจสภาพ

การจดทะเบียนอาคา ุด 

อบเอกสาร 21 มิถุนายน พ.ศ.2547 
 2) เสนอเ ี่ดินรับคําขอ กําหนดวันออกตรวจสภาพท
การ 23 มิถุนายน พ 2547 
3) ประกาศคําขอ เบียนอาคารชุด (อ.ช.7)

ี่ด มีการจดทะเบียน หรือจดทะเบียนบุริมสิทธิ์) 
4) แจงสํานักประ คาทรัพยสิน  23 มิถุนายน พ.ศ.25
5) ตรวจสภาพที่ดินแล อาคาร 29 มิถุนายน พ.ศ.2547 

สอบ เสนอเจาพนักงานที่

4.7.3 การจดทะเบียนนิติบุคคล 

1) รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด(ยื่นแบบคําขอ
บบ อ.ช.3) และตรวจสอบหลักฐาน  
 2) จดทะเบียนนิติบุคคลอาค
3) และประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.7) 
 3) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศในราชก

ารประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 30 มิถุนายน พ.ศ.2547 
 2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมิน
ที่ดินและอาคาร 5 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
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 4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 5 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
มินราคาทุนทรัพยหองชุด 12 เมษายน พ.ศ.2547 

และปริมณฑล  
ทรัพยสินพิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ

สงกลับมาแกไข 
ิจารณากําหนดราคา

ุนทรัพ
 9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เห็นชอบ 30 กรกฎาคม 

พ.ศ.254
สิงหาคม พ.ศ.2547  

สิงหาคม พ.ศ.2547 

ขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในการ สาร
ในการยื่นขอจด

โครงการ ผูประ
 เพียงแตรอหนังสือรับรองการ

กอสรางอาคารจ

รวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวา ไมมีปญหาในเรื่องของเอกสารประกอบการ
พิจารณากําหนด ปนโครงการตอเนื่อง ผูยืน่
คําขอทราบถึงข ํา

3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 5 กรกฎาคม พ.ศ.2547 (สํานักงานที่ดินนัดตรวจ 
29 มิถุนายน พ.ศ.2547) 

 5) จัดทํารายงานการประเ
6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร

13 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
 7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคา
) เห็นชอบ 14 กรกฎาคม พ.ศ.2547  
 8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพ

ประเมินท ย 21 กรกฎาคม พ.ศ.2547 

7 
10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 3 
11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 9 
12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน 9 สิงหาคม พ.ศ.

2547   

4.7.5 ขอมูลสัมภาษณ 

 1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สา
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการยื่นขออนุญาต มีเอก
ทะเบียนครบถวนตามระเบียบกรมที่ดินที่ไดกําหนดไว และยังเปนอาคารที่ขอ

อนุญาตจดทะเบียนอาคารชุดตอเนื่องจากโครงการที่ผานมาที่จดทะเบียนอาคารแลวหลาย
กอบการมีความรูความเขาใจในเรื่องของเอกสาร และขั้นตอนเปนอยางดี มีการ

ประสานงานลวงหนา และประกอบกับอาคารมีความเสร็จสมบูรณ
ากเจาพนักงานทองถิ่น 

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาต

ราคาประเมิน และสภาพอาคารเสร็จสมบูรณ เนื่องจากเ
ั้นตอนวิธีปฏิบัติ ทําใหการตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร ตลอดจนการจัดท
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รายงานการกําห
ราคาประเมินทุนทรัพยประจํากรุงเทพมหานคร ในการประชุมคร้ังที่ 6/2547 วันที่ 21 

กรกฎาคม พ.ศ.2547 และนําเสนอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในการประชุม
คร้ังที่ 7/2 ม พ.ศ. 2547 พรอมนําเสนอปลัดกรุงเทพมหานครพิจารณาลง
นามประกาศเปนบ  
การกําหนดราคา

ิ่งแวดลอม แตในขั้นตอนของการจด
ทะเบียนอาคารชุด ตองรอหนังสือรับรองการกอสรางอาคารจากเจาพนักงานทองถิ่น 

นดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดใชเวลาไมมาก และนําเสนอคณะอนุกรรมการ
กําหนด

547 วันที่ 30 กรกฎาค
ัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ตามประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ือง

ประเมินทุนทรัพยหองชุด ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ลงวันที่ 9 สิงหาคม 
พ.ศ. 2547 

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาโครงการดังกลาวที่ไม
สามารถยื่นจดทะเบียนอาคารชุดตอเนื่องจากโครงการที่ผานมาโดยเวนวรรคไปตั้งแตป พ.ศ. 2543 
เนื่องจากติดในขั้นตอนขอการจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม เพราะเปนการสงเรื่องพิจารณา 
ทั้งโครงการ ทําใหเขาขายที่จะตองจัดทํารายงานผลกระทบส

ตารางที่ 4.7.1 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดบานสวน
ลาซาล 5 

ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน เวลา สะสม ปญหา/อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ  

21 มิถุนายน 2547 ถึง 23 มิถุนายน 2547 
- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จพด.  
- แต

3 3  
 
- ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 

งตั้งกรรมการตรวจ 
- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกา

- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง
ประกาศใหเจาหนี้มาแจงแก

ศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน 
2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  

29 มิถุนายน 2547 
 
 
 

6 9 อาคารกอสรางเสร็จสมบูรณ 
เนื่องจากเปนโครงการตอเนื่อง 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน เวลา สะสม ปญหา/อุปสรรค 

3 จดทะเบียนอาค คม 2547 
- ลงทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.9) 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบีย

) 
) 

48 57 รอหนังสือ
อาคาร (อ.6) 
 

ารชุด 16 สิงหา

นอาคาร
ชุด (อ.ช.10
- ประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด(อ.ช.11

รับรองการกอสราง

รวมระย ง 57 ะเวลาที่ปฏิบัติงานจริ  
4 รมสิทธิ์หองชุด  (อ .ช .  2)

ะ  29 หองชุด 
1 58 กรูปแบบและขนาดออกหนังสือกร

จํานวน 2  อาคาร อาคารล
 17 สิงหาคม 2547 

ไมมี เนื่องจา
เหมือนโครงการที่ผานมา 

5 รจด
ศ ในราชกิจจา

ิน 18 สิงหาคม 2547 

1 59 
ี กา ร

สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศกา
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกา
นุเบกษา และกรมที่ด

ระยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ
การจดทะเบียน  แตตองม
ประกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
6 
 

บคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 24 
ันยายน 2547 

0.5 0.5 ผูประกอบการตองการโอนขายหอง
ชุดหองแรก 

รั
ก

7 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
24 กันยายน 25
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติ

ุคคลอาคาร

0.5 0.5 ขึ้นอยูกับผูประกอบการวาจะนํา
อาคารชุด ิติบุคคล
อาคารชุดเมื่อใด ซึ่งจะเปนการโอน

นอย
คาใชจายสวนกลาง 

47 

บุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 
- ประกาศการจดทะเบียนนิติบ
ชุด (อ.ช.7) 

มาจดทะเบียนน

ขายหองแรก และหากขายได
เพื่อลดการจาย

8 รจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร   ระยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ
การจดทะเบียน  แตตองมีการ
ระกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 

สงประกาศกา
ชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา 

ป
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ตา งท  ปร
บา สว

ะเว

รา ี่ 4.7.2 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และป
นลาซาล 5 

ญหา ะเมินราคาทุนทรัพยหองชุด อาคารชุด
น

ระย ลา ลํา 
ดับ
ที่ 

บวนงาน เวลา สะสม กระ ปญหา/อุปสรรค 

1 นรับเรื่อง 

ี่ดินรับคําขอ21 มิถุนายน 2547) 

1 8 

สํานักงานที่ดินกําหนด 

สํานักประเมินราคาทรัพยสิ
30 มิถุนายน 2547 
(สํานักงานท

รับหนังสือหลังจากวันตรวจทําให
ตองเลื่อนการตรวจออกไปจากที่

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
5 กรกฎาคม 2547 
(สํานักงานที่ดินนัดตรวจ 29 มิถุนายน 2547) 

5 14 ไมมีเนื่องจากเปนโครงการตอเนื่อง 
และอาคารแลวเสร็จสมบูรณ 

3 จัดทํารายงานการประเมินราคาหองชุด 
14 กรกฎาคม 2547 

9 23 ไมมีเนื่องจากเปนโครงการตอเนื่อง 
นําอาคารเกามาเปรียบเทียบ 

4 ประชุมอนุกรรมการฯ 21 กรกฎาคม 2547 7 30 ไมมี 
5 ประชุมคณะกรรมการฯ 30 กรกฎาคม 2547 9 39 ไมมี 
6 ประกาศบัญชีฯ 9 สิงหาคม 2547 10 49 ไมมี 
7 สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 9 สิงหาคม 2547 - 49 ขั้นตอนหนังสือเพิ่มขึ้น 

รวมระยะเวลาปฏิบัติงานจริง 49  

ตารางที่ 4.7.3 รายละเอียดการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดของผูยื่นคําขอ อาคารชุดบานสวน
ลาซาล 5 

/อุปสรปญหา รค ลํา 
ดับ
ที่ 

รายละเอียด 
สํา งานที่ดนัก ิน สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

1 ังสือรับรองการกอสรเตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ขาดหน
(อ.6) 

าง เ อ ก ส า ร เ ห มื อ น กั บ ข อ ง
สํานักงานที่ดิน 

2 รับเจาหนาที่ตรวจสอบสภาพที่ดิน วันตรวจท และ าร
 และอาคาร 

ี่ดิน อาค ไม วันตรวจที่ดินและอาคารไม
ตรงกัน ตรงกัน

3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบเรื่อง หนังสือรับรองการกอสราง  
.6) 


(อ

เพิ่มสัญญาจะซื้อจะขายหอง
ชุด 

4 ผลการตรวจสอบ ไมมี เพิ่มเติมเอกสาร 
5 กรณีแกไข ไมมี ไมมี 
6 จดทะเบียนอาคารชุด ไมมี - 
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4. อา

               
รูปที่ 4.8 อาคารชุดเอ วทิ 15 

4.8.1 รายละเอียดโครงการ 
 

 ชื่ออาคารชุด 
 
เอ า สุขุมวิท 15 

 พ
 3) ที่ต้ังอาคารชุด ซ ทิ 15 ถนนสุขุมวทิ ระยะหางจากถนนสุขุมวทิ 

ประมาณ 500 เมตร เขตพระโข านคร 
 ินเลขที่ 4059  5136 III 6818 -  2 ี่ดิน 775 

หนาสํารวจ 811 ตําบลคลองตัน(บางกะปฝงใต)  
นง(บางกะป) กรุงเทพมหานคร 

 5) เนื้อที่ 1 ไร 0 งาน 89 วา 
ิทธิ์ บริษัท สยามพันธวัฒนา จํ

 7) อาคารชุดสูง 8 ชั้น ใตดิน 2 ชั้น จาํนวน 1 
 8) พื้นที่อาคาร 9,404.00 ตารางเมตร 
 9) พื้นที่หองชุด 6,397.62 ตารางเมตร 

ดพักอาศยั ช 1-8 จํานวน 1ห   
พื้นที1่01.85 - 216.83 ตารางเมตร 

 

 

8. คารชุดเออรบานา สุขุมวิท 15 

    
อรบานา สุขุม

 
1) อรบาน
2) ประเภทอาคารชุด ักอาศัย 

อยสุขุมว
นง  กรุงเทพมห

4) โฉนดที่ด ระวาง  เลขท

อําเภอพระโข

 6) ผูถือกรรมส ากัด 
อาคาร 

 ั้น  5 อง 10) หองชุ
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4.8.2 รจดทะเบียนอาคารช  

 25 มิถุนายน พ.ศ.2547 
นที่ด

และแตงตั้งกรรมการ 2
ทะ 7(ในกรณี

ที่ดินและอาคารมีการจดทะเบียนจํานอง
4) แจงสํานักประเมินรา

ภาพที่ดินและ  พ.ศ.2547 
รวจ กรกฎาคม พ.ศ.2547 

คารชุ ยนอาคารชุด 5/2547 
ําคัญ ุด (อ.ช.10) และประกาศการจด

ทะเบียนอาคารช ิงหาคม
ิท หาคม พ.ศ.2547 

10) สงสําเนาหนังสือ และประกาศการจด
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา และกรมที่ดิน 10 สิงหาคม พ.ศ.2547 

4.8.3 การจดทะเบียนนิติบุคคล 

1) รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด(ยื่นแบบคําขอจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด ตามแบบ อ.ช.3) และตรวจสอบหลักฐาน 11 สิงหาคม พ.ศ.2547 

2) จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด,ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด ะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.7) 11 สิงหาคม พ.ศ.
2547 เลขที่ทะเบ

ประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา 

 

 

กา ุด

1) รับคําขอและตรวจสอบเอกสาร
2) เสนอเจาพนักงา ินรับคําขอ กําหนดวันออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 

5 มิถุนายน พ.ศ.พ.ศ.2547 
3) ประกาศคําขอจด เบียนอาคารชุด (อ.ช.7) 25 มิถุนายน พ.ศ.254

หรือจดทะเบียนบุริมสิทธิ์) 
คาทรัพยสิน  25 มิถุนายน พ.ศ.2547  

5) ตรวจส อาคาร 2 กรกฎาคม
6) รายงานผลการต สอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 23 
7) จดทะเบียนอา ด 10 สิงหาคม พ.ศ.2547 เลขที่ทะเบี
8) ออกหนังสือส การจดทะเบียนอาคารช
ุด (อ.ช.11) 10 ส  พ.ศ.2547  
9) สรางหนังสือกรรมส ธิ์หองชุด (อ.ช.2) 10 สิง

สําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด

  

 (อ.ช.13) และประกาศการจดท
ียนนิติบุคคลอาคารชุด 5/2547  
3) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไป
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4.8.4 

าคาทรัพยสินแตงตั้งกรรมการและอนุญาต
ออกตรวจสภาพ

 4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 6 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
มินราคาทุนทรัพยหองชุด 12 กรกฎาคม พ.ศ.2547 

 6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล  

ชอบ(ถาไมเห็นชอบ
สงกลับมาแกไข 

 
 10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 3 สิงหาคม พ.ศ.2547  
 11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด  9 สิงหาคม พ.ศ.2547 
 12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน   9 สิงหาคม 

พ.ศ.2547 

การประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 

 1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 30 มิถุนายน พ.ศ.2547 
 2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมินร
ที่ดินและอาคาร 2 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
 3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 6 กรกฎาคม พ.ศ.2547 (สํานักงานที่ดินนัดตรวจ 

2 กรกฎาคม พ.ศ.2547) 

 5) จัดทํารายงานการประเ

15 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
 7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเห็น
) เห็นชอบ16 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
 8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา

ประเมินทุนทรัพย 21 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
 9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เห็นชอบ 30 กรกฎาคม 

พ.ศ.2547

4.8.5 ขอมูลสัมภาษณ 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในการพิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการยื่นขออนุญาตเปน
โครงการแรกทําใหติดขัดในเรื่องของเอกสาร  หนังสือรับรองการกอสราง(อ.6)จะนํามาใหในวนัทีจ่ด
ทะเบียนอาคารชุด 
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าร พบวาเอกสารประกอบการพิจารณากําหนดราคา
ประเมินขาดเห

ุนทรัพยหองชุดใชเวลาไมมากนักเนื่องจาก
ในบริเวณใกลเค

คร ในการประชุมคร้ังที่ 6/2547 วันที่ 21 กรกฎาคม 
พ.ศ.2547 และน

กฎาคม พ.ศ.2547 พรอมนําเสนอปลัดกรุงเทพมหานครพิจารณาลงนามประกาศเปน
บัญชีกําหนดราค ร เร่ือง การกําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพ

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาโครงการดังกลาวเปน
โครงการที่จัดซื้ออาคารเกาที่มีเฉพาะฐานรากและมาขออนุญาตกอสรางอาคารใหม และเปน
โครงการแ ความรูความเขาใจในขั้นตอนของการจดทะเบียนอาคารชุด ทํา
ใหติดขัดในเรื่องของการจัดเตรียมเอกสาร และระยะเวลาในการยื่นคําขอทําใหยื่นไมทันเขาประชุม
คณะอนุกรรมกา

ระยะเวลา 

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาค

มือนกับของสํานักงานที่ดิน สภาพอาคารเสร็จสมบูรณเหลือเพียงงานตบแตง
เล็กนอย การจัดทํารายงานการกําหนดราคาประเมินท

ียงมีอาคารที่สามารถนํามาเปรียบเทียบได และนําเสนอคณะอนุกรรมการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยประจํากรุงเทพมหาน

ําเสนอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในการประชุมคร้ังที่ 7/2547 
วันที่ 30 กร

าประเมินทุนทรัพยหองชุด ตามประกาศกรุงเทพมหานค
ยหองชุด ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ลงวันที่ 9 สิงหาคม พ.ศ. 2547 

รกที่ทําอาคารชุดยังขาด

ร และคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในรอบเดือน มิถุนายนได 

ตารางที่ 4.8.1 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชดุเออรบานา
สุขุมวิท15 
ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา/อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ 25 มิถุนายน 2547 

- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จพด.  
- แตงตั้งกรรมการตรวจ 
- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 

1 1 - ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 
- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง
ป ระกาศ ให เ จ า หนี้ ม า แจ ง แ ก
พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
2 กรกฎาคม 2547 

7 8 - อาคารอยูระหวางการเก็บงาน 
- แกไขระยะ และพื้นที่หอง 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ กระบวนงาน 

เวลา สะสม 
ปญหา/อุปสรรค 

ที่ 
3 จดทะเบียนอาคารชุด 10 สิงหาคม 2547 

- ลงทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.9) 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคาร
ชุด (อ.ช.10) 
- ประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด(อ.ช.11) 

39 47 รอหนังสือรับรองการกอสราง(อ.6) 

รวมระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง 47  
4 ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) 

10 สิงหาคม 2547 
(1) 47 จํานวน 51 หองชุด และใชถาย

เอกสารจากแบบหองชุด 
5 สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจา
นุเบกษา และกร
10 สิงหาคม 2547 
 

(1) (47) ไมมี 

มที่ดิน  

จดทะเบียนนิติบุค าคาร  คลอ ชุด
6 
 

ิติบุคคลอาคารชุด 
7 

0.5 0.5 ยื่นเมื่อตองการโอนรับคําขอจดทะเบียนน
11 สิงหาคม 254

ผูประกอบการ
ขายหองชุดหองแรก 

7 ารชุด 

นนิติ

ะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ุด (อ.ช.7) 

0.5 1 จดทะเบียนนิติบุคคลอาค
11 สิงหาคม 2547 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบีย
บุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 
- ประกาศการจดท
ช

ขึ้นอยูกับผูประกอบการวาจะโอน
ขายหองชุดหองแรกเมื่อใด 

8 สงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชุด ไปประกาศ  

  สงภายหลังจากที่มีการจดทะเบียน
นิติบุคคลในราชกิจจานุเบกษา อาคารชุดแลว 
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ตา งท า และป  ปร นร รชุด
เออรบา
รา ี่ 4.8.2 สรุปกระบวนงาน ระยะเวล ญหา ะเมิ าคาทุนทรัพยหองชุด อาคา

นา สุขุมวิท 15 
ระยะเวลา ลํา 

ดับ
ที่ 

เวลา สะสม ปญหา/อุปสรรค กระบวนงาน 

1 ัพยสินรับเรื่อง 
มิถุนายน 2547 

1 4 จัดเจาหนาที่ตรวจสภาพที่ดินและ
อาคารไมทันตองเลื่อนออกไป 

ส
30 
ํานักประเมินราคาทร

(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 25 มิถุนายน 2547) 
2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  

6 กรกฎาคม 2547  
รวจ  2 กรกฎสํานักงานที่ดินนัดต าคม 2547 

ง6 11 วันตรวจไมตรงกัน  ทํ า ให ต อ
ประสานงานทางโทรศัพท 

3 10 21 หมให
เปรียบเทียบ 

จัดทํารายงานการประเมินราคาหองชุด 
16 กรกฎาคม 2547 

บริเวณใกลเคียงมีโครงการใ

4 5 26 ไมมี ประชุมอนุกรรมการฯ 21 กรกฎาคม 2547 
5 9 35 ไมมี ประชุมคณะกรรมการฯ 30 กรกฎาคม 2547 
6 ประกาศบัญชีฯ 9 สิงหาคม 2547 10 45 ไมมี 
7 สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 9 สิงหาคม 2547 - 45 ขั้นตอนหนังสือเพิ่มขึ้น 

รวมระยะเวลาปฏิบัติงานจริง 45  

ตารางที่ 4.8.3 รายละเอียดการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด ของผูยื่นคําขอ อาคารชุดเออรบา
า สุขุมวิท 15 

ปญหา/อุปสรรค 

น
ลํา 
ดับ
ที่ 

รายละเอียด 
สํานักงานที่ดิน สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ประสานงานกอนยื่นคําขอ ประสานงานกอนยื่นคําขอ 
2 ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร วันตรวจที่ดินและอาคารไม

ตรงกัน 
วันตรวจที่ดินและอาคารไม
ตรงกัน 

3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบเรื่อง
เชน  อัตราสวน ุด 
แบบแปลนหองชุด 

ขนาดหอง บบไม
ถูกตอง  

แกไขขนาดพ ุดใหตรง
ตา ไขใหม กรรมสิทธิ์หองช

ชุด และ รูปแ ื้นที่หองช
มแบบหองชุดที่แก

4 ผลการตรวจสอบ แกไขระยะและพื้นที่ เพิ่มเติมสัญญาจะซื้อจะขาย 
5 แกไขแบบแปลนหองชุด กรณีแกไข แกไขเพิ่มเติมเอกสาร 
6 ือรับรองการกอสราง - จดทะเบียนอาคารชุด รอหนังส
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4. อา ิเนียม 

      
าคารชุดพลัส  คอนโดมิเน

โครงการ
   

2) ประเภทอาคารชุด พักอาศัย 
3) ที่ต้ังอาคารชุด ซอยสุขุมวทิ 38 (ซอยแ ทิ 

ระยะหางจากถนนสุขุมวทิ ประมาณ 350 เมตร  
เขตพระโขนง  
 

 5  
ต ต

  55 วา 
 รรมสิทธิ์ บริษัท พลัส พร็อพ เพอรต้ี พารทเนอร จํากดั 
 ารชุดสูง 9
 ) พื้นที่อาคาร 8
 งชุด 5
  3 - 9 จาํนวน 112 หอง 

ี่ 33.01 - 73.63 ตารางเมตร 

 

9. คารชุดพลัส 38 คอนโดม

                 
รูปที่ 4.9 อ  38 ยีม 

4.9.1 รายละเอียด  

1) ชื่ออาคารชุด พลัส 38 คอนโดมิเนียม 
 
 สงชัย) ถนนสุขุมว

 กรุงเทพมหานคร

4) โฉนดที่ดินเลขที่ 41 ระวาง 5136 IV 7016 - 6 เลขที่ดิน 5259  
ําบลพระโขนง อําเภอคลองเ
 ไร 0 งาน

ย  กรุงเทพมหานคร 
5) เนื้อที่ 1
6) ผูถือก
7) อาค  ชั้น  
8 ,702.00 ตารางเมตร 
9) พื้นที่หอ ,806.60 ตารางเมตร 
10) หองชุดพักอาศัย ชั้น

พื้นท
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ชุด 

รวจส  พ.ศ.2547 
ี่  กําหนดวันออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 

และแตงตั้งกรรม  พ.ศ
3) ประกาศคําขอจดทะ (ในกรณี

ที่ดินและอาคารมีการจดทะเบียนจํานอง
4) แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  26 กรกฎาคม พ.ศ.2547  

ละ
6) รายงานผลการตรวจ

บียนอาคารชุ .2547 เลขที่ทะเบียนอาคารชุด 8/2547 
คัญ กาศการจด

ทะเบียนอาคารช นยาย 547  
รรมสิท  พ.ศ.2547  
นังสือ

4.9.2 การจดทะเบียนอาคาร

1) รับคําขอและต อบเอกสาร 26 กรกฎาคม
 2) เสนอเจาพนักงานทดินรับคําขอ
การ 26 กรกฎาคม .2547 

เบียนอาคารชุด (อ.ช.7) 26 กรกฎาคม พ.ศ.2547
หรือจดทะเบียนบุริมสิทธิ์) 

5) ตรวจสภาพที่ดินแ อาคาร 9 สิงหาคม พ.ศ.2547 
สอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 9 สิงหาคม พ.ศ.2547 

7) จดทะเ ด 13 กันยายน พ.ศ
 8) ออกหนังสือสํา การจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) และประ
ุด (อ.ช.11) 15 กั น พ.ศ.2
9) สรางหนังสือก ธิ์หองชุด (อ.ช.2) 13 กันยายน
10) สงสําเนาห สํ อาคารชุดและประกาศการจด

ทะเบียนอาคารช ิจ  ตุลาคม พ.ศ.2547 

4.9.3 การจดทะเบียนนิติบุคคล 

1) รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด(ยื่นแบบคําขอจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด ตามแบบ อ.ช.3) และตรวจสอบหลักฐาน 24 กันยายน พ.ศ.2547 

2) จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด,ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด อ.ช.13) และประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.7) 24 กันยายน พ.ศ.
2547 เลขที่ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 7/2547  

ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา 

 

 

าคัญการจดทะเบียน
ุด ไปประกาศ ในราชก จานุเบกษา และกรมที่ดิน 8

  

 (

3) สงสําเนาประกาศการจ
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4.9.4 

ออกตรวจสภาพ
าคม พ.ศ.2547 

มหานคร
และปริมณฑล  18 สิงหาคม พ.ศ.2547 

ะเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ
สงกลับมาแกไข ) เห็นชอบ 18 สิงหาคม พ.ศ.2547  

ันยายน พ.ศ.2547  

12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน 3 กันยายน พ.ศ.
2547 

4.9.5 ขอมูลสัมภาษณ 

ี่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการ าคาร พบวาในการยื่นขออนุญาตจดทะเบียน
อาคารชุด ขาดห เบียนอาคารชุด และได
มีการประสานงา

การประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 30 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
 2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งกรรมการและอนุญาต
ที่ดินและอาคาร 4 สิงหาคม พ.ศ.2547 
 3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 9 สิงห
 4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 9 สิงหาคม พ.ศ.2547 
 5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 17 สิงหาคม พ.ศ.2547 
 6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพ

 7) ผูอํานวยการสํานักปร

 8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย 20 สิงหาคม พ.ศ.2547 

 9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เห็นชอบ 27 สิงหาคม 
พ.ศ.2547 

 10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 2 ก
 11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 3 กันยายน พ.ศ.2547 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานท
ในการพิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอ

นังสือรับรองการกอสราง(อ.6) ซึ่งจะนํามาใหในวันที่จดทะ
นกับเจาหนาที่กอนลวงหนาที่จะยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด 
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การ
พิจารณาตรวจส

ราง(อ.6) สภาพโครงสรางอาคารเสร็จสมบูรณเหลือเพียง
งานตบแตงเล็กน

 การจัดทํารายงานการกําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยหองชุด

นอคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
ประจํากรุงเทพม

ําเสนอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในการประชุมคร้ังที่ 8/2547 
วันที่ 27 สิงหาค ณาลงนามประกาศเปน
บัญชีกําหนดราค า
ประเมินทุนทรัพ

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาผูประกอบการมีโครงการ
อาคารชุด ใหมีความรูความเขาใจในการติดตอประสานงานกับเจาหนาที่
ของรัฐเปนอยางดี และยังมีการประสานงานลวงหนากับเจาหนาที่กอนทําใหสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น  

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการใน
อบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาเอกสารประกอบการพิจารณากําหนดราคา

ประเมินขาดเพียงหนังสือรับรองการกอส
อย  ผูยื่นคําขอมีการประสานงานลวงหนากับเจาหนาที่กอนวันตรวจสภาพที่ดิน 

และอาคาร ทําใหจัดเจาหนาที่ไปรวมตรวจไดตรงกัน
ใชเวลาไมมากเนื่องจาดมีอาคารชุดเกิดใหมในบริเวณใกลเคียงที่สามารถนํามา

เปรียบเทียบราคาตลาดมากขึ้น และนําเส
หานครไดทันรอบเดือนสิงหาคม ในการประชุมคร้ังที่ 7/2547 วันที่ 20 สิงหาคม 

พ.ศ.2547 และน
ม พ.ศ.2547 พรอมนําเสนอปลัดกรุงเทพมหานครพิจาร
าประเมินทุนทรัพยหองชุด ตามประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ือง การกําหนดราค
ยหองชุด ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ลงวันที่ 3 กันยายน พ.ศ. 2547 

พักอาศัยหลายโครง ทํา

ตารางที่ 4.9.1สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดพลัส 38 
คอนโดมิเนียม 

ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน เวลา สะสม ปญหา/อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ 26 กรกฎาคม 2547 

- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จ

1 1 - ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 

พด.  
- แตงตั้งกรรมการตรวจ 
- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 

- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง
ป ระกาศ ให เ จ า หนี้ ม า แจ ง แ ก
พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
9 สิงหาคม 2547 

14 15 แกไขระยะ และขนาดหองชุด 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน เวลา สะสม ปญหา/อุปสรรค 

3 จดทะเบียนอาคารชุด  
13 กันยายน 2547 
- ลงทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.9) 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคาร

4 19 หนังสือรับรองการกอสราง(อ.6) 
ออกไดกอนวันที่จดทะเบียน 

ชุด (อ.ช.10) 
- ประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด(อ.ช.11) 

รวมระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง 19  
4 ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) 2 21 จํานวน 112 หองชุด ใชวิธีการถาย

15 กันยายน 2547 เอกสารจากแบบหองชุดลงใน
 หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 

5 สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศการจด
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจา
นุเบกษา และกร ม 2547 

23 44 สงสําเนาหลังจากที่จดทะเบียน
อาคารชุดแลว โดยไมมีผลตอการ
จดทะเบียมที่ดิน 8 ตุลาค นอาคารชุด 

จดทะเบียนนิติบ คุคคลอา ารชุด 
6 รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร .5 ผูประกอบการตองการโอนขายหอง
 

ชุด 0.5 0
24 กันยายน 2547 ชุดหองแรก 

7 าคารชุด 
47 

รจดทะเบียนนิติ

ร

0.5 1 ะกอบการวาตองการจดทะเบียนนิติบุคคลอ
24 กันยายน 25
- ออกหนังสือสําคัญกา
บุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 
- ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคา
ชุด (อ.ช.7) 

ขึ้นอยูกับผูปร
โอนขายหองชุดหองแรกเมื่อใด โดย
ไมมีระยะเวลากําหนดวาจะตองยื่น
เมื่อไร 

8 ทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา 

  สงหลังจากที่ไดมีการจดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุดแลว 

สงประกาศการจด

 

 

 

 



  
 
 

107

ตารางท กระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด อาคาร
ชุดพลัส

ยะเวล

ี่ 4.9.2 สรุป
 38 คอนโดมิเนียม 

ระ า ลํา 
ดับ
ที่ เวลา สะสม 

กระบวนงาน ปญหา/อุปสรรค 

1 สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 
30 กรกฎาคม 2547 

1 3 ไมมี เนื่องจากประสานงาน
ลวงหนา และมีระยะเวลาในการจัด
เจาหนาที่ไปรวมตรวจสอบ 

2 มบูรณ ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
9 สิงหาคม 2547 

10 14 โครงสรางอาคารเสร็จส
เหลือเพียงงานตบแตงเล็กนอย 

3 จัดทํารายงานการป
18 สิงหาคม 2547 

ระเมินราคาหองชุด 9 23 รอขอมูลซื้อขายจดทะเบียนอาคาร
ชุดเปรียบเทียบ 

4 ประชุมอนุกรรมการฯ 20 สิงหาคม 2547 2 25 ไมมี 
5 7 32 ประชุมคณะกรรมการฯ 27 สิงหาคม 2547 ไมมี 
6 7 39 ประกาศบัญชีฯ 3 กันยายน 2547 ไมมี 
7 - 39 ังสือเพิ่มขึ้น สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 3 กันยายน 2547 ขั้นตอนหน

รวมระยะเวลาปฏิบัติงานจริง 39  

ตารางท ุด ขอ  
คอนโดมิเนียม 

ปญหา/อุปสรรค 

ี่ 4.9.3 รายละเอียดการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารช งผูยื่นคําขอ อาคารชุดพลัส 38

ลํา 
ดับ
ที่ 

รายละเอียด 
สํานักงานที่ดิน สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ขาดหนังสือรับรองการกอสราง 
(อ.6) 

ขาดหนังสือรับรองการ
กอสราง (อ.6) 

2 ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร แกไขระยะและพื้นที่ เพิ่มเติมสัญญาจะซื้อจะขาย
หองชุด 

3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบเรื่อง ขนาดหองชุด และ รูปแบบไม แกไขขนาดพื้นที่หองชุดใหตรง
ถูกตอง  ตามแบบหองชุดที่แกไขใหม 

4 ผลการตรวจสอบ แกไขระยะ ไมมี และพื้นที่ 
5 กรณีแกไข แกไขแบบแปลนห แก  องชุด ไขเพิ่มเติมเอกสาร
6 จดทะเบียนอาคารชุด รอหนังสือรับรองการกอสราง ไมมี 
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4.10 อ ค็อค สุขุมวิท 61 

    
เดอะ งค็อค ุม  

1) ชื่ออาคารชุด 
 
เดอะแบงค็อค สุขุมวิท 61 

3) ที่ต้ังอาคารชุด ซอยสุขุมวทิ 61 ถนนสุขุมวทิ ระยะหางจากถนน
สุขุมวิทประมาณ 550 า 
กรุงเทพ

 ขที่ -
ารวจ 1718 ตําบลคลอง

พมหานค
 5) เนื้อที่ 1 ไร 2 งาน 87 วา 
 
 7) อาคารชุดสูง 8 ะ ชัน้ใตดิน 1 ชั้น จาํน
 ที่อาคาร 10,402.00 มตร 
 องชุด 
 ุดพักอาศยั 

ี่ 68.86 - 131.90 ตารางเมตร 

าคารชุดเดอะแบง

                 
รูปที่ 4.10 อาคารชุด แบ  สุข วทิ 61

4.10.1 รายละเอียดโครงการ 
  

 2) ประเภทอาคารชุด พักอาศัย 
 

 เมตร เขตวัฒน
มหานคร 

4) โฉนดที่ดินเล 8383 ระวาง 5136 III 7016 
หนาสํ

 4 เลขที่ดิน 401  
ตันเหนือ  

อําเภอวัฒนา กรุงเท ร 

6) ผูถือกรรมสิทธิ์ บริษัท แอล เอช เรียลเอสเตท
ชั้น แล

 จาํกัด 
วน 1 อาคาร 

8) พื้น ตารางเ
9) พื้นที่ห
10) หองช

6,412.76 ตารางเมตร 
ชั้น 2-8  จํานวน 72 หอง 
พื้นท
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4.10.2 การจดท

บเอกสาร 8 กันยายน พ.ศ.2547 
2 าพนักงานที่ด รับคําขอ กําหนดวันออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร

และแตงตั้งกรรมก 54 
3 าขอจดทะเบียนอาคารชุด(ในกรณีที่ดินและ

อาคารมีการจดทะ ดทะ
4) แจงสํานักประเมินราค  
5) ตรวจสภาพที่ดินและอ  พ.ศ.2547 
6 จส 47 
7) จดทะเบียนอาคารชุด เบียนอาคารชุด 

3/2547 
8 งสือสําคัญกา รชุด (อ.ช.10) และประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด ิกา
9 มสิทธ
1 ังสือส าคารชุดและประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด าชกิจจ  29 ธันวาคม พ.ศ.2547 

4.10.3 การจดทะเบียนนิติบุคค

1) รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด(ยื่นแบบคําขอจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด  ตามแบบ อ.ช.3) และตรวจสอบหลักฐาน 9 ธันวาคม พ.ศ.2547 

2) จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด,ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด (อ.ช.13) และประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.7) 9 ธันวาคม พ.ศ.
2547 เลขที่ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 2/2547  

3) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา 

 

ะเบียนอาคารชุด 

1) รับคําขอและตรวจสอ
) เสนอเจ ิน
าร 10 กันยายน 2
) ปลอดจํานองไมตองประกาศคํ
เบียนจํานองหรือจ เบียนบุริมสิทธิ์) 

าทรัพยสิน  10 กันยายน พ.ศ.2547 
าคาร 17 กันยายน

) รายงานผลการตรว อบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 17 กันยายน พ.ศ.25
 25 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 เลขที่ทะ

) ออกหนั รจดทะเบียนอาคา
 (อ.ช.11) 25 พฤศจ ยน พ.ศ.2547  
) สรางหนังสือกรร ิ์หองชุด (อ.ช.2) 2 ธันวาคม พ.ศ.2547  
0) สงสําเนาหน ําคัญการจดทะเบียนอ
 ไปประกาศ ในร านุเบกษา และกรมที่ดิน

ล 
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4.10.4

ตั้งกรรมการและอนุญาต
ออกตรวจสภาพ

 4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 17 กันยายน พ.ศ.2547 

ระเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล  

 8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา
ประเมินท

 9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เห็นชอบ 5 พฤศจิกายน 
พ.ศ.2547 

ินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน 16 พฤศจิกายน 
พ.ศ.2547    

4.10.5  ขอมูลสัมภาษณ 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในการพิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการยื่นขออนุญาต สภาพ
โครงสรางอาคารเสร็จสมบูรณ เหลือเพียงงานเก็บรายละเอียด และงานตบแตงภายในอาคาร และ
ยังไมไดห ภาพที่ดินและอาคาร ระยะและพื้นที่หองชุด
มีการแกไขเนื่อง

 การประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 15 กันยายน พ.ศ.2547 
 2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินแตง
ที่ดินและอาคาร 17 กันยายน พ.ศ.2547 
 3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 17 กันยายน พ.ศ.2547 

 5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 5 ตุลาคม พ.ศ.2547 
 6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนป

26 ตุลาคม พ.ศ.2547 
 7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ

สงกลับมาแกไข ) เห็นชอบ 26 ตุลาคม พ.ศ.2547  

ุนทรัพย 28 ตุลาคม พ.ศ.2547 

10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 9 พฤศจิกายน พ.ศ.2547  
11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 16 พฤศจิกายน พ.ศ.

2547 
 12) สงประกาศบัญชีราคาประเม

นังสือรับรองการกอสราง (อ.6) ในการตรวจส
จากไมตรงตามระเบียบที่กําหนดไว 
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ดังกลาวการกอสรางยังไมเสร็จสมบูรณ 
และเอกสารประ รายงานออกไป ทําใหไม
สามารถนําเขาป ําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยประจํ ันที่ 28 
ตุลาคม พ.ศ. 25

47 พรอมนําเสนอปลัดกรุงเทพมหานครพิจารณาลงนาม
ประกาศเปนบัญ

ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ลงวันที่ 16 
พฤศจิกายน พ.ศ

ักอาศัยหลายโครงการที่ทยอยเสร็จและเริ่มนํามาจดทะเบียนอาคารชุด เจาหนาที่ที่เปน
ผูประสานงานเป รียมเอกสาร และการ
ติดตอประสานง

อบอาคารมีการแกไขระยะ และพื้นที่หองชุด 

.1 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดเดอะ
แบงค็อค สุขุมวิท 61 

ระยะเวลา 

 2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวา อาคาร

กอบเรื่องมีการแกไข ทําใหตองขยายเวลาในการจัดทํา
ระชุมในรอบเดือนกันยายนได โดยไปเสนอคณะอนุกรรมการก
ากรุงเทพมหานครประจําเดือนตุลาคม ในการประชุมคร้ังที่ 9/2547 ว
47 และนําเสนอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในการประชุมคร้ังที่ 

10/2547 วันที่ 5 พฤศจิกายน พ.ศ. 25
ชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ตามประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ือง การ

กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด  ในการจ
. 2547  

 3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาผูประกอบการมีโครงการ
อาคารชุดพ

นโครงการแรกที่ดําเนินงานทําใหติดขัดในเรื่องของการจัดเต
าน ถึงแมจะมีการประสานงานลวงหนากับเจาหนาที่เกี่ยวของกอน ในการ

ตรวจส

ตารางที่ 4.10

ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน ปญหา/อุปสรรค 
เวลา สะสม 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ  

8 กันยายน 2547 ถึง 10 กันยายน 2547 
- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จพด.  

3 3  
 
- ขาดหนังสือรับรองการกอสราง 

- แตงตั้งกรรมการตรวจ 
- แจงสํา

(อ.6) 
- ปลอดการจํานอง หรือบุริมสิทธิ์ 

นักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
17 กันยายน 2547 

7 10 - อาคารอยูระหวางการเก็บงาน 
- แกไขระยะ และขนาดพื้นที่ 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา/อุปสรรค 

3 จดทะเบียนอาคารชุด 25 พฤศจิกายน 2547 
- ลงทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.9) 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคาร
ชุด (อ.ช.10) 

69 79  
-รอหนังสือรับรองการกอสราง(อ.6) 
- แกไขระยะและพื้นที่หองชุด 

- ประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด(อ.ช.11) 
รวมระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง 79  

4 ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) 
2 ธันวาคม 2547 

7 86 จํานวน 72  หองชุด โดยถาย
เอกสารตามแบบหองชุดลงใน
หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 

5 สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศการจด
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจา

27 113 

นุเบกษา และกรมที่ดิน   
29 ธันวาคม 2547 

จดทะเบียนอาคารชุด 

สงสําเนาหลังจากที่จดทะเบียน
อาคารชุดแลว โดยไมมีผลตอการ

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
6 
 

รับคําขอจดทะเบ ุด 
9 ธันวาคม 254

0.5 0.5 ผูประกอบการด ื่อโอน
ขายหองช

ียนนิติบุคคลอาคารช
7 

ําเนินการเม
ุดหองแรก 

7 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
9 ธันวาคม 2547 

งสือสําคัญการจดทะเบียนนิติ

ียนนิติบุคคลอาคาร

ขึ้นอยูกับผูประกอบการวาจะโอน
ขายหองชุดหองแรกเมื่อไร ซึ่งไมมี
ะเบียบกําหนดไววาจะตองทําการ
ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด

- ออกหนั
บุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 
- ประกาศการจดทะเบ
ชุด (อ.ช.7) 

0.5 1 

ร
จ
เมื่อไร 

8 ิติบุคคลอาคาร
  

20 21 
นิติบุคคลอาคารชุดแลว 

สงประกาศการจดทะเบียนน
ชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา
29 ธันวาคม 2547 

สงหลังจากที่ไดมีการจดทะเบียน
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ตารางท ยะเวลา และปญหา ประเมินร
เดอะแบ

ระยะเวลา 

ี่ 4.10.2 สรุปกระบวนงาน ระ าคาทุนทรัพยหองชุด อาคารชุด
งค็อค สุขุมวิท 61 

ลํา 
ดับ

เวลา  
ปญหา/อุปสรรค 

ที่ 
กระบวนงาน 

 สะสม

1 สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 
15 กันยายน 2547 
(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 8 กันยายน 2547) 

มา

ธนารักษ 

1 6 ขั้นตอนของหนังสือเพิ่ม กขึ้น 
หลังจากสํานักประเมินราคา
ทรัพยสินยายมาสังกัดกรม

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
17 กันยายน 2547 

2 9 อาคารอยูระหวางการเก็บงาน และ
เอกสารไมครบ 

3 องชุด 39 48 จะซื้อจะ
ขายของหองชุด 

จัดทํารายงานการประเมินราคาห
26 ตุลาคม 2547  

รอเอกสาร และสัญญา

4 ประชุมอนุกรรมการฯ 28 ตุลาค ไมมี ม 2547 2 50 
5 ประชุมคณะกรรมการฯ 5 พฤศจิกายน 2547 8 58 ไมมี 
6 ประกาศบัญชีฯ 16 พฤศจิกายน 2547 11 69 ไมมี 
7 สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 16 พฤศจิกายน 2547 - 69 ขั้นตอนหนังสือเพิ่มขึ้น 

รวมระย ริง 69 ะเวลาปฏิบัติงานจ  

ตารางท ารยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด
แบงค็อ

ญ

ี่ 4.10.3 รายละเอียดก  ของผูยื่นคําขอ อาคารชุดเดอะ
ค สุขุมวิท 61 

ป หา/อุปสรรค ลํา 
ับด
ที่ สํานักงานที่ดิน าทรัพยสิน 

รายละเอียด 
สํานักประเมินราค

1 ื่นคําขอ ขาดความรูและประสบการณ ขาดความรูและประสบการณ เตรียมเอกสารและย
2 ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร แกไขระยะและพื้นที่ เพิ่มเติมเอกสารและสัญญา

จะซื้อจะขายหองชุด 
3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบเรื่อง ขนาดหองชุด และ รูปแบบไม

ถูกตอง  
แกไขขนาดพื้นที่หองชุดใหตรง
ตามแบบหองชุดที่แกไขใหม 

4 ผลการตรวจสอบ ตองรอใหการกอสรางแลว
เสร็จ   

เพิ่มเติมเอกสารและสัญญา 

5 กรณีแกไข แกไขแบบแปลนหองชุด แกไขเพิ่มเติมเอกสาร 
6 จดทะเบียนอาคารชุด ขาดหนังสือ อสราง - รับรองการก
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4.11 อ

                
าคารชุด พิน ีส  41

 
ารชุด ลุมพินี สวีท ส ิท 41 

 2) ประเภทอาคารชุด พักอาศัย 

ระยะหางจากถนนสุขุมวทิประมาณ 75 เมตร  
เขตวัฒนา กรุงเทพม

ินเลขที่ 4144 ร  7018 -1
งต

งกะป) กร
 5) เนื้อที่ 1 ไร 2 งาน 78 วา 
 เ
 7) อาคารชุดสูง 9 ใตดิน 1 ชั้น จํานวน 
 ที่อาคาร 5
 9) พื้นที่หองชุด  บี 3,856.00  
 ุดพักอาศัย  

อาคารบี 80 หอง พื้นที่ 30.00 - 81.50 ตารางเมตร 

 

 

 

าคารชุดลุมพินี สวีท 41 

    
รูปที่ 4.11 อ ลุม วีท  

4.11.1 รายละเอียดโครงการ 
  
1) ชื่ออาค ุขุมว

 3) ที่ต้ังอาคารชุด ซอยสุขุมวทิ 41(ภิรมย) ถนนสุขุมวิท  

หานคร 
 4) โฉนดที่ด ะวาง 5136 III 3 เลขที่ดิน 3633  

หนาสํารวจ 903 ตําบลคลอ ัน(บางกะปฝงใต)  
อําเภอพระโขนง(บา ุงเทพมหานคร 

6) ผูถือกรรมสิทธิ์ บริษัท แอล พี เอ็น ดีเวลลอป
ชั้น ชั้น

มนท จาํกัด 
2 อาคาร 

8) พื้น เอ 7,864.10 ตารางเมตร บี 
เอ 4,73

,539.70 ตารางเมตร 
5.50 ตารางเมตร ตารางเมตร

1.50 ตารางเมตร10) หองช อาคารเอ78 หอง พืน้ที ่30.00 - 8
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4.11.2 การจดทะเบียนอาคารชุด 

1) รับคําขอและตรวจสอบเอกสาร 4 ตุลาคม พ.ศ.2547 
2) เสนอเจาพนักงานที่ดินรับคําขอ กําหนดวันออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 

และแตงตั้งกรรมการ 4 ตุลา .2547 
3) ปลอดจําน อาคารชุด(ในกรณีที่ดินและ

อาคารมีการจดทะเบียนจํานองหรือจดทะเบียนบุริมสิทธิ์) 
คาทรัพยสิน   6 ตุลาคม พ.ศ.2547  

5 และอ คาร 11 ตุลาคม พ.ศ.2547 
6 รวจส ิน 11 ตุลาคม พ.ศ.2547 
7   พ.ศ.2547 
8 ัญกา ะประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.11) 15 มีนาคม พ
9) สรางหนังสือกรรมสิทธ .ศ.2547 
1 อส ารจด

ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจ

4.11.3 การจดทะเบียนนิติบุคค

1 เบียนน เบียนนิติบุคคล
อาคารชุด  ตามแบ รวจสอ

2 ิบุคคล ุคคล
อ คารชุด (อ.ช.13 พ.ศ.
2547 

3) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา 16 มีนาคม พ.ศ.2547 

คม พ.ศ
อง ไมตองประกาศคําขอจดทะเบียน

4) แจงสํานักประเมินรา
) ตรวจสภาพที่ดิน
) รายงานผลการต

า
อบ เสนอเจาพนักงานที่ด

) จดทะเบียนอาคารชุด 15 มีนาคม
) ออกหนังสือสําค รจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) แล

.ศ.2547 
ิ์หองชุด (อ.ช.2) 16 มีนาคม พ

0) สงสําเนาหนังสื ําคัญการจดทะเบียนอาคารชุดและประกาศก
านุเบกษา และกรมที่ดิน 15 มีนาคม พ.ศ.2547 

ล 

) รับคําขอจดทะ ิติบุคคลอาคารชุด(ยื่นแบบคําขอจดทะ
บ อ.ช.3) และต บหลักฐาน 16 มีนาคม พ.ศ.2547 
) จดทะเบียนนิต อาคารชุด,ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบ

า ) และประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.7) 16 มีนาคม 
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หองชุด 

ต
ม พ.ศ.2547 

ุลาคม พ.ศ.2547 
ม พ.ศ.2547 

ัพยสินในกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล  

ิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ
สงกลับมาแกไข 

ราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพ

10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 9 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 
คาประเมินทุนทรัพยหองชุด 16 พฤศจิกายน พ.ศ.

2547 

บสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการยื่นขออนุญาตขาดหนังสือ
รับรองการกอสราง(อ.6) อาคารอยูระหวางการเก็บงานและตบแตง มีการแกไขระยะและพื้นที่หอง
ชุด และอาคารชุดยังจดทะเบียนอาคารชุดไมไดเนื่องจากขาดหนังสือรับรองการกอสราง(อ.6) 

 

4.11.4 การประเมินราคาทุนทรัพย

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 8 ตุลาคม พ.ศ.2547 
 2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งกรรมการและอนุญา

ออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 11  ตุลาค
 3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 11  ตุลาคม พ.ศ.2547 
 4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 12  ต
 5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 18  ตุลาค
 6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทร

19 ตุลาคม พ.ศ.2547 
 7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพ
) เห็นชอบ 26 ตุลาคม พ.ศ.2547  
 8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนด
ย 28 ตุลาคม พ.ศ.2547 
 9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเห็นชอบ 5 พฤศจิกายน 

พ.ศ.2547 

11) ลงนามประกาศบัญชีรา

12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน 16 พฤศจิกายน 
พ.ศ.2547  

4.11.5 ขอมูลสัมภาษณ 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในการพิจารณาตรวจสอ
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มินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารพบวา อาคารอยูระหวางการเก็บงาน มีรายละเอียด
ทรัพยสวนกลาง งชุดติดขัดในเรื่องของขอมูล
ราคาซื้อขายจด

ุมคร้ังที่ 9/2547 วันที่ 28 ตุลาคม พ.ศ. 
2547 และนําเส รประชุมคร้ังที่ 10/2547 
วันที่ 5 พฤศจิกา าลงนามประกาศเปน
บัญชีกําหนดราค ราคา
ประเมินทุนทรัพ

เตรียมเอกสาร และมีการติดตอประสานงาน
กับเจาหนาที่กอ

องการกอสราง(อ.6) เพราะมีการตีความในเรื่องของการ
วัดระยะความสูง

ตารางที่ 4.11.1ส คารชุดลุมพินีสวีท 41 

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเ

ตรงตามที่ยื่น การจัดทํารายงานการประเมินราคาหอ
ทะเบียนอาคารชุดเปรียบเทียบ และนําเสนอคณะอนุกรรมการกําหนดราคา

ประเมินทุนทรัพยประจํากรุงเทพมหานคร ในการประช
นอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในกา
ยน พ.ศ. 2547 พรอมนําเสนอปลัดกรุงเทพมหานครพิจารณ
าประเมินทุนทรัพยหองชุด ตามประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ือง การกําหนด
ยหองชุด ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ลงวันที่ 16 พฤศจิกายน พ.ศ. 2547 

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวามีโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยหลายโครง ทําใหมีความรูความเขาใจในการจัด

น ทําใหสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น แตติดขัดในขั้นตอนของการจดทะเบียนอาคารชุด
เนื่องจากติดปญหาในเรื่องของหนังสือรับร

ของอาคารสูงเกินกวา 23 เมตร 

รุปกระบวนงานระยะเวลาและปญหา ในการจดทะเบียนอา
ระยะเวลา ลํา 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา/อุปสรรค ดับ
ที่ 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ  

4 ตุลาคม 2547 ถึง 6 ตุลาคม 2547 
- 
- เสนอ จพด.  
- แตงตั้ง

3 3  
 
- ขาดหนังสือรับรองการกอสราง 
(อ.6) 

ตรวจสอบเอกสาร 

กรรมการตรวจ 
- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 

- ปลอดการจํานอง หรือหนี้บุ ริม
สิทธิ์ 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  5 8 แกไขระยะ และขนาดหองชุด 
11 ตุลาคม 2547 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา/อุปสรรค 

3 จดทะเบียนอาคารชุด 15 มีนาคม 2548 
- ลงทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.9) 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคาร
ชุด (อ.ช.10) 
- ประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด(อ.ช.11) 

145 153 รอหนังสือรับรองการกอสราง 
(อ.6) 

รวมระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง 153  
4 ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) 1 154 จํานวน 2 อาคาร 78,80  หองชุด 

16 มีนาคม 2548 โดยถายเอกสารตามแบบหองชุด
ลงในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 

5 สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศการจด
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจา
นุเบกษา และกรมที่ดิน 15 มีนาคม 2548 

(1) 154 สงสําเนาหลังจากที่จดทะเบียน
อาคารชุดแลว โดยไมมีผลตอการ
จดทะเบียนอาคารชุด 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
6 รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
 16 มีนาคม 2548 

0.5 0.5 ผูประกอบการดําเนินการเมื่อโอน
ขายหองชุดหองแรก 

7 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 0.5 1 ขึ้นอยูกับผูประกอบการวาจะโอน
16 มีนาคม 2548 
- ออกหนังสือ ทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 
- ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคค

 

ขายหองชุดหองแรกเมื่อไร ซึ่งไมมี
ระเบียบก งทําการ
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
เมื่อไร 

สําคัญการจด

ลอาคาร
ชุด (อ.ช.7)

ําหนดไววาจะตอ

8 อาคาร
กิจจานุเบกษา  

8 

(1) 1 งหลังจากที่ไดมีการจดทะเบียนสงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคล
ชุด ไปประกาศ ในราช
16 มีนาคม 254

ส
นิติบุคคลอาคารชุดแลว 
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ตารางที่ 4.11.2 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญ ินราคาทุนทรัพยหองชุด อาคารชุด
ล ี สวีท 41 

หา ประเม
ุมพิน

ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ เวลา สะสม 

กระบวนงาน ปญหา/อุปสรรค 

1 
7  

1 3 ขั้นตอนของหนังสือเพิ่มมากขึ้น 
หลังจากสํานักประเมินราคา
ทรัพยสินยายมาสังกัดกรมธนารักษ 

สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 
8 ตุลาคม 254
(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 4 ตุลาคม 2547) 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  3 7 าคารอยูระหวางการเก็บงาน  
11 ตุลาคม 2547 

อ

3 ระเมินราคาหองชุด 
26 ตุลาคม 2547 

15 22 จัดทํารายงานการป รอเอกสาร และขอมูลราคาซื้อขาย
เปรียบเทียบ 

4 ประชุมอนุกรรมการฯ 28 ตุลาคม 2547 2 24 ไมมี 
5 8 32 ประชุมคณะกรรมการฯ 5 พฤศจิกายน 2547 ไมมี 
6 11 43 ประกาศบัญชีฯ 16 พฤศจิกายน 2547 ไมมี 
7 สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 16 พฤศจ ขั้นตอนหนังสือเพิ่มขึ้น ิกายน 2547 - 43 

ร ะย 43 วมร ะเวลาปฏิบัติงานจริง  

ตา งท คําขอจดทะเบ าคา ด ข  
สวีท 41

ปญ

รา ี่ 4.11.3 รายละเอียดการยื่น ียนอ รชุ องผูยื่นคําขอ อาคารชุด ลุมพินี

หา/อุปสรรค 

 
ลํา 
ดับ
ที่ สํานักงานที่ดิน ํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

รายละเอียด 
ส

1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ขาดหนังส องกา อสรือรับร รก าง เหมือนสํานักงานที่ดิน 
2 ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร แกไขระยะและพื้นที่ อาคารอยูระหวางเก็บงาน 
3 ารประกอบเรื่อง ขนาดหองชุด และ รูปแบบไม

ถูกตอง  
แกไขขนาดพื้นที่หองชุดใหตรง
ตามแบบหองชุดที่แกไขใหม 

แกไขเพิ่มเติมเอกส

4 ผลการตรวจสอบ แกไขระยะและพื้นที่หองชุด เพิ่มเติมสัญญาจะซื้อจะขาย
หองชุด 

5 กรณีแกไข แกไข แบบแปลนหองชุด แกไขเพิ่มเติมเอกสาร 
6 จดทะเบียนอาคารชุด รอหนังสือรับรองการกอสราง - 
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ุดเดอะเลค 

 
 

อาคารชุด เดอะเลค 
 ักอาศัย 
 ชดา น ิเษก เขต คลองเตย  

ุงเทพมหานคร 
  ระวาง 513  68 3  

หนาสํารวจ 4 ําบลคลองตัน  อําเภอคลองเตย 

6) ผูถือกรรมสิทธิ์ กองทนุรวมบางกอกพร็อพเพอรต้ี 
ูง 36 ชั้น ใตดิน 1 ชั้น จ  

 8) พื้นที่อาคาร 44,423 ร 
  
 ัย หอง

งเ

ทะเบียนอาคารชุ

) รับคําขอและตรวจสอบ .2547
ักงานที่ดิน รว ภาพที่ดินและอาคาร 

ละแตงตั้งกรรมการ 7 ตุลาคม พ.ศ.2547 

4.12 อาคารชุดเดอะเลค 

                 
รูปที่ 4.12 อาคารช

4.12.1 รายละเอียดโครงการ
 

 
 

1) ชื่อ
2) ประเภทอาคารชุด พ
3) ที่ต้ังอาคารชุด ถนนรั ภิเษกติดถน รัชดาภ

กร
4) โฉนดที่ดินเลขที่ 9794 6 III 18 - 15 เลขที่ดิน 564

03 ต
กรุงเทพมหานคร 

 5) เนื้อที่ 1ไร 2 งาน 90.5 วา 
 
 7) อาคารชุดส ํานวน 1 อาคาร

.00 ตารางเมต
9) พื้นที่หองชุด 26,093.00 ตารางเมตร 
10) หองชุดพักอาศ ชั้น 11-35  จํานวน 165    

พื้นที ่67.00 - 440.00 ตารา มตร 

4.12.2 การจด ด 

1 เอกสาร 7 ตุลาคม พ.ศ  
2) เสนอเจาพน รับคําขอ กําหนดวันออกต จส

แ
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านองไมตองประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด(ในกรณีที่ดินและ
อาคารมีการจดทะเบียนจํานองหรือจดทะเบียนบุริมสิทธิ์) 

4) แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  7 ตุลาคม พ.ศ.2547  
5) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 12 ตุลาคม พ.ศ.2547 
6) รายงานผลการตรวจสอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 12 ตุลาคม พ.ศ.2547 
7) จดทะเบ ารชุด 26 ตุลาคม พ.ศ.254
8) ออกหนังสือส  (อ.ช.10) และประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.11)  
ิ์หองชุด (อ.ช.2) 29 ตุลาคม พ.ศ.2547 

10) สงสําเนาหนังสือส คัญการจดทะเบียนอาคารชุดและประกาศการจด
ทะเบียนอาคารชุด ชกิจจ  และกรมที่ดิน 

4.12.3 ุคค

1 นน ุคคล
อาคารชุด  ตามแบบ อ.ช.3) และตรวจสอ

2) จดทะเบียนนิติบุคคล ังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด (อ.ช.13 กาศการจดท ารชุด (อ.ช.7) 

3 การ ประกาศในราชกิจจา
น กษา 

4.12.4 ก ทุนทรั

1 ม
 2) เสนอผูอํานวยการสํา รรมการและอนุญาต

ออกตรวจ พ.ศ.2547 
 13 ตุลาคม พ.ศ.2547 

7  

วยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล  19 ตุลาคม พ.ศ.2547 

3) ปลอดจํ

ียนอาค 7 
ําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด

9) สรางหนังสือกรรมสิทธ
ํา

 ไปประกาศ ในรา านุเบกษา

การจดทะเบียนนิติบ ล 

) รับคําขอจดทะเบีย ิติบุคคลอาคารชุด(ยื่นแบบคําขอจดทะเบียนนิติบ
บหลักฐาน 
อาคารชุด,ออกหน

) และประ ะเบียนนิติบุคคลอาค
) สงสําเนาประกาศ จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไป

ุเบ

ารประเมินราคา พยหองชุด 

) รับหนังสือแจงจากกร ที่ดิน 8 ตุลาคม พ.ศ.2547 
นักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งก

สภาพที่ดินและอาคาร 13 ตุลาคม 
 3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร
 4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 14 ตุลาคม พ.ศ.254
 5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 18 ตุลาคม พ.ศ.2547 
 6) เสนอรายงานผานผูอําน
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รณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพ

 
พ.ศ.2547 

บัญชีราคาประเมินทนุทรัพยหองชุด16 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 
พฤศจิกายน 

พ.ศ.2547    

4.12.5 ขอมูลสัมภาษณ 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในกา

 7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ
สงกลับมาแกไข ) เห็นชอบ26 ตุลาคม พ.ศ.2547  

 8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจา
ย 28 ตุลาคม พ.ศ.2547 
 9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เห็นชอบ 5 พฤศจิกายน

 10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 9 พฤศจิกายน พ.ศ.2547  
 11) ประกาศ
 12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน 16 

รพิ
ยเฉพาะอาคารดังกลาวยังไมไดรับหนังสือ

รับรองการกอสร

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารนั้นวันที่
ตรวจนั้นไ รากฏวาสภาพอาคารอยูระหวางการเก็บงาน 
มีรายละเอียดของทรัพยสวนกลางบางรายการไมตรงกับรายการในบัญชี  การจัดทํารายงานการ
กําหนดราคาปร ารกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยประจํากร

ย ในการประชุมคร้ังที่ 10/2547 วันที่ 5 
พฤศจิกายน พ. ัพยหองชุด ในการจด
ทะเบียนสิทธิแล

จารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาเปนอาคารหลังแรกที่ยื่นขอ
อนุญาตทําใหการจัดเตรียมเอกสารไมครบถวน โด

างจากเจาพนักงานทองถิ่น และสําหรับแผนผังหองชุดมีการแกไขระยะและพื้นที่
หองชุด ตลอดจนรายละเอียดของทรัพยสวนกลาง  

มสามารถไปรวมตรวจได และในการตรวจป

ะเมินทุนทรัพยหองชุด และนําเสนอคณะอนุกรรมก
ุงเทพมหานคร ในการประชุมคร้ังที่ 9/2547 วันที่ 28 ตุลาคม พ.ศ. 2547 และ

นําเสนอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพ
ศ. 2547 และประกาศบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทร
ะนิติกรรม วันที่ 16 พฤศจิกายน พ.ศ. 2547 
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นอาคารชุดพักอาศัย และยังมีการ
ประสานงานลวงหน

ตารางที่ 4.12.1 
ระยะเวลา 

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาอาคารดังกลาวเปนอาคาร
เกาที่มีการเปลี่ยนการใชประโยชนจากอาคารสํานักงานเป

ากับเจาหนาที่เกี่ยวของกอนเขากระบวนการทําใหสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น  

สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดเดอะเลค 
ลํา 
ดับ
ที่ 

ญหา/อุปสรรค กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ป

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ 1 1 - ขาดหนังสือรับรองการกอสราง 7 ตุลาคม 2547 

- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จพด.  
- แตงตั้งกรรมการตรวจ 
- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 

(อ.6) 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
12 ตุลาคม 2547 

5 6 แกไขระยะ และขนาดพื้นที่แกไข
รายละเอียดทรัพยสวนกลาง 

3 จดทะเบียนอาคารชุด 26 ตุลาคม 2547 
- ลงทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.9) 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด 

14 20 รอหนังสือรับรองการกอสราง 

- ประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด(อ.ช.11) 
รวมระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง 20  

4 ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) 
29 ตุลาคม 2547 

3 23 ถายเอกสารตามแบบหองชุดลง
ในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 

5 สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศการจด
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจา
นุเบกษา และกรมที่ดิน 26 ตุลาคม 2547 

(1) 23 สงสําเนาหลังจากที่จดทะเบียน
อาคารชุดแลว โดยไมมีผลตอการ
จดทะเบียนอาคารชุด 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
6 รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด   ณ วันเก็บขอมูลยังไมจดทะเบียน 
7 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคล 
  ณ วันเก็บขอมูลยังไมจดทะเบียน 

- ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  
8 สงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา 
  ณ วันเก็บขอมูลยังไมจดทะเบียน 
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ตารางที่ 4.12.2 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาการปฏิบัติงานในการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด
เดอะเลค 

ระยะเวลา ลํา 
ดับ กระบวนงาน ปญหา/อุปสรรค 
ที่ เวลา สะสม 

1 สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 
8 ตุลาคม 2547 
(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 7 ตุลาคม 2547) 

1 1 จัดเจาหนาที่ตรวจสภาพที่ดินและ
อาคารไมท  ันตองเลื่อนออกไป

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  

ตุลาคม 2547) 

7 อาคารอยูระหวางงานเก็บ มีการ
แ13 ตุลาคม 2547 

(สํานักงานที่ดินตรวจ 12 

5 
กไขรายละเอียดทรัพยสวนกลาง 

3 รประเมินราคาหองชุด 13 20 หาขอมูลราคาซื้อขายเปรียบเทียบ
ยากเนื่องจากในบริเวณดังกลาว
สวนใหญเปนอาคารสํานักงาน 

จัดทํารายงานกา
26 ตุลาคม 2547 

4  2 22 ไมมี ประชุมอนุกรรมการฯ  28 ตุลาคม 2547
5 ประชุมคณะกรรมการฯ 5 พฤศจิกายน 2547 8 30 ไ มมี 
6  พฤศจิกายน 2547 11 41 ไประกาศบัญชีฯ 16 มมี 
7 สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 16 พฤศจิกายน 2547 - 4 ข 1 ั้นตอนหนังสือเพิ่มขึ้น 

รวมระยะเวลาปฏิบัติงานจริง 41  

ตารางท เบียนอาคารชุด ของผูยื่นคําขอ อาคารชุดเดอะเลค 
ปญห อุปสรรค 

ี่ 4.12.3 รายละเอียดการยื่นคําขอจดทะ
า/ลํา 

ดับ
ที่ สํานักงานที่ดิน ยสิน 

รายละเอียด 
สํานักประเมินราคาทรัพ

1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ขาดหนังส
ผูยื่นคําข
ราย

ือร งการ รา
อขาดความเขาใจใ

ละเอียดและขั้นตอน ละขั้นตอน 

ับรอ กอส ง 
น

ขาดหนังสือรับรองการกอ 
สรางผูยื่นคําขอขาดความเขา 
ใจในรายละเอียดแ

2 รับเจาหนาที่ตรวจสอบสภาพท ไมมี ี่ดิน ไมมี 
และอาคาร 

3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบเรื่อง แกไขระยะและพื้นที่ แกไขพื้นที่ 
4 ะและพื้นที่หองชุด เพิ่มเติมสัญญาจะซื้อจะขาย ผลการตรวจสอบ แกไขระย
5 แปลนหองชุด แกไขเพิ่มเติมเอกสาร กรณีแกไข แกไขแบบ
6 จดทะเบียนอาคารชุด ไมมี - 
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ุดพลัส 67 คอนโดมิเนยีม 

เอียดโครงการ 
 ัส 67 คอนโดมิเนียม 
 ักอาศัย
 ั้งอาคารชุด ซอยสุขุมวทิ 67(ซอยศรีจ

างจ กถนนส ุมว
ะโข  กรุงเทพมหานคร 

 825 ระว เลขที่ดิน 4193  
พระ นง(ท ระ

อําเภอพระโข ุงเทพมหานคร 
 5) เนื้อที่ 1 ไร 2 งาน 0 วา 

7) อาคารชุดสูง 9 ชั้น จํานวน 1 อาค
าร 9,581  

  6,169.24 
 ัย 

ารางเม

ารจดทะเบียนอาคารชุด 

าขอและตรวจสอ .ศ.
) เสนอเจาพนักงานที่ดิ อกตรว าร 

และแต จิกายน พ.ศ.2547 

4.13 อาคารชุดพลัส 67 คอนโดมิเนียม 

    
รูปที่ 4.13 อาคารช

4.13.1 รายละ
1) ชื่ออาคารชุด พล
2) ประเภทอาคารชุด พ  
3) ที่ต ันทร) ถนนสุขุมวทิ  

ทิ ประมาณ 300 เมตร  ระยะห า ุข
เขตพร นง

4) โฉนดที่ดินเลขที่ 7 าง 5136 III 7216 - 9 
ตําบล โข ี่11พ โขนงฝงเหนือ)  

นง กร

 6) ผูถือกรรมสิทธิ์ บริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี พารทเนอร จํากดั 
 าร 
 8) พื้นที่อาค .00 ตารางเมตร

9) พื้นที่หองชุด
10) หองชุดพักอาศ

ตารางเมตร 
ชั้น 3 - 9 จาํนวน 121 หอง 
พื้นที ่33.01 - 74.87 ต ตร 

4.13.2 ก

1) รับคํ บเอกสาร 3 พฤศจิกายน พ 2547 
2 นรับคําขอ กําหนดวันอ จสภาพที่ดินและอาค

งตั้งกรรมการ 3 พฤศ
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นอาคารชุด (อ.ช.7) 3 พฤศจิกายน พ.ศ.2547(ในกรณี
ที่ดินและอาคารมีการจดทะเบียนจํานองหรือจดทะเบียนบุริมสิทธิ์) 

4) แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  3 พฤศจิกายน พ.ศ.2547  
5) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 12 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 
6) รายงานผลการตรวจสอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 12 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 
7) จดทะเบ ารชุด  
8) ออกห และประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.11)  
ิ์หองชุด (อ.ช.2)  

1 ือส าคารชุดและประกาศการจด
ทะเบียนอาคารชุด จ  และกรมที่ดิน 

4.13.3 การจดทะเบียนนิติบุคค

1 นน ิบุคคล
อาคารชุด  ตามแบ อ

2) จดทะเบียนนิติบุคคล เบียนนิติบุคคล
อาคารชุด (อ.ช.13 กาศการจดท

3 การ นราชกิจจา
น กษา 

4.13.4 ทุนทรั

1 ม 547 
2) เสนอผูอํานวยการสํา รรมการและอนุญาต

ออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 12 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 
าร16 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 (สํานักงานที่ดินนัด

ตรวจ 12 พฤศจิ

3) ประกาศคําขอจดทะเบีย

ียนอาค
นังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) 

9) สรางหนังสือกรรมสิทธ
0) สงสําเนาหนังส ําคัญการจดทะเบียนอ
 ไปประกาศ ในราชกิจ านุเบกษา

ล 

) รับคําขอจดทะเบีย
บ อ.ช.3) และตรวจส

ิติบุคคลอาคารชุด(ยื่นแบบคําขอจดทะเบียนนิต
บหลักฐาน  

ดทะอาคารชุด,ออกหนังสือสําคัญการจ
าคารชุด (อ.ช.7) ) และประ ะเบียนนิติบุคคลอ

) สงสําเนาประกาศ จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศใ
ุเบ

การประเมินราคา พยหองชุด 

) รับหนังสือแจงจากกร ที่ดิน 10 พฤศจิกายน พ.ศ.2
นักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งก

3) ตรวจสภาพที่ดินและอาค
กายน พ.ศ.2547) 
4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 16 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 

คาทุนทรัพยหองชุด 19 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 5) จัดทํารายงานการประเมินรา
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นชอบ
สงกลับมาแกไข 

ประเมินทุนทรัพ 47 

ายน พ.ศ.2547  

ี่ดิน 3 ธันวาคม พ.ศ.
2547 

4.13.5 การจดทะเบียนนิติบุคคล 

6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล  22 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 

7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็
) เห็นชอบ 22 พฤศจิกายน พ.ศ.2547  
8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา
ย 23  พฤศจิกายน พ.ศ.25
9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เห็นชอบ 26 พฤศจิกายน 

พ.ศ.2547 
10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 29 พฤศจิก
11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 1 ธันวาคม พ.ศ.2547 
12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมท

1) รั ารชุด(ยื่นแบบคําขอจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด  ตามแ

ดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด (อ.ช.1

3) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา 

4.13.6 ขอมูลสัมภาษณ 

บวาในการยื่นขออนุญาตขาดหนังสือ
รับรองการกอสร

คารชุดไมไดเนื่องจากขาดหนังสือรับรองการกอสราง(อ.6) 

บคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาค
บบ อ.ช.3) และตรวจสอบหลักฐาน  
2) จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด,ออกหนังสือสําคัญการจ
3) และประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.7) 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในการพิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พ

าง(อ.6) อาคารอยูระหวางการเก็บงานและตบแตง มีการแกไขระยะและพื้นที่หอง
ชุด และอาคารชุดยังจดทะเบียนอา
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พบวา อาคารอยูระหวางการเก็บงาน มีรายละเอียด
ทรัพยสวนกลาง

คาประเมินทุนทรัพยประจํา
กรุงเทพมหานค

ในการประชุมคร้ังที่ 11/2547 วันที่ 26 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2547 พรอ

ทรัพยหองชุด ตามประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ือง การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
หองชุด ในการจ

ลายโครง ทําใหมีความรูความเขาใจในการจัดเตรียมเอกสาร และมีการติดตอประสานงาน
กับเจาหนาที่กอน ทําใหสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น แตติดขัดในขั้นตอนของการจดทะเบียนอาคารชุด
เนื่องจาก งการกอสราง(อ.6) เพราะมีการตีความในเรื่องของการ
วัดระยะความสูงของอาคารสูงเกินกวา 23 เมตร  

ญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดพลัส 67 
คอนโดมิเนียม 

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร

ตรงตามที่ยื่น การจัดทํารายงานการประเมินราคาหองชุดเปรียบเทียบอาคารชุด
บริเวณใกล เคียง  และนําเสนอคณะอนุกรรมการกําหนดรา

ร ในการประชุมคร้ังที่ 10/2547 วันที่ 23 พฤศจิกายน พ.ศ.  2547 และนําเสนอ
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

มนําเสนอปลัดกรุงเทพมหานครพิจารณาลงนามประกาศเปนบัญชีกําหนดราคา
ประเมินทุน

ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ลงวันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 2547 

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวามีโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยห

ติดปญหาในเรื่องของหนังสือรับรอ

ตารางที่ 4.13.1 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และป

ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา/อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับค

- 
- เสนอ จพด.  
- แตงตั้ง

 
 
 

1 1 - ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 
- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง

ําขอ 3 พฤศจิกายน 2547 
ตรวจสอบเอกสาร 

กรรมการตรวจ 
- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 
 

ประกาศ ให เ จ า หนี้ ม า แจ ง แ ก
พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา/อุปสรรค 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
12 พฤศจิกายน 2547 

9 10 แกไขระยะและพื้นที่ 

3 จดทะเบียนอาคารชุด  
- ลงทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.9) 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคาร
ชุด (อ.ช.10) 
- ประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด(อ.ช.11) 

  ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 
ณ วันเก็บขอมูลยังไมจดทะเบียน 

รวมระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง   
4 ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2)   ณ วันเก็บขอมูลยังไมจดทะเบียน 
5 สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจา
นุเบกษา และกรมที่ดิน 

  ณ วันเก็บขอมูลยังไมจดทะเบียน 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
6 รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด   ณ วันเก็บขอมูลยังไมจดทะเบียน 
7 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติ
บุคคลอา

  ณ วันเก็บขอมูลยังไมจดทะเบียน 

คารชุด (อ.ช.13) 
- ประกาศการจดทะเบ ิบุคคลอาคาร
ชุด (อ.ช.7) 

ียนนิต

8 สงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคล
ชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา

ณ วันเก็บขอมูลยังไมจดทะเบียน อาคาร
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ตารางที่ 4.13.2 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาการป ในการประเมินราคาทุนทรัพยหอง
ช ัส 67 คอนโดมิเ

ยะเวล

ฏิบัติงาน
ุดพล นียม 

ระ า ลํา 
ดับ
ที่ เวลา สะสม 

รรค กระบวนงาน ปญหา/อุปส

1 สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 1 6 และ
องเลื่อนออกไป 10 พฤศจิกายน 2547 

(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 3 พฤศจิกายน 
2547) 

จัดเจาหนาที่ตรวจสภาพที่ดิน
อาคารไมทันต

2 6 13 อาคารอยูระหวางการเก็บงาน ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
16 พฤศจิกายน 2547 

3 จัดทํารายงานการประเมินราคาหองชุด 
22 พฤศจิกายน 2547 

6 19 ไมมี 

4 1 20 ไมมี ประชุมอนุกรรมการฯ 23 พฤศจิกายน 2547 
5 

26 พฤศจิกายน 2547 
3 23 ไมมี ประชุมคณะกรรมการฯ  

6 ประกาศบัญชีฯ 1 ธันวาคม 2547 5 28 ไมมี 
7 สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 3 ธันวาคม 2547 2 30 ขั้นตอนหนังสือเพิ่มขึ้น 

รวมระยะเวลาปฏิบัติงานจริง 30  

ตารางท เบียนอาคารชุด ของผูยื่นคําขอ อาคารชุดพลัส 67 
คอ โด

ปญหา/อุปสรรค 

ี่ 4.13.3 รายละเอียดการยื่นคําขอจดทะ
มิเนียม น

ล  
ดับ
ที่ สํานักงานที่ดิน สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

ํา
รายละเอียด 

1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ขาดหนังสือรับรองการกอสราง ขาดหนังสือรับรองการกอสราง 
2 รับเจาหนาที่ตรวจสอบสภาพ

ที่ดินและอาคาร 
ไมมี ไมมี 

3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบ
เรื่อง 

ขนาดหองชุด และ รูปแบบไม
ถูกตอง  

แกไขขนาดพื้นที่หองชุดใหตรง
ตามแบบหองชุดที่แกไขใหม 

4 ผลการตรวจสอบ แกไขขนาดเนื้อที่  เพิ่มเติมสัญญาจะซื้อจะขาย 
5 กรณีแกไข แกไขแบบแปลนหองชุด แกไขเพิ่มเติมเอกสาร 
6 จดทะเบียนอาคารชุด ขาดหนังสือรับรองการกอสราง - 
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4.14 อาคารชุดแฮมปตันทองหลอ 10 

                 
 10 รูปที่ 4.14 อาคารชุดแฮมปตันทองหลอ

การ 
 รชุด แฮมปตันทองหลอ 10 
 ักอาศัย 
 ารชุด ซอยสุขุมวทิ 55 ถนนสุขุมวทิ 
 , 70 เลขท  4945, 4946 ระวาง 5136 III 

7218 -16, 15 เขต อง รุงเทพมหานคร 
 1 ไร 3 งาน 35 ตารางวา 
 ิษัท เมเจอรดิเว ป

ชั้น ใชใตด   
8) พื้นที่อาคาร 22,918.00 ตารางเมตร 

10) หองชุดพักอาศัย ชั้น 4 – 30 จํานวน 73 หอง 

4.14.2 ียนอาคารชุด 

รวจส .
ท ับคําขอ กําหนดวันออก สภาพที่ดินและอาคาร

และแต พฤศจิกายน พ.ศ.2547 
ะ ฤ

ที่ดินและอาคารมีการจดทะเบียนจํานอ ะเบียนบุริมสิทธิ์) 
ํานักประเมินร ิกายน พ
าพที่ดินแล .2547 

6) รายงานผลการตรวจสอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 19 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 

4.14.1 รายละเอียดโครง
 1) ชื่ออาคา

2) ประเภทอาคารชุด พ
3) ที่ต้ังอาค
4) โฉนดที่ดินเลขที่ 7083 84 ี่ดิน

คล เตย ก
5) เนื้อที่ 
6) ผูถือกรรมสิทธิ์ บร

ุดสูง 30 
ลล็อ เมนท จาํกัด 

 7) อาคารช
 

นิ 3 ชัน้

 9) พื้นที่หองชุด 12,907.53 ตารางเมตร 
 

การจดทะเบ

1) รับคําขอและต อบเอกสาร  9 พฤศจิกายน พ ศ.2547 
2) เสนอเจาพนักงาน

งตั้งกรรมการ 9 
ี่ดินร ตรวจ

3) ประกาศคําขอจดท เบียนอาคารชุด (อ.ช.7) 9 พ
งหรือจดท

ศจิกายน พ.ศ.2547(ในกรณี

4) แจงส าคาทรัพยสิน  9 พฤศจ .ศ.2547  
5) ตรวจสภ ะอาคาร 19 พฤศจิกายน พ.ศ
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1 ธันวาคม พ.ศ.2547 เลขที่ทะเบียนอาคารชุด 4/2548 
8) ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) และประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.11) 21 ธันวาคม พ.ศ.2547  
9) สรางหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) 21 ธันวาคม พ.ศ.2547  
10) สงสําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุดและประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด ไปประก าชกิจจานเุบกษา และกรมท  มกราคม 2548 

4.14.3 การจดทะเบียนนิติบุคคล 

เบียนน แบบคําขอจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด  ตามแ อ  11 มกราคม 2548 

บุคคล การจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด (อ.ช. รจด 548 
เลขที่ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด4/2548 

าประกาศการ ารชุด ไปประกาศในราชกิจจา
น กษา 

4.14.4 าทุนทรั

รม 547 
ําน งตั้งกรรมการและอนุญาต

ออกตรวจ ายน พ.ศ.2547 
3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 25 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 (สํานักงานที่ดินนัด

ตรวจ 19 พฤศจิ

คาทุนทรัพยหองชุด 9 ธันวาคม พ.ศ.2547 

นชอบ
สงกลับมาแกไข 

7) จดทะเบียนอาคารชุด 2

าศ ในร ี่ดิน 19

1) รับคําขอจดทะ ิติบุคคลอาคารชุด(ยื่น
บบ อ.ช.3) และตรวจส บหลักฐาน
2) จดทะเบียนนิติ อาคารชุด,ออกหนังสือสําคัญ

13) และประกาศกา ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.7) 11 มกราคม 2
 

3) สงสําเน จดทะเบียนนิติบุคคลอาค
ุเบ

 การประเมินราค พยหองชุด 

1) รับหนังสือแจงจากก
2) เสนอผูอํานวยการส

ที่ดิน 16 พฤศจิกายน พ.ศ.2
ักประเมินราคาทรัพยสินแต

สภาพที่ดินและอาคาร 18  พฤศจิก

กายน พ.ศ.2547) 
4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 7 ธันวาคม พ.ศ.2547 
5) จัดทํารายงานการประเมินรา
6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล  17  ธันวาคม พ.ศ.2547 
7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็
) เห็นชอบ 20  ธันวาคม พ.ศ.2547  
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ประเมินทุนทรัพ
าประเมินทุนทรัพย เห็นชอบ 24  ธันวาคม 

พ.ศ.2547 

.ศ.2547 
12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน 29 ธันวาคม พ.ศ.

2547 

4.14.5

จดทะเบียนอาคารชุดมากอน ทําใหไมทราบขั้นตอน
และรายละเอีย

าคาร ในการตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารมีการแกไขระยะ ขนาดพื้นที่หองชุด และ
รายละเอียดทรัพยสวนกลาง ใหตรงกับรายละเอียดที่ยื่น 

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจส ตรงกับ
สํานักงานที่ดินเน

ไดทําใหตองเล่ือนวันที่ตรวจออกไป 
ในการตรวจสอบ

ียดทรัพยสวนกลางใหตรงกับบัญชีทรัพยสวนกลางที่ยื่น การ
จัดทํารายงาน องของขอมูลอาคาร
เปรียบเทียบเนื่อ จากผู
ยื่นขอ ทําใหนําเ

1/2547 วันที่ 20 ธันวาคม พ.ศ. 2547 และนําเสนอ
คณะกรรมการก

ะกาศเปนบัญชีกําหนดราคา

8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา
ย 20  ธันวาคม พ.ศ.2547 
9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราค

10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 29 ธันวาคม พ.ศ.2547  
11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 29 ธันวาคม พ

  ขอมูลสัมภาษณ 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในการพิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาผูยื่นคําขอดําเนินการโครงการนี้
เปนโครงการแรกยังไมมีประสบการณในการ

ดในการยื่นคําขอ ในการยื่นคําขอผูยื่นยื่นคําขอกอนไดรับหนังสือรับรองการ
กอสรางอ

อบสภาพที่ดินและอาคาร พบวา เวลาที่ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารไม
ื่องจากเจาหนาที่ติดภารกิจในวันดังกลาว และประกอบกับเจาหนาที่ของโครงการ

ไมสามารถจัดเจาหนาที่มารับไปตรวจสภาพที่ดินและอาคาร
สภาพที่ดินและอาคาร ปรากฏวาอาคารอยูระหวางการเก็บงาน และงานตบแตง

ภายในอาคาร มีการแกไขรายละเอ
การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดติดขัดในเรื่
งจากในบริเวณดังกลาวสวนใหญเปนโครงการเกา และรอเอกสารเพิ่มเติม
สนอคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยประจํากรุงเทพมหานครไดใน

เดือนธันวาคม ในการประชุมคร้ังที่ 1
ําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในการประชุมคร้ังที่ 13/2547 วันที่ 24 ธันวาคม 

พ.ศ. 2547 พรอมนําเสนอปลัดกรุงเทพมหานครพิจารณาลงนามปร
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ประเมินทุนทรัพ
 ลงวันที่ 29 ธันวาคมพ.ศ. 2547 

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาเปนโครงอาคารชุดโครงการ
แรกผูประกอบก ะขาดการประสานงาน
ลวงหนาทําใหต
ความลาชาในขั้น

ทําใหลาชา  

ตารางที่ 4 ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดแฮมปตัน
ทองหลอ 10 

ยหองชุด ตามประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ือง การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
หองชุด ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ารยังขาดความรูความเขาใจในการติดตอประสานงาน แล
ิดขัดปญหาในการพาเจาหนาที่ไปทําการตรวจสภาพที่ดินและอาคาร ทําใหเกิด
ตอนของการตรวจ และประกอบกับไมสามารถจัดสงเอกสารใหเจาหนาที่ไดตาม

กําหนด

.14.1 สรุปกระบวนงาน 

ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา/อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ 9 พฤศจิกายน 2547 

- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จพด.  

1 1 - ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 

- แตงตั้งกรรมการตรวจ
- แจงสํา

- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง
 

นักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 
 

ประกาศ ให เ จ า หนี้ ม า แจ ง แ ก
พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
19 พฤศจิกายน 2547 

10 11 อาคารอยูระหวางงานเก็บ 
แกไขระยะ และขนาดหองชุด 

3 จดทะเบียนอาคารชุด 21 ธันวาคม 2547 
- ลงทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.9) 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคาร
ชุด (อ.ช.10) 
- ประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด(อ.ช.11) 

32 43 ขาดหนังสือรับรองการกอสราง 
(อ.6) 
แกไขระยะ และเนื้อที่หองชุด 

รวมระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง 43  
4 ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) 

21 ธันวาคม 2547 
(1) 43 จํานวน 73  หองชุด โดยถาย

เอกสารตามแบบหองชุดลงใน
หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ กระบวนงาน 

เวลา สะสม 
ปญหา

ที่ 
/อุปสรรค 

5 สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศการจด
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจา
นุเบกษา และกรมที่ดิน 19 มกราคม 2548 

29 72 สงสําเนาหลังจากที่จดทะเบียน
อาคารชุดแลว โดยไมมีผลตอการ
จดทะเบียนอาคารชุด 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
6 
 

รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
11 มกราคม 25

0.5 0.5 ผูประกอบการดําเนินการเมื่อโอน
48 ขายหองชุดหองแรก 

7 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

หนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 
- ประกาศการจ ิบุคคลอาคาร
ชุด (อ.ช.7) 

0.5 1 ขึ้นอยูกับผูประกอบการวาจะโอน

ระเบียบกําหนดไววาจะตองทําการ
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
เมื่อไร 

11 มกราคม 2548 
- ออก

ขายหองชุดหองแรกเมื่อไร ซึ่งไมมี

ดทะเบียนนิต

8 สงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคค
กษา 

9 สงหลังจากที่ไดมีการจดทะเบียนลอาคาร 8 
ชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบ
19 มกราคม 2548 

นิติบุคคลอาคารชุดแลว 

ตารางท าน ระยะเวลา และปญหา ประเมินร
แฮมปต

ระยะเวลา 

ี่ 4.14.2 สรุปกระบวนง าคาทุนทรัพยหองชุด อาคารชุด
ันทองหลอ 10 

ลํา 
ดับ กระบวนงาน 

า ม 
ปญหา/อุปสรรค 

ที่ เวล สะส
1 สินรับเรื่อง 

จิกายน 2547) 

1 6 ที่ดินสํานักประเมินราคาทรัพย
16 พฤศจิกายน 2547  
(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 9 พฤศ

จัดเจาหนาที่ตรวจสภาพ
และอาคารไมทัน 

2 
น 2547 (19 พฤศจิกายน 2547) 

9 16 
วันตรวจไมตรงกับสํานักงานที่ดิน 

ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
25 พฤศจิกาย

อาคารอยูระหวางงานเก็บ 

3 25 41 รอเอกสารจากผูยื่นคําขอ และ
อาคารเปรียบเทียบ 

จัดทํารายงานการประเมินราคาหองชุด 
20 ธันวาคม 2547 

4 ประชุมอนุกรรมการฯ 20 ธันวาคม 2547  
 

- 41 ไมมี 
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 ระยะเวลาลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา  สะสม

ปญหา/อุปสรรค 

5 ประชุมคณะกรรมการฯ 24 ธันวาคม 2547 4  45 ไมมี 
6 5 50 ประกาศบัญชีฯ 29 ธันวาคม 2547 ไมมี 
7 - 50 น สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 29 ธันวาคม 2547 ขั้นตอนหนังสือเพิ่มขึ้

รวมระยะเวลาปฏิบัติงานจริง 50  

ตารางท ียดการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด ขอ ชดุแฮมปตัน
ทองหล

ปญห

ี่ 4.14.3 รายละเอ งผูยื่นคําขอ อาคาร
อ 10 

า/อุปสรรค ลํา 
ดับ
ที่ สํานักงานที่ดิน 

รายละเอียด 
สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

1 าร และหนังสือรับรอ
การกอสราง(อ.6) 

เอกสาร และหนังสือรับรอง
การกอสราง(อ.6) 

เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ขาดเอกส ง ขาด

2 ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร แกไขระย
รา

ะแล นที่ แล
ยละเอียดทรัพยสวนกลาง 

ะพื้ ะ ติดขัดในสวนของการไปรับ
เจาหนาที่ 

3 ารประกอบ
เรื่อง 

ขนาดหองชุด และ รูปแบบไม
ถูกตอง  

แกไขขนาดพื้นที่หองชุดใหตรง
ตามแบบหองชุดที่แกไขใหม 

แกไขเพิ่มเติมเอกส

4 ผลการตรวจสอบ ตองรอใหการกอสรางแลวเสร็จ   เพิ่มเติมสัญญาจะซื้อจะขาย 
5 กรณีแกไข แกไขแบบแปลนหองชุด แกไขเพิ่มเติมเอกสาร 
6 จดทะเบียนอาคารชุด รอหนังสือรับรอง  - การกอสราง

 

 



บทที่  5 

สรุปขั้นตอนการขอจดทะเบียนอาคารชุด 

จากความหมายของอาคารชุด หมายถึงที่อยูอาศัยที่สรางเปนอาคารจะสูงกี่ชั้นก็ไดมีหอง
สําหรับพักอาศัยหลายๆหองอยูในอาคารเดียวกัน สามารถแยกถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ 
กรรมสิทธิ์แยกไดนั้นจะตองประกอบดวย กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล (Personal property) 
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง (Common property) ดังนั้น หากอาคารใดไมสามารถแยกทรัพย
ออกเปนสองประเภทดังกลาวจึงไมเขาลักษณะที่จะเปนอาคารชุด 

การกอต้ังกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด กฎหมายไดกําหนดเงื่อนไขวาการที่จะใหอาคารใดมีผล
เปนอาคารชุดและตกอยูภายใตการบังคับแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 นั้นจะตองมี
การนําอาคารและที่ดินมาจดทะเบียนอาคารชุด โดยมีวิธีดําเนินการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522  ตราบใดที่ยังมิไดมีการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ แมวาอาคารนั้นจะมีลักษณะ
เขาหลักเกณฑตามความหมายของอาคารชุดก็ตาม ก็ไมถือวาเปนอาคารชุดและอยูภายใต
ขอบังคับแหงกฎหมายอาคารชุด  

จากคํากลาวขางตนจะเห็นไดวา การจดทะเบียนอาคารชุดเปนขั้นตอนสุดทายของการ
นําอาคารมาแยกกรรมสิทธิ์การถือครองออกเปนสวนๆ  กรรมสิทธิ์แยกไดนั้นจะตองประกอบดวย 
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล (Personal property) กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง (Common 
property)   ดังนั้นในขั้นตอนของการเปนอาคารเพื่อที่จะนํามาจดทะเบียนอาคารชุด จึงมีกฎหมาย
และระเบียบที่เกี่ยวของ ประกอบดวย  

กฎหมายที่เกี่ยวของกับอาคาร 

1) พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 
2) พระราชควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
3) พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 
4) พระราชบัญญัติวาดวยความปลอดภัยทางทหาร พ.ศ. 2476 
5) พระราชบัญญัติเดินอากาศไทย พ.ศ. 2497 
6) พระราชบัญญัติวิทยุ คมนาคม พ.ศ. 2498 
7) กฎหมายอื่นๆ เฉพาะ เชน กฎหมายเวนคืน เปนตน 
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กฎหมายที่เกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด 

1) พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
2) ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 (เทียบเคียงใชบางมาตรา) 

แผนผังที่ 5.1 แสดงกฎหมายที่เกีย่วของ    

ขออนุญาตปลูก
สรางอาคาร

พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษา
คุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ

พ.ศ. 2535

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
พ.ศ.2522

พระราชบัญญัติผังเมือง
พ.ศ.2518

ขออนุญาตจดทะเบียน
อาคารชุด

พระราชบัญญัติอาคารชุด
พ.ศ.2522 ประมวลกฏหมายที่ดิน พ.ศ. 2497

พระราชบัญญัติการเดินอากาศ
พ.ศ. 2497

พระราชบัญญัติวาดวยความปลอด
ภัยในราชการทหาร

พ.ศ. 2476

พระราชบัญญัติวิทยุ คมนาคม
พ.ศ. 2498

กฎหมายอื่นๆเฉพาะ
เชนการเวนคืน

 

การที่จะใหอาคารใดมีผลเปนอาคารชุดและตกอยูภายใตการบังคับแหงพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 นั้นจะตองมีการนําอาคารและที่ ดินมาจดทะเบียนอาคารชุด โดยมี
วิธีดําเนินการตาม พระราบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  ตราบใดที่ยังมิไดมีการจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ แมวาอาคารนั้นจะมีลักษณะเขาหลักเกณฑตามความหมายของอาคารชุดก็
ตาม ก็ไมถือวาเปนอาคารชุดและอยูภายใตขอบังคับแหงกฎหมายอาคารชุด ซึ่งการยื่นขอจด
ทะเบียนอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในมาตรา 6 บัญญัติวาผูมีกรรมสิทธิ์
ในที่ ดินและอาคารใดประสงคที่จะจดทะเบียนที่ ดินและอาคารนั้น เปนอาคารชุดตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่ ณ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือ สํานักงานที่ดินสาขา แหงทองที่ ที่ดินและอาคารนั้นตั้งอยู โดยมีลําดับ
การปฏิบัติงาน ดังนี้ 
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แผนผังที่ 5.2 ลําดับการจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายและระเบยีบที่เกีย่วของ 
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5.1 การจดทะเบียนอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

5.1.1 กระบวนงานรับคําขอ  

แผนผังที่ 5.3 กระบวนงานที ่1 รับคําขอ 
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5.1.1.1 ข้ันตอนตรวจสอบเอกสาร 

ผูยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดจะตองนําหลักฐานตางๆยื่นตอพนักงานเจา 
หนาที่ ณ สํานักงานที่ดินที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู จํานวน 2 ชุดโดยยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตาม
แบบอ.ช.1 พนักงานเจาหนาที่จะนําคําขอลงบ.ท.ด.2 และลงบัญชีคุมเร่ืองตามแบบอ.ช.6 เอกสาร 
ประกอบการยื่น ขอจดทะเบียนอาคารชุดซึ่งกําหนดไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522
กฎกระทรวง พ.ศ.2523 และกฎกระทรวง ฉบับที่ 5 พ.ศ.2541 ประกอบดวย  

1) โฉนดที่ดิน ที่ต้ังอาคารชุด และหรือที่ต้ังของทรัพยสวนกลาง 
2) แผนผังแสดงเขตที่ดินและที่ต้ังของอาคารชุด และสิ่งปลูกสราง มาตรา

สวน 1:500 หรือ 1:1000  
3) แผนผังแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแตละชั้น โดยระบุความกวาง 

ความยาว ความสูง และเนื้อที่  และ/หรือแบบแปลนที่ไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่น 
4) แผนผังแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนบุคคล และ/หรือแบบ

แปลนที่ไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่น 
5) แผนผังแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง และ/หรือแบบแปลน

ที่ไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่น 
6) รายการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนบุคคล 
7) รายการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง 
8) หมายเลขประจําหองชุดแตละหองชุด 
9) บัญชีแสดงอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  หรือราคาขายแตละ

หอง (อ.ช.5) 
10) ใบอนุญาตใหกอสราง (อ.1)หรือใบรับแจงตามมาตรา39 ทว ิ

(พระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) 
11) ใบรับรองการกอสรางอาคาร (อ.6) ในกรณีที่อาคารชุดนั้นตั้งอยูใน

ทองที่ที่กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารใชบังคับ 
12) หนังสืออนุญาตใหกอสรางอาคารตามกฎหมายวาดวยการ

เดินอากาศ  หรือตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร ในกรณีที่อาคารที่ขอจด
ทะเบียนอาคารชุดตั้งอยูภายในเขตดังกลาว 
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หลักฐานความเห็นชอบรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม จากสํานักงาน
นโยบายและแผนสิ่งแวดลอม  กรณีโครงการของเอกชน ซึ่งเปนอาคารอยูอาศัยรวมตามกฎหมาย
วาดวยการควบคุมอาคารที่มีจํานวนหองพักอาศัยตั้งแต 80 หองขึ้นไป ที่อยูในเขตทองที่ ซึ่งมีพระ
ราชกฤษฎีกาใหใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ซึ่งใชวิธีแจงตอพนักงานทองถิ่นตาม
กฎหมายวาดวย การควบคุมอาคาร โดยไมยื่นขอรับใบอนุญาตกอสรางอาคาร หรือกรณีโครงการที่
อยูนอกเขตทองที่ซึ่งมีพระราชกฤษฎีการใหใชกฎหมายวา ดวยการควบคุมอาคาร ใหเสนอรายงาน
ในขั้นขอจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดตามประกาศ กระทรวงวิทยาศาสตร 
เทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม ฉบับที่ 3 (พ.ศ. 2539) 

13) หลักฐานบุคคลที่ยื่นคําขอ 
13.1 บุคคลธรรมดา ไดแก บัตรประชาชน สําเนาทะเบียนบาน หาก

เปนกรณีมอบอํานาจใหแกบุคคลอื่นกระทําแทนใหแสดง ใบมอบอํานาจ รวมทั้งสําเนาทะเบียน
บาน และบัตรประชาชนของผูรับมอบดวย 

13.2 นิติบุคคล 
- หนังสือรับรองการจดทะเบียนของสํานักงานทะเบียน

หุนสวนบริษัท 
- หนังสือบริคณหสนธิ 
- บัญชีรายชื่อผูถือหุน โดยแสดงสัญชาติและจํานวนหุน

ของผูถือหุนทุกคนที่นายทะเบียนพาณิชยรับรองแลวในปจจุบัน 
- รายงานการประชุมกรรมการบริษัท 
- ใบทะเบียนการคา 
- การจดทะเบียนการคากับสรรพากร 
- บัตรประชาชน และทะเบียนบานของกรรมการบริษัท 

14) คาธรรมเนียมในการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด  
- คาคําขอ 2.00 บาท 
- คาจดทะเบียนอาคารชุด ฉบับละ 500.00 บาท 
- คาปดประกาศ ไดแก ผูปดประกาศรายละ 10.00 บาท 
- คาพยาน ไดแก พยาน คนละ 2.00 บาท 

ในการตรวจสอบหลักฐานที่ผูยื่นคําขอไดยื่นพรอมกับคําขอวามีเอกสารครบถวน
หรือไม ถายังไมครบใหแจงผูยื่นคําขอไปนํามาใหครบถวน 
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5.1.1.2 ข้ันตอนนําคําขอลงบัญชีรับทําการประจําวัน 
5.1.1.3 ข้ันตอนลงบัญชีคุมเร่ืองตามแบบ อ.ช.6 
5.1.1.4 ข้ันตอนออกใบรับเร่ืองการขอจดทะเบียนอาคารชุด 
5.1.1.5 ข้ันตอนเสนอคําขอตอเจาพนักงานที่ดิน เพื่อพิจารณารับคําขอ แตงตั้ง

กรรมการ และกําหนดวันตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร 
5.1.1.6 ข้ันตอนทําหนังสือแจงกรมที่ดินเพื่อแจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

กรมธนารักษเพื่อกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ตามหนังสือกรมที่ดินที่ มท 0714/ว.6363 
ลงวันที่ 30 มีนาคม 2533 เร่ือง การประเมินราคากรรมสิทธิ์หองชุด ลวงหนา กอนวันตรวจ 5 วัน
พรอมสงเอกสารจํานวน 1 ชุด 

ในกรณีที่ ที่ดินและอาคารมีการจดทะเบียนจํานองหรือการจดทะเบียนบุริมสิทธิไว
ในโฉนดที่ดิน พนักงานเจาหนาที่จะตองประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด (แบบ อ.ช.7) ติดไวใน
ที่เปดเผย ณ สํานักงานที่ดินสาขาแลวแตกรณี ที่วาการเขต ที่วาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ ที่ทําการ
แขวง หรือที่ทําการกํานัน ทองที่ที่ดินและอาคารนั้นตั้งอยู และบริเวณที่ดินที่ขอจดทะเบียนอาคาร
ชุดแหงละหนึ่งฉบับ และทําหนังสือแจงเจาหนี้ (แบบ อ.ช.8) พรอมสําเนาประกาศเพื่อใหทราบ
โดยตรง และมาแจงพรอมแสดงหลักฐานตอพนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน และกรณีของการ
จดทะเบียนบุริมสิทธิ์ ไมวาเจาหนี้ดังกลาวจะไดมาแจงและแสดงหลักฐานแหงหนี้หรือไมก็ตามให
พนักงานเจาหนาที่แจงใหผูขอทราบและดําเนินการใหปราศจากภาระผูกพันภายใน 90 วัน
นับตั้งแตวันที่ไดรับแจง หากไมดําเนินการภายในกําหนดพนักงานเจาหนาที่ส่ังไมรับจดทะเบียน 

ประเด็นขอกฎหมายพบวา เมื่อปรากฏวาเจาหนี้มาแสดงตัวกอน 30 วัน แลว
พนักงานเจาหนาที่สามารถรับจดทะเบียนอาคารชุดไดหรือไม  

ในทางปฏิบัติเมื่อพิจารณาเจตนารมณของกฎหมาย การกําหนดวันเพื่อกําหนด
ขอบเขตของระยะเวลาสิ้นสุด หากดําเนินการกอนระยะเวลาที่กําหนดไว ก็สามารถจดทะเบียน
อาคารชุดไดและจากขอมูลที่ศึกษาบางโครงที่มีการประกาศเจาหนี้ ก็ยังสามารถจดทะเบียน
อาคารชุดกอน 30 วัน 

 

 

 



                                    
                            

 144

5.1.2 กระบวนงานตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร  

แผนผังที่ 5.4 กระบวนงานที ่2 ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร 

 

ในการตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารเปนการตรวจรวมระหวางกรรมการชุดของสํานัก 
งานที่ดิน และ กรรมการของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน ตามหนังสือกรมที่ดินที่ มท 0714/ว.
6363 ลงวันที่ 30 มีนาคม 2533 เร่ือง การประเมินราคากรรมสิทธิ์หองชุด โดยลักษณะของการ
ตรวจสอบ จะพิจารณาดังนี้ 
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1) อาคารนั้นไดปลูกสรางในที่ดินตามโฉนดที่ดินตามที่ผูยื่นคําขอหรือไม 
2) ทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง ตรงกับหลักฐานหรือไม 
3) หองชุดมีความกวาง  ความยาว  ความสูง  เนื้อที่และเลขที่ถูกตองตรงกับ

หลักฐานที่ยื่นหรือไม โดยการวัดระยะจริงตามหนังสือกรมที่ดินที่ มท 0605/ว 15713 ลงวันที่ 5 
มิถุนายน 2539 เร่ือง แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารชุด 

4) อาคารนัน้สามารถใชเปนอาคารชุดโดยแยกเปนกรรมสทิธิ์ในทรัพยสวน 
บุคคล และทรพัยสวนกลางได 

 ตัวอยางการวดัระยะหองชุด 
 

 

ภายหลังจากการตรวจสภาพที่ดินและอาคารแลวพนักงานเจาหนาที่จะบันทึกผลการ
ตรวจและความเห็นประกอบเรื่องไวดวย และหากมีการแกไขใหแจงผูยื่นคําขอเพื่อดําเนินการแกไข
ภายในเวลาอันสมควร 

  

หองหอง หอง หอง หอง

ทางเดินสวนกลาง

หอง หอง หอง หอง หอง

ระเบียง 

การวัดระยะตามหนังสือกรมที่ดินที่ มท 0705/ว15713 ลงวันที่ 5 มิถุนายน 2539  
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5.1.3 กระบวนงานการจดทะเบียนอาคารชุด 

แผนผังที่ 5.5 กระบวนงานที ่3 การจดทะเบียนอาคารชดุ 

 

หลังจากที่ไดตรวจสอบเอกสารหลักฐาน และไดออกไปตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร
แลว พิจารณาเห็นวาที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดอยูในหลักเกณฑที่สมควรรับจด
ทะเบียนอาคารชุดได โดยพิจารณา ดังนี้ 

1) ที่ดินและอาคารนั้นเปนกรรมสิทธิ์ของผูยื่นคําขอ โดยปราศจากภาระผูกพันใดๆ 
นอกจากการจํานองซึ่งเขาเกณฑตามขอ 2) 

2) ในกรณีที่ดิน หรือทั้งที่ดินและอาคารติดจํานอง ตองปรากฏวา ผูรับจํานอง
ยินยอมใหจดทะเบียนเปนอาคารชุด โดยยินยอมที่จะรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุด ตาม
จํานวนเงินที่ไดตกลงกันไว 

3) อาคารนั้นไดรับอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร และสามารถ
ใชเปนหองชุด และทรัพยสวนกลางได 
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พนักงานเจาหนาที่จึงรับจดทะเบียนที่ดินและอาคาร ซึ่งปลูกอยูบนที่ดินเปนอาคารชุดให 
โดยมีข้ันตอนดังนี้ 

1) พนักงานเจาหนาที่แจงใหผูขอมาชําระเงินคาธรรมเนียมจดทะเบียนอาคารชุด 
ฉบับละ 500 บาท 

2) พนักงานเจาหนาที่ลงทะเบียนอาคารชุด (แบบ อ.ช.9) 
3) ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (แบบ อ.ช.10) ใหผูยื่นคําขอ 1 

ฉบับ และเก็บคูฉบับไวที่สํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ 
4)  จดแจ งในสารบัญโฉนดที่ ดินวา  “ที่ ดินแปลงนี้ อยูภายใต บังคับแห ง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522” 

 สําหรับในการจดทะเบียนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ถือวา
หลังจากผานกระบวนงานที่ 3 อาคารดังกลาวอยูภายใตกฎหมายแลว และขั้นตอนตอไปจะเปนใน
สวนของการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และใหอํานาจ
กระทําการใดๆเพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคที่กําหนดไวและเพื่อเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมสําหรับการขายหองชุดหองแรกที่มิใชการขายกรรมสิทธิ์รวมทั้งอาคาร โดยสรุปข้ันตอนไดดังนี้ 

แผนผังที่ 5.6 กระบวนงานที ่4-8 หลังจากการจดทะเบียนอาคารชุด 
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5.1.4 กระบวนงานการสรางหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 

ในการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หองชุด ตามพระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 
กําหนดใหมีรายละเอียดตางๆคลายกับการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน  (Certificate of Title) 
อยางนอยตองมีสาระสําคัญดังนี้ 

1) ตําแหนงที่ดิน และจํานวนเนื้อที่ของที่ดินของอาคารชุด 
2) ที่ต้ัง เนื้อที่ และแผนผังของหองชุด ซึ่งแสดงความกวางความยาว และความสูง 
3) อัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
4) ชื่อตัวและชื่อสกุลของผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
5) สารบัญสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
6) ลายมือชื่อพนักงานเจาหนาที่ 
7) ประทับตราประจําตําแหนงของพนักงานเจาหนาที่ 

ในทางปฏิบัติ เมื่อเจาพนักงานที่ดินไดจดทะเบียนแลว พนักงานเจาหนาที่จะดําเนิน การ
ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด(อ.ช.2) ตามแผนผังอาคารชุดที่ยื่นขอจดทะเบียนใหผูขอตอไปได 
โดยไมตองรอการประกาศในราชกิจจานุเบกษา หรือรอใหมีการประกาศกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยหองชุดแตอยางใด1 โดยในการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด(อ.ช.2)นั้นรูปแผนผังหองชุดจะ
ใชวิธีถายเอกสารจากแบบหองชุดที่ไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่นตามหนังสือกรมที่ดินที่ 
มท 0730/ว. 00927 ลงวันที่ 15 มกราคม พ.ศ.2544 เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด 

5.1.5 กระบวนงานการจัดทําประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด 

เมื่อไดรับจดทะเบียนอาคารชุดแลวใหพนักงานเจาหนาที่จะตองจัดทําประกาศการจด
ทะเบียนอาคารชุด (แบบ อ.ช.11) และสงไปยังสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีเพื่อประกาศในราช
กิจจานุเบกษา พรอมสงสําเนาหนังสือการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) ไปกรมที่ดิน 1 ชุด 

 

 
1กรมที่ดิน,”หนังสือดวนมาก ที่ มท 0605/ว 01960,” 24 มกราคม 2539. 
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5.1.6 กระบวนงานการยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

เมื่อผูประกอบการหรือผูยื่นคําขอมีความประสงคจะขอโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดโดยไม
เปนการโอนทั้งหมดในอาคาร จะตองยื่นคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามแบบ อ.ช.3 กอน 
โดยมีหลักฐานประกอบดวย 

1) หนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) 
2) สําเนาขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดที่ขอจดทะเบียน 
3) ชื่อที่อยูของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กรณีที่เปนนิติบุคคลเปนผูจัดการให

ระบุชื่อที่อยูของบุคคลธรรมดาที่เปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ 
4) ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดที่ขอจดทะเบียน มีคณะกรรมการควบคุมการ

จัดการใหผูยื่นคําขอยื่นบัญชีรายชื่อคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นดวย 

5.1.7 กระบวนงานการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

เมื่อพนักงานเจาหนาที่ตรวจหลักฐานของผูยื่นมีเอกสารครบถวนพนักงานเจาหนาที่ก็จะ
ดําเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหกับผูยื่นคําขอ พรอมออกหนังสือสําคัญการจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามแบบ อ.ช.13 ใหกับผูยื่นหนึ่งฉบับและเก็บไวที่สํานักงานของ
พนักงานเจาหนาที่หนึ่งฉบับ 

5.1.8 กระบวนงานสงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

หลังจากที่จดทะเบียนนิติบุคลอาคารชุดแลวพนักงานเจาหนาที่จะจัดทําประกาศการจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามแบบ อ.ช.14 สงไปสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีเพื่อประกาศใน
ราชกิจานุเบกษา 
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5.2 การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 

สําหรับในสวนของสํานักประเมินราคาทรัพยสินที่เขามาเกี่ยวของกับการจดทะเบียน
อาคารชุด สามารถสรุปกระบวนงานตางๆไดดังนี้ 

แผนผังที่ 5.7 กระบวนงานของการกาํหนดราคาประเมนิทุนทรัพย กระบวนงานที ่1 

 

5.2.1 กระบวนงานรับเร่ืองจากสํานักงานที่ดิน ประกอบดวย 4 ข้ันตอน 

1) รับเร่ือง 
2) ผูอํานวยการสํานักสั่งการ 
3) ผูอํานวยการสวนเสนออนุญาตแตงตั้งคณะกรรมการตรวจ  
4) ตรวจสอบเอกสาร 
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แผนผังที่ 5.8 กระบวนงานของการกาํหนดราคาประเมนิทุนทรัพย กระบวนงานที ่2 

 

5.2.2 กระบวนงานตรวจสภาพที่ดินและอาคาร เปนการตรวจเพื่อจัดทํารายงานการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ตามระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพย เพื่อ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535 โดยคํานึงถึง 
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1) ราคาซื้อขาย เงื่อนไขสัญญาซื้อขาย หรือคาเชาของหองชุดในแตละชั้นของหอง
ชุดนั้น และขอมูลลักษณะเดียวกันของอาคารชุดอื่นที่คลายคลึงกันในบริเวณใกลเคียง 

2) ปริมาณ และคุณภาพเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง 
3) ส่ิงอํานวยความสะดวกและการใหบริการในอาคารชุดนั้น 
4) คุณภาพของวัสดุและการตกแตงภายในหองชุดในลักษณะที่เปนสวนควบ 
5) ประเภทของหองชุดที่ใชประโยชนแตกตางกัน เชน หองชุดพาณิชยกรรม หอง

ชุดสํานักงาน และหองชุดพักอาศัย เปนตน 
6) แบบและตําแหนงที่ต้ังหองชุดในอาคารชุดนั้น 
7) ระบบการบริหารและการจัดการทรัพยสวนกลาง 
8) ราคาตลาดของที่ดินอันเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด และตนทุนคา

กอสรางอาคาร ณ วันที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด 

ภายหลังจากการตรวจสภาพที่ดินและอาคารแลวพนักงานเจาหนาที่จะบันทึกผลการ
ตรวจและความเห็นประกอบเรื่องไวดวย และหากมีการแกไขใหแจงผูยื่นคําขอเพื่อดําเนินการแกไข
ภายในเวลาอันสมควร และเมื่อไดทําการสํารวจและเก็บขอมูลเสร็จแลวใหดําเนินการประเมิน
ราคาโดยใชวิธีใดวิธีหนึ่งหรือหลายวิธีประกอบกัน ดังนี้ 

1) ใหใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด กรณีมีขอมูลราคาซื้อขายหองชุดในอาคารชุด
ที่มีลักษณะคลายคลึงกันและตั้งอยูในบริเวณใกลเคียง 

2) ใหใชวิธีคิดจากรายได กรณีมีขอมูลคาเชาหองชุดในอาคารชุดที่มีลักษณะ
คลายคลึงกันและตั้งอยูในบริเวณใกลเคียง 

3) ใหใชวิธีตนทุนทดแทน กรณีมีขอมูลใน (1) หรือ (2) ไมเพียงพอหรือไมสามารถ
เปรียบเทียบกันได  
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แผนผังที่ 5.9 กระบวนงานของการกาํหนดราคาประเมนิทุนทรัพย กระบวนงานที ่3 

 

5.2.3 กระบวนงานการจัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพย 

จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด เพื่อใชประกอบการพิจารณากําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด  ของคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
กรุงเทพมหานคร โดยใชรูปแบบที่คณะกรรมการไดเห็นชอบในรายงานไวแลว 

แผนผังที่ 5.10 กระบวนงานของการกาํหนดราคาประเมนิทนุทรพัย กระบวนงานที่ 4 

 

5.2.4 กระบวนงานการประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย มีลําดับ
ข้ันตอนการปฏิบัติงาน 4 ข้ันตอน 
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แผนผังที่ 5.11 กระบวนงานของการกาํหนดราคาประเมนิทนุทรพัย กระบวนงานที่ 5 

 

5.2.5 กระบวนงานการประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย มีลําดับ
ข้ันตอนการปฏิบัติงาน 4 ข้ันตอน 

แผนผังที่ 5.12 กระบวนงานของการกาํหนดราคาประเมนิทนุทรพัย กระบวนงานที่ 6 

 

5.2.6 กระบวนงานประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย มีลําดับข้ันตอนการปฏิบัติงาน 
2 ข้ันตอน 
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แผนผังที่ 5.13 กระบวนงานของการกาํหนดราคาประเมนิทนุทรพัย กระบวนงานที่ 7 

  

5.2.7 กระบวนงานสงบัญชีประกาศราคาประเมินทุนทรัพย มีลําดับข้ันตอนการ
ปฏิบัติงาน 2 ข้ันตอน 

 



บทที่  6 

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

จากการศึกษารวบรวมขั้นตอนและระยะเวลาในการขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุดที่
ไดยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดในรอบป พ.ศ. 2547 ณ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระ
โขนง ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จํานวน 14 โครงการ มีทั้งโครงการที่เปนอาคาร
ขนาดใหญ และขนาดใหญพิเศษ คือ มีพื้นที่รวมกันในอาคารเกินกวา หนึ่งหมื่นตารางเมตร เพื่อ
ศึกษาถึง ขั้นตอนและระยะเวลาการขอจดทะเบียนอาคารชุด และสาเหตุ ปญหาที่เกิดขึ้นในการขอ
จดทะเบียนอาคารชุด ตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และระเบียบขอบังคับของ
หนวยงานที่เกี่ยวของ สามารถสรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และประเด็นปญหา ไดดังนี้  

6.1 การจดทะเบียนอาคารชุด  

6.1.1 การจดทะเบียนอาคารชุด มีกระบวนงานและระยะเวลาดังนี้ 

 6.1.1.1 กระบวนงานรับคําขอ มีขั้นตอนการปฏิบัติงาน 7 ขั้นตอน เร่ิมต้ังแตผูมา
ยื่นคําขอ จนถึงขั้นตอนทําหนังสือแจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน ใชระยะเวลา 1 วันถึง 4 วัน 

 6.1.1.2 กระบวนงานตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร มีขั้นตอนการปฏิบัติงาน 1 
ขั้นตอน มีระยะเวลาหางจากกระบวนงานที่ 1 ใชระยะเวลา 5 วันถึง 168 วัน 

 6.1.1.3 กระบวนงานการจดทะเบียนอาคารชุด มีขั้นตอนการปฏิบัติงาน 4 
ขั้นตอน ใชระยะเวลาหางจากกระบวนงานที่ 2 ใชระยะเวลา 1 วันถึง 145 วัน 

รวมระยะเวลาทั้งหมด 10 วัน ถึง 228 วัน 

6.1.2 หลังจากจดทะเบียนอาคารชุด 

 6.1.2.1 กระบวนงานการสรางหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ใชระยะเวลา 1 วันถึง 7 
วันหลังจากจดทะเบียนอาคารชุด 

 6.1.2.2 กระบวนงานการจัดทําประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด ใชระยะเวลา 1 
วันถึง 140 วันหลังจากจดทะเบียนอาคารชุด 
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6.1.3 การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

6.1.3.1 กระบวนงานการยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
 6.1.3.2 กระบวนงานการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ใชระยะเวลา 1 วัน

รวมถึงกระบวนงานรับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
 6.1.3.3 กระบวนงานสงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ใชระยะเวลา 

1 วันถึง 20 วันหลังจากจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

แผนผังที่ 6.1   ลําดับกระบวนงาน และระยะเวลาการจดทะเบียนอาคารชุด 
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ตารางที่ 6.2 แสดงกระบวนงาน และระยะเวลาการจดทะเบียนอาคารชุด 
กระบวนงาน 

จดทะเบียนอาคารชุด 
กระบวนงานหลังจด
ทะเบียนอาคารชุด 

กระบวนงานจดทะเบียน 
นิติบุคคลอาคารชุด 

ลํา
ดับ
ที่ 

ชื่ออาคารชุด 
1 2 3 รวม 4 5 รวม 6 7 8 รวม 

1 บานสวนลาซาล 4 1 8 1 10 6 36 52 0.5 0.5 (1) 1 
2 ไพรม แมนชั่น 2 1 168 59 228 5 48 281 0.5 0.5 14 15 
3 เลคกรีน 3 7 130 140 3 (140) 143 0.5 0.5 (1) 1 
4 เดอะพารคแลนด 6 4 10 37 51 5 (1) 56 0.5 1 1 2 
5 เดอะพารคแลนด 7 4 10 37 51 5 (1) 56 0.5 1 1 2 
6 บานสิริ สุขุมวิท ซอย 13 1 8 38 47 3 1 51 0.5 1 (1) 1 
7 บานสวนลาซาล 5 3 6 48 57 1 1 59 0.5 1   
8 เออรบานา สุขุมวิท 15 1 7 39 47 (1) (1) 47 0.5 1   
9 พลัส 38 คอนโดมิเนียม 1 14 4 19 2 23 44 0.5 1   
10 เดอะแบงค็อค สุขุมวิท 61 3 7 69 79 7 27 113 0.5 1 20 21 
11 ลุมพินี สวีท 41 3 5 145 153 1 (1) 154 0.5 1 (1) 155 
12 เดอะเลค 1 5 14 20 3 (1) 23     
13 พลัส 67 คอนโดมิเนียม 1 9 - - - - - - - - - 
14 แฮมปตันทองหลอ 10 1 10 32 43 (1) 29 72 0.5 1 8 9 

เฉล่ีย 2 20 42 66 4 24 89 0.5 1 9 23 

6.2 อภิปรายผล การจดทะเบียนอาคารชุด 

6.2.1 การจดทะเบียนอาคารชุด 

 6.2.1.1 กระบวนงานรับคําขอ ใชระยะเวลา 1 จากการศึกษาพบวามีทั้งหมด 8 
โครงการจาก 14 โครงการ และใชเวลามากสุด 4 วันมี 2 โครงการ (เปนโครงการเดียวกันแตแยกจด
ทะเบียนอาคารชุด) เมื่อพิจารณาจากขั้นตอนตางๆในกระบวนงานที่ 1 พบวาความสําคัญอยูที่
ข้ันตอนเสนอคําขอใหพนักงาน เจาหนาที่ต้ังกรรมการ และกําหนดวันตรวจอาคารชุดหากผูยื่นคํา
ขอมีการประสานงานลวงหนาในเรื่องของการจัดเตรียมเอกสารและวันที่เจาพนักงานที่ดินอยู
ปฏิบัติงานจะทําใหกระบวนงานรับคําขอเสร็จภายใน 1 วัน สําหรับเอกสารที่เกี่ยวของพบวาทั้ง 14 
โครงการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดกอนไดรับหนังสือรับรองการกอสราง(อ.6)จากเจาพนักงาน
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ทองถิ่น และผูยื่นคําขอไมทราบถึงขั้นตอนจํานวน 5 โครงการ โดยที่ผูยื่นคําขอที่ทราบขั้นตอนสวน
ใหญเปนผูที่เคยทําโครงการมากอน 

 6.2.1.2 กระบวนงานตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร สวนใหญใชระยะเวลา 5 
ถึง 14 วันแตจากการศึกษาพบวามีหนึ่งโครงการที่ใชเวลาถึง 168 วันเนื่องจากเปนโครงการที่ติด
ปญหาเรื่องการกอสรางไมแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาที่วางแผนไวทําใหการจดทะเบียนอาคาร
ชุดลาชา และปญหาที่พบสวนใหญเปนเรื่องการวัดระยะหองชุดและคํานวณพื้นที่ที่ไมถูกตองตรง
ตามระเบียบที่กําหนดไว ในขั้นตอนนี้ผูยื่นคําขอจะตองประสานงานระหวางเจาหนาที่ของ
สํานักงานที่ดินและเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสินในเรื่องวันเวลาที่ตรวจสภาพที่ดินและ
อาคารลวงหนากอนถึงวันตรวจเนื่องจากสํานักงานที่ดินพื้นที่จะตองทําหนังสือแจงสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร (สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครปฏิบัติราชการแทนอธิบดีกรมที่ดิน) และจาก
กรมที่ดินถึงกรมธนารักษ และจากกรมธนารักษถึงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน เห็นไดจากหลาย
โครงการที่ตองเลื่อนวันตรวจออกไป ซึ่งทําใหเกิดความลาชาได 

 

 
 

 6.2.1.3 กระบวนงานการจดทะเบียนอาคารชุด ใชระยะเวลา 1 วันถึง 145 วัน
หลังจากที่ไดทําการตรวจสภาพที่ดินและอาคารแลว ซึ่งจากการศึกษาพบวาโครงการดังกลาวเปน
โครงการเกาที่เคยยื่นขอจดทะเบียนอาคารไปบางแลวและหยุดไปต้ังแตป พ.ศ.2543 เนื่องจาก
ภาวะเศรษฐกิจ และการจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมของโครงการที่ยื่นขอลาชา เมื่อไดมา
ยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด สภาพอาคารเสร็จสมบูรณลักษณะอาคารเหมือนกับโครงการที่ผานมา 
และไดรับหนังสือรับรองการกอสรางอาคาร (อ.6) แลว แบบแปลนหองชุดไมแกไข ทําใหสามารถ
จดทะเบียนอาคารชุดไดรวดเร็ว สําหรับโครงการที่ใชเวลามาก มีจํานวน 3 โครงการ โดยใชเวลา 
130,145 วันและอีก 1 โครงการยังไมไดจดทะเบียนอาคารชุด เนื่องจากปรากฏวาเปนอาคารที่ยัง
กอสรางไมแลวเสร็จและอีก 2 โครงการเปนการเปลี่ยนแปลงแบบแปลนอาคารทําใหติดปญหาเรื่อง
การออกหนังสือรับรองการกอสรางอาคาร ซึ่งจากขอมูลระยะเวลาโดยทั่วไปใชเวลา 1 วันถึง 69 วัน 
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ดังนั้น ระยะเวลาในชวงของการจดทะเบียนอาคารชุดขึ้นอยูกับ แบบแปลนหองชุดถูกตองตรงตาม
แบบที่ขออนุญาต และไดรับหนังสือรับรองการกอสราง (อ.6) ที่เจาพนักงานทองถิ่นออกให 

สําหรับการศึกษาในครั้งนี้ตามวัตถุประสงคศึกษาเฉพาะขั้นตอนของการขอ
อนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด ซึ่งจากการศึกษาพบวาหลังจากกรมที่ดินไดมีหนังสือดวนมากที่ มท 
0605/ว.01960 ลงวันที่ 24 มกราคม พ.ศ.2539 แจงใหสํานักงานที่ดินที่รับคําขอจดทะเบียนอาคาร
ชุดรีบดําเนินการตรวจสอบพิจารณาดําเนินการจดทะเบียนอาคารชุดและออกหนังสือกรรมสิทธิ์
หองชุดโดยไมตองรอการดําเนินการเรื่องการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดแตอยางใด เพื่อ
มิใหเกิดความลาชาและทําใหผูประกอบการและผูซื้อหองชุดไดรับความเดือดรอน ดังนั้นในการยื่น
ขอจดทะเบียนอาคารชุดเมื่อผานกระบวนงานการตรวจสภาพที่ดินและอาคารแลวและเจาหนาที่
พิจารณาแลวเห็นวาอาคารดังกลาวอยูในระเบียบและหลักเกณฑเจาหนาที่สามารถจดทะเบียน
อาคารชุดใหกับผูยื่นขอได  

เพื่อใหการศึกษาในครั้งนี้มีความสมบูรณมากข้ึน ประกอบกับในกระบวนงานที่ 2 
การตรวจสภาพที่ดินและอาคารมีสํานักประเมินราคาทรัพยสินเขามาเปนกรรมการรวมในการ
ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารเพื่อทําหนาที่ประเมินราคาทุนทรัพยหองชุดไปพรอมกัน ดังนั้นจึง
ขอสรุปเปนภาพรวม ไดดังนี้ 

6.3 การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

6.3.1 กระบวนงานรับเร่ืองจากสํานักงานที่ดิน ประกอบดวย 4 ข้ันตอน ใชระยะเวลา 2 
ถึง 9 วันหลังจากสํานักงานที่ดินรับคําขอ 

6.3.2 กระบวนงานตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 1 ข้ันตอน ใชระยะเวลา 1 ถึง 161 วัน 
หลังจากกระบวนงานที่ 1 

6.3.3 กระบวนงานการจัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพย ประกอบดวย 3 
ข้ันตอน ใชระยะเวลา 4 ถึง 39 วันหลังจากกระบวนงานที่ 2 

6.3.4 กระบวนงานการประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย มีลําดับ
ข้ันตอนการปฏิบัติงาน 4 ข้ันตอน ใชระยะเวลา 1 ถึง 10 วันหลังจากกระบวนงานที่ 3 

6.3.5 กระบวนงานการประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย มีลําดับ
ข้ันตอนการปฏิบัติงาน 4 ข้ันตอน ใชระยะเวลา 2 ถึง 9 วันหลังจากกระบวนงานที่ 4 

6.3.6 กระบวนงานประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย มีลําดับข้ันตอนการปฏิบัติงาน 
2 ข้ันตอน ใชระยะเวลา 3 ถึง 15 วันหลังจากกระบวนงานที่ 5 
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6.3.7 กระบวนงานสงบัญชีประกาศราคาประเมินทุนทรัพย มีลําดับข้ันตอนการ
ปฏิบัติงาน 2 ข้ันตอน ใชระยะเวลา 1 ถึง 5 วันหลังจากกระบวนงานที่ 6 

รวมระยะเวลาทั้งหมด 30 วัน ถึง 191 วัน 

แผนผังที่ 6.3   ลําดับกระบวนงานการกาํหนดราคาประเมินทนุทรัพย 

การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด

1. รับเร่ือง ตรวจสอบเอกสาร แตงตั้งกรรมการ

2. ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร

3. จัดทํารายงานการประเมินทุนทรัพยหองชุด

4. ประชุมอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย

1-161 วัน

5. ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย

6. ประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย

7. สงบัญชีประกาศราคาประเมินทุนทรัพยใหสํานักงานที่ดิน

4-39 วัน

1-10 วัน

2-9 วัน

6 วัน

3-15 วัน

สํานักงานที่ดินรับคําขอและสงเร่ืองใหสํานักประเมินราคาทรัพยสิน
2-9 วัน

1-5 วัน
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ตารางที่ 6.4 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการกาํหนดราคาประเมนิทนุทรัพยหองชดุ  

ขั้นตอน ลําดับที่ ชื่ออาคารชุด 
1 2 3 4 5 6 7 รวม 

1 บานสวนลาซาล 4 7 9 4 10 7 15 0 52 
2 ไพรม แมนชั่น 2 7 161 4 5 6 3 5 191 
3 เลคกรีน 8 12 35 9 8 6 0 78 
4 เดอะพารคแลนด 6 8 6 8 8 2 10 0 42 
5 เดอะพารคแลนด 7 8 6 8 8 2 10 0 42 
6 บานสิริ สุขุมวิท ซอย 13 7 1 6 6 2 10 0 32 
7 บานสวนลาซาล 5 9 5 9 7 9 10 0 49 
8 เออรบานา สุขุมวิท 15 5 6 10 5 9 10 0 45 
9 พลัส 38 คอนโดมิเนียม 4 10 9 2 7 7 0 39 
10 เดอะแบงค็อค สุขุมวิท 61 7 2 39 2 8 11 0 69 
11 ลุมพินี สวีท 41 4 3 15 2 8 11 0 43 
12 เดอะเลค 2 5 13 2 8 11 0 41 
13 พลัส 67 คอนโดมิเนียม 7 6 6 1 3 5 2 30 
14 แฮมปตันทองหลอ 10 7 9 25 0 4 5 0 50 

เฉล่ีย 6 17 14 5 6 9 1 57 

6.4 อภิปรายผล การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

6.4.1 กระบวนงานรับเร่ืองจากสํานักงานที่ดิน ใชระยะเวลา 2 ถึง 9 วันหลังจาก
สํานักงานที่ดินรับคําขอ จากการศึกษาพบวาความลาชาของหนังสือเกิดขึ้นชวงสํานักงานที่ดิน 
สาขาแจงสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร และสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครทําหนังสือแจง
กรมธนารักษ สําหรับโครงการที่ใชเวลา 2 วันเนื่องจากผูยื่นคําขอเปนผูเดินเรื่องหนังสือเอง 

6.4.2 กระบวนงานตรวจสภาพที่ดินและอาคาร ใชระยะเวลา 1 ถึง 161 วัน หลังจากรับ
หนังสือแจงจากกรมที่ดิน จากการศึกษาพบวาสวนใหญมีระยะเวลา 1 ถึง 12 วัน สําหรับกรณี 161 
วันเนื่องจากสภาพอาคารไมแลวเสร็จจึงมีการขยายเวลาในการตรวจสภาพที่ดินและอาคารออกไป 

6.4.3 กระบวนงานการจัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพย ใชระยะเวลา 4 ถึง 39 
วันหลังจากตรวจสภาพที่ดินและอาคาร จากการศึกษาพบวาระยะเวลามากนอยขึ้นอยูกับความ
พรอมของเอกสาร สภาพอาคารแลวเสร็จมากนอยเพียงใด และขอมูลราคาซื้อขายของอาคารชุดที่
นํามาเปรียบเทียบ 
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6.4.4 กระบวนงานการประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ใช
ระยะเวลา 1 ถึง 10 วันหลังจากการจัดทํารายงานเสร็จ ซึ่งปกติโดยทั่วไปการกําหนดวันที่ประชุม
จะกําหนดเดือนละหนึ่งครั้ง การกําหนดวันเวลาขึ้นอยูกับเร่ืองที่มีเขาพิจารณาในแตละเดือน หรือ
บางครั้งขึ้นอยูกับมติที่ประชุมวาควรประชุมในชวงไหนของเดือน ซึ่งบางครั้งเรื่องเขามาในจังหวะที่
นัดประชุมพอดีทําใหระยะเวลานอยลง ปญหาที่พบสวนใหญผูประกอบการไมทราบวันประชุมที่
แนนอนจึงทําใหไมสามารถวางแผนลวงหนาในการยื่นคําขอใหพอดีกับวันที่ประชุม 

6.4.5 กระบวนงานการประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ใช
ระยะเวลา 2 ถึง 9 วันหลังจากประชุมคณะอนุกรรมการฯ จากการศึกษาพบวาโดยทั่วไป วันที่
ประชุมคณะกรรมการฯจะมีระยะเวลาหางจากคณะอนุกรรมการ 7 วัน 

6.4.6 กระบวนงานประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย ใชระยะเวลา 3 ถึง 15 วัน
หลังจากประชุมคณะกรรมการฯแลวเสร็จ ปญหาที่พบเปนขั้นตอนการทํางานปกติความลาชาเกิด
จากการรับสงหนังสือและผูลงนามติดภารกิจ 

6.4.7 กระบวนงานสงบัญชีประกาศราคาประเมินทุนทรัพย ใชระยะเวลา 1 ถึง 5 วัน
หลังจากประกาศบัญชีราคาฯ จากขอมูลที่ศึกษาพบวาสวนใหญจัดสงใหกรมที่ดินในวันเดียวกับที่
ประกาศบัญชีราคาประเมิน ปญหาที่พบเปนขั้นตอนการทํางานปกติความลาชาเกิดจากการรับสง
หนังสือและผูลงนามติดภารกิจ 

6.5 สรุปประเด็นปญหา 

6.5.1 กระบวนงานที่ 1 การรับคําขอ 

 6.5.1.1 ในกระบวนงานที่ 1 ข้ันตอนการรับคําขอ  จะตองจัดเตรียมเอกสารที่
เกี่ยวของตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และกฎกระทรวง พ.ศ.2523 และกฎกระทรวง
ฉบับที่ 5 พ.ศ.2541ที่กําหนดไวใหครบถวน ถาไมครบถวนใหแจงผูยื่นคําขอนํามาใหครบถวน 

 ในกรณีดังกลาวจากการสอบถามเจาหนาที่และนักวิชาการที่ดินที่เกี่ยวของ
เกี่ยวกับเร่ืองดังกลาวมีมุมมองแยกออกไดเปนสองประเด็นคือ 

1) เจาหนาที่ไมสามารถดําเนินการรับคําขอได เนื่องจากเจตนารมณ ของ
กฎหมาย และระเบียบกําหนดใหมุงหมายที่จะใหมีการเปดเผยสาระสําคัญตางๆใหมหาชนได
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ทราบเพื่อจะไดตรวจสอบและรับทราบขอเท็จจริง ดังนั้นเอกสารตางๆจะตองครบถวน และระเบียบ
กําหนดไวใหตองครบถวน 

2) เจาหนาที่สามารถรับคําขอได เนื่องจากยังไมถึงขั้นตอนของการจดทะเบียน
อาคารชุด ซึ่งไมทําใหเกิดความเสียหายแตอยางไร และยังเปนการชวยใหเกิดความรวดเร็วในการ
ปฏิบัติงาน ผูประกอบการและผูซื้อหองชุดไดรับความรวดเร็ว และยังเปนการสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย และเขากับระบบการบริหารบานเมืองที่ดีที่ยึดประชาชนเปนหลัก 

 ความเห็น  ผู ศึกษาเห็นดวยกับแนวความคิดที่ 2 และประกอบกับผลจาก
การศึกษา พบวาอาคารชุดที่ยื่นขอทั้งหมดมีเอกสารไมครบทั้งสิ้น เจาหนาที่จะบันทึกเอกสารที่ขาด
ไวและใหผูยื่นนํามาใหกอนวันที่จดทะเบียนอาคารชุด 

 6.5.1.2 ในกระบวนงานที่ 1 ข้ันตอนการประกาศกรณีที่ที่ดินและอาคารนั้นมี
เจาหนี้จํานองหรือเจาหนี้ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนนั้นปรากฏอยูในโฉนด
ที่ดิน พนักงานเจาหนาที่จะตองประกาศคําขอนั้นพรอมกับมีหนังสือแจงไปยังเจาหนี้ดังกลาวใหมา
แจงแกพนักงานเจาหนาที่พรอมทั้งแสดงหลักฐานภายใน 30 วัน นับแตวันไดรับหนังสือ  

 ในกรณีดังกลาวจากการสอบถามเจาหนาที่และนักวิชาการที่ดินที่เกี่ยวของ
เกี่ยวกับเร่ืองดังกลาวมีมุมมองแยกออกไดเปนสองประเด็นคือ 

  1) กรณีของเจาหนี้จํานองจะจดทะเบียนอาคารชุดไดตอเมื่อครบ 30 วันไปแลว 
  2) กรณีของเจาหนี้จํานอง เมื่อเจาหนี้นําหลักฐานมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่

และรับรูถึงหนี้ที่จะเกิดขึ้นหลังจากการจดทะเบียนอาคารชุดที่เฉลี่ยหนี้ไปในแตละหองชุดกอนครบ
กําหนด 30 วัน พนักงานเจาหนาที่นั้นก็เห็นควรที่จะรับจดทะเบียนอาคารชุดใหกับผูยื่นคําขอได 
เนื่องจากการกําหนดระยะเวลาไวเพื่อใหเจาหนี้จํานองที่ไดมีการจดทะเบียนไวในโฉนดที่ดินมา
ดําเนินการใหแลวเสร็จภายใน 30 วัน 

 ความเห็นของผู ศึกษาเห็นดวยกับความคิดที่ 2 และเมื่อพิจารณาผลจาก
การศึกษาปรากฏวามีอาคารชุดที่ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุดดําเนินการจดทะเบียน
อาคารชุดกอนระยะเวลา 30 วันมีจํานวน 2 โครงการ 

  

 



  
                            

 165

 6.5.1.3 ผูยื่นคําขอไมทราบขั้นตอนและระยะเวลาที่เกี่ยวของ 

1) ตัวแทน หรือผูประกอบการไมทราบขั้นตอนและระยะเวลาที่แลวเสร็จ 
2) ไมทราบวามีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปพรอมดวย 

6.5.2 กระบวนงานที่ 2 การตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 

 6.5.2.1 อาคารอยูระหวางการกอสราง 

 กรณีดังกลาวจากผลของการศึกษาพบวาสวนใหญอาคารที่ยื่นขอจดทะเบียน
อาคารชุดอยูระหวางขั้นตอนของงานเก็บและงานตบแตง และอยูระหวางการขอหนังสือรับรองการ
กอสรางอาคาร หากพิจารณาจากระเบียบและหนังสือเวียนกรมที่ดินจะเห็นวาอาคารที่ยื่นขอ
จะตองเปนอาคารที่แลวเสร็จ  

 ความเห็นของผูศึกษาเห็นวากรณีดังกลาวเมื่อพิจารณาจากระยะเวลาของ
ข้ันตอนและกระบวนงานที่เกี่ยวของซึ่งจะตองใชเวลาในแตละขั้นตอนเห็นวาเพื่อใหการปฏิบัติงาน
เปนไปในทิศทางเดียวกันในแตละพื้นที่ เห็นควรที่จะมีการออกระเบียบใหผูยื่นคําขอสามารถยื่นคํา
ขอจดทะเบียนอาคารชุดไปพรอมกับการยื่นขอหนังสือรับรองการกอสรางอาคาร(อ.6) โดยแนบ
สําเนาคําขอมาพรอมในวันที่ยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด เพื่อจะทําใหเกิดความสะดวกและ
รวดเร็วและยังเปนการสนับสนุนธุรกิจอาคารชุดอีกดวย 

 6.5.2.2 แบบหองชุดไมถกูตองตามระเบยีบ  

1) เกิดจากการวัดระยะไมถูกตองตามระเบียบที่กรมที่ดินกําหนดไว ทําใหการคิด
พื้นที่คลาดเคลื่อน 

2) การเขียนแผนที่หองชุดรวมกับพื้นที่ระเบียงเขาดวยกันเปนหองชุดโดยไมแยก
ระเบียงออกจากหองชุด 

ในกรณีดังกลาวจากการสอบถามเจาหนาที่ที่เกี่ยวของแตละพื้นที่จะปฏิบัติงาน
แตกตางกันออกไป บางสํานักงานที่ดินยอมใหเขียนรวมเปนหองชุดไดบางสํานักงานตองแยกสวน
ที่เปนระเบียงออกจากหองชุด 
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ความเห็นของผูศึกษาเห็นวากรณีดังกลาวควรยึดปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดินที่ 
มท 0730/ว.00927 ลงวันที่ 15 มกราคม พ.ศ.2544 เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด กําหนดใหตรวจ 
สอบแผนผังที่ยื่นตรงกับแบบแปลนที่เจาพนักงานทองถิ่นอนุญาตแลว จึงจะสามารถใชเปน
หลักฐานดําเนินการจดทะเบียนอาคารชุด ถาปรากฏวาในแบบที่ขออนุญาตมีระเบียงก็สมควรที่
จะตองแยกระเบียงออกจากหองชุด 

3) การเขียนแผนผังหองชุดไมตรงกับแบบที่ขออนุญาต จากการศึกษาพบวามีการ
นําพื้นที่ที่เปนทรัพยสวนกลางมาเขียนเปนแผนผังหองชุด เชน นําพื้นที่กัดสาดของอาคารมาเขียน
เปนพื้นที่ระเบียงของหองชุด 

ความเห็นของผูศึกษาเห็นวากรณีดังกลาวควรยึดปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดินที่ 
มท 0730/ว.00927 ลงวันที่ 15 มกราคม พ.ศ.2544 เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด เชนเดียวกับ 2) 

 6.5.2.3 บัญชรีายละเอียดทรัพยสวนกลางไมตรงกับที่มีอยู 

1) การจัดทําบัญชีรายละเอียดทรัพยสวนกลางที่ยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดบาง
โครงการในบัญชีมีแจงไวแตในขอเท็จจริงมี บางโครงการในขอเทจ็จริงมีแตในบัญชีไมไดระบุไว 

ความเห็นของผูศึกษาเห็นวากรณีดังกลาวทางผูยื่นคําขอควรตรวจสอบใหถูกตอง
ตามที่ไดทําสัญญากับลูกคาไววาโครงการมีอะไรบางที่เปนทรัพยสวนกลางที่จัดไวสําหรับโครงการ 
สวนที่นอกเหนือจากขอตกลงดังกลาวก็ควรที่จะแสดงไวในบัญชีรายละเอียดทรัพยสวนกลาง 
เนื่องจากวัตถุประสงคและเจตนารมณของกฎหมายอาคารชุดก็เพื่อที่จะเปดเผยขอมูลใหกับผูซื้อ
ทราบกอนการตัดสินใจซื้อ 

 6.5.2.4 เจาหนาที่ปฏิบัติงานไมเพียงพอ 

1) วันตรวจสภาพที่ดินและอาคารไมตรงกันระหวางเจาหนาที่ของสํานักงานที่ดิน
และเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน  

ปญหาดังกลาวกอนป พ.ศ.2532 สํานักงานที่ดินจะดําเนินการจดทะเบียนอาคาร
ชุดกอนและเจาหนาที่เขาไปกําหนดราคาประเมินภายหลัง ซึ่งทําใหเกิดความลาชาในขั้นตอนของ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรมที่ดินไดมีหนังสือที่ มท 0714/ว.22758 ลงวันที่ 6 ตุลาคม 
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พ.ศ.2532 เร่ืองการประเมินราคากรรมสิทธิ์หองชุด กําหนดใหเจาหนาที่สํานักประเมินราคา
ทรัพยสินเขาไปเปนกรรมการรวมตรวจสอบเพื่อกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปในคราว
เดียวกัน และปจจุบันสํานักประเมินราคาทรัพยสินยายมาสังกัดกรมธนารักษจากการปฏิรูประบบ
ราชการและปรับโครงสรางกระทรวงใหมเมื่อวันที่ 9 ตุลาคม พ.ศ.2545 ทําใหเกิดปญหาในเรื่อง
ของการสงหนังสือแจงวันที่ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 

ความเห็นของผูศึกษาเห็นวากรณีดังกลาวผูยื่นคําขอควรที่จะมีการประ สานงาน
กับเจาหนาที่ที่เกี่ยวของทั้งสองฝาย เพื่อกําหนดวันที่ตรวจใหพรอมกันโดยคิดระยะเวลาของการสง
หนังสือแจงดวย 

2) การโยกยายของเจาหนาที่ที่รับผิดชอบ และความชํานาญในการปฏิบัติงาน 

จากการศึกษาพบวาในกรณีดังกลาวไมคอยสงผลมากนักเนื่องจากการพิจารณา
รับจดทะเบียนอาคารชุดจะเปนรูปของกรรมการซึ่งประกอบดวยเจาหนาฝายทะเบียนและฝาย
รังวัด ซึ่งหากมีผูใดผูหนึ่งยายไปเจาหนาที่ที่เหลืออยูก็สามารถดําเนินการตอไปได และในสวนของ
เจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสินสวนใหญจะเปนเจาหนาที่ประจําพื้นที่ที่รับผิดชอบซึ่งไม
คอยมีการโยกยายในรอบป 

6.5.3 กระบวนงานที่ 3 การจดทะเบียนอาคารชุด 

 6.5.3.1 ปญหาการตีความขอกฎหมาย  

1) เกี่ยวกับที่ดิน 

จากการศึกษาพบวาหลังจากกฎหมายอาคารชุดมีผลบังคับใช มีผูขอจดทะเบียน
อาคารชุดนําที่ดินซึ่งเปนที่ต้ังของอาคารชุดที่กอสรางใหม หรืออาคารที่มีอยูเดิม ซึ่งมิใชเปนอาคาร
สูงหรืออาคารขนาดใหญตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  33 (พ .ศ .2533) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มาขอจดทะเบียนเปนอาคารชุด แตที่ดินดังกลาวไมติด
ทางสาธารณะ หรือไมมีทางเขาออกเพื่อใชผานที่ดินของบุคคลอื่นออกสูสาธารณะแตอยางไร 
พนักงานเจาหนาที่สามารถจดทะเบียนอาคารชุดกรณีดังกลาวไดหรือไม 
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กรมที่ดินมีหนังสือที่ มท 0605/1084 ลงวันที่ 21 กันยายน 2536 เร่ืองขอทราบ
แนวทางปฏิบัติในการจดทะเบียนอาคารชุด โดยเปนการตอบขอหารือวา พนักงานเจาหนาที่
สามารถที่จะจดทะเบียนใหไดเนื่องจากกฎหมายและระเบียบมิไดกําหนดใหตองพิจารณาในเรื่อง
ดังกลาวดวยอยางไร และกรมที่ดินไดแตงตั้งคณะกรรมการพิจารณาปรับปรุงกฎหมายวาดวย
อาคารชุดตามคําสั่ง กรมที่ดิน ที่ 1020/2545 เมื่อวันที่ 8 พฤษภาคม 2545 ใหมีอํานาจหนาที่
พิจารณาปรับปรุงกฎหมายวาดวยอาคารชุด และระเบียบที่เกี่ยวของใหเกิดความเปนธรรม ลดหรือ
ขจัดขั้นตอนที่ไมจําเปน โดยคณะกรรมการประกอบดวยผูแทนสวนราชการตางๆที่เกี่ยวของ ซึ่งก็มี
ประเด็นที่เกี่ยวกับทางเขา-ออก ของอาคารชุดรวมอยูดวย 

ความเห็นผู ศึกษาเห็นดวยกับการพิจารณาปรับปรุงกฎหมายในเรื่องของ
ทางเขาออก เนื่องจากอาจสงผลไปถึงผูซออาคารชุดนั้นๆได และควรมีการแกไขโดยดวน 

2) ปญหาเกี่ยวกับอาคาร 

จากการศึกษาพบวาตั้งแตมีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 เปนตนมา มี
การนําอาคารรูปแบบตางๆมายื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดและมีการยื่นใหคณะกรรมการกฤษฎีกา
ตีความในเรื่องของการนําอาคารมากกวาหนึ่งอาคารที่กอสรางบนโฉนดที่ดินแปลงเดียวกันมายื่น
ขอจดทะเบียนอาคารชุดวาสามารถรับดําเนินการไดหรือไมนั้น คณะกรรมการกฤษฎีกาไดมีหนงัสอื
ดวนที่สุด ที่ นร 0601/ป7319 ลงวันที่ 27 สิงหาคม พ.ศ.2536 แจงวากรณีดังกลาวยอมกระทําได 
และจากการศึกษาอาคารชุดที่ยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด ณ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
สาขาพระโขนง ยังไมพบปญหาเกี่ยวกับอาคารที่นํามาขอจดทะเบียนอาคารชุด 

3) ปญหาเกี่ยวกับใบอนุญาตปลูกสรางอาคาร 

จากการศึกษาพบวาหลังจากการศึกษาสิ้นสุดมีโครงการอาคารชุดยื่นขอจด
ทะเบียนอาคารชุด โดยใชหนังสืออนุญาตกอสรางอาคารแบบ อ.1 มายื่นขอแตปรากฏวาจํานวน
หองชุดไมตรงกับหนังสืออนุญาตกอสรางอาคาร ซึ่งกําลังพิจารณาสงกรมที่ดินวินิจฉัยปญหา
ดังกลาวเปนปญหาหนึ่งที่ทําใหเกิดความลาชาในการจดทะเบียนอาคารชุด 
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4) ปญหาเกี่ยวกับหนังสือรับรองการกอสรางอาคาร(อ.6)  

กรณีดังกลาวผูประกอบการจะตองรีบดําเนินการในสวนนี้ใหแลวเสร็จโดยเร็ว เพื่อ
นํามาประกอบการจดทะเบียนอาคารชุด จากการศึกษาพบวาความลาชาของการจดทะเบียน
อาคารชุดสวนใหญข้ึนอยูกับการไดรับหนังสือรับรองการกอสราง 

5) ปญหาเกี่ยวกับหนังสือรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม 

กรณีของหนังสือรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม ซึ่งเปนปญหาในการจดทะเบียน
อาคารชุด แตหลังจากกรมที่ดินมีหนังสือที่ มท 0705/ว.19180 ลงวันที่ 26 มิถุนายน พ.ศ.2543 
เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด ที่มิไดเสนอรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม แจงให
พนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติเพื่อใหเปนไปในแนวทางเดียวกัน ปญหาดังกลาวจึงหมดไป 

ความเห็นผูศึกษาเห็นวากรณีดังกลาวถึงแมวาจะไดรับการแกไขในระดับหนึ่งก็
ตาม แตในทางปฏิบัติปจจุบันการกอสรางอาคารผูประกอบการขออนุญาตกอสรางอาคารโดยใช
วิธียื่นตามมาตรา 39 ทวิ โดยไมตองรอใหเจาพนักงานทองถิ่นอนุญาตใหกอสราง (ตามมาตรา 21 
แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) ซึ่งในหนังสือกรมที่ดินดังกลาวไดระบุวาหาก
อาคารที่นํามาขอจดทะเบียนเปนอาคารชุดที่เจาของไมไดยื่นคําขอรับใบอนุญาตกอสรางหรือ
ดัดแปลงอาคาร แตใชวิธีแจงตอเจาพนักงานทองถิ่นตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร เมื่อผู
ขอไดยื่นรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมในขั้นการแจงตอเจาพนักงานทองถิ่น และขั้น
ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดแลวพนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียน
อาคารชุดไดตอเมื่อรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมดังกลาวไดรับความเห็นชอบแลว 
ดังนั้นในการจดทะเบียนอาคารชุดในกรณีที่ยื่นตามมาตรา 39 ทวิยังคงตองแนบรายงานในขั้นตอน
ของการจดทะเบียนอาคารชุดดวย  
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ตารางที่ 6.5 สรุปประเด็นปญหาการจดทะเบียนอาคารชุด 

 

ปญหา 
ลําดับที่ ช่ืออาคารชุด 

1 2 3 4 5 6 7 8 

ปร
ะก

าศ
เจ
าห

นี้ 

หมายเหต ุ

1 บานสวนลาซาล 4 √        √  
2 ไพรม แมนชั่น 2 √ √ √ √ √    √  
3 เลคกรีน √ √ √  √ √   √  
4 เดอะพารคแลนด 6 √ √       √  
5 เดอะพารคแลนด 7 √ √       √  
6 บานสิริ สุขุมวิท ซอย 13 √ √  √ √    √  
7 บานสวนลาซาล 5 √ √       √  
8 เออรบานา สุขุมวิท 15 √ √ √ √ √    √  
9 พลัส 38 คอนโดมิเนียม √ √  √ √    √  
10 เดอะแบงค็อค สุขุมวิท 61 √ √  √ √ √     
11 ลุมพินี สวีท 41 √ √  √ √      
12 เดอะเลค √ √ √ √ √      
13 พลัส 67 คอนโดมิเนียม √ √  √ √    √  
14 แฮมปตันทองหลอ 10 √ √ √ √ √ √   √  

รวมประเด็นปญหา (หนวย) 14 13 5 9 10 3   11  
1 เอกสารการยื่นคําขอไมครบถวน (ยกเวน 2) 2 ขาดหนังสือรับรองการใชอาคาร (อ6) 
3 ไมทราบขั้นตอนและระยะเวลาที่เกี่ยวของ 4 อาคารอยูระหวางการกอสราง 
5 แบบหองชุดไมถูกตองตามระเบียบ 6 บัญชีรายละเอียดทรัพยสวนกลางไมตรงกับที่มีอยู 
7 เจาหนาที่ปฏิบัติงานไมเพียงพอ 8 การตีความขอกฎหมาย 
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ตารางที่ 6.6 สรุปประเด็นปญหาการกําหนดราคาประเมินทนุทรัพยหองชุด 
ปญหา 

ลําดับที่ ช่ืออาคารชุด 
1 2 3 4 5 6 7 8 

หมายเหต ุ

1 บานสวนลาซาล 4 √         
2 ไพรม แมนชั่น 2 √ √ √ √  √    
3 เลคกรีน √  √ √  √ √   
4 เดอะพารคแลนด 6 √         
5 เดอะพารคแลนด 7 √         
6 บานสิริ สุขุมวิท ซอย 13 √ √        
7 บานสวนลาซาล 5 √      √   
8 เออรบานา สุขุมวิท 15 √ √ √    √   
9 พลัส 38 คอนโดมิเนียม √ √        
10 เดอะแบงค็อค สุขุมวิท 61 √ √ √ √      
11 ลุมพินี สวีท 41 √ √        
12 เดอะเลค √ √ √ √  √ √   
13 พลัส 67 คอนโดมิเนียม √ √     √   
14 แฮมปตันทองหลอ 10 √ √ √ √  √ √   

รวมประเด็นปญหา (หนวย)          
1 เอกสารการยื่นคําขอไมครบถวน 2 อาคารอยูระหวางการกอสราง 
3 ไมทราบขั้นตอนและระยะเวลาที่เกี่ยวของ 4 รายละเอียดทรัพยสวนกลางไมตรงกับขอเท็จจริง 
5 การแยกพื้นที่หองและระเบียง 6 การหาขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 
7 หนังสือแจงลาชา 8 อื่นๆ 

6.6 ขอเสนอแนะ 

จากการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุดตามพระราช 
บัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ทําใหสามารถทราบถึงขั้นตอนและระยะเวลาในแตละกระบวนงาน 
และปญหาที่เกิดขึ้น ดังนั้นผูศึกษาจึงขอเสนอแนะแนวทางการแกไขปญหาที่เกิดขึ้น ดังนี้ 

6.6.1 กรมที่ดินควรมีหนังสือแจงแนวทางปฏิบัติในการพิจารณารับคําขอเกี่ยวกับ
เอกสารประกอบเรื่อง โดยบางเรื่องอาจนําเอกสารมาใหเพิ่มเติมกอนถึงวันที่จะรับจดทะเบียน 
เพื่อที่จะใหกระบวนงานอื่นดําเนินการตอไปได เชน การประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุดเพื่อให
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เจาหนี้ มาแจงพรอมแสดงหลักฐานตอพนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน และขั้นตอนของการ
กําหนดราคาประเมินหองชุด เปนตน 

6.6.2 กรมที่ดินควรมีหนังสือแจงแนวทางปฏิบัติในการจดทะเบียนอาคารชุดไดกรณีที่ใน
กรณีที่ ที่ดินและอาคารมีการจดทะเบียนจํานองหรือการจดทะเบียนบุริมสิทธิไวในโฉนดที่ดิน 
พนักงานเจาหนาที่จะตองประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด พรอมสําเนาประกาศแจงเจาหนี้
เพื่อใหทราบโดยตรง และมาแจงพรอมแสดงหลักฐานตอพนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน นั้น 
หากเจาหนี้นั้นๆมาแจงหรือยินยอมใหจดทะเบียนไดโดยทําการเฉลี่ยหนี้ไปในแตละหองชุด กอน 
30 วัน เจาหนาที่สามารถที่จะจดทะเบียนอาคารชุดไดโดยมิตองรอใหครบ 30 วัน 

6.6.3 กรมที่ดินควรมีการประชาสัมพันธเกี่ยวกับการวัดระยะและคํานวณพื้นที่หองชุดให
ทราบโดยเปดเผย 

6.6.4 กรมที่ดินควรมีการประชาสัมพันธเกี่ยวกับข้ันตอนและระยะของการจดทะเบียน
อาคารชุดใหทราบโดยเปดเผย 

6.6.5 ผูประกอบการควรที่จะศึกษาระเบียบวิธีปฏิบัติใหชัดเจนกอน 
 

 



รายการอางอิง 

ภาษาไทย 
คัมภีร  แกวเจริญ. “ละเมิดของผูครอบครองอาคาร (ตอนจบ)”, วารสารอัยการ 6 (พฤษภาคม 

2526): 25. 
คูมือทางปฏิบัติการจดทะเบยีนอาคารชุดตามพระราชบญัญัติอาคารชุด,กรุงเทพมหานคร.  

: สํานักงานทีด่ินกรุงเทพมหานคร กรมที่ดนิ. 9 มิถนุายน 2539. 
นันทวัลภ  วฒุนิันท.  “ขั้นตอนและระยะเวลาเตรียมการเพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดิน” วิทยานิพนธ

ปริญญามหาบัณฑิต ภาควชิาเคหการ บณัฑิตวิทยาลยั จุฬาลงกรณ มหาวทิยาลัย, 
2535. 

บริสุทธิ์  กาสนิพิลา  และคณะ . ผาธุรกิจบานจัดสรรและคอนโดมิเนียม , พิมพครั้งที ่2. 
กรุงเทพมหานคร :  สํานักพมิพสมิต, 2532, หนา 175 -176. 

มานพ พงศทตั. “บทบาทของคอนโดมิเนยีมในเมืองไทย”, ในรวมเรื่องอาคารชุดของประเทศไทย, 
(2527): 2 – 17, 25-2. 

รณชัย  ชูสวุรรณประทีป.  “ปญหากฎหมายการจดทะเบียนอาคารชุด” วทิยานพินธปริญญา
มหาบัณฑิต ภาควิชานิติศาสตร บัณฑิตวทิยาลยั จฬุาลงกรณ มหาวิทยาลัย, 2540. 

วัฒนะ  โนนคูเขตโขง. “บทบาทการพัฒนาที่อยูอาศัย” วารสารที่ดิน 31 (มกราคม – กุมภาพนัธ 
2528):  6-7. 

วิกรณ  รักษปวงชน. “คอนโดมิเนียม: ขอกฎหมายและขอเท็จจริงที่ควรรู” วารสารกฎหมาย สุโขทยั
ธรรมาธิราช 2 (ธันวาคม 2532): 40. 

สิทธิชัย  ตนัตพิิพัฒน. “วิกฤตการณตลาดที่อยูอาศัย ป ‘39 ทางออกอยูที่ไหน”, วารสารธนาคาร
อาคารสงเคราะห, ปที่ 2 (กรกฎาคม – กันยายน 2539):  9. 

โสภณ  ชัยสวุรรณ. คําอธิบายกฎหมายอาคารชุด. กรุงเทพมหานคร :  สํานักพมิพหางหุนสวน
จํากัด ป. สมัพันธพาณิชย, 2526. 

หนงัสือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สร 0810/3261 เร่ือง รางพระราชบัญญัติวาดวย
กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด พ.ศ. ...... ลงวนัที่ 29 กรกฎาคม 2517. 

หนงัสือกรมทีด่ิน ดวนที่สุด ที่ มท 0605/ว 24826 เร่ือง รางพระราชบญัญัติวาดวยกรรมสิทธิ์ใน
อาคารชุด พ.ศ. ...... ลงวนัที่ 13 ตุลาคม 2518. 

หนงัสือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สร 0601/0211 เร่ือง รางพระราชบัญญัติกรรมสิทธิ์
อาคารชุด พ.ศ. …… ลงวนัที่ 27 กนัยายน 2521. 



  
174

หนงัสือกรมทีด่ิน  ที่ มท 0714/ว 22758 เร่ือง การประเมินราคากรรมสิทธิ์หองชุด ลงวนัที ่6 
ตุลาคม 2532. 

หนงัสือกรมทีด่ิน  ที่ มท 0714/ว 6363 เร่ือง การประเมนิราคากรรมสทิธิ์หองชุด ลงวันที่ 30 
มีนาคม 2533. 

หนงัสือกรมทีด่ิน  ที่ มท 0714/ว 18198 เร่ือง การประเมินราคากรรมสิทธิ์หองชุด ลงวนัที ่16 
สิงหาคม 2533. 

หนงัสอืกรมทีด่ิน ดวนมากที ่มท 0715/ว 16977 เร่ือง การจดทะเบียนอาคารชุด ลงวนัที ่29 
มิถุนายน 2535. 

หนงัสือกรมทีด่ิน ดวนมากที ่มท 0715/ว 16978 เร่ือง การจดทะเบียนอาคารชุด ลงวนัที ่29 
มิถุนายน 2535. 

หนงัสือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สร 0601/1466 เร่ือง ปญหาการจดทะเบยีนอาคารชุด
ตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ลงวนัที ่30 ธันวาคม 2536. 

หนงัสือกรมทีด่ิน ที ่มท 0605/ว 14777 เร่ือง การจดทะเบียนอาคารชดุที่เกี่ยวของกบักฎหมายวา
ดวยการควบคุมอาคาร  ลงวันที่ 2 มิถนุายน 2537. 

หนงัสือกรมทีด่ิน ที ่มท 0605/ว 14498 เร่ือง หารือแนวทางการปฏิบตัิเกี่ยวกบัอาคารชุด ลงวันที่ 
15 มิถุนายน 2538. 

หนงัสือกรมทีด่ิน ดวนมาก ที่ มท 0605/ว 01960 เร่ือง การจดทะเบยีนอาคารชุด ลงวันที่ 24 
มกราคม 2539. 

หนงัสือกรมทีด่ิน ที ่มท 0605/ว 15713 เร่ือง แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารชุด เร่ือง การจด
ทะเบียนอาคารชุด ลงวนัที ่5 มิถนุายน 2539. 

หนงัสือกรมทีด่ิน ที ่มท 0705/ว 191880 เร่ือง การจดทะเบียนอาคารชดุ ที่มิไดเสนอรายงานการ
วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ลงวันที่ 26 มิถุนายน 2543. 

หนงัสือกรมทีด่ิน ที ่มท 0730/ว 00927 เร่ือง การจดทะเบียนอาคารชดุ ลงวนัที่ 15 มกราคม 2544. 
อุกฤษ มงคลนาวิน. กรรมสทิธิ์ในแฟลตตามกฎหมายฝรั่งเศส. บทบณัฑิตย 29 (มีนาคม 2515) : 

144 - 145. 
 
 
 
 
 



  
175

 
ภาษาอังกฤษ 
A. Rosenberg. Condominium in Canada. Canada: Law Book, 1969, pp. 2 – 2. 
Bruce Hawood. Real Estate Principles. Virginia: Reston Publishing Company, 1977, 

pp. 443 - 444. 
Keith B. Romney and Brad Romney. Condominium Development guide. pp. 1 - 4 
Norbert Horn, Kein Kotz and Hans G. Leser. German Private and Commercial Law: An 

Introduction Translated by Tony Weir .Oxford: Clarendon Press, 1982, 
p. 178. 

Patrich E. Kehoe. Cooperatives and Condominiums. New York: Oceana Publication, 
1974, p. 7 อางถงึในวิกรณ รักษปวงชน, “กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด”, วทิยานพินธปริญญา
มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร, 2528. 

Patrich J. Rohan. Condominium Law and Practice Form. volume 1. New York: Matthaw 
Bender & Company Incorporated, 1985, pp. 2 - 2. 

 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 



 

177
                  ภาคผนวก ก 

แบบสัมภาษณเพื่อการวิจยั 
เร่ือง การขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชดุพักอาศัย 

กรณีศึกษา โครงการอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ที่จดทะเบียนอาคารชุด 
ณ สํานกังานที่ดินกรงุเทพมหานคร สาขาพระโขนง 

ชื่อผูใหสัมภาษณ......................................................ตําแหนง.................................................. 
หนวยงาน.................................................................สังกัด..................................................... 
วันที่สัมภาษณ....................................เวลา.....................................ส้ินสุด............................... 
ชื่อโครงการ............................................................................................................................. 
เร่ือง การขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชดุพักอาศัย 

ข้ันตอน รายละเอียด วันที ่
ระยะ 
เวลา 
(วัน) 

ปญหา/อุปสรรค 

1 การรับคําขอ 
- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จพด 
- แตงตั้งกรรมการ 
- กําหนดวนัตรวจ 
- แจงสํานักประเมินฯ 
- ประกาศ(กรณมีีหนี้) 

…….…….. 
…………... 
…………... 
…………... 
…………... 
…………... 
…………... 

………… 
…………
…………
…………
…………
…………
………… 

................................................ 

................................................ 

................................................ 

................................................ 

................................................ 

................................................ 

................................................ 
2 ตรวจสภาพทีดิ่นและ

อาคาร 
…………... 
…………... 

…………
………… 

................................................ 

................................................ 
3 จดทะเบียนอาคารชุด 

 
…………... 
…………... 

…………
………… 

................................................ 

................................................ 
4 สรางหนงัสือกรรมสิทธิ์

หองชุด 
…………... 
…………... 

…………
………… 

................................................ 

................................................ 
5 สงประกาศในราช

กิจจานุเบกษา 
…………... 
…………... 

…………
………… 

................................................ 

................................................ 
6 การขอจดทะเบียนนิติ

บุคคลอาคารชุด 
…………... 
…………... 

…………
………… 

................................................ 

................................................ 
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เร่ือง การกําหนดราคาประเมินทนุทรัพยหองชุด 

ข้ันตอน รายละเอียด วันที ่
ระยะ 
เวลา 
(วัน) 

ปญหา/อุปสรรค 

1 รับแจงจากกรมที่ดิน 
- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ ผส 
-  แตงตั้งกรรมการ 

…………… 
…………… 
…………… 
…………… 

………… 
………… 
………… 
………… 

................................................ 

................................................ 

................................................ 

................................................ 
2 ตรวจสภาพทีดิ่นและ

อาคาร 
 
 
 

…………… 
…………… 
…………… 
…………… 
…………… 

………… 
………… 
………… 
………… 
………… 

................................................ 

................................................ 

................................................ 

................................................ 

................................................ 
3 จัดทํารายงานการ

ประเมินราคาอาคาร
ชุด 
 

…………… 
…………… 
…………… 
…………… 

………… 
………… 
………… 
………… 

................................................ 

................................................ 

................................................ 

................................................ 
4 ประชุม

คณะอนุกรรมการฯ 
 

…………… 
…………… 
…………… 

………… 
………… 
………… 

................................................ 

................................................ 

................................................ 
5 ประชุมคณะกรรมการ 

 
 

…………… 
…………… 
…………… 

………… 
………… 
………… 

................................................ 

................................................ 

................................................ 
6 ประกาศบัญชรีาคา 

 
 

…………… 
…………… 
…………… 

………… 
………… 
………… 

................................................ 

................................................ 

................................................ 
7 สงประกาศบญัชีราคา 

 
…………… 
…………… 

………… 
………… 

................................................ 

................................................ 
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ที่ นร 0601/1466 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎกีา 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

นายฐนัญพงษ  สุขสมศักดิ ์ เกิดวันที ่17 กุมภาพนัธ พ.ศ. 2507 สําเรจ็การศึกษาตอนตน
จากโรงเรียนอยุธยาวทิยาลยั สําเร็จการศึกษาตอนปลายสายอาชพี จากสถาบนัเทคโนโลยีราช
มงคล วทิยาเขตเทคนิคกรุงเทพ สาํเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีบริหารธุรกิจจากสถาบนั
เทคโนโลยีราชมงคล และประกาศนียบัตรบัณฑิตจากมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร เขารับราชการเมือ่
วันที่ 21 มนีาคม 2531 ณ สํานักประเมนิราคาทรัพยสนิ กรมที่ดนิจนถึงปจจุบนั และไดเขาศึกษา
ตอในหลัก สูตรปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหา 
วิทยาลัย ในภาคปลายปการศึกษา พ.ศ. 2546 
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