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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 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

ความเปนอยูของคนในสังคมใดๆที่เกิดขึ้น และที่มีอยูทั่วไปมักแปรเปลี่ยนไปตาม
สภาพแวดลอม ปรัชญาในทางความคิดและอิทธิพลแอบแฝงที่ซอนเรนหรือหลอหลอมในรูปลักษณ
หรือคานิยมตางๆกัน ภาพที่เห็นเดนชัดในวิถีการดําเนินชีวิตไดแกเรื่องที่อยูอาศัยซึ่งถือวาเปนหนึ่ง
ในปจจัยสี่พื้นฐานที่สําคัญยิ่งในการดํารงชีวิตมนุษย ความตองการของมนุษยในเรื่องที่อยูอาศัย
เกิดขึ้นเมื่อมนุษยลืมตาดูโลก ครอบครัวขยายขึ้น การอพยพยายถิ่นฐาน เมื่อเศรษฐกิจมีความ
เจริญขึ้นความตองการดานที่อยูอาศัยก็มีมากข้ึนเปนตามลําดับ การอพยพเคลื่อนยายเขาสูเมือง
ของแรงงานจากภาคชนบทหรือภาคเกษตรกรรม ประกอบกับการขยายตัวของเมืองเจริญเติบโต
อยางรวดเร็ว ทําใหที่ดินเพื่อการอยูอาศัยในลักษณะเมืองใหญ หรือในยานธุรกิจเกิดความขาด
แคลน และไมสมดุล จนทําใหสัดสวนระหวางพื้นที่ดินที่ใชสรางอาคารตอพื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 
(Floor Area Ratio, F.A.R.) หรือสัดสวนระหวางอาคารชั้นลางตอพื้นที่แปลงเดียวกัน (Coverage 
Ratio) ต่ํากวาเกณฑเฉลี่ยมาตรฐานที่กําหนดไวโดยทั่วไป ดังนั้นการขยายเมืองออกไปในทางราบ 
(Horizontal Development) โดยขาดการวางแผน และไมมีการกําหนดการใชประโยชนของที่ดิน
เปนประเภทตางๆอยางชัดเจน แตกลับปลอยใหมีการพัฒนาลักษณะเมืองดังกลาวขยายตัวออกไป
ในวงกวางตามชานเมือง ดังเชนในระยะเริ่มแรกที่ยังมีที่ดินเพียงพอนั้น ก็จะประสบปญหาในดาน
การบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และยังเปนการสิ้นเปลืองคาใชจาย พลังงานและเวลาใน
การเดินทาง เนื่องจากการจราจรแออัด ดวยเหตุนี้จึงจําเปนตองขยายเมืองออกไปในทางสูง เพื่อ
การใชประโยชนในที่ดินใหคุมคา นั่นก็คือ อาคารชุด หรือมักนิยมเรียกกันวา “คอนโดมิเนียม” 
(Condominium) อันมีลักษณะเปนการกอสรางสูงขึ้นในแนวดิ่ง (High Rise Building) โดยใน
อาคาร หรือบริเวณที่อยูอาศัยดังกลาว มีการแยกกรรมสิทธิ์ในการถือครองออกเปนสวน คื

                                                 

อ 
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง1   

 
1รณชัย  ชูสุวรรณประทีป.  “ปญหากฎหมายการจดทะเบียนอาคารชุด” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชานิติศาสตร 

บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ มหาวิทยาลัย, 2540), หนา 1. 
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สําหรับประเทศไทย  ธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวกับที่อยูอาศัยประเภทหมูบานจัดสรร 
และอาคารชุดเริ่มมีบทบาทมากขึ้น  และภาครัฐไดออกกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินฉบับแรก
ในป พ.ศ.2515 เรียกวา ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286  และพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 ในขณะที่ราคาที่ดินมีราคาสูงขึ้น การจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในเขตที่ดินที่มีราคาสูง
ไมสามารถรองรับกับความตองการที่อยูอาศัยในระดับหนึ่งได ทําใหเกิดอาคารชุดประเภทพัก
อาศัย ที่แตกตางไปจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในรูปแบบของบานจัดสรรประเภทบานเดี่ยว 
บานแฝด หรือทาวนเฮาส จึงไดมีการผลักดันจากภาครัฐและภาคเอกชนในขณะนั้น ใหมีตรา
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ขึ้นเปนฉบับแรก เนื่องจากพัฒนาการของอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทย ราคาที่ดินสูงขึ้น และขณะนั้นมีการกอสรางอาคารสูงเกิดขึ้น และมีความประสงคจะ
ทําการแบงแยกกรรมสิทธิ์พื้นที่บนอากาศเพื่อการถือครองโดยรวมมีกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารนั้น
แยกจากกันเปนสัดสวนได สําหรับฉบับที่ 2 พ.ศ.2534 เปนการเพิ่มเติมสาระสําคัญใหคนตางดาว 
หรือนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดิน เสมือนคนตางดาวบางประเภทอาจไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดได  
ทั้งนี้ เพื่อประโยชนในการสงเสริมการลงทุนอันจะกอใหเกิดความมั่นคงในทางเศรษฐกิจของ
ประเทศ และฉบับที่ 3 พ.ศ. 2542 เปนการแกไขการถือครองของคนตางดาวและนิติบุคคลตามที่
ระบุไวในมาตรา 19 ซึ่งรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุดตอเนื่องจากคนตางดาว หรือนิติบุคคลดังกลาว ถือ
กรรมสิทธิ์หองชุดนั้นตอไปได แมวาจะเกินอัตราที่กําหนดไว 

จากสถิติการจดทะเบียนอาคารชุดทั่วประเทศ อาคารชุดที่จดทะเบียนอาคารชุดหลังแรก
ในเขตกรุงเทพมหานคร คืออาคารชุดแกรนดวิลเฮาส ตั้งอยูบริเวณเขตคลองเตย โดยหางหุนสวน
จํากัด ศรีเจริญ ไทยสถาปตย เปนผูยื่นคําขอ และจดทะเบียนอาคารชุด เมื่อวันที่ 22 พฤษภาคม 
พ.ศ. 2524 สวนในภูมิภาค คืออาคารชุดสุขสบายบีชรีสอรท ตั้งอยูบริเวณนาเกลือ อําเภอบางละ
มุง จังหวัดชลบุรี โดยบริษัท สุขสบายบีชรีสอรท จํากัด เปนผูยื่นคําขอและจดทะเบียนอาคารชุด 
เมื่อ วันที่ 5 ตุลาคม พ.ศ. 2524 ปจจุบันไดจดทะเบียนยกเลิกอาคารชุดไปแลว เมื่อวันที่ 17 
มิถุนายน พ.ศ.2530 และจากขอมูลการจดทะเบียน ตั้งแต พ.ศ.2524-2547ในเขตกรุงเทพมหานคร 
มีการจดทะเบียนอาคารชุด จํานวน 1,729 ราย 2,467 อาคาร 387,079 ยูนิต และในตางจังหวัดมี
การจดทะเบียนอาคารชุด จํานวน 1,332 ราย 2,003 อาคาร 240,441 ยูนิต รวมทั้งหมด 3,061 
ราย 4,470 อาคาร 627,520 ยูนิต  จะเห็นวามีการจดทะเบียนเพิ่มมากขึ้นตามสภาวะเศรษฐกิจ
และความตองการของที่อยูอาศัย ที่มีอยูเปนจํานวนมาก และมีโอกาสที่จะมีมากขึ้น ถึงแมวา
พระราชบัญญัติอาคารชุดที่ออกมากํากับดูแลการจดทะเบียนอาคารชุดจะมีมาตั้งแตป พ.ศ. 2522  
แตอาคารชุดในยุคตนๆ ก็ยังไมไดรับความนิยมมากนักจากผูอยูอาศัยและผูประกอบการเอง จะ
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เห็นไดจากมีการจดทะเบียนอาคารชุดครั้งแรก ในป พ.ศ. 2524-2530 ในเขตกรุงเทพมหานคร มี
เพียง 107 ราย และในภูมิภาคเพียง 15 ราย ขั้นตอนตางๆของการทําโครงการอาคารชดุ กจ็ะทาํกนั
ไปโดยขาดความรูและขั้นตอนที่ถูกตอง การดําเนินการสวนใหญจะเปนการแนะนําของเจาหนาที่
ปฏิบัติงานโดยตรง ทําใหขาดการวางแผนการลงทุนลวงหนาในการกอสราง การวางแผนการขาย 
การวางแผนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ทําใหเกิดเปนตนทุนในการผลิต ทําใหประชาชนซื้อ
สินคาในราคาที่สูงขึ้น ปจจุบันความตองการดานที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดในเขตเมืองมีมากขึ้น
เนื่องจากที่ดินมีราคาสูง การจราจรติดขัด ความตองการที่พักอาศัยใกลแหลงที่ทํางาน ใกลระบบ
การขนสงสถานีรถไฟฟา ทําใหมีผูประกอบการมาลงทุนกอสรางอาคารชุดพักอาศัยมากขึ้น  

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 ขอมูลสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย  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 

 
กฎหมายอาคารชุดประกาศใชตั้งแตป พ.ศ. 2522 จนถึงปจจุบันเปนเวลา 26 ป มี

กฎกระทรวง ระเบียบปฏิบัติกรมที่ดินออกมาหลายฉบับ แตยังมิไดกําหนดระยะเวลาในการ
ปฏิบัติงานไวชัดเจนเหมือนกับกฎหมายอนุญาตอื่นๆ เชนกฎหมายจัดสรร กฎหมายสิ่งแวดลอม 
เปนตน การจดทะเบียนอาคารชุดเปนขั้นตอนสุดทายของการนําอาคารพักอาศัย หรืออาคารที่
สามารถแยกกรรมสิทธิ์ออกเปนสวนๆโดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล 
และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาจดทะเบียนเปน
อาคารชุด ดังนั้นการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด ตาม
พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 จะเปนประโยชนอยางยิ่งในการวางแผนพัฒนาธุรกิจของ
ผูประกอบการ และประชาชนทั่วไป สําหรับข้ันตอนการขอจดทะเบียนอาคารชุด นั้น  เปนขั้นตอน
หลังจากที่มีการกอสรางอาคารเสร็จเรียบรอยแลว3 บางครั้งผูประกอบการไมมีความเขาใจใน
ระเบียบและขั้นตอนการทํางาน อาจทําใหเกิดความลาชาในการปฏิบัติงานได บางครั้งอาจไม
สามารถนําอาคารนั้นมาจดทะเบียนเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และ
จากการศึกษาขอมูล และระเบียบกฎหมายที่เกี่ยวของสามารถสรุปข้ันตอนของการทําโครงการ
อาคารชุดไดดังนี้  

 
 
 
 
 
 

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

ลําดับที ่ งานที่ดําเนนิการ 
อาคารชุด  

จํานวนหองชดุ 
ไมเกิน 80 หอง 

อาคารชุด  
จํานวนหองชดุ 
มากกวา 80 หอง 

1. จัดหาที่ดิน √ √ 
2. จัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม  √ 
3. ขออนุญาตปลูกสรางอาคาร √ √ 
4. ขอเลขที่อาคาร และเลขที่หองชุด √ √ 
5. ขอใชไฟฟา √ √ 
6. ขอใชประปา √ √ 
7. ขอเชื่อมทอระบายน้ํา √ √ 
8. ขอเชื่อมทางเขาออกสูทางสาธารณะ √ √ 
9. ขออนุญาตเปดใชอาคาร √ √ 
10. ขอจดทะเบียนอาคารชุด √ √ 
11. ขอกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย √ √ 
12. ขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด √ √ 

ในกรณีทีท่ี่ดินและอาคารอยูในแนวทิศทางการบินหรือวทิยุการบนิ และเขตความปลอด 
ภัยทางทหารจะตองไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติเดินอากาศ พ.ศ.2497 หรือพระราชบัญญัติ
วิทยุคมนาคม พ.ศ.2498 หรือพระราชบัญญัติวาดวยความปลอดภัยในราชการทหาร พ.ศ.2476 

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

 1. เพื่อศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาการขอจดทะเบียนอาคารชุด ตาม พระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 และตามระเบียบขอบังคับของหนวยงานที่เกี่ยวของ 
 2.  เพื่ อ ศึกษาสาเหตุ  ปญหาที่ เ กิดขึ้ น ในการขอจดทะเบียนอาคารชุด  ตาม 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และตามระเบียบขอบังคับของหนวยงานที่เกี่ยวของ 
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1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

 1. ขอบเขตดานเนื้อหา 
 การวิจัยครั้งนี้จะทําการศึกษาเฉพาะขั้นตอน และระยะเวลาในการขออนุญาตจด
ทะเบียนอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และตามระเบียบขอบังคับของ
หนวยงานที่เกี่ยวของ  

 2. พื้นที่ศึกษา 
 ศึกษาเฉพาะโครงการที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดในปพ.ศ. 2547 ตามพระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ.2522 ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยเลือกศึกษาอาคารชุดที่ยื่นขอจดทะเบียนอาคาร
ชุด ณ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา พระโขนง เนื่องจากพบวา ในป พ.ศ. 2547 มีการยื่น
ขอจดทะเบียนอาคารชุดในสาขาพระโขนงมากที่สุด และประกอบกับมีอาคารชุดที่จะเขาไป
เกี่ยวของกับกฎหมายแตละประเภทตางกัน เชน กฎหมายสิ่งแวดลอม สําหรับอาคารชุดมีจํานวน
หองชุดเกินกวา 80 หอง ที่จะตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม และยังมีทั้งโครงการที่เปน
อาคารสูง และอาคารขนาดใหญพิเศษ  

1.4 ขอจํากัดของการศึกษา 

 เจาหนาที่ปฏิบัติงานภาครัฐที่รับผิดชอบงานที่เกี่ยวของในรอบป พ.ศ. 2547 อาจมีการ
เปลี่ยนแปลงโยกยาย ทําใหไมสามารถติดตอได และรวมถึงผูแทนผูประกอบการที่ดําเนินการ
ติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของ และระยะเวลาในการศึกษามีระยะเวลาจํากัด 

1.5 คําจํากัดความที่ใชในการศึกษา 

 1. การจดทะเบียนอาคารชุด หมายความวา การนําอาคารมาจดทะเบียนอาคารชุด โดย
มีวิธีดําเนินการตาม พระราบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
 2. อาคารชุด หมายความวา อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน
สวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล กรรมสิทธิ์รวม และกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสวนกลาง 
 3. หองชุด หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน
เฉพาะของแตละบุคคล 
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 4. ทรัพยสวนบุคคล หมายความวา หองชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสรางหรือ
ที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 
 5. ทรัพยสวนกลาง หมายความวา สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 
 6. หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน
บุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 
 7. อาคารสูง หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดที่มีความสูง
ตั้งแต ยี่สิบสามเมตรขึ้นไป 
 8. อาคารขนาดใหญพิเศษ หมายความวา อาคารที่กอสรางขึ้นเพื่อใชพื้นที่อาคารหรือ
สวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศัย โดยมีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันตั้งแตหนึ่งหมื่นตาราง
เมตรขึ้นไป 

9. อ.1 หมายถึง หนังสืออนุญาตการกอสรางอาคารที่ออกโดยเจาพนักงานทองถิ่น ตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

10. อ.6 หมายถึงหนังสือรับรองการกอสรางอาคารที่ออกโดยเจาพนักงานทองถิ่น ตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

11. แบบ กทม.6 หมายถึงหนังสือรับแจงการกอสรางอาคาร ตามมาตรา 39 ทวิ แหง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

12. กระบวนงาน หมายถึง ขั้นตอนการทํางานที่จัดอยูในกลุมงานเดียวกัน 
13. ขั้นตอน หมายถึงลําดับของการทํางานที่อยูในกลุมกระบวนงาน 
14. ระยะเวลา หมายถึง ชวงระยะเวลาตั้งแตเร่ิมกระบวนงานถึงกระบวนงานถัดไป 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. ทราบขั้นตอน ระยะเวลา ในการพิจารณาหรือใหความเห็นชอบของงานในแตละ
หนวยงาน ที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนอาคารชุด  

2. เพื่อเปนแนวทางใหผูประกอบการใชประกอบการวางแผนการดําเนินการจดทะเบียน
อาคารชุดใหถูกตองตามระเบียบ สอดคลองกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  



บทที่  2 

เอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของ 

2.1 ประวัติความเปนมาและววิัฒนาการของอาคารชุด 

อาคารชุดเปนรูปแบบการอยูอาศัยดั้งเดิมอยางหนึ่งของผูคนในอดีต ซึ่งไดเกิดขึ้นและมี
มานานเปนเวลาหลายศตวรรษแลว กลาวคือ เมื่อประมาณ 3,000 ปกอน รูปแบบการอยูอาศัย
รวมกันในอาณาเขต และอาคารสถานที่เดียวกันถือเปนประเพณีนิยมกันมากในอาณาจักรชาวบา
บิโลน1 จากการคนควาวิจัยยังชี้ใหเห็นวาการซื้อขายเพียงบางสวนของตัวอาคารไดเกิดขึ้นและมีอยู
ทั่วไปตั้งแตยุคสมัยของชาวบาบิโลเนีย , ชาวอียิปต , ชางกรีก และชาวเวนีส2 ในคริสตศตวรรษที่ 2 
หรือประมาณไมนอยกวา 2,000 ปลวงมาแลว กรุงโรม ในฐานะที่เปนศูนยกลางของการปกครอง 
และพาณิชยของโลกขณะนั้น ประมาณกันวามีประชากรถึง 1.7 ลานคน ซึ่งนับวามีจํานวน
หนาแนนมากมาก3 ทําใหเกิดภาวะขาดแคลนที่ดินจนตองมีการนําที่อยูอาศัยไปซอนทับอีกแหง
และมีการใชประโยชนในที่ดินรวมกัน4 ดวยเหตุผลเพื่อแกปญหาความหนาแนนดังกลาว ประกอบ
กับเพื่อประหยัดเวลาในการเดินทางสําหรับการทํางาน การใกลสถานศึกษา การใกลสิ่งอํานวย
ความสะดวก อยางไรก็ตามการแกไขปญหาที่อยูอาศัยดังกลาวมักจะเกิดความขัดแยงในระหวางผู
อยูอาศัยดวยกัน จนเปนกรณีพิพาทอยูเสมอ จนกระทั่งภายหลังสภาซีเนตแหงโรมัน (Roman 
Senate) ไดแกไขขอพิพาทดังกลาวโดยตรากฎหมายเกี่ยวกับการมีกรรมสิทธิ์ในบางสวนของ
อาคาร โดยวิธีการแยกสวนกรรมสิทธิ์ในอาคารขึ้น5 เปนผลใหผลเมืองชาวโรมันสามารถเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารแยกเปนสัดสวนเฉพาะบุคคลในอาคารเดียวกันได นอกจากนี้ยังมี

                                                  
1บริสุทธิ์  กาสินพิลา  และคณะ, ผาธุรกิจบานจัดสรรและคอนโดมิเนียม . พิมพคร้ังที่ 2. (กรุงเทพมหานคร :  

สํานักพิมพสมิต, 2532), หนา 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, อาง

ถึงในประชุม โฉมฉาย, “การจัดสรรทรัพยากรของสังคมโรมัน  โดยการใชภาระจํายอม”, ในรวมบทความในโอกาสครบรอบ  60 ป 
ดร. ปรีดี  เกษมทรัพย ,  (กรุงเทพมหานคร , 2531) , หนา 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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ขอมูลสนับสนุนจากประวัติศาสตรไดคนพบรองรอยวารูปแบบและวิธีการอยูอาศัยเชนนี้ไดบัญญัติ
ขึ้นแลวในคัมภีรโกหราน (Code Coranique) หรือกฎหมายเกาของฝรั่งเศส6 

2.1.1 ประวัตคิวามเปนมาและวิวัฒนาการของอาคารชดุในตางประเทศ 

ในยุโรปยุคกลาง(Middle Ages)ระยะแรกปรากฏวามีการบัญญัติ กฎหมาย เร่ือง
กรรมสิทธิ์รวมในอาคารไวโดยเฉพาะและถือปฏิบัติกันมานานทั้งนี้เพราะเมืองสําคัญๆ ของยุโรปใน
สมัยนั้นคับแคบ ไมสามารถขยายอาณาเขตออกไปได ทําใหประชาชนตองอยูรวมกันอยาง
หนาแนน หรือก็เกิดจากบานเมืองถูกทําลายโดยอัคคีภัย หรือโดยภัยธรรมชาติ เมื่อมีการกอสราง
ใหม ประชาชนนิยมที่จะกอสรางบานพักอาศัยรวมกัน โดยเขาเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมในอาคาร
ที่กอสรางขึ้น เชน ในประเทศฝรั่งเศส เมื่อเกิดอัคคีภัยครั้งใหญที่เมือง Renes ในป ค.ศ. 1720 เปน
ตน เมื่อมีความจําเปนจึงไดมีการบัญญัติไวเปนกฎหมายทองถิ่นบางแหง เชนไดบัญญัติไวในจารีต
ประเพณีของ Paris และ Nantes7  

ชวงกอนสงครามโลกครั้งที่ 1 เปนตนมาระบบกรรมสิทธิ์รวมในอาคารไดเร่ิม
หยุดชะงักลง และไมเปนที่นิยมกันมากนักทั้งนี้เนื่องจากประเทศตางๆในยุโรปสวนใหญมีความ
มั่นคงในทางเศรษฐกิจและสังคมมากขึ้น ประกอบกับหลักกรรมสิทธิ์รวมในอาคารที่ใชกนัอยูเดมิใน
สมัยกลางของหลายๆประเทศในยุโรปขณะนั้นแมจะไดมีการบัญญัติรับรองไวโดยเฉพาะใน
กฎหมายแพงก็ตาม แตก็ยังไมมีรายละเอียดของหลักเกณฑที่ครอบคลุมและชัดเจนเพียงพอ 
โดยเฉพาะในสวนที่เกี่ยวของสิทธิ และการดูแลรักษาตัวอาคาร จึงกอใหเกิดปญหาขอพิพาทเปน
อันมากในทางปฏิบัติ8 จนกระทั่งในประมวลกฎหมายของบางประเทศถึงกับบัญญัติหามไวโดย
ชัดเจนหรือยกเลิกไปเลย เชน ประมวลกฎหมายแพงสวิส ค.ศ. 1712 ไดยกเลิกบทบัญญัติเร่ือง
กรรมสิทธิ์รวมในอาคาร9 เปนตน 

 
6อุกฤษ มงคลนาวิน, “กรรมสิทธิ์รวมในอาคารแฟลตตามกฎหมายฝรั่งเศส” บทบัณฑิตย เลม 29 ตอน 1 (มีนาคม 

2515): 144. 
7เร่ืองเดียวกัน, หนา 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 เลม 29 ตอน 1 (มีนาคม 

2515): 144. 
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ชวงสงครามโลกครั้งที่ 1 (ค.ศ. 1914 – 1918) และครั้งที่ 2 (ค.ศ. 1939 – 1945) 
ผลของสงครามไดสงผลกระทบตอสภาพเศรษฐกิจ และสังคมยุโรปเปนอยางมาก โดยเฉพาะอยาง
ยิ่งปญหาที่อยูอาศัยของประชาชนในเขตเมืองใหญ ทําใหหลักเรื่องกรรมสิทธิ์รวมในอาคารกลับมา
เปนที่นิยมอีก เพราะการสรางอาคารลักษณะดังกลาวเปนภาระไมมากนัก เนื่องจากเปนการ
รวมกันเฉลี่ยคาใชจายที่เปนสวนรวม หรือมิฉะนั้นในกรณีที่มีผูกอสรางอาคารเชนนี้ขึ้นก็ไมเปน
ภาระแกผูซื้อ เพราะผูซื้อสามารถมีกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนที่ตนตองการและตามกําลังเศรษฐกิจของ
ตน10  และในระยะตอมายังมีสาเหตุของการเพิ่มข้ึนของจํานวนประชากรอยางรวดเร็ว มีการอพยพ
ยายถิ่นฐานเขามาอยูในเมืองกันมากขึ้น ประกอบกับที่ดินมีราคาสูงขึ้น 

ชวงตนและหลังศตวรรษที่ 20 ความตองการอาคารชุดเพิ่มมากขึ้นไดสงผลใหเกิด
ปญหาในทางปฏิบัติโดยเฉพาะในประเทศทางยุโรป เนื่องจากการถือกรรมสิทธิ์รวมในอาคารตาม
กฎหมายแพงที่ใชกันอยูเดิมดังกลาวไมอาจแยกการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารเปนสัดสวนได จึงไดมี
การปรับปรุงกฎหมายและพัฒนารูปแบบการถือกรรมสิทธิ์ จนเปนกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดดังเชนใน
ปจจุบัน เชน ในประเทศฝรั่งเศสเดิมบัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพง ป ค.ศ. 1804 มาตรา 664 
ไดกําหนดใหมีการแยกสวนกรรมสิทธิ์ในอาคาร แตก็กําหนดไวเพียงมาตราเดียวซึ่งยังไมครอบคลุม
และชั

                                                 

ดเจนเพียงพอ11 ตอมาไดออกกฎหมายเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ฉบับลงวันที่ 28 
มิถุนายน ค.ศ.1938 เปนการแกไขเพิ่มเติม เร่ืองกรรมสิทธิ์รวมในอาคาร12  

ประเทศเยอรมันนี มีบทบัญญัติรับรองการถือกรรมสิทธิ์แยกสวนในอาคาร ไวใน
ประมวลกฎหมายแพงเยอรมัน จนกระทั่งในชวงหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 ไดมีการนําหลัก
กรรมสิทธิ์แยกสวนในอาคารมาปรับปรุง และไดมีการประกาศใชเปนกฎหมายเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์
ในอาคารชุดโดยเฉพาะขึ้นในป ค.ศ. 1951 ลงวันที่ 15 มีนาคม ค.ศ.195113 

 
10เร่ืองเดียวกัน, หนา 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 เลม 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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ประเทศอังกฤษใชระบบกฎหมายแบบ Common Law ซึ่งเปนที่ยอมรับหลักการ
แยกสวนกรรมสิทธิ์ในอาคารมานานแลว และมีการพัฒนาเปนลําดับภายใตหลักการตามระบบ
กฎหมาย Common Law มาตลอด14

ประเทศสหรัฐอเมริกาไดมีการพัฒนารูปแบบที่อยูอาศัยนับต้ังแตป ค.ศ.1828 เปน
ตนมาในชวงแรกไดมีการพัฒนารูปแบบที่อยูอาศัยรวมกับผูอ่ืนภายใตการกอต้ังในรูปของนิติบคุคล 
มีลักษณะคลายคลึงกับกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดมากอนในรูปแบบตางๆ เชน สหกรณอาคารชุด   
(Co – Operative Apartment) หรือบริษัทอาคารชุด (Condominium Corporation)15 ตอมา
ภายหลังไดมีการประกาศใชกฎหมายวาดวยกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดฉบับแรกในรัฐเปอรโตริโก 
(Puerto Rico) ในป ค.ศ. 1958 และในป ค.ศ.1961 ไดมีการประกาศใชกฎหมาย เรียกวา Federal 
Housing Administration โดย Federal Housing Authority (FHA) ซึ่งเปนหนวยงานภายใต
องคการพัฒนาที่อยูอาศัยในเมือง (The Department of Housing And Urban Development, 
HUD) สามารถรองรับจํานวนหองชุดในอาคารได16 และตอมาไดมีการยกรางกฎหมายอาคารชุด
โดยอาศัยขอมูลจากรัฐบัญญัติ เรียกวา The Puertorican Horizontal Property Act เปน
แบบอยางจนไดมีการออก Federal Housing Administration model Condominium Statute ขึ้น
ในป ค.ศ.196217 เปนผลใหทุกรัฐไดออกรัฐบัญญัติออกมารองรับ เพื่อที่จะใหอาคารชุดกอสรางได
ในป ค.ศ. 1968 ตลอดมาจนถึงป ค.ศ. 1976 เกือบทุกมลรัฐทั้งหมดของสหรัฐอเมริกา จะมี
กฎหมายกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดใชบังคับในรัฐของตนแทบทั้งสิ้น18

สําหรับประเทศแทบเอเชีย โดยเฉพาะเอเชียตะวันออกเฉียงใต เชน ประเทศ
ฟลิปปนส  นิวซีแลนด สิงคโปร มาเลเซีย อินโดนีเซีย เปนตนไดนํารูปแบบกฎหมายของ
สหรัฐอเมริกามาใช แตสําหรับประเทศฮองกงมีสัญญาเชาที่อังกฤษทําไวกับสาธารณรัฐประชาชน

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

อางถึงในวิกรณ  รักษปวงชน, “กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด”  (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัย 
ธรรมศาสตร, 2528), หนา 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 ตามสัญญาจําเพาะขยายเขตแดนฮองกง (The Convention Respecting 
an Extension of Hong Kong Territory) ฉบับลงวันที่ 9 มิถุนายน ค.ศ.1898 มีระยะเวลาเชา 99 
ปและหมดสัญญาเชากลับมาอยูภายใตอธิปไตยการปกครองของสาธารณรัฐประชาชนจีนเมื่อ
กลางป ค.ศ. 1997 โดยกําหนดใหเปนเขตแนวการปกครองพิเศษ (Special Administration 
Region) กลาวคือยังสามารถดําเนินธุรกิจการคาแบบเสรี และศูนยกลางธุรกิจระหวาประเทศ 
ดังนั้นคาดวารูปแบบการอยูอาศัยนาจะมีลักษณะการใชในรูปแบบของการเชาตามขอตกลง 
(Lease Agreement) ซึ่งเปนรูปแบบคลายคลึงกับอาคารชุด หรือ คอนโดมิเนียม  

2.1.2 ประวัติความเปนมาและวิวัฒนาการของอาคารชุดในประเทศไทย  

ประเทศไทยในชวงหลายทศวรรษที่ผานมา ก็เหมือนกับประเทศอื่นๆที่ประสบกับ
ปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัย โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานคร  และจังหวัดในเขตปริมณฑล 
ที่ประสบปญหา ราคาที่ดินในเขตเมืองมีราคาสูง ปญหาการจราจรแออัด ตลอดจนปญหา
โครงสรางพื้นฐานเกี่ยวกับสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ทําใหจําเปนตองมีการขยายเมือง 
ดวยวิธีกอสรางอาคารขึ้นไปในทางสูง เพื่อใหเกิดการใชประโยชนในที่ดินสูงสุด   

ชวงกอนสงครามโลกครั้งที่ 2 การพัฒนาดานที่อยูอาศัยโดยทั่วไปไมมีปญหามาก
นัก เนื่องจากจํานวนประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลยังไมหนาแนนจนเกินไปเมื่อ
เทียบสัดสวนกับพื้นที่ของประเทศ ที่อยูอาศัยสวนใหญมักจะดําเนินการกอสรางกันเอง และสราง
ในแนวราบ  

ชวงหลังสงครามโลก คร้ังที่ 2 ไดยุติลง ผลของสงครามทําใหบานเมืองถูกทําลาย
ไปมาก ปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยเริ่มกอตัวขึ้น สงผลใหการพัฒนาดานเมืองและชุมชนของ
ภาคเอกชนเปลี่ยนแปลงไป ประชาชนสวนหนึ่งเริ่มลงทุนคาขาย บานไมถูกร้ือถอนเพื่อสรางเปน
ตึกแถวสําหรับการคาขาย ประชาชนที่มีรายไดนอยสวนหนึ่งไมสามารถที่จะจัดหาที่อยูอาศัยเปน
ของตนเองได   สวนหนึ่งตองไปปลูกเปนอาคารประเภทชั่วคราว ไมถูกสุขลักษณะอนามัยและ
แออัดยัดเหยียด สงผลใหเกิดเปนแหลงเสื่อมโทรม หรือที่เรียกวา “ชุมชนแออัด” ทําใหเกิดปญหา
ในสังคมและสภาพแวดลอม จนรัฐบาลตองจัดตั้งหนวยงานมาจัดการที่อยูอาศัยใหแกประชาชน 
และรองรับปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นเกี่ยวกับที่อยูอาศัยโดยเฉพาะ คือ กองเคหสถานสงเคราะห สังกัด
กรมประชาสงเคราะห ในป พ.ศ. 2483 เพื่อสรางอาคารใหกับสมาชิกในนิคมสรางตนเองในชนบท  
โดยเปนการสรางอาคารใหเชาซื้อแกประชาชนเปนครั้งแรกที่ซอยรางน้ํา ถนนราชวิถี ในป พ.ศ. 
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2493 และกอสรางที่ดินแดง ถนนสวรรคโลก และหวยขวาง โดยสรางเปนแบบเรือนไม แตก็ไม
สามารถแกไขปญหาความตองการของประชากรที่เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว จนถึงป พ.ศ. 2494 รัฐได
จัดตั้ง สํานักงานอาคารสงเคราะห ขึ้นในกรมประชาสงเคราะห เมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม พ.ศ. 2494 
เพื่อทําหนาที่เกี่ยวกับการกอสรางอาคารสงเคราะหใหประชาชนผูมีรายไดนอยไดเชาที่อยูอาศัย19 
จนถึงในป พ.ศ. 2496 รัฐบาลไดจัดตั้ง ธนาคารอาคารสงเคราะห สังกัดกระทรวงการคลัง เพื่อ
สงเสริมและเพิ่มปริมาณการผลิตอาคารที่พักอาศัยใหแกประชาชนที่ตองการที่อยูอาศัยเปนของ
ตัวเอง  

หลังจากที่รัฐบาลไดสรางอาคารสงเคราะหตางๆไปประมาณ 5 ป อาคารก็เร่ิม
ชํารุดทรุดโทรมไมเหมาะที่จะเปนที่อยูอาศัย รัฐจึงไดสรางอาคารแบบแฟลตขึ้นแทนอาคาร
สงเคราะหเดิมที่เปนเรือนไม ทั้งนี้เพราะเห็นวาการสรางอาคารแฟลตนั้นไมทําใหสิ้นเปลืองเนื้อที่ 
และประกอบกับที่ดินมีราคาสูง การขยายที่อยูอาศัยในทางราบทําไดยาก จึงจําเปนตองขยายที่อยู
อาศัยไปในทางดิ่ง ซึ่งลักษณะของอาคารแบบแฟลตจะทนทานและผูอยูอาศัยไมสามารถที่จะตอ
เติมใหแฟลตกลายเปนสลัมได ดวยเหตุนี้รัฐจึงไดสรางแฟลตขึ้นแทนเรือนไมที่ดินแดงและหวย
ขวางขึ้นเปนแหงแรก ในป พ.ศ. 2506 ตามลําดับซ่ึงนับไดวาเปนอาคารสงเคราะหแบบแฟลตรุน
แรกที่สรางขึ้นในประเทศไทย ความพยายามจากหลายหนวยงานของภาครัฐ ที่ผลักดันกฎหมาย
เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดที่ใชกันอยูในตางประเทศขึ้นมาเพื่อรองรับสภาพปญหาการขาด
แคลนที่อยูอาศัย และใหสอดคลองกับการจัดตั้งการเคหะแหงชาติตามประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ 316 ลงวันที่ 13 ธันวาคม 2515 เปนรัฐวิสาหกิจสังกัดกระทรวงมหาดไทย โดยโอนกิจการ
ทรัพยสิ

                                                 

นของกองเคหสถานสงเคราะหและสํานักงานอาคารสงเคราะห และกิจการของสํานักงาน
ปรับปรุงแหลงชุมชนเทศบาลกรุงเทพมหานคร มาอยูภายใตการดําเนินงานและความรับผิดชอบ
ของการเคหะแหงชาติโดยตรง และขณะนั้นมีการสรางอาคารแบบแฟลตใหประชาชนเชาอยูอาศัย
เปนจํานวนมาก และมีนโยบายที่ผลักดันใหมีกฎหมายดังกลาวเพื่อใหผูเชาซื้ออาคารแฟลตได
กรรมสิทธิ์ในอาคารแฟลตนั้น และยังเปนการตัดภาระเรื่องการจัดการ ดูแล และการบํารุงรักษา  

ในป พ.ศ. 2511 กระทรวงมหาดไทยไดสงผูอํานวยการสํานักผังเมือง และหัวหนา
สํานักงานอาคารสงเคราะห ไปรวมประชุมสัมมนาในงาน International Conference Housing 
เกี่ยวกับที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดที่ รัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา และเมื่อกลับมาไดเสนอให

 
19วัฒนะ  โนนคูเขตโขง, “บทบาทการพัฒนาที่อยูอาศัย,” วารสารที่ดิน 31 (มกราคม – กุมภาพันธ 2528):  6-7. 
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กระทรวงมหาดไทย และคณะรัฐมนตรีทราบวาควรมีกฎหมายเกี่ยวกับการถือกรรมสิทธิ์ในอาคาร
ชุดขึ้นบังคับใชเพื่อใหประชาชนสามารถซื้อไดโดยมีกรรมสิทธิ์ในแตละหนวยเปนเอกเทศ 
คณะรัฐมนตรีไดพิจารณาเห็นชอบพรอมแตงตั้งคณะกรรมการขึ้นพิจารณายกรางกฎหมายมีอธิบดี
กรมที่ดินในขณะนั้นเปนประธานกรรมการ และมีขาราชการจากหนวยงานที่เกี่ยวของหลาย
หนวยงาน เชน กระทรวงยุติธรรม ธนาคารแหงประเทศไทย สํานักผังเมือง (กรมผังเมืองในปจจบุนั) 
เปนตน รวมกันพิจารณายกราง โดยมอบใหกรมที่ดินเปนเจาของเรื่องในการยกรางกฎหมายนี้โดย
อาศัยกฎหมายของฝรั่งเศส และกฎหมายของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา รวมทั้งกฎหมายของ
ประเทศในยุโรปเปนแนวทางในการราง20 แตเนื่องจากเปนเรื่องใหมสําหรับประเทศไทย ประกอบ
กับขนบธรรมเนียมประเพณีความเปนอยูของคนไทยแตกตางจากประเทศที่นํากฎหมายมา
พิจารณาในการยกราง ดังนั้นการยกรางกฎหมายนี้จึงใชเวลาหลายป จนถึงปลายป พ.ศ. 2516 จึง
ไดแลวเสร็จ และเสนอตอคณะรัฐมนตรี คณะรัฐมนตรีไดมีมติเห็นชอบ เมื่อวันที่ 6 พฤศจิกายน 
พ.ศ.2516 และไดสงเร่ืองไปใหคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณา21

จากการพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา พบปญหาในทางปฏิบัติ และขอ
กฎหมาย รวมทั้งความเห็นขัดแยงกับเจตนารมณอันเปนหลักการของรางกฎหมายนี้ ของกฎหมาย 
โดยเฉพาะในเรื่องของฐานะนิติบุคคลของนิติบุคคลอาคารชุด และในสวนที่เกี่ยวกับเอกสารแสดง
กรรมสิทธิ์ ในอาคารชุด  จึงได เสนอรัฐมนตรีใหระงับการรางพระราชบัญญัติไว  จนกวา
กระทรวงมหาดไทยผูรับผิดชอบในเรื่องนี้จะหาวิธีการบริหารอาคารชุดใหมไดโดยเหมาะสมพรอม
กับไดเสนอระบบกฎหมายอาคารชุดของตางประเทศบางประเทศ เชน สหรัฐอเมริกา และ
ฟลิปปนส ใหคณะรัฐมนตรีประกอบการพิจารณา22 คณะรัฐมนตรีไดมีมติเห็นชอบเมื่อวันที่ 24 
กันยายน พ.ศ.2517 และสงเรื่องใหกระทรวงมหาดไทยพิจารณาทบทวนอีกครั้ง23  

 
20โสภณ  ชัยสุวรรณ, คําอธิบายกฎหมายอาคารชุด. (กรุงเทพมหานคร :  สํานักพิมพหางหุนสวนจํากัด ป. สัมพันธ

พาณิชย, 2524), หนา 1. 
21สํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, บันทึกดวนมาก สร 0203/27576 เร่ือง “พระราชบัญญัติวาดวยกรรมสิทธิ์ในอาคาร

ชุด พ.ศ. .....”, 7 พฤศจิกายน 2516. 
22หนังสือสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี สร 0810/3261 เร่ือง “รางพระราชบัญญัติวาดวยกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด พ.ศ. 

....”, ลงวันที่ 29 กรกฎาคม 2517. 
23หนังสือสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี สร 0203/19629 เร่ือง “รางพระราชบัญญัติวาดวยกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

พ.ศ. ....”, ลงวันที่ 26 กันยายน 2517. 
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กระทรวงมหาดไทยไดพิจารณาทบทวนอีกครั้งหนึ่ง และไดเสนอเรื่องใหมให
คณะรัฐมนตรีพิจารณาอีกครั้ง คณะรัฐมนตรีไดพิจารณาลงมติเห็นชอบเมื่อวันที่ 9 กันยายน 2518 
และสงเรื่องใหคณะกรรมการกฤษฎีการางพระราชบัญญัติตอไป24 แตปรากฏวาจากการพิจารณา
แลวเกิดปญหาขัดแยงหลายประการอันอาจทําใหเกิดความเสียหายขึ้นไดโดยเฉพาะเกี่ยวกับการ
ดําเนินงานของอาคารชุดทําใหตองมีการปรับปรุงแกไขเพิ่มเติมตามที่คณะกรรมการกฤษฎีกาไดให
ขอสังเกตและแนะนําอยูหลายครั้ง แตก็ไมอาจแกไขปญหาขอขัดของดังกลาวได คณะกรรมการ
กฤษฎีกาจึงมีมติใหระงับการพิจารณารางพระราชบัญญัตินี้ไวกอน แลวรอใหกระทรวงมหาดไทย
โดยกรมที่ดินยกรางพระราชบัญญัตินี้ขึ้นใหมเสนอตอคณะรัฐมนตรีเพื่อพิจารณารับหลักการ
ดังกลาวอีกครั้ง25 จากปญหาดังกลาวทําใหรางกฎหมายคางอยูที่กรมที่ดินเปนเวลาประมาณ 8 ป 
ทําใหการประกาศใชกฎหมายกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดลาชาออกไป 

ในชวงที่ภาครัฐเองกําลังพิจารณารางกฎหมายกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ปรากฏวามี
นักลงทุนจากภาคเอกชนไดทําโครงการอาคารชุดขึ้นในบริเวณถนนราชดําริในป พ.ศ. 2513 โดยมี
การโฆษณาทําแบบกอสรางและขาวอยางครึกโครม และมีผูใหความสนใจเปนจํานวนมาก แตใน
ที่สุดก็ลมเลิกไปเนื่องจากไมมีลูกคาจริงจังและสวนใหญเห็นวามีราคาแพงนอกจากนี้กลุมนักลงทุน
ก็ขาดแหลงเงินทุนสนับสนุนที่ชัดเจน26 จนกระทั่งในป พ.ศ.2520 ไดมีโครงการในลักษณะการอยู
อาศัยและโครงสรางของอาคารที่คลายคลึงอาคารชุด ดําเนินการโดยบริษัท สตรามิดบอรด จํากัด 
บริเวณเมืองพัทยา จํานวน 30 - 40 หนวย โดยเสนอกรรมสิทธิ์ในรูปแบบที่เรียกวา บริษัทรวม
กรรมสิทธิ์ จํากัด (Co-operative Ownership) กลาวคือไดจัดตั้งบริษัทชื่อดังกลาวขึ้นโดย
กําหนดใหผูซื้อหองชุด1หอง ซื้อหุนในบริษัท1หุน ซึ่งเปนโครงการที่ประสบผลสําเร็จเปนอยางด2ี7   

 

 
24หนังสือสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี สร 0203/18594 เร่ือง “รางพระราชบัญญัติวาดวยกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

พ.ศ. ....”, ลงวันที่ 11 กันยายน 2518. 
25รายงานการประชุมคณะกรรมการรางกฎหมาย กอง 1 พิจารณารางพระราชบัญญัติวาดวยกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

พ.ศ. .... คร้ังที่ 14/37/2519 วันพฤหัสบดีที่ 22 กรกฎาคม พ.ศ. 2519 เวลา 10.00 น. ณ หองประชุมสํานักงานคณะคณะกรรมการ
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 กระทรวงมหาดไทยมอบหมายใหสํานักนโยบายและแผนมหาดไทย
เปนเจาของเรื่อง รวมกับการเคหะแหงชาติ ยกรางกฎหมายโดยนํารางพระราชบัญญัติกรรมสิทธิ์ใน
อาคารชุดฉบับเดิมมาพิจารณาแกไขปรับปรุงใหตรงกับที่สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาเคย
เสนอแนะและทวงติงมาเพื่อนําเสนอความเห็นชอบตอคณะรัฐมนตรีใหม ตอมาคณะรัฐมนตรีมีมติ
เห็นชอบพรอมกับแตงตั้งคณะกรรมการพิจารณายกรางขึ้นใหมโดยมีนายอรรถพร วิสูตรโยธิบาล  
อธิบดีกรมที่ดินสมัยนั้นเปนประธาน และกรรมการผูทรงคุณวุฒิของคณะกรรมการกฤษฎีกา 
รวมทั้งผูแทนของขาราชการกระทรวงมหาดไทย รวมกันพิจารณาใหม โดยประยุกตเอากฎหมาย
แพง และประมวลกฎหมายที่ดินบางสวน รวมทั้งระบบการจดทะเบียนทรัพยสิทธิ (Registration of 
Title) หรือที่เรียกวาระบบทอรเรนส (Torrens System) ของประเทศออสเตรเลียเขามาดวย และ
เปลี่ยนชื่อรางพระราชบัญญัติดังกลาวใหม เปน  “พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ .ศ .  . . . .”  
คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบและไดเสนอพระราชบัญญัติเขาสูสภานิติบัญญัติแหงชาติสมัยนั้น จน
ไดผานกฎหมายฉบับนี้ เรียกวา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ประกาศในราชกิจกา
นุเบกษา เลมที่ 6 ตอน 67 ฉบับพิเศษเมื่อวันที่ 30 เมษายน พ.ศ.2522 โดยมีผลใชบังคับต้ังแตวันที่ 
27 ตุลาคม พ.ศ.2522 เปนตนไป 

2.2 แนวคิดและทฤษฎ ี

2.2.1 ความเปนมาและวิวฒันาการของอาคารชุด 

หลังจากพระราชบัญญัติอาคารชุดออกใชบังคับ นักพัฒนาที่ดินเริ่มมีการพัฒนาที่
อยูอาศัยแบบอาคารชุดอยางจริงจัง ในชวงป พ.ศ. 2524 – พ.ศ. 2526 อาคารชุดสวนใหญมุง
ความตองการของผูมีรายไดสูง และรายไดปานกลางเปนหลัก จนเรียกวา เปนยุคทองของโครงการ
อาคารชุดยุคแรก แตโครงการสวนใหญไมคอยประสบความสําเร็จ จนหลายโครงการปรับเปลี่ยน
สภาพเปนอาคารใหเชา ในชวงป พ.ศ. 2527 เศรษฐกิจของประเทศประสบปญหาการขาด
ดุลการคาและดุลชําระเงิน การปลอยสินเชื่อถูกจํากัด สงผลใหผูประกอบการขาดเงินทุนหมุนเวียน 
ประกอบกับประชาชนมีกําลังซื้อนอยลง ผูประกอบการบางรายถึงขั้นเลิกโครงการ โดยเฉพาะ
โครงการอาคารชุดพักอาศัย28 จนกระทั่งป พ.ศ. 2530 สภาพเศรษฐกิจของประเทศมีการขยายตัว 
สงผลใหการลงทุนภายในประเทศกลับฟนตัวขึ้นอีก พรอมกับมีนักลงทุนชาวตางชาติเขามาลงทุน

 
28สิทธิชัย  ตันติพิพัฒน, “ วิกฤตการณตลาดที่อยูอาศัย ป 39 ทางออกอยูที่ไหน” , วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห, 

2 (กรกฎาคม - กันยายน 2539)  :  9. 
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มากข้ึนสงผลใหเกิดความตองการที่ดินเพื่อสรางสํานักงาน โรงงาน และที่อยูอาศัยมากขึ้น โดย 
เฉพาะในชวงป พ.ศ.2531 – พ.ศ.2533 ที่ถือไดวาเปนยุคทองของอาคารชุดยุคที่ 2  

ชวงป พ.ศ. 2533 – 2535 เกิดภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว อัตราดอกเบี้ยปรับสูงขึ้น 
เกิดการปฏิวัติ โดยคณะ รสช. และเหตุการณพฤษภาทมิฬ สงครามอาวเปอรเซีย เปนตน สงผลให
เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ และของโลกหดตัวอยางรวดเร็ว ทําใหธุรกิจเกี่ยวกับที่อยูอาศัย
ประเภทตางๆ เกิดภาวะชะลอตัว จนในที่สุดไดสงผลใหการหมุนเวียนเงินตราภายในประเทศ
ขณะนั้นเกิดภาวะเงินตึงตัว เปนเหตุใหมีการผลักดันใหแกไขกฎหมายอาคารชุดโดยเปดโอกาสให
คนตางดาวสามารถถือกรรมสิทธิ์หองชุดได เพื่อใหคนตางดาวนําเงินมาซื้อหองชุด ซึ่งจะทําใหมี
เงินหมุนเวียนมากขึ้นอันจะเปนการผอนคลายภาวะเงินตึงตัวไดทางหนึ่ง และเมื่อวันที่ 9 สิงหาคม 
พ .ศ .2534 สภานิติบัญญัติแหงชาติไดพิจารณาลงมติใหประกาศเปนกฎหมาย  เ รียกวา 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 ประกาศในราชกิจกานุเบกษา เลมที่ 108 ตอน 
171 ลงวันที่ 30 กันยายน พ.ศ.2534 มีผลใชบังคับต้ังแตวันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2534 เปนตนไป 

ป พ.ศ. 2536 หลังจากที่ภาวะเศรษฐกิจเร่ิมคลี่คลายไปในทางที่ดีขึ้น เศรษฐกิจมี
การขยายตัวอยางตอเนื่องทําใหผูลงทุนสามารถระดมทุนเงินทุนทั้งภายในและภายนอกไดงายขึ้น 
และประกอบกับอัตราดอกเบี้ยลดต่ําลงสงผลใหอํานาจซื้อของประชาชนสูงขึ้น ทําใหธุรกิจอาคาร
ชุดมีการขยายตัวเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว ซึ่งเห็นไดจากสถิติจากจดทะเบียนอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร และตางจังหวัด ป พ.ศ. 2536 มีการขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุดถึง 258 
โครงการ 278 อาคาร จํานวนหองชุด 31,486 หนวย และตางจังหวัดมีการขออนุญาตจดทะเบียน
อาคารชุดถึง 133 โครงการ 138 อาคาร จํานวนหองชุด 25,829 หนวย29 จนกระทั่งเกิดภาวะที่อยู
อาศัยลนตลาด (Over supply) และเกิดการแขงขันดานการตลาดและการขายอยางรุนแรง จากนั้น
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเร่ิมชะลอตัวตั้งแตป พ.ศ.2538 – พ.ศ. 2539 จนเกิดภาวะซบเซา จนถึงขั้น
วิกฤติตามมาในป พ.ศ. 2540  

ชวงป พ.ศ. 2540 – 2544 ประเทศไทยประสบปญหาเศรษฐกิจตกตํ่า รัฐ
จําเปนตองสั่งปดกิจการของสถาบันการเงิน หลังจากประกาศเปลี่ยนระบบอัตราแลกเปลี่ยนเงิน
บาทจากระบบตะกราเงินที่ใชมามากกวา 12 ป มาเปนระบบอัตราแลกเปลี่ยนลอยตัว จนรัฐบาล
ตองขอความชวยเหลือจากกองทุนการเงินระหวางประเทศ IMF (Internation Monetary Fund)

 
29ขอมูลสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
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เพื่อชดเชยการขาดดุลการชําระเงิน ดวยเหตุนี้ทําใหธุรกิจที่อยูอาศัยโดยเฉพาะธุรกิจอาคารชุดมี
ผลกระทบอยางมาก ยอดขายไมเปนไปตามเปาหมาย ทําใหการกอสรางอาคารชุดพักอาศัย 
หยุดชะงักลงไป และบางรายเลิกกิจการไป ในที่สุดความเดือดรอนจึงตกมายังผูซื้อและแผขยายไป
ยังธุรกิจอุตสาหกรรมอื่นๆ เชน การเงินการธนาคาร การจางงาน ประชาชนเปนจํานวนมากวางงาน
ทําใหขาดกําลังซื้อ เห็นไดจากสถิติจากจดทะเบียนอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร และ
ตางจังหวัดในชวงป พ.ศ. 2541 – พ.ศ. 2544 มีการขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุดลดลงไป
ตามลําดับ30

หลังจากป พ.ศ. 2545 เปนตนมาภาวะเศรษฐกิจเร่ิมคลี่คลายไปในทางที่ดีขึ้น 
เศรษฐกิจมีการขยายตัวอยางตอเนื่อง การลงทุนดานอาคารมีมากขึ้น จากสถิติจํานวนผูยื่นขอจด
ทะเบียนอาคารชุดมีปริมาณมากขึ้นเปนลําดับจนถึงปจจุบัน 

2.2.2 สาระสําคัญของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

โดยที่ปจจุบันปญหาดานที่อยูอาศัยในเมืองไดเพิ่มทวีมากขึ้นและระบบกรรมสิทธิ์
ในอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไมอาจตอบสนองความตองการของ
ประชาชนซึ่งตองอาศัยในอาคารเดียวกัน โดยรวมมีกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเปน
สัดสวนไดสมควรวางระบบกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้นเพื่อใหผูที่อยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรม 
สิทธิ์หองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวน และสามารถจัดระบบคาใชจายใน
การบํารุงรักษาอาคารรวมกันได นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดให
เหมาะสม เพื่อเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพื่อพักอาศัย จึงจําเปนตองตราเปน
พระราชบัญญัตินี้ขึ้น ดังไดประกาศไวในราชกิจจานุเบกษา เลมที่ 6 ตอนที่ 67 ฉบับพิเศษ ลงวันที่ 
30 เมษายน พ.ศ.2522 โดยมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 27 ตุลาคม พ.ศ.2522 และมีสาระสําคัญ ดังนี้ 

2.2.2.1 หลักการที่สําคัญของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 คือ วาง
หลักการถือกรรมสิทธิ์ ในอาคารชุด โดยใหเจาของมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดของแตละคนเปนเอกเทศ 
และในขณะเดียวกันก็มีกรรมสิทธิ์รวมในสิ่งตางๆที่ใชรวมกัน และยังเปนการบัญญัติเกีย่วกบัการใช
สอยทรัพยสวนกลาง และการเสียคาใชจายรวมกันในการดูแลบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง โดยให
เปนไปตามอัตราสวนที่เจาของแตละหองชุดมีอยูในทรัพยสวนกลาง ทั้งยังมีบทบัญญัติใหอาคาร

 
30ขอมูลสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
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ชุดจัดตั้งเปนนิติบุคคลอาคารชุดนั้น เพื่อดูแลและจัดการตางๆ เกี่ยวกับทรัพยสวนกลางที่ใช เพื่อ
ประโยชนรวมกันของเจาของรวมในอาคารชุดแตละแหงดวย และมีการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ 
สําหรับหองชุดแตละหนวย 

2.2.2.2 ความหมายของอาคารชุด 

อาคาร หมายถึง สิ่งที่กอสราง เรือนโรง31

อาคาร หมายความวา ตึก บาน เรือน โรง ราน แพ คลังสินคา สํานักงาน 
และสิ่งที่สรางขึ้นอยางอื่น ซึ่งบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได ฯลฯ32

อาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม เปนคําภาษาอังกฤษที่มาจากภาษาลาติน
เดิม ไดแก คําวา Con หมายถึง รวมกัน กับ Dominium หมายถึง สิทธิในทรัพยสิน หรืออีกนัยหนึ่ง 
ไดแก กรรมสิทธิ์ประเภทหนึ่งนั่นเอง เมื่อรวมคําสองคํานี้แลว หมายถึง รูปแบบของกรรมสิทธิ์ใน
การอาศัยอยูรวมกับผูอ่ืน33 สวนคําวา Condominium ตามกฎหมายโรมัน หมายถึง การเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินรวมกันระหวางบุคคลหลายๆคน34

อาคารชุด ตามพจนานุกรม Black‘s Law Dictionary หมายถึงระบบ
กรรมสิทธิ์ที่แยกกรรมสิทธิ์ในสวนบุคคล ออกจากกรรมสิทธิ์ในสวนของอาคารทั้งหลัง แต
ขณะเดียวกันเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง35 

อาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หมายความวา 
อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวย
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง36

 
31พจนานุกรมฉบับราชบัญฑิตสถาน พ.ศ. 2493 
32พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  มาตรา 4  
33Keith B. Romney and Brad Romney, Condominium Development guide, pp. 1 - 4. 
34คัมภีร  แกวเจริญ, “ละเมิดของผูครอบครองอาคาร (ตอนจบ)”, วารสารอัยการ 6 (พฤษภาคม 2526) : 25 
35วิกรณ  รักษปวงชน, “คอนโดมิเนียม: ขอกฎหมายและขอเท็จจริงที่ควรรู” วารสารกฎหมาย  สุโขทัยธรรมาธิราช 2 

(ธันวาคม 2532) : 40. 
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อาคารชุดในที่นี้ หมายถึงที่อยูอาศัยที่สรางเปนอาคารจะสูงกี่ชั้นก็ไดมีหอง
สําหรับ พักอาศัยหลายๆหองอยูในอาคารเดียวกัน สามารถแยกถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ 
กรรมสิทธิ์แยกไดนั้นจะตองประกอบดวย กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล (Personal property) 
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง (Common property) ดังนั้น หากอาคารใดไมสามารถแยกทรัพย
ออกเปนสองประเภทดังกลาวจึงไมเขาลักษณะที่จะเปนอาคารชุด37

2.2.2.3 ความหมายของกรรมสิทธิ์ 

กรรมสิทธิ์เปนทรัพยสินชนิดหนึ่งในบรรดาทรัพยสินทั้งหลายซึ่งกอต้ังขึ้น
โดยบทบัญญัติของกฎหมาย38 กรรมสิทธิ์ ในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไมมีบทวิเคราะห
ไว โดยตรง  เพียงแตกําหนดสาระไว เพียงแตวา  ผูมีกรรมสิทธิ์ ในทรัพยสินไมวาจะเปน
อสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพย ยอมมีสิทธิในตัวทรัพยสินนั้น ไดแก สิทธิใชสอย สิทธิการ
จําหนาย สิทธิซึ่งดอกผล และยอมมีสิทธิขัดขวางหรือหรือติดตามเอาคืนซึ่งทรัพยสินนั้นจากผูอ่ืน
ที่มาเกี่ยวของโดยไมมีสิทธิตามกฎหมาย39 สิทธิตางๆเหลานี้ถือเปนสิทธิเด็ดขาด (Absolute Right) 
กลาวคือ ไมใชสิทธิอยางใดในตัวมันเอง แตเปนที่รวมประชุมไวซึ่งสิทธิตางๆ อยางไรก็ตามการใช
สิทธิในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์ดังกลาวจะตองกระทําภายใตขอบเขตที่กฎหมายบัญญัติ และตอง
ใชสิทธิโดยสุจริต มิใหกระทบถึงสิทธิผูอ่ืนดวย40 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด จากความหมายของอาคารชุด หมายความวา 
อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวย
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง  

พื้นหอง ผนังกั้นหองที่แบงระหวางหองชุดใด ใหถือวา เปนกรรมสิทธิ์รวม
ของเจาของรวมระหวางหองชุดนั้น และการใชสิทธิ์เกี่ยวกับทรัพยดังกลาว ใหเปนไปตามขอบังคับ 

 
36พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  มาตรา 4  
37สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร กรมที่ดิน,”คูมือทางปฏิบัติ การจดทะเบียนอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด”, 9 มิถุนายน 2539.(เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
38ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1298 
39ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1336 
40ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 5, มาตรา 421 
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เจาของหองชุดจะทําการใดๆตอทรัพยสวนบุคคลของตนอันอาจจะเปนการกระทบกระเทือนตอ
โครงสราง ความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคาร หรือการอื่นตามที่กําหนดไวใน
ขอบังคับมิได” จากบทบัญญัติดังกลาว แสดงใหเห็นวา เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน 
แยกออกไดเปน 3 สวนคือ กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง และ
กรรมสิทธิ์รวมในพื้นหอง ผนังกั้นหอง 

2.2.2.4 ความหมายของทรัพยสวนบุคคล 

กฎหมายฝรั่งเศสเลขที่ 65 – 557 ลงวันที่ 10 กรกฎาคม 1965 หมวด 1 บท
นิยามและการจัดตั้งกรรมสิทธิ์รวม มาตรา 2 วรรคแรก ไดกําหนดความหมายไวอยางชัดเจนวา 
ทรัพยสวนบุคคล หรือเฉพาะตัว (Sont Privatives Les) หมายถึง “สวนของอาคารและที่ดิน ซึ่ง
สงวนไวใชเฉพาะเจาของรวมคนใดคนหนึ่งที่กําหนดตัวแนนอนเปนสวนตัวเฉพาะตัว” ในวรรคสอง
ของมาตรานี้บัญญัติไววา “สวนเฉพาะตัวนั้นยอมเปนกรรมสิทธิ์โดยเฉพาะของแตละเจาของรวม”41

ในสวนของกฎหมายไทย ตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
มาตรา 4 บญัญัติวา ทรพัยสวนบุคคล หมายความวา “หองชุด และหมายความรวมถึง สิง่ปลูก
สรางหรือที่ดินที่จัดไวใหเปนเจาของหองชุดแตละราย” ดังนี้ ทรัพยสวนบุคคล จึงแยกออกไดเปน 2 
สวน คือ หองชุด และสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวใหเปนเจาของหองชุดแตละราย ซึ่งคําจํากัด
ความหมายของคําวา ทรัพยสวนบุคคลนั้นไดกาํหนดไวชัดเจนตามแนวเดียวกับกฎหมายฝรั่งเศส 
โดยสามารถแยกความหมายออกไดเปน 2 สวน ดังนี ้

1) หองชุด หมายความถึง สวนของอาคารชุดที่แยกจากการถือกรรมสิทธิ์
ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล กลาวคือ ในอาคารไมวาจะเปนแฟลต หรือ อพารทเมนท ก็
ตาม ซึ่งสูงตั้งแตสองชั้นขึ้นไปจะมีการแบงแยกออกเปนหนวยยอยๆสําหรับใชอยูอาศัยหรือ
ประกอบกิจการอื่นหลายๆหนวยในแตละหนวยนั้นอาจประกอบไปดวยหองหลายๆหองบุคคล
สามารถเขาถือกรรมสิทธิ์ในหนวยยอยๆเหลานั้นได หนวยยอยๆเหลานั้นก็คือ หองชุด 

 
41รณชัย  ชูสุวรรณประทีป.  “ปญหากฎหมายการจดทะเบียนอาคารชุด” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชา

นิติศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2540), หนา 39. 
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2) สําหรับส่ิงปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดไวใหเปนเจาของหองชุดแตละรายซึ่ง
ถือเปนทรัพยสวนบุคคลนี้ไมใชสวนของหองชุดแตอาจตกลงกันใหเปนทรัพยสวนบุคคลไดโดยระบุ
ไวในคําขอจดทะเบียนอาคารชุด เชน ที่จอดรถ หองใตหลังคา  หองใตถุน ที่ดินสําหรับทํา
สวนหยอม สวนสิ่งปลูกสรางและที่ดินที่จัดไวใหเจาของแตละหองชุดแตละรายนี้ไมจําเปนตองอยู
ติดตอเปนอันเดียวกับหองชุด อาจแยกไปอยูอีกสวนหนึ่งตางหากก็ได 

ผลของการมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล ทําใหเจาของสามารถทําการ
จําหนาย จายโอน ใชสอย ใหเชา หรือกอใหเกิดภาระติดพันอยางใดๆก็ไดอยางสมบูรณเต็มที่ ตาม
หลักของกรรมสิทธิ์ แตอยางไรก็ตาม การใชสิทธิ์ตางๆ ยอมมีขอจํากัดเสมอ และในการกระทําการ
ใดๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตน อันอาจกระทบกระเทือนตอโครงสรางความมั่นคง การปองกัน
ความเสียหายตอตัวอาคาร หรือการอื่นตามที่กําหนดไวในขอบังคับมิได ซึ่งหมายความวา เจาของ
หองชุดถูกจํากัดสิทธิในการใชทรัพยสวนบุคคล คือ จะกระทําการใดๆตอทรัพยสวนบุคคลของตน
อันอาจจะเปนการกระทบกระเทือน ตอโครงสรางความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัว
อาคารมิได และกระทําการอื่นๆตามที่กําหนดไวในขอบังคับมิได 

2.2.2.5 ความหมายของทรัพยสวนกลาง 

ทรัพยสวนกลาง กลาวอีกนัยหนึ่งก็คือทรัพยสินของอาคารชุดที่มีไวเพื่อใช
หรือประโยชนรวมกัน นอกเหนือจากทรัพยสวนบุคคล ในกฎหมายแตละประเทศมีหลักการทั่วไปที่
คลายคลึงกันแตอาจกําหนดรายละเอียดแตกตางกัน ดังนี้ 

กฎหมายฝรั่งเศส กําหนดความหมายทรัพยสวนกลาง (Sont Communes 
Les) ไววา สวนของอาคารและที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนของเจาของรวมทุกคนหรือหลาย
คนในบรรดาเจาของรวมเปนสวนกลาง ถามิไดกําหนดไวหรือมีขอขัดแยงในหนังสือแสดงสิทธิ ให
ถือวาเปนทรัพยสวนกลาง  

กฎหมายสหรัฐอเมริกา ใหคํานิยามความหมายของทรัพยสวนกลาง ตาม 
Session Laws of Hawaii 1961, มาตรา 2 (e) วา เวนเสียแตจะไดบัญญัติเปนอยางอื่นในตราสาร
จัดตั้ง (Declaration) หรือคําขอจดทะเบียน หมายความและรวมถึง ที่ดินซึ่งอยูภายใตบังคับระบบ
การควบคุมของอพารทเมนท ไมวาจะไดเชามาหรือเสียคาธรรมเนียมปกติ เปนตน 
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สําหรับในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดใหคํานิยามในทรัพย
สวน กลาง ไวตามแนวทางเดียวกันกับกฎหมายฝรั่งเศส กลาวคือ ทรัพยสวนกลาง หมายความวา 
“สวนของอาคารชุดที่ไมใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยสินที่มีไวเพื่อใช หรือเพื่อ
ประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม” ทรัพยสินที่จะเปนทรัพยสวนกลาง อาจแยกออกได 4 
ประการ ไดแก 

1) สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ไดแกสวนตางๆของอาคารเชนฐานราก 
เสาเข็ม เสา หลังคา ดาดฟา บันได บันไดหนีไฟ ระเบียง กันสาด รางลูกกรง ที่ใชรวมกันเปนตน 

2)  ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดไดแกที่ดินที่ปลูกสรางอาคารชุดนั้นรวมถึงบริเวณ
ติดตอกันดวย เชนที่ดินที่มีสนามหญาหรือมีที่ปลูกตนไมอยูในบริเวณเดียวกัน ก็ถือวาเปนทีด่นิทีต่ัง้
อาคารชุดนั่นเอง 

3)  ที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน เชนที่ดินที่เปนลานจอดรถ
รวมกันหรือ ที่ดินที่จัดไวเปนสวนดอกไม เพื่อความสวยงามของอาคารชุดนั้น 

4)  ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน เชน ลิฟท  ถังขยะ 
เครื่องตัดหญา เครื่องสูบน้ํา เครื่องดูดฝุน เปนตน หรือสวนของอาคาร และเครื่องอุปกรณที่มีไวเพื่อ
ใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน หรือที่มีไวเพื่อบริการสวนรวมแกอาคารชุด เชน สระวายน้ํา สนามกีฬา 
สนามเด็กเลน เปนตน 

มาตรา 15 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดกําหนดทรัพยตอไปนี้
ใหถือวาเปนทรัพยสวนกลาง ไดแก 

1) ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
2) ที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
3) โครงสราง และสิ่งกอสรางเพื่อความมั่นคง และเพื่อปองกันความ

เสียหายตอตัวอาคาร 
4) อาคารหรือสวนของอาคารและเครื่องอุปกรณที่มีไวเพื่อใช หรือเพื่อ

ประโยชนรวมกัน 
5) เครื่องมือและเครื่องใชที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
6) สถานที่ที่มีไวเพื่อบริการสวนรวมแกอาคารชุด 
7) ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
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อัตราสวนในการเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง กฎหมาย
กําหนดใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุด
ทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 42 กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางของ
เจาของรวมมีไมเทากันทุกคน โดยใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุด
กับราคารวมของหองชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด ซึ่งหมายความวาราคาหองชุด
แตละหองชุดไมเทากัน จึงตองเฉลี่ยกับราคารวมของหองชุดทั้งหมด และ ใหคิดในขณะที่ขอจด
ทะเบียนอาคารชุด กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพยจะตองตกติดไปพรอมกับ
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลเสมอ กลาวคือทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพยจะถูกฟองให
แบงแยกบังคับจํานอง หรือบังคับใหขายทอดตลาดแยกจากทรัพยสวนบุคคลไมได 

2.2.2.5 ความหมายกรรมสทิธิ์ในพืน้ทีห่อง ผนังกั้นหอง 

นอกจากกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลางแลว พื้นหอง 
ผนังกั้นหอง ที่แบงระหวางหองชุดใด ใหถือวาเปนกรรมสิทธิ์รวม ของเจาของรวมระหวางหองชุด
นั้น43 และการใชสิทธิ์เกี่ยวกับทรัพยดังกลาวใหเปนไปตามขอบังคับ กรรมสิทธิ์ในพื้นหอง ผนัง
กั้นหองตามกลาวนี้ ถือเปนกรรมสิทธิ์รวม ดังนั้นถาขอบังคับมิไดกําหนดไวเปนอยางอืน่ การใชสทิธิ
หรือผลของกรรมสิทธิ์รวมยอมเปนไปตามที่กําหนดในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ที่วาดวย
กรรมสิทธิ์รวม  

ในการวัดระยะตรวจสอบหองชุด กรมที่ดินไดมีหนังสือเวียน วางระเบียบ
แนวทางปฏิบัติไวในการวัดระยะและคํานวณเนื้อที่หองชุด และการจดแจงรายการทรัพยสวน
บุคคลนอกหองชุด  โดยใหถือปฏิบัติดังนี้ 

การคํานวณเนื้อที่  ใหคํานวณจากแผนผังอาคารชุดซึ่งไดตรวจสอบแลว
ตามขอ 6 แหงระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ. 2523 และใหคิดเฉพาะที่เปนทรัพยสวน
บุคคล ทรัพยสวนบุคคลสวนที่เกี่ยวกับผนังและความสูงของหองชุดใหถือหลักเกณฑ 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) ผนังที่กั้นแบงระหวางหองชุดโดยไมไดทําหนาที่รับน้ําหนักจากชั้นบนถือ
เปนทรัพยสวนบุคคลที่ตกเปนกรรมสิทธิ์รวมของเจาของรวมระหวางหองชุดนั้นใหคิดเนื้อที่คร่ึงหนึ่ง
ของผนังเปนเนื้อที่หองชุดดวย 

2) ผนังที่กั้นแบงระหวางหองชุดกับทรัพยสวนกลาง โดยไมไดทําหนาที่รับ
น้ําหนักจากชั้นบน เปนทรัพยสวนบุคคลของหองชุดนั้น ใหคิดคํานวณเนื้อที่ผนังรวมเปนเนื้อที่หอง
ชุด 

3) ผนังที่อยูริมอาคาร และผนังของหองชุดที่ลวงล้ําไปในอากาศ ซึ่งเปน
ผนังอยูริมอาคารเชนเดียวกัน เปนโครงสรางเพื่อความมั่นคงและเพื่อการปองกันความเสียหายตอ
ตัวอาคารชุด เปนทรัพยสวนกลางไมใหคํานวณเปนเนื้อที่ของหองชุด 

4) ความสูงของหองชุดในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ใหคิดจากพื้นชั้นลางสดุ
ของหองชุด ขึ้นไปจนถึงเพดานชั้นบนสุด 

2.2.2.6 ความหมายของหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 

เมื่อมีการจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 7 แลวใหพนักงานเจาหนาที่
ดําเนินการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ตามแผนผังอาคารชุดที่จดทะเบียนนั้นโดยไมชักชา45

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมีลักษณะคลายกับการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน (Certificate of 
Title) ซึ่งออกตามประมวลกฎหมายที่ดิน การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมีวัตถุประสงคเพื่อใช
เปนหลักฐานเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ไมวาจะเปนการจําหนาย จํานอง หรือ
กอใหเกิดภาระติดพันประเภทตางๆ เปนหลักฐานสําคัญที่จะใชแสดงกรรมสิทธิ์เปนหลัก ประกัน 
และใชยันตอบุคคลภายนอกได  

หลังจากที่ทําการวัดระยะตรวจสอบหองชุดแลว กรมที่ดินไดมีหนังสือเวียน 
วางระเบียบแนวทางปฏิบัติไวในการเขียนแผนผังและเนื้อที่46  โดยใหถือปฏิบัติดังนี้ 

1) การเขียนแผนผังในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) ใหเขียนรูปสวนที่
เปนทรัพยสวนบุคคลทั้งหมด โดยแสดงในทางราบ และลงระยะกํากับไวทุกดาน ในกรณีหองชุดมี
หลายระดับใหแสดงแผนผังไวทุกระดับ และใหแสดงจํานวนเนื้อที่ไวในภายในแผนผังแตละรูป 

 
45พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  มาตรา 20 
46กรมที่ดิน,”หนังสือที่ มท 0605/ว 15713,” 5 มิถุนายน 2539. 
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สําหรับทรัพยสวนบุคคลที่เปนระเบียง, ที่จอดรถ หรืออ่ืนๆ ใหแสดงแผนผังและระบุคําวา ระเบียง, 
ที่จอดรถ หรืออ่ืนๆกํากับแผนผังดวย 

2) จํานวนเนื้อที่ทั้งหมดในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ใหคิดจากเนื้อที่รวม
ทั้งหมดของทุกแผนผัง โดยใชจุดทศนิยม 2 ตําแหนง กรณีจุดทศนิยมตําแหนงที่สามมีจํานวนตัง้แต 
5 ขึ้นไป ใหปดขึ้นไป 1 เพิ่มใหจุดทศนิยมตําแหนงที่ 2 ถาต่ํากวา 5 ใหปดทิ้ง 

3) มาตราสวนแผนผังทรัพยสวนบุคคล ใหเขียนตามความเหมาะสม 

ในการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หองชุด ตามพระราชบัญญัติ อาคารชุด 
พ.ศ. 2522 กําหนดใหมีรายละเอียดตางๆคลายกับการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน  
(Certificate of Title) อยางนอยตองมีสาระสําคัญดังนี้ 

1)  ตําแหนงที่ดิน และจํานวนเนื้อที่ของที่ดินของอาคารชุด 
2)  ที่ตั้ง เนื้อที่ และแผนผังของหองชุด ซึ่งแสดงความกวางความยาว และ

ความสูง 
3)  อัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
4)  ชื่อตัวและชื่อสกุลของผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
5)  สารบัญสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
6)  ลายมือชื่อพนักงานเจาหนาที่ 
7)  ประทับตราประจําตําแหนงของพนักงานเจาหนาที่ 

2.2.2.7 ความหมายของการจดทะเบียนอาคารชุด 

จากเจตนารมณในการออกกฎหมาย เหตุผลปรากฏอยูในหมายเหตุทาย
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กลาววา “ในปจจุบันปญหาดานที่อยูอาศัยภายในเมืองได
เพิ่มตัวมากขึ้น และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไม
อาจตอบสนองความตองการของประชาชน ซึ่งตองอาศัยในอาคารเดียวกัน โดยรวมกันมีกรรมสิทธิ์
หองชุดในอาคารนั้นแยกออกจากกันเปนสัดสวนได สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้นเพื่อใหผู
ที่อยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกันเปน
สัดสวน และสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษารวมกันได นอกจากนี้สมควรวาง
มาตรการการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสม เพื่อเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหอง
ชุดเพื่ออยูอาศัย”  
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การกอตั้งกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด กฎหมายไดกําหนดเงื่อนไขวาการที่จะให
อาคารใดมีผลเปนอาคารชุดและตกอยูภายใตการบังคับแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
นั้นจะตองมีการนําอาคารและที่ดินมาจดทะเบียนอาคารชุด  โดยมีวิธีดํา เนินการตาม 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  ตราบใดที่ยังมิไดมีการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
แมวาอาคารนั้นจะมีลักษณะเขาหลักเกณฑตามความหมายของอาคารชุดก็ตาม ก็ไมถือวาเปน
อาคารชุดและอยูภายใตขอบังคับแหงกฎหมายอาคารชุด ซึ่งการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด ตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และในมาตรา 6 บัญญัติวาผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร
ใดประสงคที่จะจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้นเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ใหยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือ 
สํานักงานที่ดินสาขา แหงทองที่ที่ดินและอาคารนั้นตั้งอยู แลวแตกรณี พรอมหลักฐานตาม
กฎกระทรวง พ.ศ.2523 กฎกระทรวง ฉบับที่ 5 (พ.ศ.2541) และระเบียบกรมที่ดิน วาดวยอาคารชดุ 
พ.ศ.2522 และระเบียบกรมที่ดิน วาดวยอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2537 ดังนี้ 

1) โฉนดที่ดนิ 
2) แผนผังแสดงเขตที่ดินและทีต่ั้งของอาคารชุดแตละหลัง และสิ่งปลกู

สราง โดยมี มาตราสวน 1: 500 หรือ 1 : 1000 ตามความเหมาะสม 
3) แผนผังแสดงรายละเอยีดของอาคารชุดแตละชั้นโดยระบคุวาม

กวางยาว ความสูงและเนื้อที ่รวมทั้งหมายเลขประจําของหองชุแตละหองชุด 
4) แผนผังและรายการแสดงรายละเอียดเกีย่วกับทรพัยสวนบุคคล และ

ทรัพยสวนกลางในอาคารชดุนั้น 
5) บัญชีแสดงรายการเกีย่วกับอัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมี

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ตามแบบ อ.ช.5 
6) คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นไมติด

การจํานอง เวนแตการจํานองอาคารรวมกบัที่ดิน 
7) ใบอนุญาตหรอืหลักฐานอืน่ที่เจาพนักงานทองถิน่ออกให ดังนี ้

  ก. ใบอนุญาตใหกอสรางตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ตาม
มาตรา 21 หรือใบรับแจงตามมาตรา 39 ทวิ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่ง
แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 

ข. ใบรับรองจากเจาพนักงานทองถิ่น (อ.6) 
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จากบทบัญญัติดังกลาว กฎหมายกําหนดใหผูที่จะยื่นคําขอจดทะเบียน
อาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่ จะตองเปนผูมีกรรมสิทธิ์ทั้งที่ดินและอาคาร  ถามีกรรมสิทธิ์เฉพาะ
ที่ดินหรืออาคารแตเพียงอยางหนึ่งอยางใด ก็ไมอยูในหลักเกณฑที่พนักงานเจาหนาที่จะพึงรับจด
ทะเบียนใหได อีกทั้งตองมีเอกสารตางๆตามที่กฎหมายกําหนดไวสําหรับเปนหลักฐานในการ
ประกอบการพิจารณาการจดทะเบียนอาคารชุดดวย ทั้งนี้เพราะการจดทะเบียนอาคารชุดมีความ
มุงหมายเพื่อใหมีการเปดเผยสาระสําคัญตางๆ ไวเปนหลักฐานที่แนนอนใหมหาชนไดทราบและ
สามารถตรวจสอบได อีกทั้งเปนขอมูลในการตัดสินใจในการซื้อหองชุดกอนที่จะตกลงทําสัญญา 
หรือเปนหลักประกันแกผูซื้อวาจะไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง ตามที่ได
ตกลงไวกับผูขอจดทะเบียนถูกตองครบถวน จะเห็นไดวา คําขอจดทะเบียนดังกลาวขางตนเปนตรา
สารจัดตั้งพื้นฐานที่กําหนดรายละเอียดเร่ืองทรัพยสวนบุคคล ทรัพยสวนกลางในอาคารชุดวามี
สัดสวนเปนอยางไร โดยมีขั้นตอนของกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวของ ดังนี้ 

1) เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับคําขอจดทะเบียนอาคารชุดแลว ถามีรายชื่อ
เจาหนี้จํานองหรือเจาหนี้ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนนั้น ปรากฏอยูใน
โฉนดที่ดิน ใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศคําขอนั้นพรอมกับมีหนังสือแจงไปยังเจาหนี้ดังกลาวให
มาแจงแกพนักงานเจาหนาที่พรอมทั้งแสดงหลักฐานภายใน 30 วัน นับแตวันไดรับหนังสือ ในการ
นี้พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเขาไปตรวจสภาพที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนหรือเรียกบุคคล
ใดๆมาใหถอยคําหรือใหสงเอกสารตามความจําเปนได และอาคารตองเปนอาคารที่ปลูกสรางเสร็จ
เรียบรอยสมบูรณพรอมที่จะอยูอาศัยไดในการตรวจสอบพนักงานเจาหนาที่จะตองดําเนินการตาม
ระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ. 2522  ดังนี้ 

(1)  อาคารนั้นไดปลูกสรางในที่ดินตามโฉนดที่ดินตามที่ผูยื่นคําขอยื่น
มาหรือไม 

(2) ทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง ตรงกับหลักฐานที่ยื่นเพียงใด
หรือไม 

(3) หองชุดมีความกวาง  ความยาว  ความสูง  เนื้อที่และเลขที่ถูกตอง
ตรงกับหลักฐานที่ยื่นหรือไม 

เมื่อพนักงานเจาหนาที่ทําการจดทะเบียนอาคารชุด และทําการจดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อโอนกรรมสิทธิ์หองชุด ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 104 จําเปน
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด เพื่อใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรมที่ดินไดแจง
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เร่ืองใหสํานักประเมินราคาทรัพยสิน (สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน ในขณะนั้น) สง
เจาหนาที่ไปรวมตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารชุดพรอมกับเจาหนาที่ของสํานักงานที่ดินพื้นที่
เพื่อกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปในคราวเดียวกัน47   

2) การพิจารณารับจดทะเบียนอาคารชุด 

(1) อาคารนั้นสามารถใชเปนอาคารชุด   โดยแยกเปนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางไดเมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดตรวจสภาพที่ดินและอาคารที่ขอ
จดทะเบียนแลว ผูไปตรวจตองบันทึกผลการตรวจและความเห็นประกอบเรื่องไวดวย หาก
ตรวจสอบแลวปรากฏวา รายการใดไมถูกตองควรแจงใหผูยื่นคําขอจัดการแกไขภายในเวลาอัน
สมควร ที่ดินและอาคารที่จะรับจดทะเบียนเปนอาคารชุดได   ตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(2)  ที่ดินและอาคารนั้นตองเปนกรรมสิทธของผูยื่นคําขอโดยปราศจาก
ภาระผูกพันใดๆ  นอกจากการจํานองซึ่งเขาเกณฑตาม (3) 

(3)  ในกรณีที่ที่ดินหรือทั้งที่ดินและอาคารติดการจํานอง  ตองปรากฏวา
ผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียนเปนอาคารชุด  โดยยินยอมที่จะรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหอง
ชุดตามจํานวนเงินที่ตกลงกันแลว 

ในกรณีที่ที่ดินติดการจํานอง แตผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียนอาคาร
ชุด ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกความยินยอมของผูรับจํานอง    และจํานวนเงินที่ผูรับจํานองจะ
ไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุดไวดวย และในกรณีที่ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดหรือที่ดินที่มีไวเพื่อ
ใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันติดการจํานองอยูกอนจดทะเบียนอาคารชุด แตผูรับจํานองไดยินยอม
ใหจดทะเบียนอาคารชุดได ตอมาเมื่อออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด พนักงานเจาหนาที่จะตองระบุ
ใหผูขอจดทะเบียนเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดและจดแจงการจํานองนั้นในหนังสือกรรมสิทธิ์หอง
ชุดทุกฉบับ พรอมทั้งระบุจํานวนเงินที่ผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุด โดย
คํานวณจํานวนเงินดังกลาวตามอัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางไวในสารบญัสาํหรบัจด
ทะเบียนดวย และเมื่อไดออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแลวใหถือวาหองชุดแตละหองเปนประกัน
หนี้จํานองเฉพาะสวนที่ระบุไวในหนังสือกรรมสิทธหองชุดนั้น 

 
47กรมที่ดิน,”หนังสือที่ มท 0714/ว 22758,” 6 ตุลาคม 2532. 
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(4)  อาคารนั้นไดรับอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
และสามารถใชเปนหองชุดและทรัพยสวนกลางได 

(5)  เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตองและที่ดินนั้น
ปราศจากภาระผูกพันใดๆหรือในกรณีที่ที่ดินนั้นติดการจํานองแตผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบยีน
อาคารชุดก็ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนอาคารชุดได แตในกรณีที่อาคารติดการจํานองโดย
ไมครอบถึงที่ดินหามมิใหรับจดทะเบียนอาคารชุด 

(6)  เมื่อจดทะเบียนอาคารชุดแลว ใหพนักงานเจาหนาที่สงเรื่องไป
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  

3) การจดทะเบียนอาคารชุด 

เมื่อมีการจดทะเบียนอาคารชุด และเจาพนักงานที่ดินไดจดแจงในโฉนด
ที่ดินตามมาตรา 9 แลว หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินดังกลาวอีกตอไป เวน
แตในกรณีที่บัญญัติไวตามพระราชบัญญัติอาคารชุด และหามมิใหผูขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น
กอภาระผูกพันเกี่ยวกับอาคารชุดดังกลาว  ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นวา การขอจดทะเบียน
อาคารชุดดังกลาวไมถูกตองใหพนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุดและมีหนังสือ
แจงไปยังผูยื่นคําขอพรอมดวยเหตุผลโดยไมชักชา  

ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุด ผูยื่นคําขอ
มีสิทธิอุทธรณเปนหนังสือตอรัฐมนตรีมหาดไทยภายใน 30 วันนับแตวันที่ทราบคําสั่งใหรัฐมนตรี
มหาดไทยวินิจฉัยภายใน 60 วันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ คําวินิจฉัยของรัฐมนตรีมหาดไทยใหเปน
ที่สุด  

4) การประกาศจดทะเบียนอาคารชุด 

หลังจากการจดทะเบียนอาคารชุดพนักงานเจาหนาที่จะตองประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษา กลาวคือ จัดทําประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด สงสํานักเลขาธิการรัฐมนตรี 
เพื่อประกาศในราชกิจจานุเบกษา ทั้งสงสําเนาประกาศและสําเนาหนังสือการจดทะเบียนอาคาร
ชุดไปยังกรมที่ดินอยางละหนึ่งฉบับ ซึ่งในทางปฏิบัติเมื่อเจาพนักงานที่ดินไดจดทะเบียนแลว 
พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ตามแผนผังอาคารที่จดทะเบียนให
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ผูขอตอไปได โดยไมตองรอการประกาศในราชกิจจานุเบกษา หรือรอใหมีการประกาศกําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยหองชุดแตอยางใด48 

2.3 ระเบียบคําสั่งที่เกี่ยวของกับอาคารชุด 

หลังจากที่มีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มีผลใชบังคับตั้งแตวันที่ 27 ตุลาคม 
พ.ศ.2522 เปนตนมา รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยในฐานะผูรักษาการตามพระราชบัญญัติ
นี้ และมีอํานาจแตงตั้งพนักงานเจาหนาที่ ออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายไม
เกินอัตราทายพระราชบัญญัตินี้ และกําหนดกิจการอื่นเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ กฎ 
กระทรวงนั้นเมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษา ใหใชบังคับได  โดยมีการออกกฎกระทรวงและ
ระเบียบปฏิบัติที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนอาคาร ดังนี้ 

ป พ.ศ.2522 

1) คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 434/2522 เรื่องแตงตั้งพนักงานเจาหนาที่ตาม 
พรบ.อาคารชุด พ.ศ.2522 

2) หนังสือเวียนกรมที่ดินที่ มท 0606/ว.10710 ลงวันที่ 5 มิถุนายน พ.ศ.2522 
เร่ืองแตงตั้งพนักงานเจาหนาที่ตาม 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 
แยกออกเปน 4 หมวด ประกอบดวย 

หมวดที่ 1 การจดทะเบียนอาคารชุด  
หมวดที่ 2 หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 
หมวดที่ 3 การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  
หมวดที่ 4 คาธรรมเนียมและคาใชจาย  

 

 
48กรมที่ดิน,”หนังสือที่ มท 0605/ว 01960,” 24 มกราคม 2539. 
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กรมที่ดินในฐานะผูใชกฎหมายไดมีการวางระเบียบเกี่ยวกับการจดทะเบียน
อาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดและการเลิกอาคารชุดไว โดยแยกเปนหมวดดังนี้ 

2) ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยอาคารชุด พ .ศ.2523 แยกออกเปน  5 หมวด 
ประกอบดวย  

หมวดที่ 1 การจดทะเบียนอาคารชุด 
หมวดที่ 2 การออกหนงัสือกรรมสิทธิ์หองชดุ 
หมวดที่ 3 การจดทะเบียนนติิบุคคลอาคารชุด 
หมวดที่ 4 การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด 
หมวดที่ 5 การเลิกอาคารชุด 

ป พ.ศ.2524 

1) ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ืองแตงตั้งคณะกรรมการประเมินราคาทุนทรัพย
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

2) คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 1/2524 เร่ืองแตงตั้งอนุกรรมการประจําจังหวัด 
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

3) หนังสือเวียนกรมที่ดินที่ มท 0612/1/ว.24895 ลงวันที่ 25 พฤศจิกายน พ.ศ.
2524 เรื่องแตงตั้งคณะกรรมการประเมินราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และอนุกรรมการประจําจังหวัด 

ป พ.ศ.2529 

1) กฎกระทรวง ฉบับที่ 2 (พ.ศ.2529) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ.2522 แกไข ในเรื่องคาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
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ป พ.ศ.2532  

กรมที่ดินมีหนังสือแจงใหจังหวัดที่รับคําขอการจดทะเบียนอาคารชุดแจงให
สํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน (สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ปจจุบัน) เขาไปรวมเปน
เจาหนาที่ตรวจสภาพที่ดินและอาคารชุด ตามขอ 6 ของระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ.
2522 โดยทําหนาที่ประเมินราคากรรมสิทธิ์หองชุดไปในคราวเดียวกัน คือ 

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

ป พ.ศ.2533  

เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและรวดเร็วในการทํางานกรมที่ดินมีหนังสือแจงใหจังหวัด
ปฏิบัติ  คือ 

1) หนังสือเวียนกรมที่ดินที่ มท 0714/ว.6363 ลงวันที่ 30 มีนาคม พ.ศ.2533 เร่ือง
การประเมินราคากรรมสิทธิ์หองชุด โดยกําหนดใหสํานักงานที่ดินที่รับคําขอการจดทะเบียนอาคาร
ชุดแจงใหกรมที่ดินทราบไมนอยกวา 15 วัน พรอมแนบเอกสารคําขอมาดวย 

2) หนังสือเวียนกรมที่ดินที่ มท 0714/ว.9561 ลงวันที่ 23 พฤษภาคม พ.ศ.2533 
เร่ืองการประเมินราคากรรมสิทธิ์หองชุด กําหนดใหสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขา
พิจารณาคําขอจดทะเบียนอาคารชุดเฉพาะที่ไดกอสรางเสร็จสมบูรณ 

ป พ.ศ.2534 

เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและรวดเร็วในการทํางานกรมที่ดินมีหนังสือแจงใหจังหวัด
ปฏิบัติ  คือ 

1) หนังสือเวียนกรมที่ดินที่ มท 0720/ว.18198 ลงวันที่ 16 สิงหาคม พ.ศ.2534 
เร่ืองการประเมินราคากรรมสิทธิ์หองชุด โดยกําหนดใหสํานักงานที่ดินที่รับคําขอการจดทะเบียน
อาคารชุดแจงใหกรมที่ดินทราบไมนอยกวา 5 วัน จากเดิมกําหนดไว 15 วัน 
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ป พ.ศ.2535 

กรมที่ดินมีหนังสือแจงแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ในกรณีที่
มีการนําอาคารในรูปแบบหลายลักษณะมาขอจดทะเบียนอาคารชุด  คือ 

1) หนังสือเวียนกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท 0605/ว.16977 ลงวันที่ 29 มิถุนายน 
พ.ศ.2535 เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด (ยกเลิก ตามหนังสือเวียนกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท 
0605/12906 ลงวันที่ 1 กุมภาพันธ พ.ศ.2537) กรณีอาคารชุดหลายอาคารสรางบนโฉนดที่ดิน
แปลงเดียวดังกลาวไมสามารถจดทะเบียนได 

2) หนังสือเวียนกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท 0605/ว.16978 ลงวันที่ 29 มิถุนายน 
พ.ศ.2535 เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุดจากกรณีของ 1) ใหสงกรมที่ดินพิจารณากอนการจด
ทะเบียนอาคาร ชุด 

ป พ.ศ.2536 

กรมที่ดินมีหนังสือแจงแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารชุด คือ 

1) กฎกระทรวง ฉบับที่ 3 (พ.ศ.2536) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ.2522 แกไข ในเรื่องคาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

2) ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2536 แกไขแบบ อ.ช.15 
เร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และการสอบสวนสิทธิในหองชุด 

3) หนังสือเวียนกรมที่ดินที่ มท 0605/ว.14126 ลงวันที่ 25 พฤษภาคม พ.ศ.2536 
เร่ืองแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารชุด โดยกําหนดรายละเอียดของการรังวัดตรวจสอบหองชดุ และ
การเขียนแผนที่ การคํานวณเนื้อที่หองชุด (ยกเลิกตามหนังสือเวียนกรมที่ดิน ที่ มท 0605/ว.15713 
ลงวันที่ 5 มิถุนายน พ.ศ.2539) 

กรมที่ดินมีหนังสือแจงแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารชุดที่คณะกรรมการกฤษฎีกา 
ตี ความ ในเรื่องของการจดทะเบียนอาคารชุดหลายอาคารเปนหนึ่งอาคารชุดตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 คือ 

4) หนังสือเวียนกรมที่ดินที่ มท 0601/1466 ลงวันที่ 30 ธันวาคม พ.ศ.2536 เรื่อง
ปญหาการจดทะเบียนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
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ป พ.ศ.2537 
 
1) หนังสือเวียนกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท 0605/12906 ลงวันที่ 1 กุมภาพันธ 

พ.ศ.2537 เร่ืองปญหาการจดทะเบียนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 โดย
ยกเลิกหนังสือเวียนกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท 0605/ว.16977 ลงวันที่ 29 มิถุนายน พ.ศ.2535 
กรณีการจดทะเบียนอาคารชุดโดยมีอาคารหลายอาคารตั้งอยูในที่ดินแปลงเดียวหรือโฉนดฉบับ
เดียวเปนหนึ่งอาคารชุดนั้นยอมกระทําได ตามคําวินิจฉัยของคณะกรรมการกฤษฎีกา ที่ นร 
0601/1466 ลงวันที่ 30 ธันวาคม พ.ศ.2536 

2) หนังสือเวียนกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท 0605/14777 ลงวันที่ 2 มิถุนายน พ.ศ.
2537 เรื่องการจดทะเบียนอาคารชุดที่เกี่ยวของกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร โดยสง
ระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2537 มาเปนแนวทางปฏิบัติ 

3) ระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2537 ใหยกเลิกความใน 
(๗) ของขอ ๓ แหงระเบียบกรมที่ดินวาดวยอาคารชุด พ.ศ.2522 และใชความดังตอไปนี้แทน 

  (7) ใบอนุญาตหรือหลักฐานอื่นที่เจาพนักงานทองถิ่นออกใหดังนี้ 
 ก.ใบอนุญาตใหกอสรางตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารตาม

มาตรา21หรือใบรับแจงตามมาตรา39ทวิแหงพระราช บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ซึ่งแกไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2535  

 ข. ใบรับรองจากเจาพนักงานทองถิ่น (แบบ อ.6) 

ป พ.ศ.2538 

กรมที่ดินมีหนังสือแจงแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารชุดที่คณะกรรมการกฤษฎีกา 
ตี ความ ในเรื่องของการคิดพื้นที่ของ บริษัท บางกอกแอรพอรท อินดัสทรี จํากัด เจาของอาคารชุด
ในโครงการเมืองทองธานี ที่มีปญหาเกี่ยวกับการคํานวณเนื้อที่หองชุด คือ 

1) หนังสือเวียนกรมที่ดิน ที่ มท 0605/ว.14498 ลงวันที่ 15 มิถุนายน พ.ศ.2538 
เร่ืองหารือแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารชุด มาเปนแนวทางปฏิบัติในเรื่องการคิดพื้นที่หองชดุ ตาม
คําวินิจฉัยของคณะกรรมการกฤษฎีกา ที่ นร 0601/172 ลงวันที่ 16 มีนาคม พ.ศ. 2538 
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ป พ.ศ.2539 

กรมที่ดินมีหนังสือแจงแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุดเพื่อให
เกิดความรวดเร็ว โดยกําหนดใหพิจารณาดําเนินการจดทะเบียนอาคารชุดและออกหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) ตามกฎหมายและระเบียบโดยเร็ว โดยไมตองรอการดําเนินการเรื่องการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด คือ 

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

กรมที่ดินมีหนังสือแจงแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารชุด โดยยกเลิกหลักเกณฑ
การรังวัดตรวจสอบหองชุดตามหนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท 0605/ว.14126 ลงวันที่ 25 
พฤษภาคม พ.ศ.2536 และใหถือปฏิบัติตาม 

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 แกไข ในเรื่องคาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ป พ.ศ.2541 

ในป พ.ศ.2541 มีการการแกไขเงื่อนไขในการขอจดทะเบียนอาคารชุดเพื่อให
สอดคลองกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารที่แกไขเพิ่มเติมใหมป พ.ศ.2535 มีรายละเอียด
ดังนี้ 

1) กฎกระทรวง ฉบับที่ 5 (พ.ศ.2541) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 เพิ่มเติม (๗) และ (๘) ของขอ 2 แหงกฎกระทรวง (พ.ศ.2523) 

 (7) ใบรับรองการกอสรางอาคารหรือดัดแปลงอาคาร หรือใบอนุญาต
เปลี่ยนการใชอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ในกรณีที่อาคารที่ขอจดทะเบียน
อาคารชุดนั้นตั้งอยูในทองที่ที่กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารใชบังคับ 



                                    
                            

 37

 (8) หนังสืออนุญาตใหกอสรางอาคารตามกฎหมายวาดวยการเดินอากาศ
หรือตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร ในกรณีที่อาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด
นั้นตั้งอยูภายในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศตามกฎหมายวาดวยการเดินอากาศหรือในบริเวณ
เขตปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร แลวแตกรณี 

2) หนังสือเวียนกรมที่ดิน ที่ มท 0705/ว.34733 ลงวันที่ 27 พฤศจิกายน พ.ศ.
2541 เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด ที่มิไดเสนอรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม โดย
ใหผูขอนําหลักฐานความเห็นชอบรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมมาประกอบการ
พิจารณากอนการจดทะเบียนอาคารชุด 

ป พ.ศ.2543 

ในป พ.ศ.2543 มีการการแกไขเร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด ที่มิไดเสนอรายงาน
การวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม โดยใหผูขอนําหลักฐานความเห็นชอบรายงานการวิเคราะห
ผลกระทบสิ่งแวดลอมมาประกอบการพิจารณากอนการจดทะเบียนอาคารชุด ตาม 

1) หนังสือเวียนกรมที่ดิน ที่ มท 0705/ว.19180 ลงวันที่ 26 มิถุนายน พ.ศ.2543 
เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด ที่มิไดเสนอรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม โดยใหผูขอ
นําหลักฐานความเห็นชอบรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมมาประกอบการพิจารณา
กอนการจดทะเบียนอาคารชุดนั้นเฉพาะที่เจาของอาคารชุดใชวิธีแจงตอเจาพนักงานทองถิ่นตาม
กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 

ป พ.ศ.2544 

ป พ.ศ.2544 กรมที่ดิน มีหนังสือแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการออกหนังสือกรรม 
สิทธิ์หองชุด คือ 

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

ตั้งแตมีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 จะเห็นไดวามีการออกระเบียบวิธีปฏิบัติใน
การทํางานเพื่อใหเกิดความสะดวกและรวดเร็ว ตลอดจนลดปญหาในการปฏิบัติงานของเจาหนาที่ 
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2.4 กฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารชุด 

เนื่องจากการจดทะเบียนอาคารชุดเปนขั้นตอนสุดทายของการนําอาคารที่อยูอาศัยมา
แยกกรรมสิทธิ์การถือครอง ออกเปนสวนๆ  จะสูงกี่ชั้นก็ได มีหองสําหรับพักอาศัยหลายๆหองอยูใน
อาคารเดียวกัน มาขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด ดังนั้นกอนที่จะกอสรางอาคารจึงมีกฎหมาย
และระเบียบที่เกี่ยวของในการดําเนินการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในรูปแบบของอาคารชุดพักอาศัย 
โดยผูประกอบการจําเปนตองมีการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ เพื่อการวางแผนการพัฒนา 
และวางแผนการขาย โดยมีข้ันตอนหลักๆ คือ  ข้ันตอนการจัดหาที่ดิน ผูประกอบการจะตองเตรียม
จัดหาที่ดินมาเปนวัตถุดิบเพื่อทําธุรกิจ การจัดหาซื้อที่ดินผูประกอบการจะตองทําการศึกษาถึงสิ่ง
ตางๆ เชน ทําเลที่ต้ัง ควรเลือกทําเลที่ต้ังที่ใกลศูนยกลางคมนาคม การคมนาคมสะดวก เชน ใกล
สถานีรถไฟฟา ทางดวน มีทางเขาออกแปลงที่ดิน เปนตน มีการศึกษาความตองการที่อยูอาศัยใน
บริเวณดังกลาวกอนที่จะตัดสินใจเลือกซื้อที่ดิน และพิจารณาขอกฎหมายที่เกี่ยวของ เชน 
กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร เพื่อตรวจสอบวาที่ดินที่จะจัดหา สามารถกอสราง
อาคารไดหรือไม จํานวนความสูงของอาคาร รวมถึงพื้นที่อาคารรวม ตลอดจนระบบสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการของภาครัฐ ที่จะขอเชื่อมตอเขาโครงการ  

แผนผังที่ 2.1 แสดงกฎหมายที่เกีย่วของกบัอาคารชุด 
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2.4.1 พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 

ในเขตกรุงเทพมหานครไดมีการกําหนดสีของการใชประโยชนในที่ดิน ดังนั้นใน
การที่จะดําเนินการกอสรางหรือทําประโยชนในที่ดินจําเปนตองดูสีของการใชประโยชนของผงัเมอืง
ประกอบดวย โดยจะตองยื่นขอตรวจสอบสีของผังเมืองจาก กองควบคุมทางผังเมือง สํานักผังเมือง
กรุงเทพมหานคร โดยจะตองแนบเอกสารในการพิจารณา ยื่นหนังสือถึงผูอํานวยการสํานักผังเมือง
ซึ่งตองมีเอกสารแนบดังนี้ 

1) หนังสือถึงผูอํานวยการสํานักผังเมือง แจงความประสงคขอตรวจสอบการ
ใชประโยชนที่ดิน ที่มีรายละเอียด (ระบุ) ชื่อกิจการที่ประสงคประกอบการ สถานที่ตั้ง บานเลขที่   
ถนน แขวง เขต และแบบแปลนรูปดานและผังบริเวณของอาคารที่ขอตรวจสอบ  

2)  แผนที่สังเขปแสดงที่ตั้งบริเวณที่ขอตรวจสอบอยางละเอียดและลงนามรับ 
รองดวยวาแผนที่ดังกลาวถูกตองตรงตามความเปนจริงทุกประการ 

3)  สําเนาบัตรประชาชนของผูยื่นหนังสือคํารองดังกลาว และสําเนาหลักฐาน
นิติบุคคลในกรณีที่เปนนิติบุคคล 

4)  สําเนาโฉนดที่ดิน 
5)  สําเนาใบอนุญาตประกอบกิจการที่ออกใหจากหนวยงานราชการที่เกี่ยว 

ของ ในกรณีที่ดินแปลงนั้นมีการประกอบกิจการประเภทนั้นอยูแลว  
6)  สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคารที่ออกใหจากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ 

ในกรณีที่ดินแปลงนั้นมีการกอสรางและใชสอยอาคารอยูแลว พรอมทั้งแบบแปลนรูปดาน และผัง
บริเวณของอาคารที่เคยไดรับอนุญาตใหใชประโยชนที่ดินมากอน 

7)  สถานที่ติดตอกลับหรือบุคคลที่จะติดตอเพื่อขอขอมูลเพิ่มเติม (ถามี) 
หมายเลขโทรศัพทและโทรสาร 

8)  สําเนาเอกสารทุกฉบับรับรับรองสําเนาถูกตอง 

2.4.2 พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ.2535 

หลังจากไดพิจารณากฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร และจัดหาที่ดิน
พรอมแลวในกรณีที่กอสรางอาคารที่มีหองชุดเกินกวา 80 หองชุด จะตองจัดทํารายงานการ
วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตรเทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม ตาม
ความในมาตรา 46 และ มาตรา 51 แหงพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม
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แหงชาติพ.ศ. 2535 รัฐมนตรีวาการกระทรวงวิทยาศาสตรเทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม โดยความ
เห็นชอบของคณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติกําหนดใหสวนราชการ รัฐวิสาหกิจและเอกชน ซึ่ง
ดําเนินโครงการหรือกิจการหรือจะดําเนินการขยายโครงการหรือกิจการตองจัดทํารายงานการ
วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมเสนอตอสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดลอมเพื่อพิจารณาและเห็นชอบกอนดําเนินโครงการ โดยมีขั้นตอน ดังนี้ 

ขั้นตอนที่ 1  เจาของโครงการจะตองดําเนินการวาจางนิติบุคคลที่ไดรับใบอนุญาต
จากสํานักนโยบายและแผนสิ่งแวดลอมตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2527 ออกตามความใน
พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม พ.ศ. 2535 ใหเปนผูมีสิทธิเปนผูจัดทํา
รายงานฯผลกระทบสิ่งแวดลอมโดยจะตองจัดทํารายงานตั้งแตในระยะเริ่มพัฒนาโครงการโดย
บริษัทฯผูรับจางจะใชระยะเวลาในการจัดทํารายงานประมาณ 60 วัน จึงแลวเสร็จ49

ขั้นตอนที่ 2 เจาของโครงการหรือผูรับมอบอํานาจจากเจาของโครงการจะตองนํา
รายงานฯไปยื่นตอสํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม สํานักวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม
ตรวจสอบความถูกตองเบื้องตนของรายงานฯกอน แลวนําเสนอคณะกรรมการผูชํานาญการซึ่ง
ประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิหรือผูเชี่ยวชาญในสาขาวิชาตางๆที่เกี่ยวของเพื่อพิจารณาเห็นชอบกับ
รายงานกอนในกรณีที่คณะกรรมการผูชํานาญการไมเห็นชอบกับรายงานฯเจาของโครงการจะตอง
แกไขรายงานฯ (รายงานแกไข ตองจัดทํารายงานฉบับสมบูรณโดยผนวกสวนที่แกไขไวดวย และ
นําเสนอสํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอมและหนวยงานผูอนุญาต) จนคณะกรรมการฯมีมติ
ใหความเห็นชอบแลว สํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม ก็จะออกหนังสือแจงใหเจาของ
โครงการ และหนวยงานผูอนุญาตรับทราบ 

ขั้นตอนที่ 3 เจาของโครงการจะตองนํารายงานฉบับสมบูรณโดยผนวกสวนที่แกไข
ไวดวย และนําเสนอสํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอมและหนวยงานผูอนุญาตตอไป 

ขั้นตอน และระยะเวลาการพิจารณารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิง่แวดลอม 

1) สผ. ตรวจสอบรายงาน 15 วัน 

 
49นันทวัลภ  วุฒินันท.  “ขั้นตอนและระยะเวลาเตรียมการเพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดิน” (วิทยานิพนธปริญญา

มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ มหาวิทยาลัย, 2535), หนา 89. 
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สํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม (สผ.) รับคําขอและตรวจสอบ
รายงาน เกี่ยวกับรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมภายใน 15 วัน และหากรายงานไม
ถูกตอง หรือ ขอมูลไมครบถวน สงกลับไปใหผูขออนุญาตแกไขหรือเพิ่มเติมใหถูกตองครบถวน 

2) สผ. พิจารณาเสนอความเห็นเบื้องตน 15 วัน 

สํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม (สผ.) จะพิจารณาเสนอความเห็น
เบื้องตนเกี่ยวกับรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมภายใน 15 วัน พรอมนําเสนอ
คณะกรรมการผูชํานาญการพิจารณา 

3) คณะกรรมการผูชํานาญการพิจารณา 45 วัน 

คณะกรรมการผูชํานาญการพิจารณารายงานการวิเคราะหผลกระทบ
สิ่งแวดลอมจะตองแลวเสร็จภายใน 45 วัน ในกรณีที่เห็นชอบกับรายงานฯหนวยงานผูออก
ใบอนุญาตจะออกใบอนุญาตใหเจาของโครงการดําเนินการตอไป แตหากคณะกรรมการไม
เห็นชอบ ใหบุคคลผูขออนุญาตดําเนินการแกไขรายงาน และแจงใหหนวยงานซึ่งมีอํานาจอนุญาต
รอการอนุญาต 

4) สผ. พิจารณารายงานฉบับแกไข 30 วัน 

สํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม (สผ.) จะตรวจสอบพิจารณา
รายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมฉบับแกไขภายใน 30 วัน พรอมนําเสนอคณะกรรมการ
ผูชํานาญ การ พิจารณา 

5) คณะกรรมการผูชํานาญการพิจารณารายงานฉบับแกไข 30 วัน  

คณะกรรมการผูชํานาญการพิจารณารายงานการวิเคราะหผลกระทบ
สิ่งแวดลอมแกไขใหแลวเสร็จภายใน 30 วัน 

6) คณะกรรมการผูชํานาญการมิไดพิจารณาใหแลวเสร็จตามกําหนดเวลา
ใหถือวา คณะกรรมการผูชํานาญการเห็นชอบกับรายงานฯฉบับแกไข และเมื่อผูชํานาญการไดให
ความเห็นชอบกับรายงานฯแลว ใหหนวยงานผูอนุญาตนํามาตรการที่นําเสนอไวในรายงานฯ ไป
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กําหนดเปนเงื่อนไขในการสั่งอนุญาตดวย โดยใหถือวาเปนเงื่อนไขที่กําหนดตามกฎหมายในเรื่องนี้
ดวย  

รวมระยะเวลาในการดําเนินการ 135 วัน แยกออกเปน 
คร้ังที่ 1 รวมระยะเวลา 75 วัน 
คร้ังที่ 2 รวมระยะเวลา 60 วัน (แกไข) 

แผนผังที่ 2.2 แสดงขั้นตอนการพิจารณาการจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม 
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แผนผังที่ 2.3 แสดงขั้นตอนการพิจารณาการจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม (ฉบับแกไขเพิ่ม 
เติม / จัดทําใหมทั้งฉบับ) 

 

2.4.3 ข้ันตอนการขออนุญาตกอสรางอาคาร และขอใบรับรองการกอสราง 

ในการกอสรางอาคารในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีกฎหมายผังเมืองใช
บังคับในการใชประโยชนในที่ดิน และยังมีกฎหมายเกี่ยวกับอาคารที่มีผลใชบังคับใชเขตพื้นที่
กรุงเทพมหานคร ประกอบดวย พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 และขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2544  โดยแยกประเภทของการขออนุญาต ออกเปนดังนี้ 
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1) ประเภทอาคารที่ขออนุญาตที่สํานักงานเขต    

ผูมีความประสงคจะกอสรางอาคาร สูงไมเกิน 5 ชั้น ยกเวนอาคารสูงและอาคาร
ขนาดใหญพิเศษ ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความ ในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โรงแรม โรงพยาบาล โรงมหรสพ และโรงงานทุกประเภทซึ่งไมใชโรงงาน
ที่ประกอบกิจการอุตสาหกรรมในครอบครัว และโรงงานที่ประกอบกิจการโดยไมกอเหตุรําคาญ
หรือไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือส่ิงแวดลอม   

2) ประเภทอาคารที่ขออนุญาตที่กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา  

ผูมีความประสงคจะกอสรางอาคาร ที่มีความสูงเกิน 5 ชั้น และอาคารอื่นใดที่
นอกเหนืออํานาจของสํานักงานเขต ขั้นตอนในการขออนุญาตกอสรางอาคาร ไมเกิน 45 วัน และ
ขยายไดไมเกิน 135 วัน 

 ขั้นตอนการขอใบรับรองการกอสรางอาคารอาคารประเภทควบคุมการใชระยะ 
เวลาในการดําเนินการ ไมเกิน 30 วัน 
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แผนผังที่ 2.4  แสดงเวลาและขั้นตอนการพิจารณาแบบ ตามมาตรา 21  
 

 



บทที่  3 

วิธีดําเนินการศึกษา 

การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาเชิงบรรยาย มีวัตถุประสงคเพื่อ ศึกษาขั้นตอน ระยะเวลา
ในการขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด ตลอดจนปญหาอุปสรรคที่เกิดขึ้นในขั้นตอนตางๆที่
เกี่ยวของกับหนวยงานราชการ โดยการศึกษานี้เปนการเลือกกลุมตัวอยางจากโครงการอาคารชุดที่
ยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด ในป พ.ศ. 2547 ณ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง 
เนื่องจากพบวา ในป พ.ศ. 2547 สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง มีการยื่นขอจด
ทะเบียนอาคารชุดมากที่สุด และประกอบกับมีอาคารชุดที่มีจํานวนหองชุดเกินกวา 80 หอง ที่
จะตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม และมีจํานวนหองชุดนอยกวา 80 หองซึ่งไมตองจัดทํา
รายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม และยังมีทั้งโครงการที่เปนอาคารขนาดใหญ และขนาดใหญพิเศษ 
เพื่อการศึกษาจะไดคลอบคลุมทั้งหมด 

3.1 ขั้นตอนในการดาํเนินการศึกษา 

3.1.1 ศึกษาจากขอมูลทุติยภูมิ โดยขอมูลที่นํามาใชในการศึกษาครั้งนี้แบงเปน 3 สวน 
ดังนี้ 

3.1.1.1 ศึกษาแนวคิดทฤษฎี กฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
3.1.1.2 ศึกษาขั้นตอนการปฏิบัติงานตามระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ กับ

การขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
3.1.1.3 ศึกษาระยะเวลาในการปฏิบัติงานแตละขั้นตอนจากขอมูลสํานักงานที่ดิน

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

    
3.1.2 ศึกษาขอมูลปฐมภูมิ โดยใชเครื่องมือชวยในการศึกษา ไดแก การสัมภาษณเพื่อ

ศึกษาขั้นตอนในการยื่นขออนุญาต และระยะเวลาในการพิจารณาอนุญาต ตลอดจนปญหา
อุปสรรคของการดําเนินการ โดย 
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3.1.2.1 สัมภาษณ จาหนาที่ของสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง 
เกี่ยวกับ ขั้นตอน ระยะเวลา และปญหาอุปสรรคที่เกิดขึ้น ในแตละโครงการที่ยื่นขอจดทะเบียน
อาคารชุด  

3.1.2.2 สัมภาษณ เจาหนาที่ของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ
เกี่ยวกับข้ันตอน ระยะเวลา และปญหาอุปสรรที่เกิดขึ้นในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหอง
ชุด ในแตละโครงการที่ยื่นขอกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 

3.1.2.3 สัมภาษณ ตัวแทนของผูประกอบการ ที่ทําหนาที่ประสานงานของโครง
ตางๆ การเพื่อทราบขั้นตอน และระยะเวลาที่ที่เกิดขึ้นจริงในการดําเนินการติดตอขออนุญาต และ
ปญหาอุปสรรคในการดําเนินการ 

3.2 กลุมประชากรที่ใชในการศึกษา 

จากการศึกษากฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ ที่เกี่ยวของ ทําใหทราบถึงกระบวนการ และ
ขั้นตอนตางๆ ที่เกี่ยวของทําใหสามารถแยกกลุมประชากรออกเปนกลุมประชากรที่เปนเจาหนาที่
ของรัฐ และเจาหนาที่ของเอกชน โดยแตละสวนที่เกี่ยวของจะเปนการศึกษาในแตละขั้นตอนตาม
กฎหมาย และที่ปฏิบัติงานจริง จากเอกสารประกอบการพิจารณาขออนุญาต และจากการ
สัมภาษณ โดยแยกออกเปนแตละขั้นตอน ดังนี้ 

3.2.1 ขั้นตอนการรับคําขอ  การตรวจเอกสาร การตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร การ
รังวัดออกโฉนดหองชุด และการพิจารณาอนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด โดยสัมภาษณเจาหนาที่
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่ทําหนาที่รับคําขอ และที่เกี่ยวของกับการ
พิจารณาอนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด 

3.2.2 ขั้นตอนการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เพื่อใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม โดยสัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ ที่ทําหนาที่ตรวจสอบ
สภาพที่ดินและอาคาร ตลอดจนเจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับการพิจารณากําหนดราคาประเมินราคา
ทุนทรัพยหองชุด 

3.2.3 ขั้นตอนการจัดเตรียมเอกสารในการยื่นคําขอ ตลอดจนการประสานงานกับ
หนวยงานที่เกี่ยวของ 
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3.2.4. การแกปญหาที่เกิดขึ้น โดยสัมภาษณผูเชี่ยวชาญที่เกี่ยวของ 

3.3 ขอบเขตพื้นที่ที่ทําการศึกษา 

ผูทําการศึกษาไดเลือกพื้นที่ที่รับผิดชอบของสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา พระ
โขนง ประกอบดวยเขตคลองเตย เขตวัฒนา เขตพระโขนง และเขตบางนา เปนพื้นที่ที่ทําการศึกษา 
เนื่องจากพบวา ในป พ.ศ. 2547 มีการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดมากที่สุด และประกอบกับมี
อาคารชุดที่มีจํานวนหองชุดเกินกวา 80 หอง ที่จะตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่ง แวดลอม และมี
จํานวนหองชุดนอยกวา 80 หองซึ่งไมตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม และยังมีทั้ง
โครงการที่เปนอาคารขนาดใหญ และขนาดใหญพิเศษ โดยแยกออกเปนอาคารที่จะตองจัดทํา
รายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม จํานวน 5 โครงการ และ อาคารที่ไมตองจัดทํารายงานผลกระทบ
สิ่งแวดลอม จํานวน  9 โครงการ  

ตารางที่ 3.1 โครงการอาคารชุด ที่ยืน่ขอจดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ.2547 ในกรุงเทพมหานคร1

ลํา
ดับ
ที่ 

ช่ืออาคารชุด ซอย ถนน อําเภอ/เขต สูง จํานวน
หองชุด 

1 ริเวอรเฮเวน - ถนนเจริญกรุง บางคอแหลม 26 522 
2 ลุมพินี เพลส นราธิวาส

ราชนครินทร 
- ถนนนราธิวาสราชนครินทร ยานนาวา 9 233 

3 สุพรีม เอลิแกนซ - ถนนจันทน สาทร 8 35 
4 บานสิริสาทร - สวนพล ู ซอยประพันธศักดิ์ ถนนนางลิ้นจ่ี ยานนาวา 8  
5 โบเบ ทาวเวอร 2 - ถนนดํารงรักษ ปอมปราบ

ศัตรูพาย 
24 1187 

6 ลุมพินี สวีท รัชดา 
- พระราม 3 

- ถนนรัชดาภิเษก ยานนาวา 9 53 

7 ลุมพินี วิลล  
พระแมมารี - สาทร 

ซอยพระแมมารี ถนนจันทร ยานนาวา 9 300 

8 ปยภิรมย ซอยสันนิบาตเทศบาล ถนนรัชดาภิเษก บางเขน 8 50 
9 เจ.ดับบลิว.เพลส ซอยสันนิบาตเทศบาล ถนนรัชดาภิเษก บางเขน 5 53 

10 เจ.ดับพลิว เพลส ซอยสันนิบาตเทศบาล ถนนรัชดาภิเษก บางเขน 5 53 
11 แอรเพลน เพลส - ถนนชางอากาศอุทิศ ดอนเมือง 5 45 

                                                  
1 ขอมูลการยื่นขอกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ ขอมูล ณ 

วันที่ 30 ธันวาคม 2547 
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ลํา
ดับ
ที่ 

ช่ืออาคารชุด ซอย ถนน อําเภอ/เขต สูง จํานวน
หองชุด 

12 แอรเพลน เพลส - ถนนชางอากาศอุทิศ ดอนเมือง 5 55 
13 บางกอกนอย  

วอเตอรไซด 2 
ซอยเติมบุญ ถนนบางกอกนอย-ตลิ่งชัน บางกอกนอย 8 192 

14 ฝกขาวโพด 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 ฝกขาวโพด ซอยรามคําแหง 40 ถนนรามคําแหง บางกะป 21 320 
19 ป.ธนาทาวเวอร 2 ซอยลาดพราว 60 ถนนลาดพราว บางกะป 14 312 
20 ลุมพินี เซ็นเตอร 

ลาดพราว 111 
ซอยลาดพราว 111 ถนนลาดพราว บางกะป 8 210 

21 อัสสกาญจน เพลส ซอยวัดศรีบุญเรือง ถนนรามคําแหง บางกะป 9 63 
22 บานสวนลาซาล 4 ซอยสุขุมวิท 105 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 8 58 
23 เดอะพารคแลนด 6 ซอยโครงการ ถนนบางนา-ตราด พระโขนง 8 180 
24 เดอะพารคแลนด 7 ซอยโครงการ ถนนบางนา-ตราด บางนา 8 180 
25 บานสิริ สุขุมวิทซอย13 ซอยสุขุมวิท 13 ถนนสุขุมวิท คลองเตย 8 73 
26 เลคกรีน ซอยสุขุมวิท 8 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 27 70 
27 บานสวนลาซาล 5 ซอยสุขุมวิท 105 ถนนศรีนครินทร พระโขนง 8 58 
28 เออรบานา 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 แฮมปตันทองหลอ 10 ซอยสุขุมวิท 55 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 30 73 
37 นิรันดรซิต้ี บางแค 5 ซอยหนองใหญ ถนนกาญจนาภิเษก ภาษีเจริญ 9 594 
38 บานเพ็ญผล ซอยอารีย 3 ถนนพหลโยธิน พญาไท 7 5 
39 สายลมซิต้ี รีสอรท ซอยพหลโยธิน 2 ถนนพหลโยธิน พญาไท 8 24 
40 ลาเมซอง 25 ซอยประดิพัทธ 23  ถนนประดิพัทธ พญาไท 9 197 
41 ไอ - เฮาส ลากูนาการ

เดน 1 
ซอยศูนยวิจัย 
- พระราม 9 

ถนนพระราม 9 หวยขวาง 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
หองชุด
(หอง) 

ขนาด
พื้นที่
(ตรม) 

1 บานสวนลาซาล 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 เดอะพารคแลนด 6 ซอยโครงการ ถนนบางนา - ตราด พระโขนง 8 180 9,375 

5 เดอะพารคแลนด 7 ซอยโครงการ ถนนบางนา - ตราด บางนา 8 180 9,908 
6 บานสิริสุขุมวิทซอย

13 
ซอยสุขุมวิท 13 ถนนสุขุมวิท คลองเตย 8 73 9,908 

7 บานสวนลาซาล 5 ซอยสุขุมวิท 105 ถนนศรีนครินทร พระโขนง 8 58 2,512 
8 เออรบานาสุขุมวิท15 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 แฮมปตันทองหลอ10 ซอยสุขุมวิท 55 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 30 73 22,918 

จากตาราง 3.2 พบวามีอาคารชุดที่จะตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม จาํนวน 5
โครงการ และอาคารที่ไมตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม จํานวน  9 โครงการ ดังนี้ 

ตารางที่ 3.3  โครงการอาคารชุดที่จะตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม จํานวน 5 โครงการ 
ลํา
ดับ
ที่ 

ช่ืออาคารชุด ซอย ถนน อําเภอ/เขต สูง 
จํานวน
หองชุด 

ขนาด
พื้นที่
(ตรม 

1 เดอะพารคแลนด 6 ซอยโครงการ ถนนบางนา-ตราด พระโขนง 8 180 9,375 
2 เดอะพารคแลนด 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   โครงการอาคารชุดที่ไมตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม จํานวน  9 โครงการ 
ลํา
ดับ
ที่ 

ช่ืออาคารชุด ซอย ถนน อําเภอ/เขต สูง จํานวน
หองชุด 

ขนาด
พื้นที่
(ตรม 

1 บานสวนลาซาล 4 ซอยสุขุมวิท 105 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 8 58 2,512 
2 ไพรม แมนช่ัน 2 ซอยสุขุมวิท 49 ถนนสุขุมวิท วัฒนา 8 14 6,424.1 
3 บานสิริสุขุมวิท 

ซอย13 
ซอยสุขุมวิท 13 ถนนสุขุมวิท คลองเตย 8 73 9,908 

4 เลคกรีน ซอยสุขุมวิท 8 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 27 70 18,306 
4 บานสวนลาซาล 5 ซอยสุขุมวิท 105 ถนนศรีนครินทร พระโขนง 8 58 2,512 
5 เออรบานาสุขุมวิท15 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 แฮมปตัน 

ทองหลอ 10 
ซอยสุขุมวิท 55 ถนนสุขุมวิท พระโขนง 30 73 22,918 

3.4 เครื่องมือที่ใชในการศึกษา 

ในการศึกษาครั้งนี้ผูศึกษาไดเก็บรวบรวมขอมูลรายละเอียดดานตางๆ ที่เกี่ยวของกับ
กฎระเบียบขอบังคับตางๆ ที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนอาคารชุดเพื่อกําหนดขอบเขตเนื้อหา และ
กําหนดกรอบของการสรางเครื่องมือที่ใชในการศึกษาโดยการสัมภาษณที่มีลักษณะเจาะจงเพื่อ
สัมภาษณเจาหนาที่ปฏิบัติงานของแตละหนวยงาน และเจาหนาที่ติดตอประสานงานกับหนวย 
งาน โดยยึดหลักการพิจารณาตามระเบียบขอปฏิบัติที่แตละหนวยงานไดกําหนดไว 

เครื่องมือที่ใชในการศึกษาเปนการสัมภาษณ กึ่งมีโครงสราง ซึ่งไดมีการจัดแบงเนื้อหา
การสัมภาษณ เปน 3 ประเด็นหลัก ดังนี้ 

3.4.1 ประเด็นเกี่ยวกับข้ันตอนการดําเนินงานการขออนุญาต ตามระเบียบขอปฏิบัติ 
และกฎหมาย ของแตละหนวยงานที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนอาคารชุด 

3.4.2 ประเด็นที่เกี่ยวกับระยะเวลา ตามระเบียบขอปฏิบัติ ของแตละหนวยงานกําหนด
ไว กับการปฏิบัติจริง ที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนอาคารชุด 

3.4.3 ประเด็นเกี่ยวกับปญหาและอุปสรรคในการดําเนินการ 
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3.5 การเก็บรวบรวมขอมูล 

3.5.1 รวบรวมขอกฎหมาย กฎระเบียบ คําสั่งตางๆ ที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนอาคาร
ชุด และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

3.5.2 ติดตอสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง เพื่อรวบรวมขอมูลจาก
กลุมตัวอยางระหวางวันที่ 23 มีนาคม พ.ศ.2547 ถึง 11 มกราคม พ.ศ.2548 โดยขอดูเอกสาร และ
คัดลอกขอมูลเกี่ยวกับข้ันตอนการขอจดทะเบียนอาคารชุดตามระเบียบกฎหมาย และผูศึกษาได
ทําการสัมภาษณขั้นตอนและระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริงของเจาหนาที่ที่รับผิดชอบในแตละสวน  

3.5.3 ติดตอสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ เพื่อรวบรวมขอมูลจากกลุมตัว 
อยางระหวางวันที่ 23 มีนาคม พ.ศ. 2547 ถึง 11 มกราคม พ.ศ. 2548 โดยขอดูเอกสาร และ
คัดลอกขอมูลเกี่ยวกับข้ันตอนการขอกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดตามระเบียบกฎหมาย 
และผูศึกษาไดทําการสัมภาษณขั้นตอนและระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริงของเจาหนาที่ที่รับผิดชอบ
ในแตละสวน  

3.5.4 สํารวจตําแหนงที่ตั้งของอาคารชุดลักษณะทางกายภาพของโครงการแตละ
โครงการ 

3.5.5 สัมภาษณผูแทนผูประกอบการที่ทําหนาที่ติดตอประสานงานสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง 

3.6 การวิเคราะหขอมูล 

ขอมูลที่ไดจากการศึกษา รวมทั้งบทสัมภาษณ ผูวิจัยไดนํามาประมวลขอมูลและไดทํา
การวิเคราะหผลการศึกษาตามวัตถุประสงคของการศึกษาที่ไดกําหนดไวเบื้องตน และการแกไข
ปญหาจากผูเชี่ยวชาญ 
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แผนผังที่ 3.1 แสดงลําดับข้ันตอนในการดําเนนิการศึกษา 

พรบ สิ่งแวดลอม
จัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม
(กรณีจํานวนหองเกินกวา 80 หอง)

การขออนุญาต
กอสรางอาคาร

การขอ
จดทะเบียนอาคารชุด

ปญหา
- ข้ันตอนระยะเวลาไมชัดเจน

- มีระยะเวลานาน

วัตถุประสงค
   1. เพื่อศึกษาการขั้นตอนและระยะเวลา การขอจดทะเบียนอาคารชุด ตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522
และตามระเบียบขอบังคับของหนวยงานที่เกี่ยวของ
   2. เพื่อศึกษาสาเหตุ ปญหาที่เกิดขึ้นในการขอจดทะเบียนอาคารชุด ตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522
และตามระเบียบขอบังคับของหนวยงานที่เกี่ยวของ

กลุมตัวอยาง

หนวยงานที่เกี่ยวของ
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร

สาขาพระโขนง,สํานักประเมินราคา
ทรัพยสิน กรมธนารักษ

พรบ ควบคุมอาคาร
ขออนุญาตกอสรางอาคาร

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522

อาคารชุด
ที่จดทะเบียนในป พ.ศ.2547 

ในพ้ืนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร
สาขาพระโขนง

สิ่งที่ตองการศึกษา
- ข้ันตอนและระเบียบในการขอ
จดทะเบียนอาคารชุด

- ระยะเวลาที่ดําเนินการพิจารณา
- ปญหาและอุปสรรคในการขออนุญาต

ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ
- ทราบขั้นตอน ระยะเวลา
- เพื่อเปนแนวทางในการวางแผน

รวบรวมขอมูล

แหลงขอมูล
- ขอมูลปฐมภูมิ
- ขอมูลทุติยภูมิ

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ
- สาระสําคัญของ พรบ.อาคารชุด
- กฎหมายที่เก่ียวของ

เครื่องมือ
- แบบสัมภาษณ
- การสังเกตโดยผูวิจัย
- การถายภาพ

วิเคราะห สรุปผล
และเสนอแนะ  
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แผนผังที่ 3.2 การเก็บขอมูล 

การเก็บขอมูล

1. ขอมูลทุติยภูมิ 2. ขอมูลปฐมภูมิ

รวบรวมขอมูลเอกสาร

1.1 ศึกษาแนวคิดทฤษฎี กฎหมาย
ระเบียบ ขอบังคับ และงานวิจัย ที่
เก่ียวของ

1.2 ศึกษาประเด็นปญหาที่เกิดข้ึน
ตามเอกสารหารือที่เก่ียวของ กับการขอ
อนุญาต จดทะเบียนอาคาร ชุด
ตามพระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 
2522

1.3 ตรวจสอบระยะเวลาในการปฏิบัติ
งานแตละขั้นตอน จากขอมูลการจดทะ
เบียนอาคารชุด จากสํานักงาน
ท่ีดินกรุงเทพ มหานคร สาขาพระโขนง

สัมภาษณเจาหนาท่ี
หนวยงานที่รับผิดชอบ

ขอมูลสัมภาษณ

เจาหนาที่หนวยงาน
รัฐท่ีเกี่ยวของ

1. สํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร
สาขาพระโขนง
 2. สํานักประเมินราคา
ทรัพยสิน กรมธนารักษ

เจาหนาที่ประสาน
งานโครงการอาคารชุด

ขอมูลที่ไดรับ
1. ระยะเวลาปฏิบัติงานจริง
 2. ปญหาและอุปสรรค

สรุปผลวิเคราะห
 

 
 



บทที่  4 

ผลการศึกษา 

การศึกษานี้เปนการเลือกกลุมตัวอยางจากโครงการอาคารชุดที่ยื่นขอจดทะเบียนอาคาร
ชุด ในป พ.ศ. 2547 ณ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง เนื่องจากพบวา ในป พ.ศ. 
2547 มีการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดมากที่สุด และประกอบกับมีอาคารชุดที่จะเขาไปเกี่ยวของ
กับกฎหมายแตกตางกัน เชน อาคารชุดที่มีจํานวนหองชุดเกินกวา 80 หอง ที่จะตองจัดทํารายงาน
ผลกระทบสิ่งแวดลอม และยังมีทั้งโครงการที่เปนอาคารสูง และอาคารขนาดใหญพิเศษ เพื่อ
การศึกษาจะไดทราบถึงปญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นและมีผลตอการจดทะเบียนอาคารชุด โดยมี
รายละเอียดของผลการศึกษา ดังนี้ 

4.1 อาคารชุดบานสวนลาซาล 4  

                       
รูปที่ 4.1 อาคารชุดบานสวนลาซาล 4 

ยดโครงการ 

1) ชื่ออาคารช  
 

 
 2) ประเภทอา
 ซอยสุขุมวทิ 105 (ซ.ลาซาล) หางจากถนนศรีนครินทร

ระมาณ 200 เมตร เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร 
 ที่ - 1 เลขที่ดิน 51  

 34528 ตําบลบางนา เขตพระโขนง 

 5) เนื้อที่ 

 

4.1.1 รายละเอี
  

ุด บานสวนลาซาล 4 อาคาร 8,9
คารชุด พักอาศัย  

3) ที่ต้ังอาคารชุด 
ป

4) โฉนดที่ดินเลข 250615 ระวาง  5136 III 7808 
หนาสํารวจ
กรุงเทพมหานคร 
0 ไร 2 งาน 53 วา 

 6) ผูถ
 7) อาคารชุดสูง 

ือกรรมสิทธิ์ บริษัท แพมไทยบาน 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) เสนอเจาพนักงานที่ดินรับคําขอ กําหนดวันออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 

และ แตงต  
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) หองชุดพักอาศ ชั้น 1 - 8 จํานวน อาคารละ 29 หอง  

พื้นที่ 59.90 ตารางเมตร

การจดทะเบียนอ ุด  

อบเอกสาร  23 มีนาคม พ

ั้งกรรมการ 23 มีนาคม พ.ศ.2547

มีการจดทะเบียนจํานองหรือจดทะเบียนบุริมสิทธิ์) 
4) แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน1 23 มีนาคม พ.ศ.2547 
5) ตรวจสภาพที่ดินและอาคา
6) รายงานผลการตรวจสอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 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) ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) 8 เมษายน พ.ศ.2547 
10) สงสําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุดและประกาศการจด
ุ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) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 30 มีนาคม พ.ศ.2547 
2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งกรรมการและอนุญาต

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

เมษายน พ.ศ.25

ษายน พ.ศ.2547 
็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ

สงกลับมาแกไข 

 
9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 29 เมษายน พ.ศ.2547 

                                                 

4

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

ียนนิติบุคคลอาคารชุด 2/2547 
3) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไปประ

4.1.4 การประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด

สภาพที่ดินและอาคาร 2 เมษายน พ.ศ.25

47) 
4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 8 เมษายน พ.ศ.2547 
5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 12 เมษายน พ.ศ.2547 
6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล  12 เม
7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเห
) เห็นชอบ12 เมษายน พ.ศ.2547  
8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา

ประเมินทุนทรัพย 22 เมษายน พ.ศ.2547

 
2   ในขั้นตอนการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดจะกระทําตอเมื่อหลังจากที่ไดรับจดทะเบียนอาคารชุด และไดรับ

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแลว ตอไปหากเจาของอาคารชุดหรือเจาของโครงการจะโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหบุคคลหนึ่งบุคคลใด เปน
ครั้งแรกหลังจากที่ไดรับจดทะเบียนเปนอาคารชุดแลวโดยไมใชเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดใหแกบุคคล
เดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวม ผูขอโอนกรรมสิทธิ์และผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดเปนครั้งแรกนั้นตองปฏิบัติตามมาตรา 
31 และ กฎกระทรวงมหาดไทย พ.ศ. 2523 ลงวันที่ 16 มิถุนายน 2523 ขอ 12 และขอ 13 
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รัพยหองชุด 14 พฤษภาคม พ.ศ.2547 

4.1.5 

ี่เปน
กรรมการในการ
ในการยื่นขอจดทะเบียนครบ และยังเปนอาคารที่ขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุดตอเนื่องจาก
โครงการเ แลวหลายโครงการ ผูประกอบการมีความรูความเขาใจในเรื่อง
ของเอกสาร และขั้นตอน มีการประสานงานลวงหนา และประกอบกับอาคารมีความเสร็จสมบูรณ  

และนําเสนอคณ

 

 

10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 30 เมษายน พ.ศ.2547 
11) ประกาศบัญชีราคาประเมินทุนท
12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินหองชุดไปกรมที่ดิน 14  พฤษภาคม พ.ศ.2547 

ขอมูลสัมภาษณ 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ท
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการยื่นขออนุญาต มีเอกสาร

ดิมที่จดทะเบียนอาคาร

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวา มีปญหาในเรื่องของหนังสือแจงวันตรวจทําใหจัด
เจาหนาที่ไปตรวจไมไดตามกําหนด ผูประกอบการทราบขั้นตอน ทําใหไมเกิดปญหาในการปฏิบัติ
และนําเสนอคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยประจํากรุงเทพมหานครพิจารณา
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ในการประชุมคร้ังที่ 3/2547 วันที่ 22 เมษายน พ.ศ. 2547 

ะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเห็นชอบราคาประเมิน ในการ
ประชุมคร้ังที่ 4/2547 วันที่ 29 เมษายน พ.ศ. 2547  และประกาศเปนบัญชีกําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยหองชุด เพื่อใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในวันที่ 14 พฤษภาคม พ.ศ. 2547  

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาโครงการดังกลาวเปน
โครงการเกาตั้งแต พ.ศ. 2543 แตติดในขั้นตอนการจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม ทําใหไม
สามารถยื่นจดทะเบียนได สําหรับในข้ันตอนของการจดทะเบียนอาคารชุดไมมีปญหาเนื่องจากยื่น
หลังจากอาคารเสร็จแลว และไดรับหนังสือรับรองการกอสรางอาคารจากเจาพนักงานทองถิ่นแลว
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ารางที่ 4.1.1 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดบานสวน
ลาซาล 4 
ต

ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา/อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ  23 มีนาคม 2547 

-   
1 1 - เอกสารครบถวน 

ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จพด.  
- แตงตั้งกรรมก
- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
- ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุ

- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง
ประกาศใหเจาหนี้มาแจงแก
พนักงาน วัน 
 

ารตรวจ 

ด 

เจาหนาที่ 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

เอกสารครบถวน และเจาหนี้ท
ทะเบียนไวในโฉนดที่ดิน ยินยอม
ภ

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

8 เมษายน 2547 หองชุด  
5 ระกาศการจด 36 52 

 แตตองมีการ
ประกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 

สงสําเนาหนังสือสําคัญ และป
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจา
นุเบกษา และกรมที่ดิน 14 พฤษภาคม 2547 

ระยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ
การจดทะเบียน

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
6 
 

 
47 

0รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
14 พฤษภาคม 25

.5 0.5  

7 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
14 พฤษภาคม 2547 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคล 
- ประกาศการจดทะเบียนนิติบุค

อน
ขายหองแรก คลอาคารชุด  

0.5 1 ขึ้นอยูกับผูประกอบการวาจะนํา
อาคารชุดมาจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดเมื่อใด ซึ่งจะเปนการโ

8 สงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
ิจจานุเบกษา 14 

ะยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ
การจดทะเบียน แตตองมีการ(อ.ช.14) ไปประกาศ ในราชก

พฤษภาคม 2547 

0.5 1 ร

ประกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 
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ตารางท นงาน ระยะเวลา และปญหา ในการป
อาคารช

เวลา

ี่ 4.1.2 สรุปกระบว ระเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 
ุดบานสวนลาซาล 4 

ระยะ  ลํา 
ดับ
ที่ เวลา สะสม 

กระบวนงาน ปญหา/อุปสรรค 

1 สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 

 เมษายน 2547) 

1 7 ขั้นตอนหนังสือมากขึ้น และหนังสือ

ตรวจในวันที่แจงมาไมไดตามกําหนด 
30 มีนาคม 2547(สํานักงานที่ดินรับคําขอ  
23 มีนาคม 2547 ตรวจ 1

แจงมาถึงชา ทําใหจัดเจาหนาที่ไป

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
8 เมษายน 2547 

9 16 ไมมี อาคารเสร็จสมบูรณ 

3 จัดทํารายงานก าหองชุด 
13 เมษายน 2547 

ไมมี เนื่อง าคารใน
โครงการเดิม 

ารประเมินราค 4 20 จากเปรียบเทียบอ

4 ประชุมอนุกรรมการฯ 22 เมษายน 2547 น 10 30 ไมมี เนื่องจากทันประชุมในรอบเดือ
5 7 37  ประชุมคณะกรรมการฯ 29 เมษายน 2547 ไมมี เนื่องจากทันประชุมในรอบเดือน
6 15 52 ประกาศบัญชีฯ 14 พฤษภาคม 2547 ผูลงนามติดภารกิจ 
7 สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 0 52 ไมมี 

รวมระย จริง ะเวลาที่ปฏิบัติงาน 52  

ตารางท ื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด ขอ อาคารชุดบานสวน
ลาซาล

ป

ี่ 4.1.3 รายละเอียดการย งผูยื่นคําขอ 
4 

ญหา/อุปสรรค ลํา 
ดับ
ที่ 

รายละเอียด 
สํานักงาน  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ที่ดิน

1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ประสานงา งหนา ประสานงานลวงหนา นลว
2 ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร วันตรวจไมตรงกัน วันตรวจไมตรงกัน 
3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบเรื่อง นําหนังสือยินยอมจากเจา เพิ่มเติมสัญญาจะซื้อจะขาย

หนี้มากอนวันที่จดทะเบียน
อาคารชุด 

ของโครงการ นอกเหนือจาก
ี่กําหนดไว เอกสารท

4 ผลการตรวจส เปนไปตามระเบียบขอบังคับ อบ ปกติ 
5 กรณีแกไข ไมมี ไมมี 
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 หนาสาํรวจ 21,22,23 เขตวัฒนา 
กรุงเทพมหานคร 

 0 ไร 2 งาน  52.1 วา 
 6) ผูถือกรรมส
 7) อาคารชุดสูง 8 ชั้น จํานวน 1 อาคาร 
 6,424.10 ตรม. 

,900.06 ตารางเมตร 
 าศัย หอง  

06 - 601.43 ตารางเมตร 

 

 

 

4.2.1 รายละเอี
  

1) ชื่ออาคารช
 2) ประเภทอาคารช
 3) ที่ต้ังอาคารชุด ซอยสุข วทิ ุข ทิ ระยะหางจากถนนสุขุมวทิ

 4) โฉนดที่ดิ

 5) เนื้อที่
ิทธิ์ บริษัท ไพรม แมนชั่น จํากัด 

8) พื้นที่อาคาร 
 9) พื้นที่หองชุด 

10) หองชุดพักอ
3
ชั้น 2 - 8 จาํนวน 14 
พื้นที ่127.
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4.2.2 ารช

รวจส  พ.ศ.2547 
กตรวจสภาพที่ดินและอาคาร

และแตงตั้ง กรรม 2
3) ประกาศคําขอจดทะ ม พ.ศ.2547(ในกรณี

ที่ดินและอาคารมีการจดทะเบียนจํานองหรือจดทะเบียนบุริมสิทธิ์) 
4) แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  29 มีนาคม พ.ศ.2547  
5) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 8 เมษายน พ.ศ.2547 
6) รายงานผลการตรวจสอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 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) เสนอเจาพนักงานที่ดินรับคําขอ กําหนดวันออ
การ 29 มีนาคม พ.ศ. 547 

เบียนอาคารชุด (อ.ช.7) 29 มีนาค

8) ออกหนังสือสําคัญการ
ุด (อ.ช.11) 11 พฤศจิกายน
9) สรางหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) 16 พฤศจิกายน 
10) สงสําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุดและประกาศการจด

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) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา 
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หองชุด 

การและอนุญาต
ออกตรวจสภาพ

5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 14 กันยายน พ.ศ.2547 
6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล  14 กันยายน พ.ศ.2547 
7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ

สงกลับมาแกไข ) เห็นชอบ17 กันยายน พ.ศ.2547  
ดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา

ประเมินทุ
ย เห็นชอบ 28 กันยายน 

พ.ศ.2547 
ายน พ.ศ.2547  

สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน 6 ตุลาคม พ.ศ.
2547   

2.5 

ี่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในการ

ตองขยายเวลาในการตรวจสอบสภาพอาคาร
ออกไป และประ

ถทําได และไมตรงตามแบบขออนุญาต จึงตองมีการ
ําลอ

2.4 การประเมินราคาทุนทรัพย

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 5 เมษายน พ.ศ.2547 
2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งกรรม
ที่ดินและอาคาร 8 เมษายน พ.ศ.2547 
3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  วันที่ 8 เมษายน พ.ศ.2547 และ วันที่ 13 

กันยายน พ.ศ.2547 
4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 8 เมษายน พ.ศ.2547 

8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหน
นทรัพย 22 กันยายน พ.ศ.2547 

9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพ

10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 29 กันย
11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 1 ตุลาคม พ.ศ.2547 
12) 

ขอมูลสัมภาษณ 

1) สัมภาษณเจาหนาท
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการยื่นขออนุญาต คร้ังแรก

สภาพอาคารยังดําเนินการกอสรางไมแลวเสร็จ ทําให
กอบกับการพิจารณาขอออกทรัพยสวนบุคคลนอกหองชุดในสวนของระเบียง และ

ชั้นดาดฟาของผูประกอบการ ซึ่งไมสามาร
แกไขแบบจ งโฉนดหองชุด ทําใหเกิดความลาชา 
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ึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจส า
กําหนดราคาปร

รกอสรางใหแลวเสร็จกอน ทําใหเกิดความลาชา และหลังจากทําการตรวจสอบสภาพ
ที่ดินและอาคารใหม ไดจัดทํารายงานการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดพรอมนําเสนอ
คณะอนุก ระเมินทุนทรัพยประจํากรุงเทพมหานคร ในการประชุมคร้ังที่ 
8/2547 วันที่ 22 กันยายน พ.ศ.2547 และนําเสนอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
ในการประชุมค

ระสานงาน พบวาโครงการดังกลาวประสบ
ปญหาผูรับเหมา

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซ
อบสภาพที่ดินและอาคาร พบวามีปญหาในเรื่องของเอกสารประกอบการพจิารณ
ะเมินทุนทรัพย และสภาพอาคารยังดําเนินการกอสรางไมเสร็จสมบูรณ ทําใหตอง

รอโครงกา

รรมการกําหนดราคาป

ร้ังที่ 9/2547 วันที่ 28 กันยายน พ.ศ.2547 และนําเสนอปลัดกรุงเทพมหานคร
พิจารณา ลงนามประกาศเปนบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ตามประกาศ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม ลงวันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2547 

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ป
กอสราง ทําใหการกอสรางไมเปนไปตามแผนที่กําหนดไว และประกอบกับอาคาร

ดังกลาวไดทําสัญญากับลูกคาไวนานแลวแตไมสามรถที่จะโอนไดเนื่องจากติดปญหาเรื่องการกอ 
สราง และผูประกอบการเองขาดความรูความเขาใจในการคํานวณพื้นที่หองชุด ทําใหการขอจด
ทะเบียนอาคารชุดเกิดความลาชา 

ตารางที่ 4.2.1สรุปกระบวนงาน ระยะเวลาและปญหาในการจดทะเบียนอาคารชุด ไพรมแมนชั่น 2 
ระยะเวลา ลํา 

ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา / อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ 29 มีนาคม 2547 

- ตรวจสอบเอกสาร 
1 1 - ขาดหนังสือรับรองการกอสราง

- เสนอ จพด.  
- แตงตั้ง

อาคาร (อ.6) 
- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง

กรรมการตรวจ 
- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 

ประกาศใหเจาหนี้มาแจงแก
พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน 
 

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

168 169 - อาคารอยูระหวางการกอสราง 
ตองรอใหกอสรางเสร็จกอน  
- แผนผังหองชุดไมตรงกับแบบ 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เว  

ปญหา / อุปสรรค 
ลา สะสม

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

ะเบียนอาคาร 

ียนอาคารชุด(อ.ช.11) 

- รอใบรับรองการกอสรางอาคาร  
  (อ.6) 

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

59 228 

- แกไขผังหองชุด 

รวมระย 228 ะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง  
4 ) 5 233 ี

ารแกไขระยะ และรายละเอียด 
ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2
16 พฤศจิกายน 2547 

หองชุดมีขนาดใหญ และซับซอน ม
ก
รวมถึงพื้นที่หองชุด และระเบียง  

5 ะประกาศการจด
ศ ในราชกิจจา

นุเบกษา และกรมที่ดิน  29 ธันวาคม 2547 

48 281 ตอ

ประกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 

สงสําเนาหนังสือสําคัญ แล
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกา

ระยะเวลาของประกาศไมมีผล
การจดทะเบียน แตตองมีการ

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
6 
 

รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ผูประกอบการยื่นเมื่อตองการโอน
15 ธันวาคม 2547 

0.5 0.5 
ขายหองชุดหองแรก 

7 

สําคัญการจดทะเบียนนิติ

ยนนิติบุคคลอาคาร

0.5 1 ับผูประกอบการวาจะนํา
ะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดเมื่อใด ซึ่งจะเปนการโอน
ขายหองแรก 

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

ขึ้นอยูก
อาคารชุดมาจดท

8 ียนนิติบุคคลอาคาร
ชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา  

14 15 
ร

สงประกาศการจดทะเบ

29 ธันวาคม 2547 

ระยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ
การจดทะเบียน  แตตองมีกา
ประกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 
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ตารางท ละปญหา ในการ  
อาคารช

ระยะเวลา 

ี่ 4.2.3 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา แ
ุดไพรม แมนชั่น 2 

ประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด

ลํา 
ดับ กระบวนงาน 

สะสม
ปญหา / อุปสรรค 

ที่ เวลา  

1 1 6 
7 

สํา
29 

สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 
5 เมษายน 2547 

นักงานที่ดินรับคําขอ  
มีนาคม 2547 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
8 เมษายน 2547 และ13 กันยายน 2547 

161 168 อาคารยังกอสรางไมแลวเสร็จทําใหให
ตองนัดตรวจสอบใหม 

3 จัดทํารายงานการประเมินราคาหองชุด 
17 กันยายน 2547 

4 172 รออาคารแลวเสร็จ 

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 สงบัญชีฯไปก คม 2547 ขั้นตอนหนรมที่ดิน 6 ตุลา 5 191 ังสือเพิ่มขึ้น 

รวมระยะเวลาปฏิบัติงานจริง 191  

ตารางท อียดการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารช อ อาคารชุดไพรม 
แมนชั่น

ป

ี่ 4.2.3 รายละเ ุด ของผูยื่นคําข
 2 

ญหา/อุปสรรค ล  

สํานักงานที่ดิน สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

ํา
ดับ
ที่ 

รายละเอียด 

1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ไมทราบว ตอง ีย
เอกสาร และมีขั้นตอนอยาง ไร 

ัดเตรียม
เอกสาร และมีขั้นตอนอยางไร 

าจะ จัดเตร ม ไมทราบวาจะตองจ

2 ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร อาคารอย วาง  ส
กรรมการขอตรวจใหม

การกอสราง 
กรรมการขอตรวจใหม 

ูระห การกอ ราง อาคารอยูระหวาง
 

3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบ
เรื่อง 

ขนาดห
ถูก

อ  แล บ
ตอง 

ี่หองชุดใหตรง
ที่แกไขใหม 

งชุด ะ รูปแ บไม แกไขขนาดพื้นท
ตามแบบหองชุด

4 ผลการตรวจสอบ ตองรอใหการ างแลวเสร็จ   ตองรอใหการกอสรางแลวเสร็จ  กอสร
5 กรณีแกไข แกไขแบบแปลนหองชุด แกไขเพิ่มเติมเอกสาร 
6 จดทะเบียนอาคารชุด ปกติ - 
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4 าคารชุดเลคกรีน  

                     
ท

อียดโครงการ 
  

รชุด รีน 
 ุด พักอาศัย 

คารชุด ซอยสุขุมวทิ 8 ถนนสุขุมวิทระยะหางจากถนนสุขุมวิท
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 หอง ลานจอดรถชั้น 1-7  

3 - 163.23 ตารางเมตร 

4.3.2 ารช

ส
2) เสนอเจาพนักงานท าคาร

และแตงตั้ง กรรม มษายน พ.ศ.

 5) เนื้อที่
 6) ผูถือกรรมสิทธิ์ งานอตุส

27 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร
8) พื้นที่อาคาร 18,306 

) พื้นที่หองชุด  
 

9 9
810) หองชุดพักอา  - 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 เสนอเจาพนักงานที่ดิน 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) แจงสํานักประเมินร คาทรัพยสิน  23 เมษายน พ.ศ.2547 
อาคาร 30 เมษายน พ.ศ.2547 

7) จดทะเบียนอาคารชุด 7

ุด (อ.ช.11) 7 กันยายน พ.ศ.2547 
9) สรางหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) 10 กันยายน พ.ศ.2547 
10) สงสําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุดและประกาศการจด
ุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา และสําเนาสงกรมที่ดิน  

การจดทะเบียนนิติบุคคล 

1) รับคําขอจดทะเบียนนิติบุ ล
อาคารชุด  ตามแ

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

หองชุด 

การและอนุญาต
ออกตรวจสภาพ

5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 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) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศในราชกิจจา

นุเบกษา 

4.3.4 การประเมินราคาทุนทรัพย

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 29 เมษายน พ.ศ.2547 
2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งกรรม
ที่ดินและอาคาร 10 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  11 พฤษภาคม พ.ศ.2547 (สํานักงานที่ดินนัด

ตรวจ 30 เมษายน พ.ศ.2547) 
4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 11 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
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วนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล  14 มิถุนายน พ.ศ.2547 

เห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ
สงกลับมาแกไข 

ระเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพ

กรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เห็นชอบ 2 กรกฎาคม 
พ.ศ.2547 

คาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน 8 กรกฎาคม 
พ.ศ.2547    

4.3.5 

6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการส

7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณา
) เห็นชอบ 15 มิถุนายน พ.ศ.2547  
8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาป
ย 24 มิถุนายน พ.ศ.2547 
9) ประชุมคณะ

10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 5 กรกฎาคม พ.ศ.2547  
11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 8 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
12) สงประกาศบัญชีรา

ขอมูลสัมภาษณ 

1) สั
การพิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร  พบวาในการยื่นขออนุญาตจดทะเบียน

อาคารชุด เปนก  มาขอจดทะเบียนเปน
อาคารชุดพักอา
ออกหนังสือกรร

อรตางๆอยูแลว และผูประกอบการยังขาดความรู เกี่ยวกับการทําอาคารชุดมากอน 
ทําใหการจัดเตรียมเอกสารยังไมครบถวน ประกอบกับตองรอหนังสืออนุญาตเปลี่ยนแปลงการใช
อาคารจา

เนื่องจากรอทั้งเอกสารและขอมูลราคาซื้อขาย ทําให นําเรื่องเสนอคณะอนุกรรมการกําหนดราคา

มภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการใน

ารนําอาคารเกาที่เดิมเปนอาคารอพารทเมนทพักอาศัย
ศัย  ในการตรวจสอบระยะความกวาง ยาว ของหองชุด เพื่อคํานวณพื้นที่สําหรับ
มสิทธิ์หองชุด จะกระทําดวยความยากลําบากเนื่องจากภายในหองชุดมี่การตบ

แตงเฟอรนิเจ

กเจาพนักงานทองถิ่น 

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร ในการตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวามีการ
เพิ่มเติมระบบปองกันอัคคีไฟ เพราะเปนอาคารเกาที่มีการขออนุญาตเปลี่ยนการใชประโยชน เปน
อาคารชุดพักอาศัย การหาขอมูลราคาตลาดที่จะนํามาเปรียบเทียบกระทํายากเนื่องจากในบริเวณ
ใกลเคียงไมมีอาคารในลักษณะเดียวกัน และขอมูลซื้อขายจดทะเบียนในชวงระยะเวลา 3 ป ที่ผาน
มามีจํานวนนอย ในการจัดทํารายงานการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดใชเวลานาน
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.ศ. 2547 และนําเสนอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพย ในการประชุม คร้ังที่ 6/2547 วันที่ 2 กรกฎาคม  พ .ศ.  2547 พรอมนําเสนอปลัด
กรุงเทพมหานค

ประเมินทุนทรัพยประจํากรุงเทพมหานครไมทันในเดือน พฤษภาคม และนําเขาในการประชุม คร้ัง
ที่ 5/2547 วันที่ 24 มิถุนายน พ

รพิจารณาลงนามประกาศเปนบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ตาม
ประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ือง การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม ลงวันที่ 8 กรกฎาคม พ.ศ. 2547 

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาโครงการดังกลาวเปน
โครงการที่จัดซื้ออาคารเกามาปรับปรุงใหม จึงจําเปนตองขออนุญาตเปลี่ยนการใชอาคารใหม ทํา
ใหตองมีการแกไขระบบความปลอดภัยในตัวอาคาร โดยจัดทําระบบปองกันอัคคีภัยใหมทั้งหมด 
และปรับปรุงภายในหองชุดใหม ทําใหตองรอการอนุญาตการใชอาคารกอนจึงจะสามารถจด
ทะเบียนอาคารชุดได และผูยื่นคําขอไมเคยทําอาคารชุดมากอนทําใหการจัดเตรียมเอกสารไมครบ 

ตารางที่ 4.3.1 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดเลคกรีน 
ระยะเวลา ลํา 

ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา / อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ 21 เมษายน 2547 ถึง 23 เมษายน 

2547 
- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จพด.  
- แตงตั้งกรรมการตรวจ 

3 3  
 
- ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 
- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง

- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน ประกาศใหเจาหนี้มาแจงแก
วัน -  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
30 เมษายน 25
 
 

การตรวจสอบระยะและขนาดหอง
ชุดลําบา แตง
เฟอรนิเจอรภายในหองชุด 

47 

 
 
 

7 10 
กเนื่องจากมีการตบ
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

าน 
เวลา สะสม 

กระบวนง ปญหา / อุปสรรค 

3  
) 

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

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

- ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 
- แกไขแบบแปลนหองชุด 

รวมระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง 140  
4 อกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) 

0 กันยายน 2547 
3 143 แกไข ระยะ และเนื้อที่หองชุด อ

1
5 สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศการจด

ทะเบียนอาคาร  ในราชกิจจา
นุเบกษา และกรมที่ดิน  7 กันยายน 2547 

 ระยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ
การจดท ร
ประกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 

ชุด ไปประกาศ
1 143

ะเบียน แตตองมีกา

การจดทะเบียนนิต อาค  ิบุคคล ารชุด
6 

 
คารชุด 0.5 0.5 ื่อตองการโอนขายรับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอา

24 กันยายน 2547 
ดําเนินการเม
หองชุดหองแรก 

7 ิบุคคลอาคารชุด 

ารจดทะเบียนนิติ

ะเบียนนิติบุคคลอาคาร

0.5 0.5 ขึ้นอยูกับผูประกอบการวาจะนํา
อาคารชุดมาจดทะเบียนนิติบุคคล
าคารชุดเมื่อใด ซึ่งจะเปนการโอน

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

อ
ขายหองแรก 

8 

24 กันยายน 2547 

 1 ตอ

ประกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 

สงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา  

ระยะเวลาของประกาศไมมีผล
การจดทะเบียน แตตองมีการ
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ตารางท ละ ญหา ประเมินร ุด
เลคกรีน

ระยะเวลา 

ี่ 4.3.2 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา แ
 

ป าคาทุนทรัพยหองชุดอาคารช

ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา / อุปสรรค 

1 สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 
29 เมษายน 2547 
(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 21 เมษายน 2547) 

1 7 ไดรับหนังสือกอนวันตรวจ1วันทํา
ใหจัดเจาหนา ที่ตรวจสภาพที่ดิน
และอาคารไมทันตองเลื่อนออกไป 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
11 พฤษภาคม 2547 

12 20 วันตรวจไมตรงกับสํานักงานที่ดิน 
ทําใหตองประสานงานทางโทร 

(เล่ือนจาก 30 เมษายน 2547) ศัพท 
3 จัดทํารายงานการประเมินราคาหองชุด 

15 มิถุนายน 2547 
35 55 รอขอมูลซื้อขายและขอมูลเอกสาร

ในการยื่นคําขอ 
4 ประชุมอนุกรรม ยน 2547 9 64 ไมทันปร าคม การฯ 24 มิถุนา ะชุมในเดือนพฤษภ
5 ประชุม คณะกรรมการฯ 2 กรกฎาคม 2547 ไมมี 8 72 
6 ประกาศบัญชีฯ 8 กรกฎาคม 2547 6 78 ไมมี 
7 ิน 8 กรกฎาคม 2547 - 78 สงบัญชีฯไปกรมที่ด ไมมี 

รวมระย 78 ะเวลาปฏิบัติงานจริง  

ตารางท การยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด ของ  
ปญ สรรค 

ี่ 4.3.3 รายละเอียด ผูยื่นคําขอ อาคารชุดเลคกรีน
หา/อุปลํา 

ที่ สํานักงานที่ดิน ินราคาทรัพยสิน 
ดับ รายละเอียด 

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

งอาค  (อ.6) กสาร และมีขั้นตอนอยางไร 
สื อ อ ง ก ร ไมทราบวาจะตองจัดเตรียม

กอสรา าร  เอ
2 ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร การวัดระยะหองชุด วล

งจากมีเฟอรนิเจอ ว 
มี ใชเ า ไม

เนื่อ รแล
3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบเรื่อง แกไขระยะและพ แกไขขนาดพื้นที่หองชุดใหตรง

ตามแบบหองชุดที่แกไขใหม 
ื้นที่  

4 ผลการตรวจสอบ ใหแกไขขนาดพื้นที่ และระยะ   สงเอกสารเพิ่มเติม 
5 กรณีแกไข แกไขแบบแปลนหองชุด อกสาร  เพิ่มเติมเ
6 จดทะเบียน รอหนังสือรับรองการกอสราง  อาคารชุด 
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4. า  6 

        
รูปที่ 4.4 อ

 

1) ชื่ออาคารชุด 
 
เดอะพารคแลนด  6 อาคาร 11,12 

 3) ที่ต้ังอาคารชุด คแลนด
(กม.5) ระยะหางจากถนนบางนา
ประมาณ 300 เมตร เขตพระโขนง

 4) โฉนดที่ดิน 10 - 6 เลขที่ดิน 2154  
ตําบลบางนา  อําเภอบางนา  กรุงเทพมหานคร 

 3  ไร  0  งาน  92  วา 
) ผูถือกรรมสิทธิ์ ริษัท  สวนธารประภา  จํากัด 

 
ตารางเมตร 

 10) หองชุดพักอาศัย งเมตร 

 

 

 

 

4 อ คารชุดเคอะพารคแลนด

        
ด 6 าคารชุดเดอะพารคแลน

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) พื้นที่หองชุด 7,158 ตารางเมตร 

1-8 จํานวน 180 หอง พื้นที ่37.78 - 77.10 ตารา
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4.4.2 าคารช

1) รับคําขอและตรวจสอบเอกสาร 26 เมษายน พ.ศ.2547 
2) เสนอเจาพนักงานที่ดินรับคําขอกําหนดวันออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 

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

ที่ดินและอาคารมีการจดทะเบียนจํานองหรือจดทะเบียนบุริมสิทธิ์) 
4) แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  30 เมษายน พ.ศ.2547  
5) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 10 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
6) รายงานผลการตรวจสอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 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) สรางหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) 21 มิถุนายน พ.ศ.2547 
10) สงสําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบ
ุ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) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 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) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 11 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 17 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล  18 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
าทรัพยสินพิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ

สงกลับมาแกไข 

็นชอบ 28 พฤษภาคม 
พ.ศ.2547 

ักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในการ

อสรางอาคาร และเปนโครงการที่เคยขออนุญาตจดทะเบียนอาคารแลวหลายโครงการ 
ผูยื่นขอมีความเ

การประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 4
2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งกรรมการและอนุญาต

ออกตรวจ

7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราค
) เห็นชอบ18 พฤษภาคม พ.ศ.2547  
8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา

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

10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 31 พฤษภาคม พ.ศ.2547  
11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 7 มิถุนายน พ.ศ.2547 
12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน  7 มิถุนายน พ.ศ.

2547   

4.4.5 ขอมูลสัมภาษณ 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สําน
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการยื่นขออนุญาต ขาดหนังสือ

รับรองการก
ขาใจในขั้นตอน  
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าที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวา ไมมีปญหาในเรื่องของเอกสารประกอบการ
พิจารณากําหนด

ร้ังที่ 4/2547 วันที่ 26 พฤษภาคม พ.ศ.2547 และนําเสนอ
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในการประชุมคร้ังที่ 5/2547 วันที่ 28 พฤษภาคม 
พ.ศ.2547 และประกาศเปนบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ในวันที่ 7 มิถุนายน พ.ศ. 
พ.ศ.2547 

น

2) สัมภาษณเจาหน

ราคาประเมิน และสภาพอาคารเสร็จสมบูรณ ผูยื่นขอทราบถึงขั้นตอนวิธีปฏิบัติ 
การจัดทํารายงานการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไมติดขัดปญหาใดเนื่องจากเปน
โครงการตอเนื่อง  และนําเสนอคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยประจํา
กรุงเทพมหานคร ในการประชุมค

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาโครงการดังกลาวเปนอาคาร
ในโครงการเดิมที่เคยยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดไวบางแลว ทําใหทราบขั้นตอนและเอกสารที่ยื่น 
และยื่นทั้ง 2 โครงการพรอมกัน 

ตารางที่ 4.4.1สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ใ การจดทะเบียนอาคารชุดเดอะพารค
แลนด 6 

ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน เวลา สะสม ปญหา / อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ  

26เมษายน 2547 ถึง 30 เมษ
 

4 4 - ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
ายน 2547 

- ตรวจสอบเอกสาร 

แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบ ุด 

อาคาร (อ.6) 
- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง

- เสนอ จพด.  
- แตงตั้งกรรมการตรวจ 
- 

ประกาศใหเจาหนี้มาแจงแก
พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน 

ียนอาคารช
2 ตรวจสภาพที่ดิน

10 พฤษภาคม 2547 
 

- อาคาร
- แกไขระยะ และพื้นที่หองชุด 

และอาคาร  

 
 

10 14 กอสรางเสร็จ 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

าน 
เวลา สะสม 

กระบวนง ปญหา / อุปสรรค 

3 จดทะเบียนอาคารชุด 16 มิถุนายน 2547 
) 

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

กอสราง

ง
ชุด 

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

37 51 - รอหนังสือรับรองการ
อาคาร (อ.6) 
- รอการแกไขระยะและพื้นที่หอ

รวมระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง 51  
4 ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) 

21 มิถุนายน 25
จํานวน 70 หองชุด โดยการถาย
เอกสารจ47 

5 56 
ากแบบหองชุด 

5 สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศการจด
จา

ยน 2547 

1 (56) ระยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ

ะเบียบกรมที่ดิน 
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจ
นุเบกษา และกรมที่ดิน 17 มิถุนา

การจดทะเบียน แตตองมีการ
ประกาศตามร

การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
6 
 

เบียนนิติบุคคลอาคารชุด  0.5 0.5 ูประกอบการตองการโอนขาย
หองชุดหองแรก 

รับคําขอจดทะ
25 มิถุนายน 2547 

เมื่อผ

7 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

ัญการจดทะเบียนนิติ

0.5 1 ึ้นอยูกับผูประกอบการวาจะนํา
ล25 มิถุนายน 2547 

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

ข
อาคารชุดมาจดทะเบียนนิติบุคค
อาคารชุดเมื่อใด ซึ่งจะเปนการโอน
ขายหองแรก 

8 สงประกาศการจดทะเบียนน ระยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ

ียบกรมที่ดิน 

ิติบุคคลอาคาร 1 2 
ชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา 
26 มิถุนายน 2547 

การจดทะเบียน แตตองมีการ
ประกาศตามระเบ
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ตารางท นงาน ระยะเวลา และปญหา ประเมินร ชุด
เดอะพารคแลนด 6 

ระยะเวลา 

ี่ 4.4.2 สรุปกระบว าคาทุนทรัพยหองชุด อาคาร

ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน เวลา สะสม ปญหา / อุปสรรค 

1 สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 
4 พฤษภาคม 2547 

1 7 หนังสือสงจากสํานักงานที่ดินสาขา
ไปรอหนังสือสงกรมธนารักษที่กรม

(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 26 เมษายน 2547) ที่ดิน 
2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  

10 พฤษภาคม
6 14 ไมมีเนื่องจากเปนโครงการตอเนื่อง 

 2547 
3 จัดทํารายงานการประเมินราคาหองชุด 

18 พฤษภาคม 
ไมมีเนื่องจากเปรียบเทียบอาคาร
เดิม 2547 

8 22 

4 ประชุมอนุกรรมการฯ 26 พฤษภาคม 2547 8 30 ประชุมเดือนละ 1 ครั้ง 
5 ประชุมคณะกรรมการฯ 28 พฤษภาคม 2547 2 32 ไมมี 
6 ุนายน 2547 10 42 ประกาศบัญชีฯ 7 มิถ ไมมี 
7 - 42 นหนังสือเพิ่มขึ้น สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน ขั้นตอ

ร ะย 42 วมร ะเวลาปฏิบัติงานจริง  

ตา งท ดทะเบ อาค ุด ะ
พารคแ

ห

รา ี่ 4.4.3 รายละเอียดการยื่นคําขอจ ียน ารช ของผูยื่นคําขอ อาคารชุดเดอ
ลนด 6 

ปญ า/อุปสรรค ลํา 
ดับ
ที่ 

รายละเอียด 
สําน นที่ด สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ักงา ิน 

1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ไมมีเนื่องจาก โครง
ตอเนื่อง 

ครงการ
ตอเนื่อง 

เปน การ ไมมีเนื่องจากเปนโ

2 รับเจาหนาที่ตรวจสอบสภาพ ไมมี ไมมี 
ที่ดินและอาคาร 

3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบ
เรื่อง 

ไมมี สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด 

4 ผลการตรว แกไขระยะและพื้นที่หองชุด ไมมี จสอบ 
5 กรณีแกไข แกไขระย ุด ะและพื้นที่หองช ไมมี 
6 จดทะเบียนอาคารชุด รอหนังสือรับรองการกอสราง - 
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4. า

        
รูปที่ 4.5 อาคารชุดเดอะพารคแลนด 7 

4.5.1 รายละเอียดโครงการ 

ุด 
 2) ประเภทอาคารชุด พักอาศัย  
 3) ที่ต้ังอาคา ซอยโครงการเดอะพารคแลนด 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) พื้นที่หองชุด 
 เมตร 

4.5.2 บียนอาคารช

วจส 7 
ออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร

และแตงตั้งกรรม  พ.ศ.2
ะ ี

ท ินและอาคาร ง
4)  แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  30 เมษายน พ.ศ.2547  

5 อ คารชุดเดอะพารคแลนด 7 

     

  
1) ชื่ออาคารช

 
เดอะพารคแลนด  7 อาคาร 13 

รชุด 
เขตพระโขนง  กรุงเทพมหานค

 5
6) ผูถือกรรมสิทธ บริษัท  สวนธารประภา  จํากัด 

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

7,158.13 ตารางเมตร 
 10) หองชุดพักอาศัย 1-8 จํานวน 180 หอง พื้นที ่37.78 - 77.10 ตาราง

การจดทะเ ุด 

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

2) เสนอเจาพน ี่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 เสนอเจาพนักงานที่ดิน 20 พฤษภาคม พ.ศ.2547 

ียนอาคารชุด 2/2547 

.2547 

คารชุดและประกาศการจด
ทะเบียนอาคารช

4.5.3 

5 มิถุนายน พ.ศ.2547 
บียนนิติบุคคล

อาคารชุด (อ.ช.

3) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา 

4.5.4  

.ศ.2547 

4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 11 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 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) สรางหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) 21 มิถุนายน พ.ศ.2547 
10) สงสําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอา
ุ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 

การประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 4 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งกรรมการและอนุญาต

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

6) เสนอรายงานผานผูอํ วนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล  18 พฤษภาคม พ.ศ.2547 

ห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ
สงกลับมาแกไข ) เห็นชอบ18 พฤษภาคม พ.ศ.2547  

านวยการส

7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเ
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าคม พ.ศ.2547 

 

4.5.5 

รับรองการกอสร รงการ 
ผูยื่นขอมีความเ

ร
พิจารณาตรวจส

8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย 26 พฤษภาคม พ.ศ.2547 

9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินฯ 28 พฤษภ
10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 31 พฤษภาคม พ.ศ.2547  
11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 7 มิถุนายน พ.ศ.2547
12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินไปกรมที่ดิน 7 มิถุนายน พ.ศ.2547 

ขอมูลสัมภาษณ 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในการพิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการยื่นขออนุญาต ขาดหนังสือ

างอาคาร และเปนโครงการที่เคยขออนุญาตจดทะเบียนอาคารแลวหลายโค
ขาใจในขั้นตอน  

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในกา
อบสภาพที่ดินและอาคาร พบว ะกอบการ

พิจารณา ะสภาพอาคารเสร็จสมบูรณ ผูยื่นขอทราบถึงขั้นตอนวิธีปฏิบัติ 
การจัดทํารายงานการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไมติดขัดปญหาใดเนื่องจากเปน
โครงการตอเน

ีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ในวันที่ 7 มิถุนายน พ.ศ. 
พ.ศ.2547 

า ไมมีปญหาในเรื่องของเอกสารปร
กําหนดราคาประเมิน แล

ื่อง  และนําเสนอคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยประจํา
กรุงเทพมหานคร ในการประชุมคร้ังที่ 4/2547 วันที่ 26 พฤษภาคม พ.ศ.2547 และนําเสนอ
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในการประชุมคร้ังที่ 5/2547 วันที่ 28 พฤษภาคม 
พ.ศ.2547 และประกาศเปนบัญช

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาโครงการดังกลาวเปนอาคาร
ในโครงการเดิมที่เคยยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดไวบางแลว ทําใหทราบขั้นตอนและเอกสารที่ยื่น 
และยื่นทั้ง 2 โครงการพรอมกัน 
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ระยะเวลา 

ตารางที่ 4.5.1 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดเดอะพารค
แลนด 7 
ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน เวลา สะสม ปญหา / อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ  

26เมษายน 2547 ถึง 30 เมษายน 2547 
- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จพด.  
- แตงตั้งกรรมการตรวจ 

4 4 - ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 
- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง
ประกาศใหเจาหนี้มาแจงแก
พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 

- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 

วัน 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
10 พฤษภาคม 2547 

10 14 - อาคารกอสรางเสร็จ 
- แกไขระยะ ุด  และพื้นที่หองช

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

ารจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.11) 

- รอหน ราง
อาคาร (อ.6) 
- รอการแกไขระยะและพื้นที่หอง

รชุด 16 มิถุนา

าคารชุด  
- ประกาศก

37 51 ังสือรับรองการกอส

ชุด 
รวมระย 51 ะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง  

4 ิ์หองชุด (อ.ช. 2) 5 56 ออกหนังสือกรรมสิทธ
21 มิถุนายน 2547 

จํานวน 70 หองชุด โดยการถาย
เอกสารจากแบบหองชุด 

5 
ชกิจจา
47 

1 (56) อ
ดทะเบียน แตตองมีการ

ี่ดิน 

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

ระยะเวลาของประกาศไมมีผลต
การจ
ประกาศตามระเบียบกรมท

การจดทะเบียนนิติบุค าคาคลอ รชุด 
6 
 

รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
25 มิถุนายน 2547 

0.5 0.5 เมื่อผูประกอบการตองการโอน
ขายหองชุดหองแรก 

7 0.5 1 จดทะเบียนนิติบุคคล 25 มิถุนายน 2547 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคล 
- ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  

อยูกับผูประกอบการจะทําการ
โอนขายหองชุดครั้งแรก 

8 สงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารช
ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา 

ุด อ

ที่ดิน 26 มิถุนายน 2547 

1 2 ระยะเวลาของประกาศไมมีผลต
การจดทะเบียน แตตองมีการ
ประกาศตามระเบียบกรม
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ตา งท ญ  ประ า
เดอะพา
รา ี่ 4.5.2 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และป

รคแลนด 7 
หา เมินร คาทุนทรัพยหองชุด อาคารชุด

ระยะเวลา ลํา 
ดับ กระบวนงาน เว สะ ปญหา / อุปสรรค 
ที่ 

ลา สม 

1 สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 1 7 ห ที่ดินสาขา
ไ ม
ท

4 พฤษภาคม 2547 
(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 26 เมษายน 2547) 

นังสือสงจากสํานักงาน
ปรอหนังสือสงกรมธนารักษที่กร
ี่ดิน 

2 6 14 ไมมีเนื่องจากเปนโครงการตอเนื่อง ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
10 พฤษภาคม 2547 

3 งชุด 
 

8 22 ไ ร
เด

จัดทํารายงานการประเมินราคาหอ
18 พฤษภาคม 2547

มมีเนื่องจากเปรียบเทียบอาคา
ิม 

4 ประชุมอนุกรรมการฯ 26 พฤษภาคม 2547 8 30 ประชุมเดือนละ 1 ครั้ง 
5 ประชุมคณะกรรมการฯ 28 พฤษภาคม 2547 2 32 ไมมี 
6 ประกาศบัญชีฯ 7 มิถุนายน 2547 10 42 ไมมี 
7 สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน - ขั้นตอนหนังสือเพิ่มขึ้น 42 

รวมระยะเวลาปฏิบัติงานจริง 42  

ตา งท อจดทะเบ อาคา ุด 
พารคแ

ห

รา ี่ 4.5.3 รายละเอียดการยื่นคําข ียน รช ของผูยื่นคําขอ อาคารชุดเดอะ
ลนด 7 

ปญ า/อุปสรรค ลํา 

ที่ สํานักงานที่ดิน สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
ดับ รายละเอียด 

1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ไมมีเนื่องจาก โครง
ตอเนื่อง ตอเนื่อง 

เปน การ ไมมีเนื่องจากเปนโครงการ

2 รับเจาหนาที่ตรวจสอบสภาพ ไมมี 
ที่ดินและอาคาร 

ไมมี 

3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบ
เรื่อง 

ไมมี สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด 

4 ผลการตรวจสอบ แกไขระยะและพื้น ุด ไมมี ที่หองช
5 กรณีแกไข แกไขระยะและพื้นที่หองชุด ไมมี 
6 จดทะเบียนอาคารชุด รอหนังสือรับรองการกอสราง - 
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4 าคารชุดบานสิริ สุขุมวิท ซอย13 

                     
ุดบานสิริ สุขุมวิท ซอย13 

อียดโครงการ 
  

รชุด 
 2) ประเภทอาคารชุด พักอาศัย 

ยสุขุมวทิ 13 ถนนสุขุมวทิ  ระยะหางจาก 
ถนนสุขุมวทิประมาณ 900 
กรุงเทพมหานคร 

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

 1 ไร  งาน 52 ว
 6) ผูถือกรรมสิทธิ์ บริษัท แสนสิริ เวนเจอร 
 7) อาคารชุดสูง 8 ชั้น ใตดิน 1 ชั้นจํานวน 1 อาคาร 
 8) พื้นที่อาคาร 9,908.00 ตารางเมตร 
 9) พื้นที่หองชุด 5, 991.50 ตารางเมตร 
 10) หองชุด

พื้นที ่55.40 - 141.90 ตารางเมตร 

 

 

 

.6 อ

รูปที่ 4.6 อาคารช

4.6.1 รายละเ

1) ชื่ออาคา
 
บานสิริ สุขุมวิท ซอย 13 

 3) ที่ต้ังอาคารชุด ซอ
เมตร เขตคลองเตย 

 4) โฉนดที่ด

 0 า  5) เนื้อที่

พักอาศัย ชั้น 2 - 8 จาํนวน 73 หอง 
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4.6.2 การจดทะเบียนอาคารช

1) รับคําขอและตรวจส ม พ.ศ.2547 
จาพนักงานท ดวันออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร

และแตงตั้งกรรม 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) สรางหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) 24 มิถุนายน พ.ศ.2547 
10) สงสําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุดและประกาศการจด

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) แจงสํานักประ คาทรัพยสิน  6 พฤษภา
5) ตรวจสภาพที่ดินแล อาคาร 14 พฤษภาคม พ.ศ

สอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 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) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศในราชก
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4.6.4 

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 13 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
ักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งกรรมการและอนุญาต

ออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 14 พฤษภาคม พ.ศ.2547 

7 

แกไข ) เห็นชอบ 20 พฤษภาคม พ.ศ.2547  
 8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา

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

พ.ศ.2547 
 พฤษภาคม พ.ศ.2547  

 11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 7 มิถุนายน พ.ศ.2547 
ที่ดิน 7 มิถุนายน พ.ศ.

2547   

4.6.5 

น
กรรมการในการ

การประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 

2) เสนอผูอํานวยการสําน

3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 14 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 15 พฤษภาคม พ.ศ.254
5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 19 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
 6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล  20 พฤษภาคม พ.ศ.2547 
 7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ

สงกลับมา

ุน

 10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 31

 12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรม

ขอมูลสัมภาษณ 

 1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เป
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการยื่นขออนุญาต ขาดหนังสือ

รับรองการกอสรางอาคาร(อ.6) ซึ่งจะนํามาใหในวันจดทะเบียนอาคารชุด   
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รวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวา ไมมีปญหาในเรื่องของเอกสารประกอบการ
พิจารณากําหนด บถึงขั้นตอนและการ
จัดเตรียมเอกสา
รายงานการกําห

ทุนทรัพยประจํากรุงเทพมหานครไดในเดือนพฤษภาคม ในการประชุมคร้ังที่ 4/2547 วันที่ 
26 พฤษภาคม พ.ศ. 2547 และนําเสนอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในการ
ประชุมค พฤษภาคม พ.ศ. 2547 พรอมนําเสนอปลัดกรุงเทพมหานคร
พิจารณาลงนามประกาศเปนบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ตามประกาศ

 3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาผูประกอบการมีโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยหลายโครง ทําใหมีความรูความเขาใจในการติดตอประสานงานกับเจาหนาที่
ของรัฐเปนอยางดี และยังมีการประสานงานลวงหนากับเจาหนาที่เกี่ยวของกอนเขากระบวนการ
ทําใหสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น 

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาต

ราคาประเมิน และสภาพอาคารเสร็จสมบูรณ ผูยื่นคําขอทรา
ร การตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารไมมีปญหาแกไข ในขั้นตอนของการจัดทํา
นดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด และนําเสนอคณะอนุกรรมการกําหนดราคา

ประเมิน

ร้ังที่ 5/2547 วันที่ 28 

กรุงเทพมหานคร เร่ือง การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม ลงวันที่ 7 มิถุนายน พ.ศ. 2547 

ตารางที่ 4.6.1 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดบานสิริ 
สุขุมวิท ซอย13 

ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา / อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ 6 พฤษภาคม 2547 

- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จพด.  
- แตงตั้งกรรมการตรวจ 
- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารช

1 1 - ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 
- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง
ป ระกาศ ให เ จ า หนี้ ม า แจ ง แ ก

 

 
ุด 

 

พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ กระบ
ที่ 

วนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา / อุปสรรค 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
14 พฤษภ

8 9 แกไขระยะ และขนาดพื้นที่ 
าคม 2547 

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

ารชุด(อ.ช.11) 

- รอหนังสือรับรองการกอสราง  
(อ.6) 47 

คารชุด (อ.ช.9)

- ประกาศการจดทะเบียนอาค

38 47 

รวมระย ง 47 ะเวลาที่ปฏิบัติงานจริ  
4 ุด (อ.ช. 2) 3 50 ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองช

24 มิถุนายน 2547 
จํานวน   73  หองชุด  ใชวิธีถาย
เอกสารจากแบบหองชุด 

5 ารจด
ิจจา

 และกรมที่ดิน 
 มิถุนายน 2547 

1 51 
การจดทะเบียน  แตตองมีการ
ประกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 

สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศ ก
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชก
นุเบกษา
25

ระยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ

จดทะเบียนนิติบุค  คลอาคารชุด
6 
 

รับคําขอจดทะเ าคารชุด ผูประกอ มื่อโอนบียนนิติบุคคลอ
2 กรกฎาคม 2547 

0.5 0.5 บการดําเนินการเ
ขายหองชุดหองแรก 

7 จดทะเบียนนิติบุคคลอ
2 กรกฎาคม 2547 

าคารชุด 

การจดทะเบียนนิติ

0 ํา

อน
 

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

.5 1 ขึ้นอยูกับผูประกอบการวาจะน
อาคารชุดมาจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดเมื่อใด ซึ่งจะเปนการโ
ขายหองแรก

8  (1) ระยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ
รจดทะเบียน  แตตองมีการ

สงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา  
2 กรกฎาคม 2547 

กา
ประกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 
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ตารางท าน ระยะเวลา และปญหา ประเมินร ชุด
บานสิริ

ี่ 4.6.2 สรุปกระบวนง าคาทุนทรัพยหองชุด อาคาร
 สุขุมวิท ซอย13 

ระยะเวลา ลํา 

เวลา สะสม ดับ
ที่ 

กระบวนงาน ปญหา / อุปสรรค 

1 สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 
13 พฤษภาคม 254 
(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 6พฤษภาคม 2547) 

1 6 ขั้นตอนของหนังสือเพิ่มมากขึ้น 

2   1 8 ็จ มีรายละเอียด
ทรัพยสวนกลางตรงตามที่ยื่น 

ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร
14 พฤษภาคม 2547 

อาคารแลวเสร

3 นการประเมินราคาหองชุด 6 14 หาอาคารเปรียบเทียบยากเนื่อง จัดทํารายงา
20 พฤษภาคม 2547 จากอาคารลักษณะดังกลาวมีนอย 

4 547 6 20 ประชุมอนุกรรมการฯ 26 พฤษภาคม 2 ไมมี 
5 รฯ  

28 พฤษภาคม 2547 
2 22 ประชุมคณะกรรมกา ไมมี 

6 ประกาศบัญชีฯ 7 มิถุนายน 2547 10 32 ไมมี 
7 สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 7 มิถุนายน 2547 - 32 ขั้นตอนหนังสือเพิ่มขึ้น 

รวมระยะเวลาปฏิบัติงานจริง 32  

ตารางที่ 4.6.3 รายละเอียดการยื่นคําขอจดทะเบีย  ของผูยื่นคําขอ อาคารชุดบานสิริ 
ส ิท ซอย13 

ปญหา/อุปสรรค 

นอาคารชุด
ุขุมว
ลํา 
ดับ
ที่ สํานักงานที่ดิน สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

รายละเอียด 

1 ื่องจากประสานงาน
เจาหนาท หนา 

ไมมีเนื่องจากประสานงานเตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ไมมีเน
ี่ลวง เจาหนาที่ลวงหนา 

2 ละอาคาร แกไขระยะและพื้นที่ ตรวจสอบสภาพที่ดินแ ไมมี 
3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบเรื่อง ขนาดห ุ ด ใน ก

ทรัพยสวนบุคคล  
ใหม 

องช ราย า ร แกไขขนาดพื้นที่หองชุดให
ตรงตามแบบหองชุดที่แกไข

4 ผลการตรวจสอบ แกไขเพิ่ม  เพิ่มเติมสัญญาจะซื้อจะขาย เติม
5 แกไขแบบแปลนหองชุด แกไขเพิ่มเติมเอกสาร กรณีแกไข 
6 จดทะเบียนอาคารชุด รอหนังสือ องกา สร - รับร รกอ าง  

 



 
 
 

 

 

90

4 ล 5 

                 
ี่ 4.7 อ

 
1) ชื่ออาคารชุด 

 
บา  10,1

 ภทอาคารชุด พัก
 ) ที่ต้ังอาคารชุด ซอ ซาล) 

ระ  ประมาณ 200 เมตร  
เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร 

ที่ 250616, 250611(22.81สวนใน 129 สวน), 
778สวน

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

ิทธิ์ บริษัท แพมไทย บานและที่ดิน จาํกัด 
8 ชั้น จํานวน 2 อาคา

 8) พื้นที่อาคาร เมตร 
 9) พื้นที่หองชุด อาคารละ 1,915.94 ตารางเมตร 
 ชั้น1-8 จํานวน อาคารละ 29 หอง  

ื้นที ่59.90 ตารางเมตร 

 

 

 

.7 อาคารบานสวนลาซา

    
รูปท าคารบานสวนลาซาล 5 

4.7.1 รายละเอียดโครงการ 
 

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

ยะหางจากถนนศรีนครินทร

 4) โฉนดที่ดินเลข
1693(138.47สวนใน ) เลขที่ดิน 52,47,44

กรุงเทพมหานคร 
 5) เนื้อที่
 6) ผูถือกรรมส
 7) อาคารชุดสูง ร 

 อาคารละ 2,512.00 ตาราง

10) หองชุดพักอาศัย 
พ
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4.7.2 รช

1) รับคําขอและตรวจส
จาพนักงานท ี่ดินและอาคาร

และแตงตั้งกรรม .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) สรางหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) 17 สิงหาคม พ.ศ.2547 
10) สงสําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุดและประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด ไปกรมที่ดินเพื่อสงประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา 18 สิงหาคม พ.ศ.2547 

จดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด  ตามแ

ารชุด,ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด (อ.ช.1

ิจจา
นุเบกษา 

4.7.4 ก

ราคาทรัพยสินแตงตั้งกรรมการและอนุญาต
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) แจงสํานักประ คาทรัพยสิน  23 มิถุนายน พ.ศ.25
5) ตรวจสภาพที่ดินแล อาคาร 29 มิถุนายน พ.ศ.2547 

สอบ เสนอเจาพนักงานที่

4.7.3 การจดทะเบียนนิติบุคคล 

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

ารประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 30 มิถุนายน พ.ศ.2547 
 2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมิน
ที่ดินและอาคาร 5 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
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 4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 5 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
มินราคาทุนทรัพยหองชุด 12 เมษายน พ.ศ.2547 

และปริมณฑล  
ทรัพยสินพิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ

สงกลับมาแกไข 
ิจารณากําหนดราคา

ุนทรัพ
 9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เห็นชอบ 30 กรกฎาคม 

พ.ศ.254
สิงหาคม พ.ศ.2547  

สิงหาคม พ.ศ.2547 

ขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในการ สาร
ในการยื่นขอจด

โครงการ ผูประ
 เพียงแตรอหนังสือรับรองการ

กอสรางอาคารจ

รวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวา ไมมีปญหาในเรื่องของเอกสารประกอบการ
พิจารณากําหนด ปนโครงการตอเนื่อง ผูยืน่
คําขอทราบถึงข ํา

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

 5) จัดทํารายงานการประเ
6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร

13 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
 7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคา
) เห็นชอบ 14 กรกฎาคม พ.ศ.2547  
 8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพ

ประเมินท ย 21 กรกฎาคม พ.ศ.2547 

7 
10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 3 
11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 9 
12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน 9 สิงหาคม พ.ศ.

2547   

4.7.5 ขอมูลสัมภาษณ 

 1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สา
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการยื่นขออนุญาต มีเอก
ทะเบียนครบถวนตามระเบียบกรมที่ดินที่ไดกําหนดไว และยังเปนอาคารที่ขอ

อนุญาตจดทะเบียนอาคารชุดตอเนื่องจากโครงการที่ผานมาที่จดทะเบียนอาคารแลวหลาย
กอบการมีความรูความเขาใจในเรื่องของเอกสาร และขั้นตอนเปนอยางดี มีการ

ประสานงานลวงหนา และประกอบกับอาคารมีความเสร็จสมบูรณ
ากเจาพนักงานทองถิ่น 

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาต

ราคาประเมิน และสภาพอาคารเสร็จสมบูรณ เนื่องจากเ
ั้นตอนวิธีปฏิบัติ ทําใหการตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร ตลอดจนการจัดท
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รายงานการกําห
ราคาประเมินทุนทรัพยประจํากรุงเทพมหานคร ในการประชุมคร้ังที่ 6/2547 วันที่ 21 

กรกฎาคม พ.ศ.2547 และนําเสนอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในการประชุม
คร้ังที่ 7/2 ม พ.ศ. 2547 พรอมนําเสนอปลัดกรุงเทพมหานครพิจารณาลง
นามประกาศเปนบ  
การกําหนดราคา

ิ่งแวดลอม แตในขั้นตอนของการจด
ทะเบียนอาคารชุด ตองรอหนังสือรับรองการกอสรางอาคารจากเจาพนักงานทองถิ่น 

นดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดใชเวลาไมมาก และนําเสนอคณะอนุกรรมการ
กําหนด

547 วันที่ 30 กรกฎาค
ัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ตามประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ือง

ประเมินทุนทรัพยหองชุด ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ลงวันที่ 9 สิงหาคม 
พ.ศ. 2547 

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาโครงการดังกลาวที่ไม
สามารถยื่นจดทะเบียนอาคารชุดตอเนื่องจากโครงการที่ผานมาโดยเวนวรรคไปตั้งแตป พ.ศ. 2543 
เนื่องจากติดในขั้นตอนขอการจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม เพราะเปนการสงเรื่องพิจารณา 
ทั้งโครงการ ทําใหเขาขายที่จะตองจัดทํารายงานผลกระทบส

ตารางที่ 4.7.1 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดบานสวน
ลาซาล 5 

ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน เวลา สะสม ปญหา/อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ  

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

3 3  
 
- ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 

งตั้งกรรมการตรวจ 
- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกา

- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง
ประกาศใหเจาหนี้มาแจงแก

ศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน 
2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  

29 มิถุนายน 2547 
 
 
 

6 9 อาคารกอสรางเสร็จสมบูรณ 
เนื่องจากเปนโครงการตอเนื่อง 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน เวลา สะสม ปญหา/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

รับรองการกอสราง

รวมระย ง 57 ะเวลาที่ปฏิบัติงานจริ  
4 รมสิทธิ์หองชุด  (อ .ช .  2)

ะ  29 หองชุด 
1 58 กรูปแบบและขนาดออกหนังสือกร

จํานวน 2  อาคาร อาคารล
 17 สิงหาคม 2547 

ไมมี เนื่องจา
เหมือนโครงการที่ผานมา 

5 รจด
ศ ในราชกิจจา

ิน 18 สิงหาคม 2547 

1 59 
ี กา ร

สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศกา
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกา
นุเบกษา และกรมที่ด

ระยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ
การจดทะเบียน  แตตองม
ประกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
6 
 

บคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 24 
ันยายน 2547 

0.5 0.5 ผูประกอบการตองการโอนขายหอง
ชุดหองแรก 

รั
ก

7 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
24 กันยายน 25
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติ

ุคคลอาคาร

0.5 0.5 ขึ้นอยูกับผูประกอบการวาจะนํา
อาคารชุด ิติบุคคล
อาคารชุดเมื่อใด ซึ่งจะเปนการโอน

นอย
คาใชจายสวนกลาง 

47 

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

มาจดทะเบียนน

ขายหองแรก และหากขายได
เพื่อลดการจาย

8 รจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร   ระยะเวลาของประกาศไมมีผลตอ
การจดทะเบียน  แตตองมีการ
ระกาศตามระเบียบกรมที่ดิน 

สงประกาศกา
ชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา 

ป
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ตา งท  ปร
บา สว

ะเว

รา ี่ 4.7.2 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และป
นลาซาล 5 

ญหา ะเมินราคาทุนทรัพยหองชุด อาคารชุด
น

ระย ลา ลํา 
ดับ
ที่ 

บวนงาน เวลา สะสม กระ ปญหา/อุปสรรค 

1 นรับเรื่อง 

ี่ดินรับคําขอ21 มิถุนายน 2547) 

1 8 

สํานักงานที่ดินกําหนด 

สํานักประเมินราคาทรัพยสิ
30 มิถุนายน 2547 
(สํานักงานท

รับหนังสือหลังจากวันตรวจทําให
ตองเลื่อนการตรวจออกไปจากที่

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
5 กรกฎาคม 2547 
(สํานักงานที่ดินนัดตรวจ 29 มิถุนายน 2547) 

5 14 ไมมีเนื่องจากเปนโครงการตอเนื่อง 
และอาคารแลวเสร็จสมบูรณ 

3 จัดทํารายงานการประเมินราคาหองชุด 
14 กรกฎาคม 2547 

9 23 ไมมีเนื่องจากเปนโครงการตอเนื่อง 
นําอาคารเกามาเปรียบเทียบ 

4 ประชุมอนุกรรมการฯ 21 กรกฎาคม 2547 7 30 ไมมี 
5 ประชุมคณะกรรมการฯ 30 กรกฎาคม 2547 9 39 ไมมี 
6 ประกาศบัญชีฯ 9 สิงหาคม 2547 10 49 ไมมี 
7 สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 9 สิงหาคม 2547 - 49 ขั้นตอนหนังสือเพิ่มขึ้น 

รวมระยะเวลาปฏิบัติงานจริง 49  

ตารางที่ 4.7.3 รายละเอียดการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดของผูยื่นคําขอ อาคารชุดบานสวน
ลาซาล 5 

/อุปสรปญหา รค ลํา 
ดับ
ที่ 

รายละเอียด 
สํา งานที่ดนัก ิน สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

1 ังสือรับรองการกอสรเตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ขาดหน
(อ.6) 

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

2 รับเจาหนาที่ตรวจสอบสภาพที่ดิน วันตรวจท และ าร
 และอาคาร 

ี่ดิน อาค ไม วันตรวจที่ดินและอาคารไม
ตรงกัน ตรงกัน

3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบเรื่อง หนังสือรับรองการกอสราง  
.6) 


(อ

เพิ่มสัญญาจะซื้อจะขายหอง
ชุด 

4 ผลการตรวจสอบ ไมมี เพิ่มเติมเอกสาร 
5 กรณีแกไข ไมมี ไมมี 
6 จดทะเบียนอาคารชุด ไมมี - 
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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 ระยะหางจากถนนสุขุมวทิ 

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

หนาสํารวจ 811 ตําบลคลองตัน(บางกะปฝงใต)  
นง(บางกะป) กรุงเทพมหานคร 

 5) เนื้อที่ 1 ไร 0 งาน 89 วา 
ิทธิ์ บริษัท สยามพันธวัฒนา จํ

 7) อาคารชุดสูง 8 ชั้น ใตดิน 2 ชั้น จาํนวน 1 
 8) พื้นที่อาคาร 9,404.00 ตารางเมตร 
 9) พื้นที่หองชุด 6,397.62 ตารางเมตร 

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

 

 

8. คารชุดเออรบานา สุขุมวิท 15 

    
อรบานา สุขุม

 
1) อรบาน
2) ประเภทอาคารชุด ักอาศัย 

อยสุขุมว
นง  กรุงเทพมห

4) โฉนดที่ด ระวาง  เลขท

อําเภอพระโข

 6) ผูถือกรรมส ากัด 
อาคาร 

 ั้น  5 อง 10) หองชุ
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4.8.2 รจดทะเบียนอาคารช  

 25 มิถุนายน พ.ศ.2547 
นที่ด

และแตงตั้งกรรมการ 2
ทะ 7(ในกรณี

ที่ดินและอาคารมีการจดทะเบียนจํานอง
4) แจงสํานักประเมินรา

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) สงสําเนาหนังสือ 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) เสนอเจาพนักงา ินรับคําขอ กําหนดวันออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 

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

หรือจดทะเบียนบุริมสิทธิ์) 
คาทรัพยสิน  25 มิถุนายน พ.ศ.2547  

5) ตรวจส อาคาร 2 กรกฎาคม
6) รายงานผลการต สอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 23 
7) จดทะเบียนอา ด 10 สิงหาคม พ.ศ.2547 เลขที่ทะเบี
8) ออกหนังสือส การจดทะเบียนอาคารช
ุด (อ.ช.11) 10 ส  พ.ศ.2547  
9) สรางหนังสือกรรมส ธิ์หองชุด (อ.ช.2) 10 สิง

สําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด

  

 (อ.ช.13) และประกาศการจดท
ียนนิติบุคคลอาคารชุด 5/2547  
3) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไป
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4.8.4 

าคาทรัพยสินแตงตั้งกรรมการและอนุญาต
ออกตรวจสภาพ

 4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 6 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
มินราคาทุนทรัพยหองชุด 12 กรกฎาคม พ.ศ.2547 

 6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล  

ชอบ(ถาไมเห็นชอบ
สงกลับมาแกไข 

 
 10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 3 สิงหาคม พ.ศ.2547  
 11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด  9 สิงหาคม พ.ศ.2547 
 12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน   9 สิงหาคม 

พ.ศ.2547 

การประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 

 1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 30 มิถุนายน พ.ศ.2547 
 2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมินร
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) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเห็น
) เห็นชอบ16 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
 8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา

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

พ.ศ.2547

4.8.5 ขอมูลสัมภาษณ 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในการพิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการยื่นขออนุญาตเปน
โครงการแรกทําใหติดขัดในเรื่องของเอกสาร  หนังสือรับรองการกอสราง(อ.6)จะนํามาใหในวนัทีจ่ด
ทะเบียนอาคารชุด 
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าร พบวาเอกสารประกอบการพิจารณากําหนดราคา
ประเมินขาดเห

ุนทรัพยหองชุดใชเวลาไมมากนักเนื่องจาก
ในบริเวณใกลเค

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

กฎาคม พ.ศ.2547 พรอมนําเสนอปลัดกรุงเทพมหานครพิจารณาลงนามประกาศเปน
บัญชีกําหนดราค ร เร่ือง การกําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพ

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาโครงการดังกลาวเปน
โครงการที่จัดซื้ออาคารเกาที่มีเฉพาะฐานรากและมาขออนุญาตกอสรางอาคารใหม และเปน
โครงการแ ความรูความเขาใจในขั้นตอนของการจดทะเบียนอาคารชุด ทํา
ใหติดขัดในเรื่องของการจัดเตรียมเอกสาร และระยะเวลาในการยื่นคําขอทําใหยื่นไมทันเขาประชุม
คณะอนุกรรมกา

ระยะเวลา 

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาค

มือนกับของสํานักงานที่ดิน สภาพอาคารเสร็จสมบูรณเหลือเพียงงานตบแตง
เล็กนอย การจัดทํารายงานการกําหนดราคาประเมินท

ียงมีอาคารที่สามารถนํามาเปรียบเทียบได และนําเสนอคณะอนุกรรมการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยประจํากรุงเทพมหาน

ําเสนอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในการประชุมคร้ังที่ 7/2547 
วันที่ 30 กร

าประเมินทุนทรัพยหองชุด ตามประกาศกรุงเทพมหานค
ยหองชุด ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ลงวันที่ 9 สิงหาคม พ.ศ. 2547 

รกที่ทําอาคารชุดยังขาด

ร และคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในรอบเดือน มิถุนายนได 

ตารางที่ 4.8.1 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชดุเออรบานา
สุขุมวิท15 
ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา/อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ 25 มิถุนายน 2547 

- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จพด.  
- แตงตั้งกรรมการตรวจ 
- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 

1 1 - ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 
- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง
ป ระกาศ ให เ จ า หนี้ ม า แจ ง แ ก
พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
2 กรกฎาคม 2547 

7 8 - อาคารอยูระหวางการเก็บงาน 
- แกไขระยะ และพื้นที่หอง 

 

 



  
 
 

100

ระยะเวลา ลํา 
ดับ กระบวนงาน 

เวลา สะสม 
ปญหา/อุปสรรค 

ที่ 
3 จดทะเบียนอาคารชุด 10 สิงหาคม 2547 

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

39 47 รอหนังสือรับรองการกอสราง(อ.6) 

รวมระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง 47  
4 ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) 

10 สิงหาคม 2547 
(1) 47 จํานวน 51 หองชุด และใชถาย

เอกสารจากแบบหองชุด 
5 สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจา
นุเบกษา และกร
10 สิงหาคม 2547 
 

(1) (47) ไมมี 

มที่ดิน  

จดทะเบียนนิติบุค าคาร  คลอ ชุด
6 
 

ิติบุคคลอาคารชุด 
7 

0.5 0.5 ยื่นเมื่อตองการโอนรับคําขอจดทะเบียนน
11 สิงหาคม 254

ผูประกอบการ
ขายหองชุดหองแรก 

7 ารชุด 

นนิติ

ะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ุด (อ.ช.7) 

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

ขึ้นอยูกับผูประกอบการวาจะโอน
ขายหองชุดหองแรกเมื่อใด 

8 สงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชุด ไปประกาศ  

  สงภายหลังจากที่มีการจดทะเบียน
นิติบุคคลในราชกิจจานุเบกษา อาคารชุดแลว 
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ตา งท า และป  ปร นร รชุด
เออรบา
รา ี่ 4.8.2 สรุปกระบวนงาน ระยะเวล ญหา ะเมิ าคาทุนทรัพยหองชุด อาคา

นา สุขุมวิท 15 
ระยะเวลา ลํา 

ดับ
ที่ 

เวลา สะสม ปญหา/อุปสรรค กระบวนงาน 

1 ัพยสินรับเรื่อง 
มิถุนายน 2547 

1 4 จัดเจาหนาที่ตรวจสภาพที่ดินและ
อาคารไมทันตองเลื่อนออกไป 

ส
30 
ํานักประเมินราคาทร

(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 25 มิถุนายน 2547) 
2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  

6 กรกฎาคม 2547  
รวจ  2 กรกฎสํานักงานที่ดินนัดต าคม 2547 

ง6 11 วันตรวจไมตรงกัน  ทํ า ให ต อ
ประสานงานทางโทรศัพท 

3 10 21 หมให
เปรียบเทียบ 

จัดทํารายงานการประเมินราคาหองชุด 
16 กรกฎาคม 2547 

บริเวณใกลเคียงมีโครงการใ

4 5 26 ไมมี ประชุมอนุกรรมการฯ 21 กรกฎาคม 2547 
5 9 35 ไมมี ประชุมคณะกรรมการฯ 30 กรกฎาคม 2547 
6 ประกาศบัญชีฯ 9 สิงหาคม 2547 10 45 ไมมี 
7 สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 9 สิงหาคม 2547 - 45 ขั้นตอนหนังสือเพิ่มขึ้น 

รวมระยะเวลาปฏิบัติงานจริง 45  

ตารางที่ 4.8.3 รายละเอียดการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด ของผูยื่นคําขอ อาคารชุดเออรบา
า สุขุมวิท 15 

ปญหา/อุปสรรค 

น
ลํา 
ดับ
ที่ 

รายละเอียด 
สํานักงานที่ดิน สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ประสานงานกอนยื่นคําขอ ประสานงานกอนยื่นคําขอ 
2 ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร วันตรวจที่ดินและอาคารไม

ตรงกัน 
วันตรวจที่ดินและอาคารไม
ตรงกัน 

3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบเรื่อง
เชน  อัตราสวน ุด 
แบบแปลนหองชุด 

ขนาดหอง บบไม
ถูกตอง  

แกไขขนาดพ ุดใหตรง
ตา ไขใหม กรรมสิทธิ์หองช

ชุด และ รูปแ ื้นที่หองช
มแบบหองชุดที่แก

4 ผลการตรวจสอบ แกไขระยะและพื้นที่ เพิ่มเติมสัญญาจะซื้อจะขาย 
5 แกไขแบบแปลนหองชุด กรณีแกไข แกไขเพิ่มเติมเอกสาร 
6 ือรับรองการกอสราง - จดทะเบียนอาคารชุด รอหนังส
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4. อา ิเนียม 

      
าคารชุดพลัส  คอนโดมิเน

โครงการ
   

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

ระยะหางจากถนนสุขุมวทิ ประมาณ 350 เมตร  
เขตพระโขนง  
 

 5  
ต ต

  55 วา 
 รรมสิทธิ์ บริษัท พลัส พร็อพ เพอรต้ี พารทเนอร จํากดั 
 ารชุดสูง 9
 ) พื้นที่อาคาร 8
 งชุด 5
  3 - 9 จาํนวน 112 หอง 

ี่ 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) ผูถือก
7) อาค  ชั้น  
8 ,702.00 ตารางเมตร 
9) พื้นที่หอ ,806.60 ตารางเมตร 
10) หองชุดพักอาศัย ชั้น

พื้นท
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ชุด 

รวจส  พ.ศ.2547 
ี่  กําหนดวันออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 

และแตงตั้งกรรม  พ.ศ
3) ประกาศคําขอจดทะ (ในกรณี

ที่ดินและอาคารมีการจดทะเบียนจํานอง
4) แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  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) เสนอเจาพนักงานทดินรับคําขอ
การ 26 กรกฎาคม .2547 

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

5) ตรวจสภาพที่ดินแ อาคาร 9 สิงหาคม พ.ศ.2547 
สอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 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) สรางหนังสือก ธิ์หองชุด (อ.ช.2) 13 กันยายน
10) สงสําเนาห 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) สงสําเนาประกาศการจ
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4.9.4 

ออกตรวจสภาพ
าคม พ.ศ.2547 

มหานคร
และปริมณฑล  18 สิงหาคม พ.ศ.2547 

ะเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ
สงกลับมาแกไข ) เห็นชอบ 18 สิงหาคม พ.ศ.2547  

ันยายน พ.ศ.2547  

12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน 3 กันยายน พ.ศ.
2547 

4.9.5 ขอมูลสัมภาษณ 

ี่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการ าคาร พบวาในการยื่นขออนุญาตจดทะเบียน
อาคารชุด ขาดห เบียนอาคารชุด และได
มีการประสานงา

การประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 30 กรกฎาคม พ.ศ.2547 
 2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งกรรมการและอนุญาต
ที่ดินและอาคาร 4 สิงหาคม พ.ศ.2547 
 3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 9 สิงห
 4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 9 สิงหาคม พ.ศ.2547 
 5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 17 สิงหาคม พ.ศ.2547 
 6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพ

 7) ผูอํานวยการสํานักปร

 8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย 20 สิงหาคม พ.ศ.2547 

 9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เห็นชอบ 27 สิงหาคม 
พ.ศ.2547 

 10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 2 ก
 11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 3 กันยายน พ.ศ.2547 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานท
ในการพิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอ

นังสือรับรองการกอสราง(อ.6) ซึ่งจะนํามาใหในวันที่จดทะ
นกับเจาหนาที่กอนลวงหนาที่จะยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด 
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การ
พิจารณาตรวจส

ราง(อ.6) สภาพโครงสรางอาคารเสร็จสมบูรณเหลือเพียง
งานตบแตงเล็กน

 การจัดทํารายงานการกําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยหองชุด

นอคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
ประจํากรุงเทพม

ําเสนอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในการประชุมคร้ังที่ 8/2547 
วันที่ 27 สิงหาค ณาลงนามประกาศเปน
บัญชีกําหนดราค า
ประเมินทุนทรัพ

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาผูประกอบการมีโครงการ
อาคารชุด ใหมีความรูความเขาใจในการติดตอประสานงานกับเจาหนาที่
ของรัฐเปนอยางดี และยังมีการประสานงานลวงหนากับเจาหนาที่กอนทําใหสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น  

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการใน
อบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาเอกสารประกอบการพิจารณากําหนดราคา

ประเมินขาดเพียงหนังสือรับรองการกอส
อย  ผูยื่นคําขอมีการประสานงานลวงหนากับเจาหนาที่กอนวันตรวจสภาพที่ดิน 

และอาคาร ทําใหจัดเจาหนาที่ไปรวมตรวจไดตรงกัน
ใชเวลาไมมากเนื่องจาดมีอาคารชุดเกิดใหมในบริเวณใกลเคียงที่สามารถนํามา

เปรียบเทียบราคาตลาดมากขึ้น และนําเส
หานครไดทันรอบเดือนสิงหาคม ในการประชุมคร้ังที่ 7/2547 วันที่ 20 สิงหาคม 

พ.ศ.2547 และน
ม พ.ศ.2547 พรอมนําเสนอปลัดกรุงเทพมหานครพิจาร
าประเมินทุนทรัพยหองชุด ตามประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ือง การกําหนดราค
ยหองชุด ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ลงวันที่ 3 กันยายน พ.ศ. 2547 

พักอาศัยหลายโครง ทํา

ตารางที่ 4.9.1สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดพลัส 38 
คอนโดมิเนียม 

ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน เวลา สะสม ปญหา/อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ 26 กรกฎาคม 2547 

- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จ

1 1 - ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 

พด.  
- แตงตั้งกรรมการตรวจ 
- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 

- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง
ป ระกาศ ให เ จ า หนี้ ม า แจ ง แ ก
พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
9 สิงหาคม 2547 

14 15 แกไขระยะ และขนาดหองชุด 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน เวลา สะสม ปญหา/อุปสรรค 

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

4 19 หนังสือรับรองการกอสราง(อ.6) 
ออกไดกอนวันที่จดทะเบียน 

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

รวมระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง 19  
4 ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) 2 21 จํานวน 112 หองชุด ใชวิธีการถาย

15 กันยายน 2547 เอกสารจากแบบหองชุดลงใน
 หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 

5 สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศการจด
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจา
นุเบกษา และกร ม 2547 

23 44 สงสําเนาหลังจากที่จดทะเบียน
อาคารชุดแลว โดยไมมีผลตอการ
จดทะเบียมที่ดิน 8 ตุลาค นอาคารชุด 

จดทะเบียนนิติบ คุคคลอา ารชุด 
6 รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร .5 ผูประกอบการตองการโอนขายหอง
 

ชุด 0.5 0
24 กันยายน 2547 ชุดหองแรก 

7 าคารชุด 
47 

รจดทะเบียนนิติ

ร

0.5 1 ะกอบการวาตองการจดทะเบียนนิติบุคคลอ
24 กันยายน 25
- ออกหนังสือสําคัญกา
บุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 
- ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคา
ชุด (อ.ช.7) 

ขึ้นอยูกับผูปร
โอนขายหองชุดหองแรกเมื่อใด โดย
ไมมีระยะเวลากําหนดวาจะตองยื่น
เมื่อไร 

8 ทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา 

  สงหลังจากที่ไดมีการจดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุดแลว 

สงประกาศการจด
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ตารางท กระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด อาคาร
ชุดพลัส

ยะเวล

ี่ 4.9.2 สรุป
 38 คอนโดมิเนียม 

ระ า ลํา 
ดับ
ที่ เวลา สะสม 

กระบวนงาน ปญหา/อุปสรรค 

1 สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 
30 กรกฎาคม 2547 

1 3 ไมมี เนื่องจากประสานงาน
ลวงหนา และมีระยะเวลาในการจัด
เจาหนาที่ไปรวมตรวจสอบ 

2 มบูรณ ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
9 สิงหาคม 2547 

10 14 โครงสรางอาคารเสร็จส
เหลือเพียงงานตบแตงเล็กนอย 

3 จัดทํารายงานการป
18 สิงหาคม 2547 

ระเมินราคาหองชุด 9 23 รอขอมูลซื้อขายจดทะเบียนอาคาร
ชุดเปรียบเทียบ 

4 ประชุมอนุกรรมการฯ 20 สิงหาคม 2547 2 25 ไมมี 
5 7 32 ประชุมคณะกรรมการฯ 27 สิงหาคม 2547 ไมมี 
6 7 39 ประกาศบัญชีฯ 3 กันยายน 2547 ไมมี 
7 - 39 ังสือเพิ่มขึ้น สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 3 กันยายน 2547 ขั้นตอนหน

รวมระยะเวลาปฏิบัติงานจริง 39  

ตารางท ุด ขอ  
คอนโดมิเนียม 

ปญหา/อุปสรรค 

ี่ 4.9.3 รายละเอียดการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารช งผูยื่นคําขอ อาคารชุดพลัส 38

ลํา 
ดับ
ที่ 

รายละเอียด 
สํานักงานที่ดิน สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ขาดหนังสือรับรองการกอสราง 
(อ.6) 

ขาดหนังสือรับรองการ
กอสราง (อ.6) 

2 ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร แกไขระยะและพื้นที่ เพิ่มเติมสัญญาจะซื้อจะขาย
หองชุด 

3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบเรื่อง ขนาดหองชุด และ รูปแบบไม แกไขขนาดพื้นที่หองชุดใหตรง
ถูกตอง  ตามแบบหองชุดที่แกไขใหม 

4 ผลการตรวจสอบ แกไขระยะ ไมมี และพื้นที่ 
5 กรณีแกไข แกไขแบบแปลนห แก  องชุด ไขเพิ่มเติมเอกสาร
6 จดทะเบียนอาคารชุด รอหนังสือรับรองการกอสราง ไมมี 
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4.10 อ ค็อค สุขุมวิท 61 

    
เดอะ งค็อค ุม  

1) ชื่ออาคารชุด 
 
เดอะแบงค็อค สุขุมวิท 61 

3) ที่ต้ังอาคารชุด ซอยสุขุมวทิ 61 ถนนสุขุมวทิ ระยะหางจากถนน
สุขุมวิทประมาณ 550 า 
กรุงเทพ

 ขที่ -
ารวจ 1718 ตําบลคลอง

พมหานค
 5) เนื้อที่ 1 ไร 2 งาน 87 วา 
 
 7) อาคารชุดสูง 8 ะ ชัน้ใตดิน 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 
หนาสํ

 4 เลขที่ดิน 401  
ตันเหนือ  

อําเภอวัฒนา กรุงเท ร 

6) ผูถือกรรมสิทธิ์ บริษัท แอล เอช เรียลเอสเตท
ชั้น แล

 จาํกัด 
วน 1 อาคาร 

8) พื้น ตารางเ
9) พื้นที่ห
10) หองช

6,412.76 ตารางเมตร 
ชั้น 2-8  จํานวน 72 หอง 
พื้นท
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4.10.2 การจดท

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

และแตงตั้งกรรมก 54 
3 าขอจดทะเบียนอาคารชุด(ในกรณีที่ดินและ

อาคารมีการจดทะ ดทะ
4) แจงสํานักประเมินราค  
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) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา 

 

ะเบียนอาคารชุด 

1) รับคําขอและตรวจสอ
) เสนอเจ ิน
าร 10 กันยายน 2
) ปลอดจํานองไมตองประกาศคํ
เบียนจํานองหรือจ เบียนบุริมสิทธิ์) 

าทรัพยสิน  10 กันยายน พ.ศ.2547 
าคาร 17 กันยายน

) รายงานผลการตรว อบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 17 กันยายน พ.ศ.25
 25 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 เลขที่ทะ

) ออกหนั รจดทะเบียนอาคา
 (อ.ช.11) 25 พฤศจ ยน พ.ศ.2547  
) สรางหนังสือกรร ิ์หองชุด (อ.ช.2) 2 ธันวาคม พ.ศ.2547  
0) สงสําเนาหน ําคัญการจดทะเบียนอ
 ไปประกาศ ในร านุเบกษา และกรมที่ดิน

ล 
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4.10.4

ตั้งกรรมการและอนุญาต
ออกตรวจสภาพ

 4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 17 กันยายน พ.ศ.2547 

ระเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล  

 8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา
ประเมินท

 9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เห็นชอบ 5 พฤศจิกายน 
พ.ศ.2547 

ินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน 16 พฤศจิกายน 
พ.ศ.2547    

4.10.5  ขอมูลสัมภาษณ 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในการพิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการยื่นขออนุญาต สภาพ
โครงสรางอาคารเสร็จสมบูรณ เหลือเพียงงานเก็บรายละเอียด และงานตบแตงภายในอาคาร และ
ยังไมไดห ภาพที่ดินและอาคาร ระยะและพื้นที่หองชุด
มีการแกไขเนื่อง

 การประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 15 กันยายน พ.ศ.2547 
 2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินแตง
ที่ดินและอาคาร 17 กันยายน พ.ศ.2547 
 3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 17 กันยายน พ.ศ.2547 

 5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 5 ตุลาคม พ.ศ.2547 
 6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนป

26 ตุลาคม พ.ศ.2547 
 7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ

สงกลับมาแกไข ) เห็นชอบ 26 ตุลาคม พ.ศ.2547  

ุนทรัพย 28 ตุลาคม พ.ศ.2547 

10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 9 พฤศจิกายน พ.ศ.2547  
11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 16 พฤศจิกายน พ.ศ.

2547 
 12) สงประกาศบัญชีราคาประเม

นังสือรับรองการกอสราง (อ.6) ในการตรวจส
จากไมตรงตามระเบียบที่กําหนดไว 
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ดังกลาวการกอสรางยังไมเสร็จสมบูรณ 
และเอกสารประ รายงานออกไป ทําใหไม
สามารถนําเขาป ําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยประจํ ันที่ 28 
ตุลาคม พ.ศ. 25

47 พรอมนําเสนอปลัดกรุงเทพมหานครพิจารณาลงนาม
ประกาศเปนบัญ

ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ลงวันที่ 16 
พฤศจิกายน พ.ศ

ักอาศัยหลายโครงการที่ทยอยเสร็จและเริ่มนํามาจดทะเบียนอาคารชุด เจาหนาที่ที่เปน
ผูประสานงานเป รียมเอกสาร และการ
ติดตอประสานง

อบอาคารมีการแกไขระยะ และพื้นที่หองชุด 

.1 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดเดอะ
แบงค็อค สุขุมวิท 61 

ระยะเวลา 

 2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวา อาคาร

กอบเรื่องมีการแกไข ทําใหตองขยายเวลาในการจัดทํา
ระชุมในรอบเดือนกันยายนได โดยไปเสนอคณะอนุกรรมการก
ากรุงเทพมหานครประจําเดือนตุลาคม ในการประชุมคร้ังที่ 9/2547 ว
47 และนําเสนอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในการประชุมคร้ังที่ 

10/2547 วันที่ 5 พฤศจิกายน พ.ศ. 25
ชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ตามประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ือง การ

กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด  ในการจ
. 2547  

 3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาผูประกอบการมีโครงการ
อาคารชุดพ

นโครงการแรกที่ดําเนินงานทําใหติดขัดในเรื่องของการจัดเต
าน ถึงแมจะมีการประสานงานลวงหนากับเจาหนาที่เกี่ยวของกอน ในการ

ตรวจส

ตารางที่ 4.10

ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน ปญหา/อุปสรรค 
เวลา สะสม 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ  

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

3 3  
 
- ขาดหนังสือรับรองการกอสราง 

- แตงตั้งกรรมการตรวจ 
- แจงสํา

(อ.6) 
- ปลอดการจํานอง หรือบุริมสิทธิ์ 

นักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
17 กันยายน 2547 

7 10 - อาคารอยูระหวางการเก็บงาน 
- แกไขระยะ และขนาดพื้นที่ 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา/อุปสรรค 

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

69 79  
-รอหนังสือรับรองการกอสราง(อ.6) 
- แกไขระยะและพื้นที่หองชุด 

- ประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด(อ.ช.11) 
รวมระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง 79  

4 ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) 
2 ธันวาคม 2547 

7 86 จํานวน 72  หองชุด โดยถาย
เอกสารตามแบบหองชุดลงใน
หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 

5 สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศการจด
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจา

27 113 

นุเบกษา และกรมที่ดิน   
29 ธันวาคม 2547 

จดทะเบียนอาคารชุด 

สงสําเนาหลังจากที่จดทะเบียน
อาคารชุดแลว โดยไมมีผลตอการ

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
6 
 

รับคําขอจดทะเบ ุด 
9 ธันวาคม 254

0.5 0.5 ผูประกอบการด ื่อโอน
ขายหองช

ียนนิติบุคคลอาคารช
7 

ําเนินการเม
ุดหองแรก 

7 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
9 ธันวาคม 2547 

งสือสําคัญการจดทะเบียนนิติ

ียนนิติบุคคลอาคาร

ขึ้นอยูกับผูประกอบการวาจะโอน
ขายหองชุดหองแรกเมื่อไร ซึ่งไมมี
ะเบียบกําหนดไววาจะตองทําการ
ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด

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

0.5 1 

ร
จ
เมื่อไร 

8 ิติบุคคลอาคาร
  

20 21 
นิติบุคคลอาคารชุดแลว 

สงประกาศการจดทะเบียนน
ชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา
29 ธันวาคม 2547 

สงหลังจากที่ไดมีการจดทะเบียน
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ตารางท ยะเวลา และปญหา ประเมินร
เดอะแบ

ระยะเวลา 

ี่ 4.10.2 สรุปกระบวนงาน ระ าคาทุนทรัพยหองชุด อาคารชุด
งค็อค สุขุมวิท 61 

ลํา 
ดับ

เวลา  
ปญหา/อุปสรรค 

ที่ 
กระบวนงาน 

 สะสม

1 สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 
15 กันยายน 2547 
(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 8 กันยายน 2547) 

มา

ธนารักษ 

1 6 ขั้นตอนของหนังสือเพิ่ม กขึ้น 
หลังจากสํานักประเมินราคา
ทรัพยสินยายมาสังกัดกรม

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
17 กันยายน 2547 

2 9 อาคารอยูระหวางการเก็บงาน และ
เอกสารไมครบ 

3 องชุด 39 48 จะซื้อจะ
ขายของหองชุด 

จัดทํารายงานการประเมินราคาห
26 ตุลาคม 2547  

รอเอกสาร และสัญญา

4 ประชุมอนุกรรมการฯ 28 ตุลาค ไมมี ม 2547 2 50 
5 ประชุมคณะกรรมการฯ 5 พฤศจิกายน 2547 8 58 ไมมี 
6 ประกาศบัญชีฯ 16 พฤศจิกายน 2547 11 69 ไมมี 
7 สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 16 พฤศจิกายน 2547 - 69 ขั้นตอนหนังสือเพิ่มขึ้น 

รวมระย ริง 69 ะเวลาปฏิบัติงานจ  

ตารางท ารยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด
แบงค็อ

ญ

ี่ 4.10.3 รายละเอียดก  ของผูยื่นคําขอ อาคารชุดเดอะ
ค สุขุมวิท 61 

ป หา/อุปสรรค ลํา 
ับด
ที่ สํานักงานที่ดิน าทรัพยสิน 

รายละเอียด 
สํานักประเมินราค

1 ื่นคําขอ ขาดความรูและประสบการณ ขาดความรูและประสบการณ เตรียมเอกสารและย
2 ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร แกไขระยะและพื้นที่ เพิ่มเติมเอกสารและสัญญา

จะซื้อจะขายหองชุด 
3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบเรื่อง ขนาดหองชุด และ รูปแบบไม

ถูกตอง  
แกไขขนาดพื้นที่หองชุดใหตรง
ตามแบบหองชุดที่แกไขใหม 

4 ผลการตรวจสอบ ตองรอใหการกอสรางแลว
เสร็จ   

เพิ่มเติมเอกสารและสัญญา 

5 กรณีแกไข แกไขแบบแปลนหองชุด แกไขเพิ่มเติมเอกสาร 
6 จดทะเบียนอาคารชุด ขาดหนังสือ อสราง - รับรองการก
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4.11 อ

                
าคารชุด พิน ีส  41

 
ารชุด ลุมพินี สวีท ส ิท 41 

 2) ประเภทอาคารชุด พักอาศัย 

ระยะหางจากถนนสุขุมวทิประมาณ 75 เมตร  
เขตวัฒนา กรุงเทพม

ินเลขที่ 4144 ร  7018 -1
งต

งกะป) กร
 5) เนื้อที่ 1 ไร 2 งาน 78 วา 
 เ
 7) อาคารชุดสูง 9 ใตดิน 1 ชั้น จํานวน 
 ที่อาคาร 5
 9) พื้นที่หองชุด  บี 3,856.00  
 ุดพักอาศัย  

อาคารบี 80 หอง 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  

หนาสํารวจ 903 ตําบลคลอ ัน(บางกะปฝงใต)  
อําเภอพระโขนง(บา ุงเทพมหานคร 

6) ผูถือกรรมสิทธิ์ 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) หองช อาคารเอ78 หอง พืน้ที ่30.00 - 8
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4.11.2 การจดทะเบียนอาคารชุด 

1) รับคําขอและตรวจสอบเอกสาร 4 ตุลาคม พ.ศ.2547 
2) เสนอเจาพนักงานที่ดินรับคําขอ กําหนดวันออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 

และแตงตั้งกรรมการ 4 ตุลา .2547 
3) ปลอดจําน อาคารชุด(ในกรณีที่ดินและ

อาคารมีการจดทะเบียนจํานองหรือจดทะเบียนบุริมสิทธิ์) 
คาทรัพยสิน   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) สรางหนังสือกรรมสิทธ .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) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา 16 มีนาคม พ.ศ.2547 

คม พ.ศ
อง ไมตองประกาศคําขอจดทะเบียน

4) แจงสํานักประเมินรา
) ตรวจสภาพที่ดิน
) รายงานผลการต

า
อบ เสนอเจาพนักงานที่ด

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

.ศ.2547 
ิ์หองชุด (อ.ช.2) 16 มีนาคม พ

0) สงสําเนาหนังสื ํ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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หองชุด 

ต
ม พ.ศ.2547 

ุลาคม พ.ศ.2547 
ม พ.ศ.2547 

ัพยสินในกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล  

ิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ
สงกลับมาแกไข 

ราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพ

10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 9 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 
คาประเมินทุนทรัพยหองชุด 16 พฤศจิกายน พ.ศ.

2547 

บสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการยื่นขออนุญาตขาดหนังสือ
รับรองการกอสราง(อ.6) อาคารอยูระหวางการเก็บงานและตบแตง มีการแกไขระยะและพื้นที่หอง
ชุด และอาคารชุดยังจดทะเบียนอาคารชุดไมไดเนื่องจากขาดหนังสือรับรองการกอสราง(อ.6) 

 

4.11.4 การประเมินราคาทุนทรัพย

1) รับหนังสือแจงจากกรมที่ดิน 8 ตุลาคม พ.ศ.2547 
 2) เสนอผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งกรรมการและอนุญา

ออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 11  ตุลาค
 3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 11  ตุลาคม พ.ศ.2547 
 4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 12  ต
 5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 18  ตุลาค
 6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทร

19 ตุลาคม พ.ศ.2547 
 7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพ
) เห็นชอบ 26 ตุลาคม พ.ศ.2547  
 8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนด
ย 28 ตุลาคม พ.ศ.2547 
 9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเห็นชอบ 5 พฤศจิกายน 

พ.ศ.2547 

11) ลงนามประกาศบัญชีรา

12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน 16 พฤศจิกายน 
พ.ศ.2547  

4.11.5 ขอมูลสัมภาษณ 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในการพิจารณาตรวจสอ
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มินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารพบวา อาคารอยูระหวางการเก็บงาน มีรายละเอียด
ทรัพยสวนกลาง งชุดติดขัดในเรื่องของขอมูล
ราคาซื้อขายจด

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

เตรียมเอกสาร และมีการติดตอประสานงาน
กับเจาหนาที่กอ

องการกอสราง(อ.6) เพราะมีการตีความในเรื่องของการ
วัดระยะความสูง

ตารางที่ 4.11.1ส คารชุดลุมพินีสวีท 41 

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเ

ตรงตามที่ยื่น การจัดทํารายงานการประเมินราคาหอ
ทะเบียนอาคารชุดเปรียบเทียบ และนําเสนอคณะอนุกรรมการกําหนดราคา

ประเมินทุนทรัพยประจํากรุงเทพมหานคร ในการประช
นอคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในกา
ยน พ.ศ. 2547 พรอมนําเสนอปลัดกรุงเทพมหานครพิจารณ
าประเมินทุนทรัพยหองชุด ตามประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ือง การกําหนด
ยหองชุด ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ลงวันที่ 16 พฤศจิกายน พ.ศ. 2547 

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวามีโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยหลายโครง ทําใหมีความรูความเขาใจในการจัด

น ทําใหสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น แตติดขัดในขั้นตอนของการจดทะเบียนอาคารชุด
เนื่องจากติดปญหาในเรื่องของหนังสือรับร

ของอาคารสูงเกินกวา 23 เมตร 

รุปกระบวนงานระยะเวลาและปญหา ในการจดทะเบียนอา
ระยะเวลา ลํา 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา/อุปสรรค ดับ
ที่ 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ  

4 ตุลาคม 2547 ถึง 6 ตุลาคม 2547 
- 
- เสนอ จพด.  
- แตงตั้ง

3 3  
 
- ขาดหนังสือรับรองการกอสราง 
(อ.6) 

ตรวจสอบเอกสาร 

กรรมการตรวจ 
- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 

- ปลอดการจํานอง หรือหนี้บุ ริม
สิทธิ์ 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  5 8 แกไขระยะ และขนาดหองชุด 
11 ตุลาคม 2547 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา/อุปสรรค 

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

145 153 รอหนังสือรับรองการกอสราง 
(อ.6) 

รวมระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง 153  
4 ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) 1 154 จํานวน 2 อาคาร 78,80  หองชุด 

16 มีนาคม 2548 โดยถายเอกสารตามแบบหองชุด
ลงในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 

5 สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศการจด
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจา
นุเบกษา และกรมที่ดิน 15 มีนาคม 2548 

(1) 154 สงสําเนาหลังจากที่จดทะเบียน
อาคารชุดแลว โดยไมมีผลตอการ
จดทะเบียนอาคารชุด 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
6 รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
 16 มีนาคม 2548 

0.5 0.5 ผูประกอบการดําเนินการเมื่อโอน
ขายหองชุดหองแรก 

7 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 0.5 1 ขึ้นอยูกับผูประกอบการวาจะโอน
16 มีนาคม 2548 
- ออกหนังสือ ทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 
- ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคค

 

ขายหองชุดหองแรกเมื่อไร ซึ่งไมมี
ระเบียบก งทําการ
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
เมื่อไร 

สําคัญการจด

ลอาคาร
ชุด (อ.ช.7)

ําหนดไววาจะตอ

8 อาคาร
กิจจานุเบกษา  

8 

(1) 1 งหลังจากที่ไดมีการจดทะเบียนสงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคล
ชุด ไปประกาศ ในราช
16 มีนาคม 254

ส
นิติบุคคลอาคารชุดแลว 
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ตารางที่ 4.11.2 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญ ินราคาทุนทรัพยหองชุด อาคารชุด
ล ี สวีท 41 

หา ประเม
ุมพิน

ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ เวลา สะสม 

กระบวนงาน ปญหา/อุปสรรค 

1 
7  

1 3 ขั้นตอนของหนังสือเพิ่มมากขึ้น 
หลังจากสํานักประเมินราคา
ทรัพยสินยายมาสังกัดกรมธนารักษ 

สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 
8 ตุลาคม 254
(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 4 ตุลาคม 2547) 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  3 7 าคารอยูระหวางการเก็บงาน  
11 ตุลาคม 2547 

อ

3 ระเมินราคาหองชุด 
26 ตุลาคม 2547 

15 22 จัดทํารายงานการป รอเอกสาร และขอมูลราคาซื้อขาย
เปรียบเทียบ 

4 ประชุมอนุกรรมการฯ 28 ตุลาคม 2547 2 24 ไมมี 
5 8 32 ประชุมคณะกรรมการฯ 5 พฤศจิกายน 2547 ไมมี 
6 11 43 ประกาศบัญชีฯ 16 พฤศจิกายน 2547 ไมมี 
7 สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 16 พฤศจ ขั้นตอนหนังสือเพิ่มขึ้น ิกายน 2547 - 43 

ร ะย 43 วมร ะเวลาปฏิบัติงานจริง  

ตา งท คําขอจดทะเบ าคา ด ข  
สวีท 41

ปญ

รา ี่ 4.11.3 รายละเอียดการยื่น ียนอ รชุ องผูยื่นคําขอ อาคารชุด ลุมพินี

หา/อุปสรรค 

 
ลํา 
ดับ
ที่ สํานักงานที่ดิน ํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

รายละเอียด 
ส

1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ขาดหนังส องกา อสรือรับร รก าง เหมือนสํานักงานที่ดิน 
2 ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร แกไขระยะและพื้นที่ อาคารอยูระหวางเก็บงาน 
3 ารประกอบเรื่อง ขนาดหองชุด และ รูปแบบไม

ถูกตอง  
แกไขขนาดพื้นที่หองชุดใหตรง
ตามแบบหองชุดที่แกไขใหม 

แกไขเพิ่มเติมเอกส

4 ผลการตรวจสอบ แกไขระยะและพื้นที่หองชุด เพิ่มเติมสัญญาจะซื้อจะขาย
หองชุด 

5 กรณีแกไข แกไข แบบแปลนหองชุด แกไขเพิ่มเติมเอกสาร 
6 จดทะเบียนอาคารชุด รอหนังสือรับรองการกอสราง - 
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ุดเดอะเลค 

 
 

อาคารชุด เดอะเลค 
 ักอาศัย 
 ชดา น ิเษก เขต คลองเตย  

ุงเทพมหานคร 
  ระวาง 513  68 3  

หนาสํารวจ 4 ําบลคลองตัน  อําเภอคลองเตย 

6) ผูถือกรรมสิทธิ์ กองทนุรวมบางกอกพร็อพเพอรต้ี 
ูง 36 ชั้น ใตดิน 1 ชั้น จ  

 8) พื้นที่อาคาร 44,423 ร 
  
 ัย หอง

งเ

ทะเบียนอาคารชุ

) รับคําขอและตรวจสอบ .2547
ักงานที่ดิน รว ภาพที่ดินและอาคาร 

ละแตงตั้งกรรมการ 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) พื้นที่หองชุด 26,093.00 ตารางเมตร 
10) หองชุดพักอาศ ชั้น 11-35  จํานวน 165    

พื้นที ่67.00 - 440.00 ตารา มตร 

4.12.2 การจด ด 

1 เอกสาร 7 ตุลาคม พ.ศ  
2) เสนอเจาพน รับคําขอ กําหนดวันออกต จส

แ
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านองไมตองประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด(ในกรณีที่ดินและ
อาคารมีการจดทะเบียนจํานองหรือจดทะเบียนบุริมสิทธิ์) 

4) แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  7 ตุลาคม พ.ศ.2547  
5) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 12 ตุลาคม พ.ศ.2547 
6) รายงานผลการตรวจสอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 12 ตุลาคม พ.ศ.2547 
7) จดทะเบ ารชุด 26 ตุลาคม พ.ศ.254
8) ออกหนังสือส  (อ.ช.10) และประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.11)  
ิ์หองชุด (อ.ช.2) 29 ตุลาคม พ.ศ.2547 

10) สงสําเนาหนังสือส 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) เสนอผูอํานวยการสํา รรมการและอนุญาต

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

7  

วยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล  19 ตุลาคม พ.ศ.2547 

3) ปลอดจํ

ียนอาค 7 
ําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด

9) สรางหนังสือกรรมสิทธ
ํา

 ไปประกาศ ในรา านุเบกษา

การจดทะเบียนนิติบ ล 

) รับคําขอจดทะเบีย ิติบุคคลอาคารชุด(ยื่นแบบคําขอจดทะเบียนนิติบ
บหลักฐาน 
อาคารชุด,ออกหน

) และประ ะเบียนนิติบุคคลอาค
) สงสําเนาประกาศ จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไป

ุเบ

ารประเมินราคา พยหองชุด 

) รับหนังสือแจงจากกร ที่ดิน 8 ตุลาคม พ.ศ.2547 
นักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งก

สภาพที่ดินและอาคาร 13 ตุลาคม 
 3) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร
 4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 14 ตุลาคม พ.ศ.254
 5) จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด 18 ตุลาคม พ.ศ.2547 
 6) เสนอรายงานผานผูอําน
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รณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพ

 
พ.ศ.2547 

บัญชีราคาประเมินทนุทรัพยหองชุด16 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 
พฤศจิกายน 

พ.ศ.2547    

4.12.5 ขอมูลสัมภาษณ 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในกา

 7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็นชอบ
สงกลับมาแกไข ) เห็นชอบ26 ตุลาคม พ.ศ.2547  

 8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจา
ย 28 ตุลาคม พ.ศ.2547 
 9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เห็นชอบ 5 พฤศจิกายน

 10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 9 พฤศจิกายน พ.ศ.2547  
 11) ประกาศ
 12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน 16 

รพิ
ยเฉพาะอาคารดังกลาวยังไมไดรับหนังสือ

รับรองการกอสร

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาในการตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารนั้นวันที่
ตรวจนั้นไ รากฏวาสภาพอาคารอยูระหวางการเก็บงาน 
มีรายละเอียดของทรัพยสวนกลางบางรายการไมตรงกับรายการในบัญชี  การจัดทํารายงานการ
กําหนดราคาปร ารกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยประจํากร

ย ในการประชุมคร้ังที่ 10/2547 วันที่ 5 
พฤศจิกายน พ. ัพยหองชุด ในการจด
ทะเบียนสิทธิแล

จารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาเปนอาคารหลังแรกที่ยื่นขอ
อนุญาตทําใหการจัดเตรียมเอกสารไมครบถวน โด

างจากเจาพนักงานทองถิ่น และสําหรับแผนผังหองชุดมีการแกไขระยะและพื้นที่
หองชุด ตลอดจนรายละเอียดของทรัพยสวนกลาง  

มสามารถไปรวมตรวจได และในการตรวจป

ะเมินทุนทรัพยหองชุด 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
ประสานงานลวงหน

ตารางที่ 4.12.1 
ระยะเวลา 

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาอาคารดังกลาวเปนอาคาร
เกาที่มีการเปลี่ยนการใชประโยชนจากอาคารสํานักงานเป

ากับเจาหนาที่เกี่ยวของกอนเขากระบวนการทําใหสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น  

สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดเดอะเลค 
ลํา 
ดับ
ที่ 

ญหา/อุปสรรค กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ป

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ 1 1 - ขาดหนังสือรับรองการกอสราง 7 ตุลาคม 2547 

- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จพด.  
- แตงตั้งกรรมการตรวจ 
- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 

(อ.6) 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
12 ตุลาคม 2547 

5 6 แกไขระยะ และขนาดพื้นที่แกไข
รายละเอียดทรัพยสวนกลาง 

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

14 20 รอหนังสือรับรองการกอสราง 

- ประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด(อ.ช.11) 
รวมระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง 20  

4 ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) 
29 ตุลาคม 2547 

3 23 ถายเอกสารตามแบบหองชุดลง
ในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 

5 สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศการจด
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจา
นุเบกษา และกรมที่ดิน 26 ตุลาคม 2547 

(1) 23 สงสําเนาหลังจากที่จดทะเบียน
อาคารชุดแลว โดยไมมีผลตอการ
จดทะเบียนอาคารชุด 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
6 รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด   ณ วันเก็บขอมูลยังไมจดทะเบียน 
7 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคล 
  ณ วันเก็บขอมูลยังไมจดทะเบียน 

- ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  
8 สงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา 
  ณ วันเก็บขอมูลยังไมจดทะเบียน 
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ตารางที่ 4.12.2 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาการปฏิบัติงานในการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด
เดอะเลค 

ระยะเวลา ลํา 
ดับ กระบวนงาน ปญหา/อุปสรรค 
ที่ เวลา สะสม 

1 สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 
8 ตุลาคม 2547 
(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 7 ตุลาคม 2547) 

1 1 จัดเจาหนาที่ตรวจสภาพที่ดินและ
อาคารไมท  ันตองเลื่อนออกไป

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  

ตุลาคม 2547) 

7 อาคารอยูระหวางงานเก็บ มีการ
แ13 ตุลาคม 2547 

(สํานักงานที่ดินตรวจ 12 

5 
กไขรายละเอียดทรัพยสวนกลาง 

3 รประเมินราคาหองชุด 13 20 หาขอมูลราคาซื้อขายเปรียบเทียบ
ยากเนื่องจากในบริเวณดังกลาว
สวนใหญเปนอาคารสํานักงาน 

จัดทํารายงานกา
26 ตุลาคม 2547 

4  2 22 ไมมี ประชุมอนุกรรมการฯ  28 ตุลาคม 2547
5 ประชุมคณะกรรมการฯ 5 พฤศจิกายน 2547 8 30 ไ มมี 
6  พฤศจิกายน 2547 11 41 ไประกาศบัญชีฯ 16 มมี 
7 สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 16 พฤศจิกายน 2547 - 4 ข 1 ั้นตอนหนังสือเพิ่มขึ้น 

รวมระยะเวลาปฏิบัติงานจริง 41  

ตารางท เบียนอาคารชุด ของผูยื่นคําขอ อาคารชุดเดอะเลค 
ปญห อุปสรรค 

ี่ 4.12.3 รายละเอียดการยื่นคําขอจดทะ
า/ลํา 

ดับ
ที่ สํานักงานที่ดิน ยสิน 

รายละเอียด 
สํานักประเมินราคาทรัพ

1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ขาดหนังส
ผูยื่นคําข
ราย

ือร งการ รา
อขาดความเขาใจใ

ละเอียดและขั้นตอน ละขั้นตอน 

ับรอ กอส ง 
น

ขาดหนังสือรับรองการกอ 
สรางผูยื่นคําขอขาดความเขา 
ใจในรายละเอียดแ

2 รับเจาหนาที่ตรวจสอบสภาพท ไมมี ี่ดิน ไมมี 
และอาคาร 

3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบเรื่อง แกไขระยะและพื้นที่ แกไขพื้นที่ 
4 ะและพื้นที่หองชุด เพิ่มเติมสัญญาจะซื้อจะขาย ผลการตรวจสอบ แกไขระย
5 แปลนหองชุด แกไขเพิ่มเติมเอกสาร กรณีแกไข แกไขแบบ
6 จดทะเบียนอาคารชุด ไมมี - 
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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.
) เสนอเจาพนักงานที่ดิ 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 โขนงฝงเหนือ)  

นง กร

 6) ผูถือกรรมสิทธิ์ บริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี พารทเนอร จํากดั 
 าร 
 8) พื้นที่อาค .00 ตารางเมตร

9) พื้นที่หองชุด
10) หองชุดพักอาศ

ตารางเมตร 
ชั้น 3 - 9 จาํนวน 121 หอง 
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) แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน  3 พฤศจิกายน พ.ศ.2547  
5) ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 12 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 
6) รายงานผลการตรวจสอบ เสนอเจาพนักงานที่ดิน 12 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 
7) จดทะเบ ารชุด  
8) ออกห และประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.11)  
ิ์หองชุด (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) เสนอผูอํานวยการสํา รรมการและอนุญาต

ออกตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 12 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 
าร16 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 (สํานักงานที่ดินนัด

ตรวจ 12 พฤศจิ

3) ประกาศคําขอจดทะเบีย

ียนอาค
นังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) 

9) สรางหนังสือกรรมสิทธ
0) สงสําเนาหนังส ําคัญการจดทะเบียนอ
 ไปประกาศ ในราชกิจ านุเบกษา

ล 

) รับคําขอจดทะเบีย
บ อ.ช.3) และตรวจส

ิติบุคคลอาคารชุด(ยื่นแบบคําขอจดทะเบียนนิต
บหลักฐาน  

ดทะอาคารชุด,ออกหนังสือสําคัญการจ
าคารชุด (อ.ช.7) ) และประ ะเบียนนิติบุคคลอ

) สงสําเนาประกาศ จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศใ
ุเบ

การประเมินราคา พยหองชุด 

) รับหนังสือแจงจากกร ที่ดิน 10 พฤศจิกายน พ.ศ.2
นักประเมินราคาทรัพยสินแตงตั้งก

3) ตรวจสภาพที่ดินและอาค
กายน พ.ศ.2547) 
4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 16 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 

คาทุนทรัพยหองชุด 19 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 5) จัดทํารายงานการประเมินรา
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นชอบ
สงกลับมาแกไข 

ประเมินทุนทรัพ 47 

ายน พ.ศ.2547  

ี่ดิน 3 ธันวาคม พ.ศ.
2547 

4.13.5 การจดทะเบียนนิติบุคคล 

6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล  22 พฤศจิกายน พ.ศ.2547 

7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็
) เห็นชอบ 22 พฤศจิกายน พ.ศ.2547  
8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา
ย 23  พฤศจิกายน พ.ศ.25
9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย เห็นชอบ 26 พฤศจิกายน 

พ.ศ.2547 
10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 29 พฤศจิก
11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 1 ธันวาคม พ.ศ.2547 
12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมท

1) รั ารชุด(ยื่นแบบคําขอจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด  ตามแ

ดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด (อ.ช.1

3) สงสําเนาประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไปประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา 

4.13.6 ขอมูลสัมภาษณ 

บวาในการยื่นขออนุญาตขาดหนังสือ
รับรองการกอสร

คารชุดไมไดเนื่องจากขาดหนังสือรับรองการกอสราง(อ.6) 

บคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาค
บบ อ.ช.3) และตรวจสอบหลักฐาน  
2) จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด,ออกหนังสือสําคัญการจ
3) และประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.7) 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในการพิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พ

าง(อ.6) อาคารอยูระหวางการเก็บงานและตบแตง มีการแกไขระยะและพื้นที่หอง
ชุด และอาคารชุดยังจดทะเบียนอา
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พบวา อาคารอยูระหวางการเก็บงาน มีรายละเอียด
ทรัพยสวนกลาง

คาประเมินทุนทรัพยประจํา
กรุงเทพมหานค

ในการประชุมคร้ังที่ 11/2547 วันที่ 26 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2547 พรอ

ทรัพยหองชุด ตามประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ือง การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
หองชุด ในการจ

ลายโครง ทําใหมีความรูความเขาใจในการจัดเตรียมเอกสาร และมีการติดตอประสานงาน
กับเจาหนาที่กอน ทําใหสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น แตติดขัดในขั้นตอนของการจดทะเบียนอาคารชุด
เนื่องจาก งการกอสราง(อ.6) เพราะมีการตีความในเรื่องของการ
วัดระยะความสูงของอาคารสูงเกินกวา 23 เมตร  

ญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดพลัส 67 
คอนโดมิเนียม 

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร

ตรงตามที่ยื่น การจัดทํารายงานการประเมินราคาหองชุดเปรียบเทียบอาคารชุด
บริเวณใกล เคียง  และนําเสนอคณะอนุกรรมการกําหนดรา

ร ในการประชุมคร้ังที่ 10/2547 วันที่ 23 พฤศจิกายน พ.ศ.  2547 และนําเสนอ
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

มนําเสนอปลัดกรุงเทพมหานครพิจารณาลงนามประกาศเปนบัญชีกําหนดราคา
ประเมินทุน

ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ลงวันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 2547 

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวามีโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยห

ติดปญหาในเรื่องของหนังสือรับรอ

ตารางที่ 4.13.1 สรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และป

ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา/อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับค

- 
- เสนอ จพด.  
- แตงตั้ง

 
 
 

1 1 - ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 
- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง

ําขอ 3 พฤศจิกายน 2547 
ตรวจสอบเอกสาร 

กรรมการตรวจ 
- แจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 
 

ประกาศ ให เ จ า หนี้ ม า แจ ง แ ก
พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา/อุปสรรค 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
12 พฤศจิกายน 2547 

9 10 แกไขระยะและพื้นที่ 

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

  ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 
ณ วันเก็บขอมูลยังไมจดทะเบียน 

รวมระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง   
4 ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2)   ณ วันเก็บขอมูลยังไมจดทะเบียน 
5 สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศการจด

ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจา
นุเบกษา และกรมที่ดิน 

  ณ วันเก็บขอมูลยังไมจดทะเบียน 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
6 รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด   ณ วันเก็บขอมูลยังไมจดทะเบียน 
7 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติ
บุคคลอา

  ณ วันเก็บขอมูลยังไมจดทะเบียน 

คารชุด (อ.ช.13) 
- ประกาศการจดทะเบ ิบุคคลอาคาร
ชุด (อ.ช.7) 

ียนนิต

8 สงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคล
ชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบกษา

ณ วันเก็บขอมูลยังไมจดทะเบียน อาคาร
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ตารางที่ 4.13.2 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาการป ในการประเมินราคาทุนทรัพยหอง
ช ัส 67 คอนโดมิเ

ยะเวล

ฏิบัติงาน
ุดพล นียม 

ระ า ลํา 
ดับ
ที่ เวลา สะสม 

รรค กระบวนงาน ปญหา/อุปส

1 สํานักประเมินราคาทรัพยสินรับเรื่อง 1 6 และ
องเลื่อนออกไป 10 พฤศจิกายน 2547 

(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 3 พฤศจิกายน 
2547) 

จัดเจาหนาที่ตรวจสภาพที่ดิน
อาคารไมทันต

2 6 13 อาคารอยูระหวางการเก็บงาน ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
16 พฤศจิกายน 2547 

3 จัดทํารายงานการประเมินราคาหองชุด 
22 พฤศจิกายน 2547 

6 19 ไมมี 

4 1 20 ไมมี ประชุมอนุกรรมการฯ 23 พฤศจิกายน 2547 
5 

26 พฤศจิกายน 2547 
3 23 ไมมี ประชุมคณะกรรมการฯ  

6 ประกาศบัญชีฯ 1 ธันวาคม 2547 5 28 ไมมี 
7 สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 3 ธันวาคม 2547 2 30 ขั้นตอนหนังสือเพิ่มขึ้น 

รวมระยะเวลาปฏิบัติงานจริง 30  

ตารางท เบียนอาคารชุด ของผูยื่นคําขอ อาคารชุดพลัส 67 
คอ โด

ปญหา/อุปสรรค 

ี่ 4.13.3 รายละเอียดการยื่นคําขอจดทะ
มิเนียม น

ล  
ดับ
ที่ สํานักงานที่ดิน สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

ํา
รายละเอียด 

1 เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ขาดหนังสือรับรองการกอสราง ขาดหนังสือรับรองการกอสราง 
2 รับเจาหนาที่ตรวจสอบสภาพ

ที่ดินและอาคาร 
ไมมี ไมมี 

3 แกไขเพิ่มเติมเอกสารประกอบ
เรื่อง 

ขนาดหองชุด และ รูปแบบไม
ถูกตอง  

แกไขขนาดพื้นที่หองชุดใหตรง
ตามแบบหองชุดที่แกไขใหม 

4 ผลการตรวจสอบ แกไขขนาดเนื้อที่  เพิ่มเติมสัญญาจะซื้อจะขาย 
5 กรณีแกไข แกไขแบบแปลนหองชุด แกไขเพิ่มเติมเอกสาร 
6 จดทะเบียนอาคารชุด ขาดหนังสือรับรองการกอสราง - 
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4.14 อาคารชุดแฮมปตันทองหลอ 10 

                 
 10 รูปที่ 4.14 อาคารชุดแฮมปตันทองหลอ

การ 
 รชุด แฮมปตันทองหลอ 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 เมเจอรดิเว ป

ชั้น ใชใตด   
8) พื้นที่อาคาร 22,918.00 ตารางเมตร 

10) หองชุดพักอาศัย ชั้น 4 – 30 จํานวน 73 หอง 

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 เสนอเจาพนักงานที่ดิน 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) ผูถือกรรมสิทธิ์ บร

ุดสูง 30 
ลล็อ เมนท จาํกัด 

 7) อาคารช
 

นิ 3 ชัน้

 9) พื้นที่หองชุด 12,907.53 ตารางเมตร 
 

การจดทะเบ

1) รับคําขอและต อบเอกสาร  9 พฤศจิกายน พ ศ.2547 
2) เสนอเจาพนักงาน

งตั้งกรรมการ 9 
ี่ดินร ตรวจ

3) ประกาศคําขอจดท เบียนอาคารชุด (อ.ช.7) 9 พ
งหรือจดท

ศจิกายน พ.ศ.2547(ในกรณี

4) แจงส าคาทรัพยสิน  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) สรางหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช.2) 21 ธันวาคม พ.ศ.2547  
10) สงสําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุดและประกาศการจด

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

คาทุนทรัพยหองชุด 9 ธันวาคม พ.ศ.2547 

นชอบ
สงกลับมาแกไข 

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) สงสําเน จดทะเบียนนิติบุคคลอาค
ุเบ

 การประเมินราค พยหองชุด 

1) รับหนังสือแจงจากก
2) เสนอผูอํานวยการส

ที่ดิน 16 พฤศจิกายน พ.ศ.2
ักประเมินราคาทรัพยสินแต

สภาพที่ดินและอาคาร 18  พฤศจิก

กายน พ.ศ.2547) 
4) จัดเก็บขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 7 ธันวาคม พ.ศ.2547 
5) จัดทํารายงานการประเมินรา
6) เสนอรายงานผานผูอํานวยการสวนประเมินราคาทรัพยสินในกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล  17  ธันวาคม พ.ศ.2547 
7) ผูอํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพยสินพิจารณาเห็นชอบ(ถาไมเห็
) เห็นชอบ 20  ธันวาคม พ.ศ.2547  
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ประเมินทุนทรัพ
าประเมินทุนทรัพย เห็นชอบ 24  ธันวาคม 

พ.ศ.2547 

.ศ.2547 
12) สงประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปกรมที่ดิน 29 ธันวาคม พ.ศ.

2547 

4.14.5

จดทะเบียนอาคารชุดมากอน ทําใหไมทราบขั้นตอน
และรายละเอีย

าคาร ในการตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารมีการแกไขระยะ ขนาดพื้นที่หองชุด และ
รายละเอียดทรัพยสวนกลาง ใหตรงกับรายละเอียดที่ยื่น 

2) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน ซึ่งเปนกรรมการในการ
พิจารณาตรวจส ตรงกับ
สํานักงานที่ดินเน

ไดทําใหตองเล่ือนวันที่ตรวจออกไป 
ในการตรวจสอบ

ียดทรัพยสวนกลางใหตรงกับบัญชีทรัพยสวนกลางที่ยื่น การ
จัดทํารายงาน องของขอมูลอาคาร
เปรียบเทียบเนื่อ จากผู
ยื่นขอ ทําใหนําเ

1/2547 วันที่ 20 ธันวาคม พ.ศ. 2547 และนําเสนอ
คณะกรรมการก

ะกาศเปนบัญชีกําหนดราคา

8) ประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณากําหนดราคา
ย 20  ธันวาคม พ.ศ.2547 
9) ประชุมคณะกรรมการกําหนดราค

10) เสนอปลัดกรุงเทพมหานคร 29 ธันวาคม พ.ศ.2547  
11) ลงนามประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 29 ธันวาคม พ

  ขอมูลสัมภาษณ 

1) สัมภาษณเจาหนาที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ที่เปน
กรรมการในการพิจารณาตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร พบวาผูยื่นคําขอดําเนินการโครงการนี้
เปนโครงการแรกยังไมมีประสบการณในการ

ดในการยื่นคําขอ ในการยื่นคําขอผูยื่นยื่นคําขอกอนไดรับหนังสือรับรองการ
กอสรางอ

อบสภาพที่ดินและอาคาร พบวา เวลาที่ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารไม
ื่องจากเจาหนาที่ติดภารกิจในวันดังกลาว และประกอบกับเจาหนาที่ของโครงการ

ไมสามารถจัดเจาหนาที่มารับไปตรวจสภาพที่ดินและอาคาร
สภาพที่ดินและอาคาร ปรากฏวาอาคารอยูระหวางการเก็บงาน และงานตบแตง

ภายในอาคาร มีการแกไขรายละเอ
การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดติดขัดในเรื่
งจากในบริเวณดังกลาวสวนใหญเปนโครงการเกา และรอเอกสารเพิ่มเติม
สนอคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยประจํากรุงเทพมหานครไดใน

เดือนธันวาคม ในการประชุมคร้ังที่ 1
ําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ในการประชุมคร้ังที่ 13/2547 วันที่ 24 ธันวาคม 

พ.ศ. 2547 พรอมนําเสนอปลัดกรุงเทพมหานครพิจารณาลงนามปร
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ประเมินทุนทรัพ
 ลงวันที่ 29 ธันวาคมพ.ศ. 2547 

3) ขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ประสานงาน พบวาเปนโครงอาคารชุดโครงการ
แรกผูประกอบก ะขาดการประสานงาน
ลวงหนาทําใหต
ความลาชาในขั้น

ทําใหลาชา  

ตารางที่ 4 ระยะเวลา และปญหา ในการจดทะเบียนอาคารชุดแฮมปตัน
ทองหลอ 10 

ยหองชุด ตามประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ือง การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
หองชุด ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ารยังขาดความรูความเขาใจในการติดตอประสานงาน แล
ิดขัดปญหาในการพาเจาหนาที่ไปทําการตรวจสภาพที่ดินและอาคาร ทําใหเกิด
ตอนของการตรวจ และประกอบกับไมสามารถจัดสงเอกสารใหเจาหนาที่ไดตาม

กําหนด

.14.1 สรุปกระบวนงาน 

ระยะเวลา ลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา สะสม 

ปญหา/อุปสรรค 

จดทะเบียนอาคารชุด 
1 รับคําขอ 9 พฤศจิกายน 2547 

- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จพด.  

1 1 - ขาดหนังสือรับรองการกอสราง
อาคาร (อ.6) 

- แตงตั้งกรรมการตรวจ
- แจงสํา

- จํานองที่ดินและอาคาร จะตอง
 

นักประเมินราคาทรัพยสิน 
-  ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 
 

ประกาศ ให เ จ า หนี้ ม า แจ ง แ ก
พนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน 

2 ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
19 พฤศจิกายน 2547 

10 11 อาคารอยูระหวางงานเก็บ 
แกไขระยะ และขนาดหองชุด 

3 จดทะเบียนอาคารชุด 21 ธันวาคม 2547 
- ลงทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.9) 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคาร
ชุด (อ.ช.10) 
- ประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด(อ.ช.11) 

32 43 ขาดหนังสือรับรองการกอสราง 
(อ.6) 
แกไขระยะ และเนื้อที่หองชุด 

รวมระยะเวลาที่ปฏิบัติงานจริง 43  
4 ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) 

21 ธันวาคม 2547 
(1) 43 จํานวน 73  หองชุด โดยถาย

เอกสารตามแบบหองชุดลงใน
หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 
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ระยะเวลา ลํา 
ดับ กระบวนงาน 

เวลา สะสม 
ปญหา

ที่ 
/อุปสรรค 

5 สงสําเนาหนังสือสําคัญ และประกาศการจด
ทะเบียนอาคารชุด ไปประกาศ ในราชกิจจา
นุเบกษา และกรมที่ดิน 19 มกราคม 2548 

29 72 สงสําเนาหลังจากที่จดทะเบียน
อาคารชุดแลว โดยไมมีผลตอการ
จดทะเบียนอาคารชุด 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
6 
 

รับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
11 มกราคม 25

0.5 0.5 ผูประกอบการดําเนินการเมื่อโอน
48 ขายหองชุดหองแรก 

7 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

หนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) 
- ประกาศการจ ิบุคคลอาคาร
ชุด (อ.ช.7) 

0.5 1 ขึ้นอยูกับผูประกอบการวาจะโอน

ระเบียบกําหนดไววาจะตองทําการ
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
เมื่อไร 

11 มกราคม 2548 
- ออก

ขายหองชุดหองแรกเมื่อไร ซึ่งไมมี

ดทะเบียนนิต

8 สงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคค
กษา 

9 สงหลังจากที่ไดมีการจดทะเบียนลอาคาร 8 
ชุด ไปประกาศ ในราชกิจจานุเบ
19 มกราคม 2548 

นิติบุคคลอาคารชุดแลว 

ตารางท าน ระยะเวลา และปญหา ประเมินร
แฮมปต

ระยะเวลา 

ี่ 4.14.2 สรุปกระบวนง าคาทุนทรัพยหองชุด อาคารชุด
ันทองหลอ 10 

ลํา 
ดับ กระบวนงาน 

า ม 
ปญหา/อุปสรรค 

ที่ เวล สะส
1 สินรับเรื่อง 

จิกายน 2547) 

1 6 ที่ดินสํานักประเมินราคาทรัพย
16 พฤศจิกายน 2547  
(สํานักงานที่ดินรับคําขอ 9 พฤศ

จัดเจาหนาที่ตรวจสภาพ
และอาคารไมทัน 

2 
น 2547 (19 พฤศจิกายน 2547) 

9 16 
วันตรวจไมตรงกับสํานักงานที่ดิน 

ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร  
25 พฤศจิกาย

อาคารอยูระหวางงานเก็บ 

3 25 41 รอเอกสารจากผูยื่นคําขอ และ
อาคารเปรียบเทียบ 

จัดทํารายงานการประเมินราคาหองชุด 
20 ธันวาคม 2547 

4 ประชุมอนุกรรมการฯ 20 ธันวาคม 2547  
 

- 41 ไมมี 
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 ระยะเวลาลํา 
ดับ
ที่ 

กระบวนงาน 
เวลา  สะสม

ปญหา/อุปสรรค 

5 ประชุมคณะกรรมการฯ 24 ธันวาคม 2547 4  45 ไมมี 
6 5 50 ประกาศบัญชีฯ 29 ธันวาคม 2547 ไมมี 
7 - 50 น สงบัญชีฯไปกรมที่ดิน 29 ธันวาคม 2547 ขั้นตอนหนังสือเพิ่มขึ้

รวมระยะเวลาปฏิบัติงานจริง 50  

ตารางท ียดการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด ขอ ชดุแฮมปตัน
ทองหล

ปญห

ี่ 4.14.3 รายละเอ งผูยื่นคําขอ อาคาร
อ 10 

า/อุปสรรค ลํา 
ดับ
ที่ สํานักงานที่ดิน 

รายละเอียด 
สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

1 าร และหนังสือรับรอ
การกอสราง(อ.6) 

เอกสาร และหนังสือรับรอง
การกอสราง(อ.6) 

เตรียมเอกสารและยื่นคําขอ ขาดเอกส ง ขาด

2 ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร แกไขระย
รา

ะแล นที่ แล
ยละเอียดทรัพยสวนกลาง 

ะพื้ ะ ติดขัดในสวนของการไปรับ
เจาหนาที่ 

3 ารประกอบ
เรื่อง 

ขนาดหองชุด และ รูปแบบไม
ถูกตอง  

แกไขขนาดพื้นที่หองชุดใหตรง
ตามแบบหองชุดที่แกไขใหม 

แกไขเพิ่มเติมเอกส

4 ผลการตรวจสอบ ตองรอใหการกอสรางแลวเสร็จ   เพิ่มเติมสัญญาจะซื้อจะขาย 
5 กรณีแกไข แกไขแบบแปลนหองชุด แกไขเพิ่มเติมเอกสาร 
6 จดทะเบียนอาคารชุด รอหนังสือรับรอง  - การกอสราง

 

 



บทที่  5 

สรุปขั้นตอนการขอจดทะเบียนอาคารชุด 

จากความหมายของอาคารชุด หมายถึงที่อยูอาศัยที่สรางเปนอาคารจะสูงกี่ชั้นก็ไดมีหอง
สําหรับพักอาศัยหลายๆหองอยูในอาคารเดียวกัน สามารถแยกถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ 
กรรมสิทธิ์แยกไดนั้นจะตองประกอบดวย กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล (Personal property) 
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง (Common property) ดังนั้น หากอาคารใดไมสามารถแยกทรัพย
ออกเปนสองประเภทดังกลาวจึงไมเขาลักษณะที่จะเปนอาคารชุด 

การกอต้ังกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด กฎหมายไดกําหนดเงื่อนไขวาการที่จะใหอาคารใดมีผล
เปนอาคารชุดและตกอยูภายใตการบังคับแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 นั้นจะตองมี
การนําอาคารและที่ดินมาจดทะเบียนอาคารชุด โดยมีวิธีดําเนินการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522  ตราบใดที่ยังมิไดมีการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ แมวาอาคารนั้นจะมีลักษณะ
เขาหลักเกณฑตามความหมายของอาคารชุดก็ตาม ก็ไมถือวาเปนอาคารชุดและอยูภายใต
ขอบังคับแหงกฎหมายอาคารชุด  

จากคํากลาวขางตนจะเห็นไดวา การจดทะเบียนอาคารชุดเปนขั้นตอนสุดทายของการ
นําอาคารมาแยกกรรมสิทธิ์การถือครองออกเปนสวนๆ  กรรมสิทธิ์แยกไดนั้นจะตองประกอบดวย 
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล (Personal property) กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง (Common 
property)   ดังนั้นในขั้นตอนของการเปนอาคารเพื่อที่จะนํามาจดทะเบียนอาคารชุด จึงมีกฎหมาย
และระเบียบที่เกี่ยวของ ประกอบดวย  

กฎหมายที่เกี่ยวของกับอาคาร 

1) พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 
2) พระราชควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
3) พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 
4) พระราชบัญญัติวาดวยความปลอดภัยทางทหาร พ.ศ. 2476 
5) พระราชบัญญัติเดินอากาศไทย พ.ศ. 2497 
6) พระราชบัญญัติวิทยุ คมนาคม พ.ศ. 2498 
7) กฎหมายอื่นๆ เฉพาะ เชน กฎหมายเวนคืน เปนตน 
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กฎหมายที่เกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด 

1) พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
2) ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 (เทียบเคียงใชบางมาตรา) 

แผนผังที่ 5.1 แสดงกฎหมายที่เกีย่วของ    

ขออนุญาตปลูก
สรางอาคาร

พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษา
คุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ

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

พระราชบัญญัติวาดวยความปลอด
ภัยในราชการทหาร

พ.ศ. 2476

พระราชบัญญัติวิทยุ คมนาคม
พ.ศ. 2498

กฎหมายอื่นๆเฉพาะ
เชนการเวนคืน

 

การที่จะใหอาคารใดมีผลเปนอาคารชุดและตกอยูภายใตการบังคับแหงพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 นั้นจะตองมีการนําอาคารและที่ ดินมาจดทะเบียนอาคารชุด โดยมี
วิธีดําเนินการตาม พระราบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  ตราบใดที่ยังมิไดมีการจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ แมวาอาคารนั้นจะมีลักษณะเขาหลักเกณฑตามความหมายของอาคารชุดก็
ตาม ก็ไมถือวาเปนอาคารชุดและอยูภายใตขอบังคับแหงกฎหมายอาคารชุด ซึ่งการยื่นขอจด
ทะเบียนอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในมาตรา 6 บัญญัติวาผูมีกรรมสิทธิ์
ในที่ ดินและอาคารใดประสงคที่จะจดทะเบียนที่ ดินและอาคารนั้น เปนอาคารชุดตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่ ณ 
สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือ สํานักงานที่ดินสาขา แหงทองที่ ที่ดินและอาคารนั้นตั้งอยู โดยมีลําดับ
การปฏิบัติงาน ดังนี้ 
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แผนผังที่ 5.2 ลําดับการจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายและระเบยีบที่เกีย่วของ 
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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 

ผูยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดจะตองนําหลักฐานตางๆยื่นตอพนักงานเจา 
หนาที่ ณ สํานักงานที่ดินที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู จํานวน 2 ชุดโดยยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตาม
แบบอ.ช.1 พนักงานเจาหนาที่จะนําคําขอลงบ.ท.ด.2 และลงบัญชีคุมเร่ืองตามแบบอ.ช.6 เอกสาร 
ประกอบการยื่น ขอจดทะเบียนอาคารชุดซึ่งกําหนดไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522
กฎกระทรวง พ.ศ.2523 และกฎกระทรวง ฉบับที่ 5 พ.ศ.2541 ประกอบดวย  

1) โฉนดที่ดิน ที่ต้ังอาคารชุด และหรือที่ต้ังของทรัพยสวนกลาง 
2) แผนผังแสดงเขตที่ดินและที่ต้ังของอาคารชุด และสิ่งปลูกสราง มาตรา

สวน 1:500 หรือ 1:1000  
3) แผนผังแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแตละชั้น โดยระบุความกวาง 

ความยาว ความสูง และเนื้อที่  และ/หรือแบบแปลนที่ไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่น 
4) แผนผังแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนบุคคล และ/หรือแบบ

แปลนที่ไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่น 
5) แผนผังแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง และ/หรือแบบแปลน

ที่ไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่น 
6) รายการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนบุคคล 
7) รายการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง 
8) หมายเลขประจําหองชุดแตละหองชุด 
9) บัญชีแสดงอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  หรือราคาขายแตละ

หอง (อ.ช.5) 
10) ใบอนุญาตใหกอสราง (อ.1)หรือใบรับแจงตามมาตรา39 ทว ิ

(พระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) 
11) ใบรับรองการกอสรางอาคาร (อ.6) ในกรณีที่อาคารชุดนั้นตั้งอยูใน

ทองที่ที่กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารใชบังคับ 
12) หนังสืออนุญาตใหกอสรางอาคารตามกฎหมายวาดวยการ

เดินอากาศ  หรือตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร ในกรณีที่อาคารที่ขอจด
ทะเบียนอาคารชุดตั้งอยูภายในเขตดังกลาว 
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หลักฐานความเห็นชอบรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม จากสํานักงาน
นโยบายและแผนสิ่งแวดลอม  กรณีโครงการของเอกชน ซึ่งเปนอาคารอยูอาศัยรวมตามกฎหมาย
วาดวยการควบคุมอาคารที่มีจํานวนหองพักอาศัยตั้งแต 80 หองขึ้นไป ที่อยูในเขตทองที่ ซึ่งมีพระ
ราชกฤษฎีกาใหใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ซึ่งใชวิธีแจงตอพนักงานทองถิ่นตาม
กฎหมายวาดวย การควบคุมอาคาร โดยไมยื่นขอรับใบอนุญาตกอสรางอาคาร หรือกรณีโครงการที่
อยูนอกเขตทองที่ซึ่งมีพระราชกฤษฎีการใหใชกฎหมายวา ดวยการควบคุมอาคาร ใหเสนอรายงาน
ในขั้นขอจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดตามประกาศ กระทรวงวิทยาศาสตร 
เทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม ฉบับที่ 3 (พ.ศ. 2539) 

13) หลักฐานบุคคลที่ยื่นคําขอ 
13.1 บุคคลธรรมดา ไดแก บัตรประชาชน สําเนาทะเบียนบาน หาก

เปนกรณีมอบอํานาจใหแกบุคคลอื่นกระทําแทนใหแสดง ใบมอบอํานาจ รวมทั้งสําเนาทะเบียน
บาน และบัตรประชาชนของผูรับมอบดวย 

13.2 นิติบุคคล 
- หนังสือรับรองการจดทะเบียนของสํานักงานทะเบียน

หุนสวนบริษัท 
- หนังสือบริคณหสนธิ 
- บัญชีรายชื่อผูถือหุน โดยแสดงสัญชาติและจํานวนหุน

ของผูถือหุนทุกคนที่นายทะเบียนพาณิชยรับรองแลวในปจจุบัน 
- รายงานการประชุมกรรมการบริษัท 
- ใบทะเบียนการคา 
- การจดทะเบียนการคากับสรรพากร 
- บัตรประชาชน และทะเบียนบานของกรรมการบริษัท 

14) คาธรรมเนียมในการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด  
- คาคําขอ 2.00 บาท 
- คาจดทะเบียนอาคารชุด ฉบับละ 500.00 บาท 
- คาปดประกาศ ไดแก ผูปดประกาศรายละ 10.00 บาท 
- คาพยาน ไดแก พยาน คนละ 2.00 บาท 

ในการตรวจสอบหลักฐานที่ผูยื่นคําขอไดยื่นพรอมกับคําขอวามีเอกสารครบถวน
หรือไม ถายังไมครบใหแจงผูยื่นคําขอไปนํามาใหครบถวน 
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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 ข้ันตอนเสนอคําขอตอเจาพนักงานที่ดิน เพื่อพิจารณารับคําขอ แตงตั้ง

กรรมการ และกําหนดวันตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร 
5.1.1.6 ข้ันตอนทําหนังสือแจงกรมที่ดินเพื่อแจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน 

กรมธนารักษเพื่อกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ตามหนังสือกรมที่ดินที่ มท 0714/ว.6363 
ลงวันที่ 30 มีนาคม 2533 เร่ือง การประเมินราคากรรมสิทธิ์หองชุด ลวงหนา กอนวันตรวจ 5 วัน
พรอมสงเอกสารจํานวน 1 ชุด 

ในกรณีที่ ที่ดินและอาคารมีการจดทะเบียนจํานองหรือการจดทะเบียนบุริมสิทธิไว
ในโฉนดที่ดิน พนักงานเจาหนาที่จะตองประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด (แบบ อ.ช.7) ติดไวใน
ที่เปดเผย ณ สํานักงานที่ดินสาขาแลวแตกรณี ที่วาการเขต ที่วาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ ที่ทําการ
แขวง หรือที่ทําการกํานัน ทองที่ที่ดินและอาคารนั้นตั้งอยู และบริเวณที่ดินที่ขอจดทะเบียนอาคาร
ชุดแหงละหนึ่งฉบับ และทําหนังสือแจงเจาหนี้ (แบบ อ.ช.8) พรอมสําเนาประกาศเพื่อใหทราบ
โดยตรง และมาแจงพรอมแสดงหลักฐานตอพนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน และกรณีของการ
จดทะเบียนบุริมสิทธิ์ ไมวาเจาหนี้ดังกลาวจะไดมาแจงและแสดงหลักฐานแหงหนี้หรือไมก็ตามให
พนักงานเจาหนาที่แจงใหผูขอทราบและดําเนินการใหปราศจากภาระผูกพันภายใน 90 วัน
นับตั้งแตวันที่ไดรับแจง หากไมดําเนินการภายในกําหนดพนักงานเจาหนาที่ส่ังไมรับจดทะเบียน 

ประเด็นขอกฎหมายพบวา เมื่อปรากฏวาเจาหนี้มาแสดงตัวกอน 30 วัน แลว
พนักงานเจาหนาที่สามารถรับจดทะเบียนอาคารชุดไดหรือไม  

ในทางปฏิบัติเมื่อพิจารณาเจตนารมณของกฎหมาย การกําหนดวันเพื่อกําหนด
ขอบเขตของระยะเวลาสิ้นสุด หากดําเนินการกอนระยะเวลาที่กําหนดไว ก็สามารถจดทะเบียน
อาคารชุดไดและจากขอมูลที่ศึกษาบางโครงที่มีการประกาศเจาหนี้ ก็ยังสามารถจดทะเบียน
อาคารชุดกอน 30 วัน 
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5.1.2 กระบวนงานตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร  

แผนผังที่ 5.4 กระบวนงานที ่2 ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร 

 

ในการตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารเปนการตรวจรวมระหวางกรรมการชุดของสํานัก 
งานที่ดิน และ กรรมการของสํานักประเมินราคาทรัพยสิน ตามหนังสือกรมที่ดินที่ มท 0714/ว.
6363 ลงวันที่ 30 มีนาคม 2533 เร่ือง การประเมินราคากรรมสิทธิ์หองชุด โดยลักษณะของการ
ตรวจสอบ จะพิจารณาดังนี้ 
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1) อาคารนั้นไดปลูกสรางในที่ดินตามโฉนดที่ดินตามที่ผูยื่นคําขอหรือไม 
2) ทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง ตรงกับหลักฐานหรือไม 
3) หองชุดมีความกวาง  ความยาว  ความสูง  เนื้อที่และเลขที่ถูกตองตรงกับ

หลักฐานที่ยื่นหรือไม โดยการวัดระยะจริงตามหนังสือกรมที่ดินที่ มท 0605/ว 15713 ลงวันที่ 5 
มิถุนายน 2539 เร่ือง แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารชุด 

4) อาคารนัน้สามารถใชเปนอาคารชุดโดยแยกเปนกรรมสทิธิ์ในทรัพยสวน 
บุคคล และทรพัยสวนกลางได 

 ตัวอยางการวดัระยะหองชุด 
 

 

ภายหลังจากการตรวจสภาพที่ดินและอาคารแลวพนักงานเจาหนาที่จะบันทึกผลการ
ตรวจและความเห็นประกอบเรื่องไวดวย และหากมีการแกไขใหแจงผูยื่นคําขอเพื่อดําเนินการแกไข
ภายในเวลาอันสมควร 

  

หองหอง หอง หอง หอง

ทางเดินสวนกลาง

หอง หอง หอง หอง หอง

ระเบียง 

การวัดระยะตามหนังสือกรมที่ดินที่ มท 0705/ว15713 ลงวันที่ 5 มิถุนายน 2539  
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5.1.3 กระบวนงานการจดทะเบียนอาคารชุด 

แผนผังที่ 5.5 กระบวนงานที ่3 การจดทะเบียนอาคารชดุ 

 

หลังจากที่ไดตรวจสอบเอกสารหลักฐาน และไดออกไปตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร
แลว พิจารณาเห็นวาที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดอยูในหลักเกณฑที่สมควรรับจด
ทะเบียนอาคารชุดได โดยพิจารณา ดังนี้ 

1) ที่ดินและอาคารนั้นเปนกรรมสิทธิ์ของผูยื่นคําขอ โดยปราศจากภาระผูกพันใดๆ 
นอกจากการจํานองซึ่งเขาเกณฑตามขอ 2) 

2) ในกรณีที่ดิน หรือทั้งที่ดินและอาคารติดจํานอง ตองปรากฏวา ผูรับจํานอง
ยินยอมใหจดทะเบียนเปนอาคารชุด โดยยินยอมที่จะรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุด ตาม
จํานวนเงินที่ไดตกลงกันไว 

3) อาคารนั้นไดรับอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร และสามารถ
ใชเปนหองชุด และทรัพยสวนกลางได 
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พนักงานเจาหนาที่จึงรับจดทะเบียนที่ดินและอาคาร ซึ่งปลูกอยูบนที่ดินเปนอาคารชุดให 
โดยมีข้ันตอนดังนี้ 

1) พนักงานเจาหนาที่แจงใหผูขอมาชําระเงินคาธรรมเนียมจดทะเบียนอาคารชุด 
ฉบับละ 500 บาท 

2) พนักงานเจาหนาที่ลงทะเบียนอาคารชุด (แบบ อ.ช.9) 
3) ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (แบบ อ.ช.10) ใหผูยื่นคําขอ 1 

ฉบับ และเก็บคูฉบับไวที่สํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ 
4)  จดแจ งในสารบัญโฉนดที่ ดินวา  “ที่ ดินแปลงนี้ อยูภายใต บังคับแห ง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522” 

 สําหรับในการจดทะเบียนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ถือวา
หลังจากผานกระบวนงานที่ 3 อาคารดังกลาวอยูภายใตกฎหมายแลว และขั้นตอนตอไปจะเปนใน
สวนของการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และใหอํานาจ
กระทําการใดๆเพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคที่กําหนดไวและเพื่อเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมสําหรับการขายหองชุดหองแรกที่มิใชการขายกรรมสิทธิ์รวมทั้งอาคาร โดยสรุปข้ันตอนไดดังนี้ 

แผนผังที่ 5.6 กระบวนงานที ่4-8 หลังจากการจดทะเบียนอาคารชุด 
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5.1.4 กระบวนงานการสรางหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 

ในการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หองชุด ตามพระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 
กําหนดใหมีรายละเอียดตางๆคลายกับการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน  (Certificate of Title) 
อยางนอยตองมีสาระสําคัญดังนี้ 

1) ตําแหนงที่ดิน และจํานวนเนื้อที่ของที่ดินของอาคารชุด 
2) ที่ต้ัง เนื้อที่ และแผนผังของหองชุด ซึ่งแสดงความกวางความยาว และความสูง 
3) อัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
4) ชื่อตัวและชื่อสกุลของผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
5) สารบัญสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
6) ลายมือชื่อพนักงานเจาหนาที่ 
7) ประทับตราประจําตําแหนงของพนักงานเจาหนาที่ 

ในทางปฏิบัติ เมื่อเจาพนักงานที่ดินไดจดทะเบียนแลว พนักงานเจาหนาที่จะดําเนิน การ
ออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด(อ.ช.2) ตามแผนผังอาคารชุดที่ยื่นขอจดทะเบียนใหผูขอตอไปได 
โดยไมตองรอการประกาศในราชกิจจานุเบกษา หรือรอใหมีการประกาศกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยหองชุดแตอยางใด1 โดยในการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด(อ.ช.2)นั้นรูปแผนผังหองชุดจะ
ใชวิธีถายเอกสารจากแบบหองชุดที่ไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่นตามหนังสือกรมที่ดินที่ 
มท 0730/ว. 00927 ลงวันที่ 15 มกราคม พ.ศ.2544 เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด 

5.1.5 กระบวนงานการจัดทําประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด 

เมื่อไดรับจดทะเบียนอาคารชุดแลวใหพนักงานเจาหนาที่จะตองจัดทําประกาศการจด
ทะเบียนอาคารชุด (แบบ อ.ช.11) และสงไปยังสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีเพื่อประกาศในราช
กิจจานุเบกษา พรอมสงสําเนาหนังสือการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) ไปกรมที่ดิน 1 ชุด 

 

 
1กรมที่ดิน,”หนังสือดวนมาก ที่ มท 0605/ว 01960,” 24 มกราคม 2539. 
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5.1.6 กระบวนงานการยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

เมื่อผูประกอบการหรือผูยื่นคําขอมีความประสงคจะขอโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดโดยไม
เปนการโอนทั้งหมดในอาคาร จะตองยื่นคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามแบบ อ.ช.3 กอน 
โดยมีหลักฐานประกอบดวย 

1) หนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) 
2) สําเนาขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดที่ขอจดทะเบียน 
3) ชื่อที่อยูของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กรณีที่เปนนิติบุคคลเปนผูจัดการให

ระบุชื่อที่อยูของบุคคลธรรมดาที่เปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ 
4) ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดที่ขอจดทะเบียน มีคณะกรรมการควบคุมการ

จัดการใหผูยื่นคําขอยื่นบัญชีรายชื่อคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นดวย 

5.1.7 กระบวนงานการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

เมื่อพนักงานเจาหนาที่ตรวจหลักฐานของผูยื่นมีเอกสารครบถวนพนักงานเจาหนาที่ก็จะ
ดําเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหกับผูยื่นคําขอ พรอมออกหนังสือสําคัญการจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามแบบ อ.ช.13 ใหกับผูยื่นหนึ่งฉบับและเก็บไวที่สํานักงานของ
พนักงานเจาหนาที่หนึ่งฉบับ 

5.1.8 กระบวนงานสงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

หลังจากที่จดทะเบียนนิติบุคลอาคารชุดแลวพนักงานเจาหนาที่จะจัดทําประกาศการจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามแบบ อ.ช.14 สงไปสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีเพื่อประกาศใน
ราชกิจานุเบกษา 
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5.2 การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด 

สําหรับในสวนของสํานักประเมินราคาทรัพยสินที่เขามาเกี่ยวของกับการจดทะเบียน
อาคารชุด สามารถสรุปกระบวนงานตางๆไดดังนี้ 

แผนผังที่ 5.7 กระบวนงานของการกาํหนดราคาประเมนิทุนทรัพย กระบวนงานที ่1 

 

5.2.1 กระบวนงานรับเร่ืองจากสํานักงานที่ดิน ประกอบดวย 4 ข้ันตอน 

1) รับเร่ือง 
2) ผูอํานวยการสํานักสั่งการ 
3) ผูอํานวยการสวนเสนออนุญาตแตงตั้งคณะกรรมการตรวจ  
4) ตรวจสอบเอกสาร 
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แผนผังที่ 5.8 กระบวนงานของการกาํหนดราคาประเมนิทุนทรัพย กระบวนงานที ่2 

 

5.2.2 กระบวนงานตรวจสภาพที่ดินและอาคาร เปนการตรวจเพื่อจัดทํารายงานการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด ตามระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพย วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพย เพื่อ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535 โดยคํานึงถึง 
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1) ราคาซื้อขาย เงื่อนไขสัญญาซื้อขาย หรือคาเชาของหองชุดในแตละชั้นของหอง
ชุดนั้น และขอมูลลักษณะเดียวกันของอาคารชุดอื่นที่คลายคลึงกันในบริเวณใกลเคียง 

2) ปริมาณ และคุณภาพเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง 
3) ส่ิงอํานวยความสะดวกและการใหบริการในอาคารชุดนั้น 
4) คุณภาพของวัสดุและการตกแตงภายในหองชุดในลักษณะที่เปนสวนควบ 
5) ประเภทของหองชุดที่ใชประโยชนแตกตางกัน เชน หองชุดพาณิชยกรรม หอง

ชุดสํานักงาน และหองชุดพักอาศัย เปนตน 
6) แบบและตําแหนงที่ต้ังหองชุดในอาคารชุดนั้น 
7) ระบบการบริหารและการจัดการทรัพยสวนกลาง 
8) ราคาตลาดของที่ดินอันเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด และตนทุนคา

กอสรางอาคาร ณ วันที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด 

ภายหลังจากการตรวจสภาพที่ดินและอาคารแลวพนักงานเจาหนาที่จะบันทึกผลการ
ตรวจและความเห็นประกอบเรื่องไวดวย และหากมีการแกไขใหแจงผูยื่นคําขอเพื่อดําเนินการแกไข
ภายในเวลาอันสมควร และเมื่อไดทําการสํารวจและเก็บขอมูลเสร็จแลวใหดําเนินการประเมิน
ราคาโดยใชวิธีใดวิธีหนึ่งหรือหลายวิธีประกอบกัน ดังนี้ 

1) ใหใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด กรณีมีขอมูลราคาซื้อขายหองชุดในอาคารชุด
ที่มีลักษณะคลายคลึงกันและตั้งอยูในบริเวณใกลเคียง 

2) ใหใชวิธีคิดจากรายได กรณีมีขอมูลคาเชาหองชุดในอาคารชุดที่มีลักษณะ
คลายคลึงกันและตั้งอยูในบริเวณใกลเคียง 

3) ใหใชวิธีตนทุนทดแทน กรณีมีขอมูลใน (1) หรือ (2) ไมเพียงพอหรือไมสามารถ
เปรียบเทียบกันได  
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แผนผังที่ 5.9 กระบวนงานของการกาํหนดราคาประเมนิทุนทรัพย กระบวนงานที ่3 

 

5.2.3 กระบวนงานการจัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพย 

จัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพยหองชุด เพื่อใชประกอบการพิจารณากําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด  ของคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
กรุงเทพมหานคร โดยใชรูปแบบที่คณะกรรมการไดเห็นชอบในรายงานไวแลว 

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 กระบวนงานสงบัญชีประกาศราคาประเมินทุนทรัพย มีลําดับข้ันตอนการ
ปฏิบัติงาน 2 ข้ันตอน 

 



บทที่  6 

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

จากการศึกษารวบรวมขั้นตอนและระยะเวลาในการขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุดที่
ไดยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดในรอบป พ.ศ. 2547 ณ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระ
โขนง ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จํานวน 14 โครงการ มีทั้งโครงการที่เปนอาคาร
ขนาดใหญ และขนาดใหญพิเศษ คือ มีพื้นที่รวมกันในอาคารเกินกวา หนึ่งหมื่นตารางเมตร เพื่อ
ศึกษาถึง ขั้นตอนและระยะเวลาการขอจดทะเบียนอาคารชุด และสาเหตุ ปญหาที่เกิดขึ้นในการขอ
จดทะเบียนอาคารชุด ตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และระเบียบขอบังคับของ
หนวยงานที่เกี่ยวของ สามารถสรุปกระบวนงาน ระยะเวลา และประเด็นปญหา ไดดังนี้  

6.1 การจดทะเบียนอาคารชุด  

6.1.1 การจดทะเบียนอาคารชุด มีกระบวนงานและระยะเวลาดังนี้ 

 6.1.1.1 กระบวนงานรับคําขอ มีขั้นตอนการปฏิบัติงาน 7 ขั้นตอน เร่ิมต้ังแตผูมา
ยื่นคําขอ จนถึงขั้นตอนทําหนังสือแจงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน ใชระยะเวลา 1 วันถึง 4 วัน 

 6.1.1.2 กระบวนงานตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร มีขั้นตอนการปฏิบัติงาน 1 
ขั้นตอน มีระยะเวลาหางจากกระบวนงานที่ 1 ใชระยะเวลา 5 วันถึง 168 วัน 

 6.1.1.3 กระบวนงานการจดทะเบียนอาคารชุด มีขั้นตอนการปฏิบัติงาน 4 
ขั้นตอน ใชระยะเวลาหางจากกระบวนงานที่ 2 ใชระยะเวลา 1 วันถึง 145 วัน 

รวมระยะเวลาทั้งหมด 10 วัน ถึง 228 วัน 

6.1.2 หลังจากจดทะเบียนอาคารชุด 

 6.1.2.1 กระบวนงานการสรางหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ใชระยะเวลา 1 วันถึง 7 
วันหลังจากจดทะเบียนอาคารชุด 

 6.1.2.2 กระบวนงานการจัดทําประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด ใชระยะเวลา 1 
วันถึง 140 วันหลังจากจดทะเบียนอาคารชุด 
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6.1.3 การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

6.1.3.1 กระบวนงานการยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
 6.1.3.2 กระบวนงานการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ใชระยะเวลา 1 วัน

รวมถึงกระบวนงานรับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
 6.1.3.3 กระบวนงานสงประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ใชระยะเวลา 

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 บานสวนลาซาล 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 เดอะพารคแลนด 6 4 10 37 51 5 (1) 56 0.5 1 1 2 
5 เดอะพารคแลนด 7 4 10 37 51 5 (1) 56 0.5 1 1 2 
6 บานสิริ สุขุมวิท ซอย 13 1 8 38 47 3 1 51 0.5 1 (1) 1 
7 บานสวนลาซาล 5 3 6 48 57 1 1 59 0.5 1   
8 เออรบานา 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 แฮมปตันทองหลอ 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 ใชระยะเวลา 1 จากการศึกษาพบวามีทั้งหมด 8 
โครงการจาก 14 โครงการ และใชเวลามากสุด 4 วันมี 2 โครงการ (เปนโครงการเดียวกันแตแยกจด
ทะเบียนอาคารชุด) เมื่อพิจารณาจากขั้นตอนตางๆในกระบวนงานที่ 1 พบวาความสําคัญอยูที่
ข้ันตอนเสนอคําขอใหพนักงาน เจาหนาที่ต้ังกรรมการ และกําหนดวันตรวจอาคารชุดหากผูยื่นคํา
ขอมีการประสานงานลวงหนาในเรื่องของการจัดเตรียมเอกสารและวันที่เจาพนักงานที่ดินอยู
ปฏิบัติงานจะทําใหกระบวนงานรับคําขอเสร็จภายใน 1 วัน สําหรับเอกสารที่เกี่ยวของพบวาทั้ง 14 
โครงการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดกอนไดรับหนังสือรับรองการกอสราง(อ.6)จากเจาพนักงาน
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ทองถิ่น และผูยื่นคําขอไมทราบถึงขั้นตอนจํานวน 5 โครงการ โดยที่ผูยื่นคําขอที่ทราบขั้นตอนสวน
ใหญเปนผูที่เคยทําโครงการมากอน 

 6.2.1.2 กระบวนงานตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคาร สวนใหญใชระยะเวลา 5 
ถึง 14 วันแตจากการศึกษาพบวามีหนึ่งโครงการที่ใชเวลาถึง 168 วันเนื่องจากเปนโครงการที่ติด
ปญหาเรื่องการกอสรางไมแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาที่วางแผนไวทําใหการจดทะเบียนอาคาร
ชุดลาชา และปญหาที่พบสวนใหญเปนเรื่องการวัดระยะหองชุดและคํานวณพื้นที่ที่ไมถูกตองตรง
ตามระเบียบที่กําหนดไว ในขั้นตอนนี้ผูยื่นคําขอจะตองประสานงานระหวางเจาหนาที่ของ
สํานักงานที่ดินและเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสินในเรื่องวันเวลาที่ตรวจสภาพที่ดินและ
อาคารลวงหนากอนถึงวันตรวจเนื่องจากสํานักงานที่ดินพื้นที่จะตองทําหนังสือแจงสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร (สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครปฏิบัติราชการแทนอธิบดีกรมที่ดิน) และจาก
กรมที่ดินถึงกรมธนารักษ และจากกรมธนารักษถึงสํานักประเมินราคาทรัพยสิน เห็นไดจากหลาย
โครงการที่ตองเลื่อนวันตรวจออกไป ซึ่งทําใหเกิดความลาชาได 

 

 
 

 6.2.1.3 กระบวนงานการจดทะเบียนอาคารชุด ใชระยะเวลา 1 วันถึง 145 วัน
หลังจากที่ไดทําการตรวจสภาพที่ดินและอาคารแลว ซึ่งจากการศึกษาพบวาโครงการดังกลาวเปน
โครงการเกาที่เคยยื่นขอจดทะเบียนอาคารไปบางแลวและหยุดไปต้ังแตป พ.ศ.2543 เนื่องจาก
ภาวะเศรษฐกิจ และการจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมของโครงการที่ยื่นขอลาชา เมื่อไดมา
ยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด สภาพอาคารเสร็จสมบูรณลักษณะอาคารเหมือนกับโครงการที่ผานมา 
และไดรับหนังสือรับรองการกอสรางอาคาร (อ.6) แลว แบบแปลนหองชุดไมแกไข ทําใหสามารถ
จดทะเบียนอาคารชุดไดรวดเร็ว สําหรับโครงการที่ใชเวลามาก มีจํานวน 3 โครงการ โดยใชเวลา 
130,145 วันและอีก 1 โครงการยังไมไดจดทะเบียนอาคารชุด เนื่องจากปรากฏวาเปนอาคารที่ยัง
กอสรางไมแลวเสร็จและอีก 2 โครงการเปนการเปลี่ยนแปลงแบบแปลนอาคารทําใหติดปญหาเรื่อง
การออกหนังสือรับรองการกอสรางอาคาร ซึ่งจากขอมูลระยะเวลาโดยทั่วไปใชเวลา 1 วันถึง 69 วัน 
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ดังนั้น ระยะเวลาในชวงของการจดทะเบียนอาคารชุดขึ้นอยูกับ แบบแปลนหองชุดถูกตองตรงตาม
แบบที่ขออนุญาต และไดรับหนังสือรับรองการกอสราง (อ.6) ที่เจาพนักงานทองถิ่นออกให 

สําหรับการศึกษาในครั้งนี้ตามวัตถุประสงคศึกษาเฉพาะขั้นตอนของการขอ
อนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด ซึ่งจากการศึกษาพบวาหลังจากกรมที่ดินไดมีหนังสือดวนมากที่ มท 
0605/ว.01960 ลงวันที่ 24 มกราคม พ.ศ.2539 แจงใหสํานักงานที่ดินที่รับคําขอจดทะเบียนอาคาร
ชุดรีบดําเนินการตรวจสอบพิจารณาดําเนินการจดทะเบียนอาคารชุดและออกหนังสือกรรมสิทธิ์
หองชุดโดยไมตองรอการดําเนินการเรื่องการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดแตอยางใด เพื่อ
มิใหเกิดความลาชาและทําใหผูประกอบการและผูซื้อหองชุดไดรับความเดือดรอน ดังนั้นในการยื่น
ขอจดทะเบียนอาคารชุดเมื่อผานกระบวนงานการตรวจสภาพที่ดินและอาคารแลวและเจาหนาที่
พิจารณาแลวเห็นวาอาคารดังกลาวอยูในระเบียบและหลักเกณฑเจาหนาที่สามารถจดทะเบียน
อาคารชุดใหกับผูยื่นขอได  

เพื่อใหการศึกษาในครั้งนี้มีความสมบูรณมากข้ึน ประกอบกับในกระบวนงานที่ 2 
การตรวจสภาพที่ดินและอาคารมีสํานักประเมินราคาทรัพยสินเขามาเปนกรรมการรวมในการ
ตรวจสอบสภาพที่ดินและอาคารเพื่อทําหนาที่ประเมินราคาทุนทรัพยหองชุดไปพรอมกัน ดังนั้นจึง
ขอสรุปเปนภาพรวม ไดดังนี้ 

6.3 การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

6.3.1 กระบวนงานรับเร่ืองจากสํานักงานที่ดิน ประกอบดวย 4 ข้ันตอน ใชระยะเวลา 2 
ถึง 9 วันหลังจากสํานักงานที่ดินรับคําขอ 

6.3.2 กระบวนงานตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 1 ข้ันตอน ใชระยะเวลา 1 ถึง 161 วัน 
หลังจากกระบวนงานที่ 1 

6.3.3 กระบวนงานการจัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพย ประกอบดวย 3 
ข้ันตอน ใชระยะเวลา 4 ถึง 39 วันหลังจากกระบวนงานที่ 2 

6.3.4 กระบวนงานการประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย มีลําดับ
ข้ันตอนการปฏิบัติงาน 4 ข้ันตอน ใชระยะเวลา 1 ถึง 10 วันหลังจากกระบวนงานที่ 3 

6.3.5 กระบวนงานการประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย มีลําดับ
ข้ันตอนการปฏิบัติงาน 4 ข้ันตอน ใชระยะเวลา 2 ถึง 9 วันหลังจากกระบวนงานที่ 4 

6.3.6 กระบวนงานประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย มีลําดับข้ันตอนการปฏิบัติงาน 
2 ข้ันตอน ใชระยะเวลา 3 ถึง 15 วันหลังจากกระบวนงานที่ 5 
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6.3.7 กระบวนงานสงบัญชีประกาศราคาประเมินทุนทรัพย มีลําดับข้ันตอนการ
ปฏิบัติงาน 2 ข้ันตอน ใชระยะเวลา 1 ถึง 5 วันหลังจากกระบวนงานที่ 6 

รวมระยะเวลาทั้งหมด 30 วัน ถึง 191 วัน 

แผนผังที่ 6.3   ลําดับกระบวนงานการกาํหนดราคาประเมินทนุทรัพย 

การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด

1. รับเร่ือง ตรวจสอบเอกสาร แตงตั้งกรรมการ

2. ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร

3. จัดทํารายงานการประเมินทุนทรัพยหองชุด

4. ประชุมอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย

1-161 วัน

5. ประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย

6. ประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย

7. สงบัญชีประกาศราคาประเมินทุนทรัพยใหสํานักงานที่ดิน

4-39 วัน

1-10 วัน

2-9 วัน

6 วัน

3-15 วัน

สํานักงานที่ดินรับคําขอและสงเร่ืองใหสํานักประเมินราคาทรัพยสิน
2-9 วัน

1-5 วัน
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ตารางที่ 6.4 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการกาํหนดราคาประเมนิทนุทรัพยหองชดุ  

ขั้นตอน ลําดับที่ ชื่ออาคารชุด 
1 2 3 4 5 6 7 รวม 

1 บานสวนลาซาล 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 เดอะพารคแลนด 6 8 6 8 8 2 10 0 42 
5 เดอะพารคแลนด 7 8 6 8 8 2 10 0 42 
6 บานสิริ สุขุมวิท ซอย 13 7 1 6 6 2 10 0 32 
7 บานสวนลาซาล 5 9 5 9 7 9 10 0 49 
8 เออรบานา 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 แฮมปตันทองหลอ 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 ใชระยะเวลา 2 ถึง 9 วันหลังจาก
สํานักงานที่ดินรับคําขอ จากการศึกษาพบวาความลาชาของหนังสือเกิดขึ้นชวงสํานักงานที่ดิน 
สาขาแจงสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร และสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครทําหนังสือแจง
กรมธนารักษ สําหรับโครงการที่ใชเวลา 2 วันเนื่องจากผูยื่นคําขอเปนผูเดินเรื่องหนังสือเอง 

6.4.2 กระบวนงานตรวจสภาพที่ดินและอาคาร ใชระยะเวลา 1 ถึง 161 วัน หลังจากรับ
หนังสือแจงจากกรมที่ดิน จากการศึกษาพบวาสวนใหญมีระยะเวลา 1 ถึง 12 วัน สําหรับกรณี 161 
วันเนื่องจากสภาพอาคารไมแลวเสร็จจึงมีการขยายเวลาในการตรวจสภาพที่ดินและอาคารออกไป 

6.4.3 กระบวนงานการจัดทํารายงานการประเมินราคาทุนทรัพย ใชระยะเวลา 4 ถึง 39 
วันหลังจากตรวจสภาพที่ดินและอาคาร จากการศึกษาพบวาระยะเวลามากนอยขึ้นอยูกับความ
พรอมของเอกสาร สภาพอาคารแลวเสร็จมากนอยเพียงใด และขอมูลราคาซื้อขายของอาคารชุดที่
นํามาเปรียบเทียบ 
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6.4.4 กระบวนงานการประชุมคณะอนุกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ใช
ระยะเวลา 1 ถึง 10 วันหลังจากการจัดทํารายงานเสร็จ ซึ่งปกติโดยทั่วไปการกําหนดวันที่ประชุม
จะกําหนดเดือนละหนึ่งครั้ง การกําหนดวันเวลาขึ้นอยูกับเร่ืองที่มีเขาพิจารณาในแตละเดือน หรือ
บางครั้งขึ้นอยูกับมติที่ประชุมวาควรประชุมในชวงไหนของเดือน ซึ่งบางครั้งเรื่องเขามาในจังหวะที่
นัดประชุมพอดีทําใหระยะเวลานอยลง ปญหาที่พบสวนใหญผูประกอบการไมทราบวันประชุมที่
แนนอนจึงทําใหไมสามารถวางแผนลวงหนาในการยื่นคําขอใหพอดีกับวันที่ประชุม 

6.4.5 กระบวนงานการประชุมคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ใช
ระยะเวลา 2 ถึง 9 วันหลังจากประชุมคณะอนุกรรมการฯ จากการศึกษาพบวาโดยทั่วไป วันที่
ประชุมคณะกรรมการฯจะมีระยะเวลาหางจากคณะอนุกรรมการ 7 วัน 

6.4.6 กระบวนงานประกาศบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย ใชระยะเวลา 3 ถึง 15 วัน
หลังจากประชุมคณะกรรมการฯแลวเสร็จ ปญหาที่พบเปนขั้นตอนการทํางานปกติความลาชาเกิด
จากการรับสงหนังสือและผูลงนามติดภารกิจ 

6.4.7 กระบวนงานสงบัญชีประกาศราคาประเมินทุนทรัพย ใชระยะเวลา 1 ถึง 5 วัน
หลังจากประกาศบัญชีราคาฯ จากขอมูลที่ศึกษาพบวาสวนใหญจัดสงใหกรมที่ดินในวันเดียวกับที่
ประกาศบัญชีราคาประเมิน ปญหาที่พบเปนขั้นตอนการทํางานปกติความลาชาเกิดจากการรับสง
หนังสือและผูลงนามติดภารกิจ 

6.5 สรุปประเด็นปญหา 

6.5.1 กระบวนงานที่ 1 การรับคําขอ 

 6.5.1.1 ในกระบวนงานที่ 1 ข้ันตอนการรับคําขอ  จะตองจัดเตรียมเอกสารที่
เกี่ยวของตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และกฎกระทรวง พ.ศ.2523 และกฎกระทรวง
ฉบับที่ 5 พ.ศ.2541ที่กําหนดไวใหครบถวน ถาไมครบถวนใหแจงผูยื่นคําขอนํามาใหครบถวน 

 ในกรณีดังกลาวจากการสอบถามเจาหนาที่และนักวิชาการที่ดินที่เกี่ยวของ
เกี่ยวกับเร่ืองดังกลาวมีมุมมองแยกออกไดเปนสองประเด็นคือ 

1) เจาหนาที่ไมสามารถดําเนินการรับคําขอได เนื่องจากเจตนารมณ ของ
กฎหมาย และระเบียบกําหนดใหมุงหมายที่จะใหมีการเปดเผยสาระสําคัญตางๆใหมหาชนได
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ทราบเพื่อจะไดตรวจสอบและรับทราบขอเท็จจริง ดังนั้นเอกสารตางๆจะตองครบถวน และระเบียบ
กําหนดไวใหตองครบถวน 

2) เจาหนาที่สามารถรับคําขอได เนื่องจากยังไมถึงขั้นตอนของการจดทะเบียน
อาคารชุด ซึ่งไมทําใหเกิดความเสียหายแตอยางไร และยังเปนการชวยใหเกิดความรวดเร็วในการ
ปฏิบัติงาน ผูประกอบการและผูซื้อหองชุดไดรับความรวดเร็ว และยังเปนการสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย และเขากับระบบการบริหารบานเมืองที่ดีที่ยึดประชาชนเปนหลัก 

 ความเห็น  ผู ศึกษาเห็นดวยกับแนวความคิดที่ 2 และประกอบกับผลจาก
การศึกษา พบวาอาคารชุดที่ยื่นขอทั้งหมดมีเอกสารไมครบทั้งสิ้น เจาหนาที่จะบันทึกเอกสารที่ขาด
ไวและใหผูยื่นนํามาใหกอนวันที่จดทะเบียนอาคารชุด 

 6.5.1.2 ในกระบวนงานที่ 1 ข้ันตอนการประกาศกรณีที่ที่ดินและอาคารนั้นมี
เจาหนี้จํานองหรือเจาหนี้ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนนั้นปรากฏอยูในโฉนด
ที่ดิน พนักงานเจาหนาที่จะตองประกาศคําขอนั้นพรอมกับมีหนังสือแจงไปยังเจาหนี้ดังกลาวใหมา
แจงแกพนักงานเจาหนาที่พรอมทั้งแสดงหลักฐานภายใน 30 วัน นับแตวันไดรับหนังสือ  

 ในกรณีดังกลาวจากการสอบถามเจาหนาที่และนักวิชาการที่ดินที่เกี่ยวของ
เกี่ยวกับเร่ืองดังกลาวมีมุมมองแยกออกไดเปนสองประเด็นคือ 

  1) กรณีของเจาหนี้จํานองจะจดทะเบียนอาคารชุดไดตอเมื่อครบ 30 วันไปแลว 
  2) กรณีของเจาหนี้จํานอง เมื่อเจาหนี้นําหลักฐานมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่

และรับรูถึงหนี้ที่จะเกิดขึ้นหลังจากการจดทะเบียนอาคารชุดที่เฉลี่ยหนี้ไปในแตละหองชุดกอนครบ
กําหนด 30 วัน พนักงานเจาหนาที่นั้นก็เห็นควรที่จะรับจดทะเบียนอาคารชุดใหกับผูยื่นคําขอได 
เนื่องจากการกําหนดระยะเวลาไวเพื่อใหเจาหนี้จํานองที่ไดมีการจดทะเบียนไวในโฉนดที่ดินมา
ดําเนินการใหแลวเสร็จภายใน 30 วัน 

 ความเห็นของผู ศึกษาเห็นดวยกับความคิดที่ 2 และเมื่อพิจารณาผลจาก
การศึกษาปรากฏวามีอาคารชุดที่ประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุดดําเนินการจดทะเบียน
อาคารชุดกอนระยะเวลา 30 วันมีจํานวน 2 โครงการ 
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 6.5.1.3 ผูยื่นคําขอไมทราบขั้นตอนและระยะเวลาที่เกี่ยวของ 

1) ตัวแทน หรือผูประกอบการไมทราบขั้นตอนและระยะเวลาที่แลวเสร็จ 
2) ไมทราบวามีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปพรอมดวย 

6.5.2 กระบวนงานที่ 2 การตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 

 6.5.2.1 อาคารอยูระหวางการกอสราง 

 กรณีดังกลาวจากผลของการศึกษาพบวาสวนใหญอาคารที่ยื่นขอจดทะเบียน
อาคารชุดอยูระหวางขั้นตอนของงานเก็บและงานตบแตง และอยูระหวางการขอหนังสือรับรองการ
กอสรางอาคาร หากพิจารณาจากระเบียบและหนังสือเวียนกรมที่ดินจะเห็นวาอาคารที่ยื่นขอ
จะตองเปนอาคารที่แลวเสร็จ  

 ความเห็นของผูศึกษาเห็นวากรณีดังกลาวเมื่อพิจารณาจากระยะเวลาของ
ข้ันตอนและกระบวนงานที่เกี่ยวของซึ่งจะตองใชเวลาในแตละขั้นตอนเห็นวาเพื่อใหการปฏิบัติงาน
เปนไปในทิศทางเดียวกันในแตละพื้นที่ เห็นควรที่จะมีการออกระเบียบใหผูยื่นคําขอสามารถยื่นคํา
ขอจดทะเบียนอาคารชุดไปพรอมกับการยื่นขอหนังสือรับรองการกอสรางอาคาร(อ.6) โดยแนบ
สําเนาคําขอมาพรอมในวันที่ยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด เพื่อจะทําใหเกิดความสะดวกและ
รวดเร็วและยังเปนการสนับสนุนธุรกิจอาคารชุดอีกดวย 

 6.5.2.2 แบบหองชุดไมถกูตองตามระเบยีบ  

1) เกิดจากการวัดระยะไมถูกตองตามระเบียบที่กรมที่ดินกําหนดไว ทําใหการคิด
พื้นที่คลาดเคลื่อน 

2) การเขียนแผนที่หองชุดรวมกับพื้นที่ระเบียงเขาดวยกันเปนหองชุดโดยไมแยก
ระเบียงออกจากหองชุด 

ในกรณีดังกลาวจากการสอบถามเจาหนาที่ที่เกี่ยวของแตละพื้นที่จะปฏิบัติงาน
แตกตางกันออกไป บางสํานักงานที่ดินยอมใหเขียนรวมเปนหองชุดไดบางสํานักงานตองแยกสวน
ที่เปนระเบียงออกจากหองชุด 
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ความเห็นของผูศึกษาเห็นวากรณีดังกลาวควรยึดปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดินที่ 
มท 0730/ว.00927 ลงวันที่ 15 มกราคม พ.ศ.2544 เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด กําหนดใหตรวจ 
สอบแผนผังที่ยื่นตรงกับแบบแปลนที่เจาพนักงานทองถิ่นอนุญาตแลว จึงจะสามารถใชเปน
หลักฐานดําเนินการจดทะเบียนอาคารชุด ถาปรากฏวาในแบบที่ขออนุญาตมีระเบียงก็สมควรที่
จะตองแยกระเบียงออกจากหองชุด 

3) การเขียนแผนผังหองชุดไมตรงกับแบบที่ขออนุญาต จากการศึกษาพบวามีการ
นําพื้นที่ที่เปนทรัพยสวนกลางมาเขียนเปนแผนผังหองชุด เชน นําพื้นที่กัดสาดของอาคารมาเขียน
เปนพื้นที่ระเบียงของหองชุด 

ความเห็นของผูศึกษาเห็นวากรณีดังกลาวควรยึดปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดินที่ 
มท 0730/ว.00927 ลงวันที่ 15 มกราคม พ.ศ.2544 เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด เชนเดียวกับ 2) 

 6.5.2.3 บัญชรีายละเอียดทรัพยสวนกลางไมตรงกับที่มีอยู 

1) การจัดทําบัญชีรายละเอียดทรัพยสวนกลางที่ยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดบาง
โครงการในบัญชีมีแจงไวแตในขอเท็จจริงมี บางโครงการในขอเทจ็จริงมีแตในบัญชีไมไดระบุไว 

ความเห็นของผูศึกษาเห็นวากรณีดังกลาวทางผูยื่นคําขอควรตรวจสอบใหถูกตอง
ตามที่ไดทําสัญญากับลูกคาไววาโครงการมีอะไรบางที่เปนทรัพยสวนกลางที่จัดไวสําหรับโครงการ 
สวนที่นอกเหนือจากขอตกลงดังกลาวก็ควรที่จะแสดงไวในบัญชีรายละเอียดทรัพยสวนกลาง 
เนื่องจากวัตถุประสงคและเจตนารมณของกฎหมายอาคารชุดก็เพื่อที่จะเปดเผยขอมูลใหกับผูซื้อ
ทราบกอนการตัดสินใจซื้อ 

 6.5.2.4 เจาหนาที่ปฏิบัติงานไมเพียงพอ 

1) วันตรวจสภาพที่ดินและอาคารไมตรงกันระหวางเจาหนาที่ของสํานักงานที่ดิน
และเจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสิน  

ปญหาดังกลาวกอนป พ.ศ.2532 สํานักงานที่ดินจะดําเนินการจดทะเบียนอาคาร
ชุดกอนและเจาหนาที่เขาไปกําหนดราคาประเมินภายหลัง ซึ่งทําใหเกิดความลาชาในขั้นตอนของ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรมที่ดินไดมีหนังสือที่ มท 0714/ว.22758 ลงวันที่ 6 ตุลาคม 
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พ.ศ.2532 เร่ืองการประเมินราคากรรมสิทธิ์หองชุด กําหนดใหเจาหนาที่สํานักประเมินราคา
ทรัพยสินเขาไปเปนกรรมการรวมตรวจสอบเพื่อกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดไปในคราว
เดียวกัน และปจจุบันสํานักประเมินราคาทรัพยสินยายมาสังกัดกรมธนารักษจากการปฏิรูประบบ
ราชการและปรับโครงสรางกระทรวงใหมเมื่อวันที่ 9 ตุลาคม พ.ศ.2545 ทําใหเกิดปญหาในเรื่อง
ของการสงหนังสือแจงวันที่ตรวจสภาพที่ดินและอาคาร 

ความเห็นของผูศึกษาเห็นวากรณีดังกลาวผูยื่นคําขอควรที่จะมีการประ สานงาน
กับเจาหนาที่ที่เกี่ยวของทั้งสองฝาย เพื่อกําหนดวันที่ตรวจใหพรอมกันโดยคิดระยะเวลาของการสง
หนังสือแจงดวย 

2) การโยกยายของเจาหนาที่ที่รับผิดชอบ และความชํานาญในการปฏิบัติงาน 

จากการศึกษาพบวาในกรณีดังกลาวไมคอยสงผลมากนักเนื่องจากการพิจารณา
รับจดทะเบียนอาคารชุดจะเปนรูปของกรรมการซึ่งประกอบดวยเจาหนาฝายทะเบียนและฝาย
รังวัด ซึ่งหากมีผูใดผูหนึ่งยายไปเจาหนาที่ที่เหลืออยูก็สามารถดําเนินการตอไปได และในสวนของ
เจาหนาที่สํานักประเมินราคาทรัพยสินสวนใหญจะเปนเจาหนาที่ประจําพื้นที่ที่รับผิดชอบซึ่งไม
คอยมีการโยกยายในรอบป 

6.5.3 กระบวนงานที่ 3 การจดทะเบียนอาคารชุด 

 6.5.3.1 ปญหาการตีความขอกฎหมาย  

1) เกี่ยวกับที่ดิน 

จากการศึกษาพบวาหลังจากกฎหมายอาคารชุดมีผลบังคับใช มีผูขอจดทะเบียน
อาคารชุดนําที่ดินซึ่งเปนที่ต้ังของอาคารชุดที่กอสรางใหม หรืออาคารที่มีอยูเดิม ซึ่งมิใชเปนอาคาร
สูงหรืออาคารขนาดใหญตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  33 (พ .ศ .2533) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มาขอจดทะเบียนเปนอาคารชุด แตที่ดินดังกลาวไมติด
ทางสาธารณะ หรือไมมีทางเขาออกเพื่อใชผานที่ดินของบุคคลอื่นออกสูสาธารณะแตอยางไร 
พนักงานเจาหนาที่สามารถจดทะเบียนอาคารชุดกรณีดังกลาวไดหรือไม 
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กรมที่ดินมีหนังสือที่ มท 0605/1084 ลงวันที่ 21 กันยายน 2536 เร่ืองขอทราบ
แนวทางปฏิบัติในการจดทะเบียนอาคารชุด โดยเปนการตอบขอหารือวา พนักงานเจาหนาที่
สามารถที่จะจดทะเบียนใหไดเนื่องจากกฎหมายและระเบียบมิไดกําหนดใหตองพิจารณาในเรื่อง
ดังกลาวดวยอยางไร และกรมที่ดินไดแตงตั้งคณะกรรมการพิจารณาปรับปรุงกฎหมายวาดวย
อาคารชุดตามคําสั่ง กรมที่ดิน ที่ 1020/2545 เมื่อวันที่ 8 พฤษภาคม 2545 ใหมีอํานาจหนาที่
พิจารณาปรับปรุงกฎหมายวาดวยอาคารชุด และระเบียบที่เกี่ยวของใหเกิดความเปนธรรม ลดหรือ
ขจัดขั้นตอนที่ไมจําเปน โดยคณะกรรมการประกอบดวยผูแทนสวนราชการตางๆที่เกี่ยวของ ซึ่งก็มี
ประเด็นที่เกี่ยวกับทางเขา-ออก ของอาคารชุดรวมอยูดวย 

ความเห็นผู ศึกษาเห็นดวยกับการพิจารณาปรับปรุงกฎหมายในเรื่องของ
ทางเขาออก เนื่องจากอาจสงผลไปถึงผูซออาคารชุดนั้นๆได และควรมีการแกไขโดยดวน 

2) ปญหาเกี่ยวกับอาคาร 

จากการศึกษาพบวาตั้งแตมีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 เปนตนมา มี
การนําอาคารรูปแบบตางๆมายื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดและมีการยื่นใหคณะกรรมการกฤษฎีกา
ตีความในเรื่องของการนําอาคารมากกวาหนึ่งอาคารที่กอสรางบนโฉนดที่ดินแปลงเดียวกันมายื่น
ขอจดทะเบียนอาคารชุดวาสามารถรับดําเนินการไดหรือไมนั้น คณะกรรมการกฤษฎีกาไดมีหนงัสอื
ดวนที่สุด ที่ นร 0601/ป7319 ลงวันที่ 27 สิงหาคม พ.ศ.2536 แจงวากรณีดังกลาวยอมกระทําได 
และจากการศึกษาอาคารชุดที่ยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด ณ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
สาขาพระโขนง ยังไมพบปญหาเกี่ยวกับอาคารที่นํามาขอจดทะเบียนอาคารชุด 

3) ปญหาเกี่ยวกับใบอนุญาตปลูกสรางอาคาร 

จากการศึกษาพบวาหลังจากการศึกษาสิ้นสุดมีโครงการอาคารชุดยื่นขอจด
ทะเบียนอาคารชุด โดยใชหนังสืออนุญาตกอสรางอาคารแบบ อ.1 มายื่นขอแตปรากฏวาจํานวน
หองชุดไมตรงกับหนังสืออนุญาตกอสรางอาคาร ซึ่งกําลังพิจารณาสงกรมที่ดินวินิจฉัยปญหา
ดังกลาวเปนปญหาหนึ่งที่ทําใหเกิดความลาชาในการจดทะเบียนอาคารชุด 
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4) ปญหาเกี่ยวกับหนังสือรับรองการกอสรางอาคาร(อ.6)  

กรณีดังกลาวผูประกอบการจะตองรีบดําเนินการในสวนนี้ใหแลวเสร็จโดยเร็ว เพื่อ
นํามาประกอบการจดทะเบียนอาคารชุด จากการศึกษาพบวาความลาชาของการจดทะเบียน
อาคารชุดสวนใหญข้ึนอยูกับการไดรับหนังสือรับรองการกอสราง 

5) ปญหาเกี่ยวกับหนังสือรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม 

กรณีของหนังสือรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม ซึ่งเปนปญหาในการจดทะเบียน
อาคารชุด แตหลังจากกรมที่ดินมีหนังสือที่ มท 0705/ว.19180 ลงวันที่ 26 มิถุนายน พ.ศ.2543 
เร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด ที่มิไดเสนอรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม แจงให
พนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติเพื่อใหเปนไปในแนวทางเดียวกัน ปญหาดังกลาวจึงหมดไป 

ความเห็นผูศึกษาเห็นวากรณีดังกลาวถึงแมวาจะไดรับการแกไขในระดับหนึ่งก็
ตาม แตในทางปฏิบัติปจจุบันการกอสรางอาคารผูประกอบการขออนุญาตกอสรางอาคารโดยใช
วิธียื่นตามมาตรา 39 ทวิ โดยไมตองรอใหเจาพนักงานทองถิ่นอนุญาตใหกอสราง (ตามมาตรา 21 
แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) ซึ่งในหนังสือกรมที่ดินดังกลาวไดระบุวาหาก
อาคารที่นํามาขอจดทะเบียนเปนอาคารชุดที่เจาของไมไดยื่นคําขอรับใบอนุญาตกอสรางหรือ
ดัดแปลงอาคาร แตใชวิธีแจงตอเจาพนักงานทองถิ่นตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร เมื่อผู
ขอไดยื่นรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมในขั้นการแจงตอเจาพนักงานทองถิ่น และขั้น
ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดแลวพนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียน
อาคารชุดไดตอเมื่อรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมดังกลาวไดรับความเห็นชอบแลว 
ดังนั้นในการจดทะเบียนอาคารชุดในกรณีที่ยื่นตามมาตรา 39 ทวิยังคงตองแนบรายงานในขั้นตอน
ของการจดทะเบียนอาคารชุดดวย  
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ตารางที่ 6.5 สรุปประเด็นปญหาการจดทะเบียนอาคารชุด 

 

ปญหา 
ลําดับที่ ช่ืออาคารชุด 

1 2 3 4 5 6 7 8 

ปร
ะก

าศ
เจ
าห

นี้ 

หมายเหต ุ

1 บานสวนลาซาล 4 √        √  
2 ไพรม แมนชั่น 2 √ √ √ √ √    √  
3 เลคกรีน √ √ √  √ √   √  
4 เดอะพารคแลนด 6 √ √       √  
5 เดอะพารคแลนด 7 √ √       √  
6 บานสิริ สุขุมวิท ซอย 13 √ √  √ √    √  
7 บานสวนลาซาล 5 √ √       √  
8 เออรบานา สุขุมวิท 15 √ √ √ √ √    √  
9 พลัส 38 คอนโดมิเนียม √ √  √ √    √  
10 เดอะแบงค็อค สุขุมวิท 61 √ √  √ √ √     
11 ลุมพินี สวีท 41 √ √  √ √      
12 เดอะเลค √ √ √ √ √      
13 พลัส 67 คอนโดมิเนียม √ √  √ √    √  
14 แฮมปตันทองหลอ 10 √ √ √ √ √ √   √  

รวมประเด็นปญหา (หนวย) 14 13 5 9 10 3   11  
1 เอกสารการยื่นคําขอไมครบถวน (ยกเวน 2) 2 ขาดหนังสือรับรองการใชอาคาร (อ6) 
3 ไมทราบขั้นตอนและระยะเวลาที่เกี่ยวของ 4 อาคารอยูระหวางการกอสราง 
5 แบบหองชุดไมถูกตองตามระเบียบ 6 บัญชีรายละเอียดทรัพยสวนกลางไมตรงกับที่มีอยู 
7 เจาหนาที่ปฏิบัติงานไมเพียงพอ 8 การตีความขอกฎหมาย 
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ตารางที่ 6.6 สรุปประเด็นปญหาการกําหนดราคาประเมินทนุทรัพยหองชุด 
ปญหา 

ลําดับที่ ช่ืออาคารชุด 
1 2 3 4 5 6 7 8 

หมายเหต ุ

1 บานสวนลาซาล 4 √         
2 ไพรม แมนชั่น 2 √ √ √ √  √    
3 เลคกรีน √  √ √  √ √   
4 เดอะพารคแลนด 6 √         
5 เดอะพารคแลนด 7 √         
6 บานสิริ สุขุมวิท ซอย 13 √ √        
7 บานสวนลาซาล 5 √      √   
8 เออรบานา สุขุมวิท 15 √ √ √    √   
9 พลัส 38 คอนโดมิเนียม √ √        
10 เดอะแบงค็อค สุขุมวิท 61 √ √ √ √      
11 ลุมพินี สวีท 41 √ √        
12 เดอะเลค √ √ √ √  √ √   
13 พลัส 67 คอนโดมิเนียม √ √     √   
14 แฮมปตันทองหลอ 10 √ √ √ √  √ √   

รวมประเด็นปญหา (หนวย)          
1 เอกสารการยื่นคําขอไมครบถวน 2 อาคารอยูระหวางการกอสราง 
3 ไมทราบขั้นตอนและระยะเวลาที่เกี่ยวของ 4 รายละเอียดทรัพยสวนกลางไมตรงกับขอเท็จจริง 
5 การแยกพื้นที่หองและระเบียง 6 การหาขอมูลอาคารเปรียบเทียบ 
7 หนังสือแจงลาชา 8 อื่นๆ 

6.6 ขอเสนอแนะ 

จากการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุดตามพระราช 
บัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ทําใหสามารถทราบถึงขั้นตอนและระยะเวลาในแตละกระบวนงาน 
และปญหาที่เกิดขึ้น ดังนั้นผูศึกษาจึงขอเสนอแนะแนวทางการแกไขปญหาที่เกิดขึ้น ดังนี้ 

6.6.1 กรมที่ดินควรมีหนังสือแจงแนวทางปฏิบัติในการพิจารณารับคําขอเกี่ยวกับ
เอกสารประกอบเรื่อง โดยบางเรื่องอาจนําเอกสารมาใหเพิ่มเติมกอนถึงวันที่จะรับจดทะเบียน 
เพื่อที่จะใหกระบวนงานอื่นดําเนินการตอไปได เชน การประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุดเพื่อให
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เจาหนี้ มาแจงพรอมแสดงหลักฐานตอพนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน และขั้นตอนของการ
กําหนดราคาประเมินหองชุด เปนตน 

6.6.2 กรมที่ดินควรมีหนังสือแจงแนวทางปฏิบัติในการจดทะเบียนอาคารชุดไดกรณีที่ใน
กรณีที่ ที่ดินและอาคารมีการจดทะเบียนจํานองหรือการจดทะเบียนบุริมสิทธิไวในโฉนดที่ดิน 
พนักงานเจาหนาที่จะตองประกาศคําขอจดทะเบียนอาคารชุด พรอมสําเนาประกาศแจงเจาหนี้
เพื่อใหทราบโดยตรง และมาแจงพรอมแสดงหลักฐานตอพนักงานเจาหนาที่ ภายใน 30 วัน นั้น 
หากเจาหนี้นั้นๆมาแจงหรือยินยอมใหจดทะเบียนไดโดยทําการเฉลี่ยหนี้ไปในแตละหองชุด กอน 
30 วัน เจาหนาที่สามารถที่จะจดทะเบียนอาคารชุดไดโดยมิตองรอใหครบ 30 วัน 

6.6.3 กรมที่ดินควรมีการประชาสัมพันธเกี่ยวกับการวัดระยะและคํานวณพื้นที่หองชุดให
ทราบโดยเปดเผย 

6.6.4 กรมที่ดินควรมีการประชาสัมพันธเกี่ยวกับข้ันตอนและระยะของการจดทะเบียน
อาคารชุดใหทราบโดยเปดเผย 

6.6.5 ผูประกอบการควรที่จะศึกษาระเบียบวิธีปฏิบัติใหชัดเจนกอน 
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                  ภาคผนวก ก 

แบบสัมภาษณเพื่อการวิจยั 
เร่ือง การขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชดุพักอาศัย 

กรณีศึกษา โครงการอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ที่จดทะเบียนอาคารชุด 
ณ สํานกังานที่ดินกรงุเทพมหานคร สาขาพระโขนง 

ชื่อผูใหสัมภาษณ......................................................ตําแหนง.................................................. 
หนวยงาน.................................................................สังกัด..................................................... 
วันที่สัมภาษณ....................................เวลา.....................................ส้ินสุด............................... 
ชื่อโครงการ............................................................................................................................. 
เร่ือง การขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชดุพักอาศัย 

ข้ันตอน รายละเอียด วันที ่
ระยะ 
เวลา 
(วัน) 

ปญหา/อุปสรรค 

1 การรับคําขอ 
- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ จพด 
- แตงตั้งกรรมการ 
- กําหนดวนัตรวจ 
- แจงสํานักประเมินฯ 
- ประกาศ(กรณมีีหนี้) 

…….…….. 
…………... 
…………... 
…………... 
…………... 
…………... 
…………... 

………… 
…………
…………
…………
…………
…………
………… 

................................................ 

................................................ 

................................................ 

................................................ 

................................................ 

................................................ 

................................................ 
2 ตรวจสภาพทีดิ่นและ

อาคาร 
…………... 
…………... 

…………
………… 

................................................ 

................................................ 
3 จดทะเบียนอาคารชุด 

 
…………... 
…………... 

…………
………… 

................................................ 

................................................ 
4 สรางหนงัสือกรรมสิทธิ์

หองชุด 
…………... 
…………... 

…………
………… 

................................................ 

................................................ 
5 สงประกาศในราช

กิจจานุเบกษา 
…………... 
…………... 

…………
………… 

................................................ 

................................................ 
6 การขอจดทะเบียนนิติ

บุคคลอาคารชุด 
…………... 
…………... 

…………
………… 

................................................ 

................................................ 
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เร่ือง การกําหนดราคาประเมินทนุทรัพยหองชุด 

ข้ันตอน รายละเอียด วันที ่
ระยะ 
เวลา 
(วัน) 

ปญหา/อุปสรรค 

1 รับแจงจากกรมที่ดิน 
- ตรวจสอบเอกสาร 
- เสนอ ผส 
-  แตงตั้งกรรมการ 

…………… 
…………… 
…………… 
…………… 

………… 
………… 
………… 
………… 

................................................ 

................................................ 

................................................ 

................................................ 
2 ตรวจสภาพทีดิ่นและ

อาคาร 
 
 
 

…………… 
…………… 
…………… 
…………… 
…………… 

………… 
………… 
………… 
………… 
………… 

................................................ 

................................................ 

................................................ 

................................................ 

................................................ 
3 จัดทํารายงานการ

ประเมินราคาอาคาร
ชุด 
 

…………… 
…………… 
…………… 
…………… 

………… 
………… 
………… 
………… 

................................................ 

................................................ 

................................................ 

................................................ 
4 ประชุม

คณะอนุกรรมการฯ 
 

…………… 
…………… 
…………… 

………… 
………… 
………… 

................................................ 

................................................ 

................................................ 
5 ประชุมคณะกรรมการ 

 
 

…………… 
…………… 
…………… 

………… 
………… 
………… 

................................................ 

................................................ 

................................................ 
6 ประกาศบัญชรีาคา 

 
 

…………… 
…………… 
…………… 

………… 
………… 
………… 

................................................ 

................................................ 

................................................ 
7 สงประกาศบญัชีราคา 

 
…………… 
…………… 

………… 
………… 

................................................ 

................................................ 
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ที่ นร 0601/1466 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎกีา 
ทาชางวังหนา  กรุงเทพฯ 10200 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

นายฐนัญพงษ  สุขสมศักดิ ์ เกิดวันที ่17 กุมภาพนัธ พ.ศ. 2507 สําเรจ็การศึกษาตอนตน
จากโรงเรียนอยุธยาวทิยาลยั สําเร็จการศึกษาตอนปลายสายอาชพี จากสถาบนัเทคโนโลยีราช
มงคล วทิยาเขตเทคนิคกรุงเทพ สาํเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีบริหารธุรกิจจากสถาบนั
เทคโนโลยีราชมงคล และประกาศนียบัตรบัณฑิตจากมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร เขารับราชการเมือ่
วันที่ 21 มนีาคม 2531 ณ สํานักประเมนิราคาทรัพยสนิ กรมที่ดนิจนถึงปจจุบนั และไดเขาศึกษา
ตอในหลัก สูตรปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหา 
วิทยาลัย ในภาคปลายปการศึกษา พ.ศ. 2546 
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