
 

เรื่องเสร็จที่ ๔๔๖/๒๕๓๔ 

 

บนัทึก 

เร่ือง  การแกไ้ขเปลีย่นแปลงอตัราส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิในทรพัยส่์วนกลาง 

 ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ 

   

 

กรมที่ดินได้มีหนังสือ ด่วนมาก ที่ มท ๐๗๑๒/๒๔๓๔ ลงวันที่ ๓๑ มกราคม
๒๕๓๔ ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความได้ว่า นิติบุคคลอาคารชุด “สยาม” “ซีไซด์
คอนโดมิเนียม” ได้มีหนังสอืถึงกรมที่ดินกรณีการจดทะเบียนเปล่ียนแปลงข้อบังคับบางหัวข้อที่ยัง
ไม่ถูกต้องและชัดเจนซ่ึงรวมถึงการแก้ไขอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสทิธิ์ในทรัพย์
ส่วนกลาง โดยมีมติที่ประชุมใหญ่เห็นชอบให้ด าเนินการได้ด้วยคะแนนเสียงเกินกว่าสามในสี่ของ
จ านวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้ งหมดว่าเจ้าหน้าที่จะด าเนินการจดทะเบียนแก้ไข
เปล่ียนแปลงได้หรือไม่ ซ่ึงกรมที่ดินได้ให้เจ้าหน้าที่พิจารณากรณีการแก้ไขเปล่ียนแปลงอัตราส่วน
แห่งกรรมสทิธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางแล้ว มีความเหน็เป็นสามฝ่ายดังนี้  

๑. ฝ่ายที่หนึ่ง เห็นว่า มิใช่เป็นเร่ืองการจดทะเบียนเปล่ียนแปลงข้อบังคับตาม
มาตรา ๔๙ (๑)๑ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แต่เป็นเร่ืองการแก้ไขเปล่ียนแปลง
อัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๔๒ ซึ่งมาตรา 
๓๒ (๘)๓ ก าหนดให้ระบุไว้ในข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด และผู้ขอจะต้องแสดงไว้ต่อ

 
๑พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ 

มาตรา ๔๙ มติเกี่ยวกบัเรื่องดังต่อไปนี้ ต้องได้รับคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ านวน
คะแนนเสยีงของเจ้าของร่วมทั้งหมด 

(๑) การแก้ไข เปลี่ยนแปลงอตัราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกนัในข้อบังคับตามมาตรา ๓๒ (๑๐) 

(๒) การซื้ ออสังหาริมทรัพย์ หรือรับให้อสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีค่าภาระติดพันเป็นทรัพย์
ส่วนกลาง 

(๓) การแก้ไขเพิ่มเติมข้อบังคับเกี่ยวกบัการใช้หรือการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง 

(๔) การก่อสร้างอันเป็นการเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพย์ส่วนกลาง นอกจากที่
ก าหนดไว้ในข้อบังคับ 

(๕) การจ าหน่ายทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นอสงัหาริมทรัพย์ 

๒พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ 

มาตรา ๑๔ กรรมสิทธิ์ส่วนที่เป็นของเจ้าของร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง ให้เป็นไปตามอตัราส่วน
ระหว่างราคาของห้องชุดแต่ละห้องชุดกับราคารวมของห้องชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตาม
มาตรา ๖ 

๓พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ 

มาตรา ๓๒ ข้อบังคับอย่างน้อยต้องมีสาระส าคัญดังต่อไปนี้  
ฯลฯ    ฯลฯ 



 ๒ 

พนักงานเจ้าหน้าที่ในขณะที่จดทะเบียนเป็นอาคารชุดและมาตรา ๒๑๔  ได้ก าหนดให้ต้องระบุไว้ใน
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดด้วย  ดังนั้นหากจะมีการแก้ไขเปล่ียนแปลงอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์ส่วนกลางกต้็องด าเนินการเพิกถอนหรือแก้ไขตามมาตรา ๒๔๕  แห่งพระราชบัญญัติอาคาร
ชุดฯ 

๒. ฝ่ายที่สอง เห็นว่า เมื่อมาตรา ๓๒ (๘)๖ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.
๒๕๒๒ ได้บัญญัติให้ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดอย่างน้อยต้องมีสาระส าคัญในเร่ืองอัตราส่วนที่
เจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด ดังนั้น จึง
ถือได้ว่าอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางเป็นข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงอาจ
แก้ไขเปล่ียนแปลงได้ แต่จะสมบูรณ์ต่อเมื่อได้น าไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา 
๓๒ วรรคท้าย๗ และเป็นไปโดยมติที่ประชุมใหญ่ซึ่งได้รับคะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของร่วมที่

 
(๘) อัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามที่ขอจด

ทะเบียนอาคารชุด 

ฯลฯ    ฯลฯ 
๔พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ 

มาตรา ๒๑ หนังสอืกรรมสทิธิ์ห้องชุด อย่างน้อยต้องมีสาระส าคัญดังต่อไปนี้  
(๑) ต าแหน่งที่ดินและจ านวนเนื้อที่ของที่ดินของอาคารชุด 

(๒) ที่ตั้ง เนื้อที่ และแผนผังของห้องชุด ซึ่งแสดงความกว้าง ความยาวและความสงู 
(๓) อตัราส่วนแห่งกรรมสทิธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 

ฯลฯ    ฯลฯ 
๕พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ 

มาตรา ๒๔ เม่ือปรากฏว่า การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเกี่ยวกับห้องชุด หรือการจดแจ้งรายการในสารบัญส าหรับจดทะเบียนคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วย
กฎหมาย ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจเพิกถอนหรือแก้ไขได้ แล้วแต่กรณี 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจสอบสวนและเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดเอกสารที่ได้จด
ทะเบียนสทิธิและนิติกรรม เอกสารที่ได้จดแจ้งรายการในสารบัญส าหรับจดทะเบียน หรือเอกสารอื่นที่เกี่ยวข้อง
มาพิจารณา แต่ก่อนที่จะด าเนินการเพิกถอนหรือแก้ไข ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้ผู้มีส่วนได้เสยีทราบล่วงหน้า
ไม่น้อยกว่าสิบห้าวันเพื่อให้โอกาสคัดค้าน ถ้าไม่คัดค้านภายในก าหนดสามสบิวันแต่วันที่ได้รับแจ้ง ให้ถือว่าไม่มี
การคัดค้าน ในกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่เรียกหนังสอืกรรมสทิธิ์ห้องชุดมาด าเนินการไม่ได้ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
มีอ านาจออกใบแทนหนังสอืกรรมสทิธิ์ห้องชุดได้ 

เม่ือพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้ มีอ านาจตามวรรคหนึ่งพิจารณาประการใดแล้ว ให้ด าเนินการไป
ตามนั้น 

ในกรณีที่ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไขอย่างใดแล้ว ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ด าเนินการตามค าพิพากษาหรือค าสั่งนั้น 

๖โปรดดูเชิงอรรถที่ (๓)  
๗พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ 

มาตรา ๓๒  ข้อบังคับอย่างน้อยต้องมีสาระส าคัญดังต่อไปนี้  
ฯลฯ    ฯลฯ 



 ๓ 

เข้าประชุมเท่านั้น เนื่องจากพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ มิได้ก าหนดคะแนนเสียงในการแก้ไข
เปลี่ยนแปลงดังกล่าวไว้เป็นอย่างอื่น ทั้งนี้  ตามมาตรา ๔๔๘ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ 

๓. ฝ่ายที่สามเห็นว่า อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางเป็นอัตราส่วน
ระหว่างราคาห้องชุดแต่ละห้องชุดกับราคารวมของห้องชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคาร
ชุดตามมาตรา ๑๔๙ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒การแก้ไขเพิ่มเติมข้อบังคับ
เกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วม หรือการใช้หรือการจัดการ
ทรัพย์ส่วนกลาง หรือการจ าหน่ายทรัพย์ส่วนกลางในข้อบังคับ ต้องมีมติโดยได้รับคะแนนเสยีงไม่
น้อยกว่าสามในสี่ของจ านวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้ งหมดตามมาตรา ๔๙ (๑) (๓) และ 
(๕)๑๐แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ แต่ในเร่ืองการแก้ไขเปล่ียนแปลงอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์
ในทรัพย์ส่วนกลางไม่มีก าหนดไว้แต่อย่างใด ดังนั้น เมื่อพิจารณาเจตนารมณ์ของกฎหมายแล้ว 
นิติบุคคลอาคารชุดจึงไม่สามารถจะแก้ไขเปล่ียนแปลงอัตราส่วนแห่งกรรมสทิธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง
ได้ 

กรมที่ดินจึงขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาให้ความเห็นในปัญหาดังกล่าว 
เพื่อจะได้ถือปฏบิัติต่อไป 

ในการพิจารณาปัญหาที่ขอหารือมานี้  คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่าง
กฎหมาย คณะที่ ๒) ได้รับฟังค าชี้ แจงเพิ่มเติมจากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน)  สรุป
ความได้ว่า ตามมาตรา ๖๑๑ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ.๒๕๒๒ เจ้าของที่ดินและอาคารที่
ประสงค์จะจดทะเบียนที่ดินและอาคารของตนเป็นอาคารชุดจะต้องย่ืนค าขอจดทะเบียนอาคารชุด
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ โดยจะต้องแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบถึงอัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุดแต่

 
การเปลี่ยนแปลงใดๆ ซึ่งข้อบังคับที่ได้จดทะเบียนไว้แล้ว จะสมบูรณ์ต่อเม่ือได้น าไปจด

ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
๘พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ 

มาตรา ๔๔ มติของที่ประชุมใหญ่ต้องได้รับคะแนนเสยีงข้างมากของเจ้าของร่วมที่เข้าประชุม 
เว้นแต่พระราชบัญญัตินี้ จะได้ก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น 

๙โปรดดูเชิงอรรถที่ (๒)  
๑๐โปรดดูเชิงอรรถที่ (๑)  
๑๑พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ 

มาตรา ๖ ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดประสงค์จะจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้น ให้
เป็นอาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้  ให้ยื่นค าขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมด้วย 

(๑) โฉนดที่ดิน 

(๒) แผนผังอาคารชุด 

(๓) อตัราส่วนที่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสทิธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๔ 

(๔) รายละเอยีดเกี่ยวกบัห้องชุด ทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนกลาง 

(๕) ค ารับรองของผู้ยื่นค าขอว่าอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นไม่ติดการจ านอง เว้นแต่
การจ านองอาคารรวมกบัที่ดิน 

(๖) หลักฐานอื่นตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 



 ๔ 

ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๔ ด้วย ซึ่งอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดจะต้องเป็นไปตามอัตราส่วนระหว่างราคาของ
ห้องชุดแต่ละห้องชุดกับราคารวมของห้องชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด๑๒ เมื่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนอาคารชุดแล้ว กจ็ะออกหนังสอืกรรมสิทธิ์ห้องชุดส าหรับห้องชุด
แต่ละห้องชุดให้กับเจ้าของอาคารชุด โดยในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดจะต้องระบุอัตราส่วนแห่ง
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของห้องชุดนั้นไว้ด้วย๑๓ เมื่อเจ้าของอาคารชุดจะโอน
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดให้กับผู้ซ้ือห้องชุดคนแรก เจ้าของอาคารชุดและผู้ซ้ือห้องชุดคนแรกจะต้อง
ปฏิบัติตามมาตรา ๓๑ กล่าวคือจะต้องย่ืนค าขอโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดพร้อมกับค าขอจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ส าเนาข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด และหลักฐานการจดทะเบียน
อาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ซ่ึงในข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดจะระบุอัตราส่วนที่เจ้าของห้อง
ชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดไว้ด้วย อัตราส่วน
ของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางนี้ จะใช้เป็นหลักเกณฑ์ในการก าหนดสิทธิและหน้าที่ของเจ้าของ
ห้องชุดในเร่ืองต่างๆ เช่น อัตราส่วนของค่าใช้จ่ายร่วมกันที่เจ้าของห้องชุดแต่ละคนจะต้องออก 
หรือคะแนนเสียงที่เจ้าของห้องชุดแต่ละคนมีในการประชุมเจ้าของห้องชุด เป็นต้น ส าหรับกรณีที่
เป็นปัญหานี้  นิติบุคคลอาคารชุดสยามซีไซด์คอนโดมิเนียม ได้ย่ืนค าขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ขอ
จดทะเบียนการแก้ไขเปล่ียนแปลงข้อบังคับบางหัวข้อซึ่งรวมถึงขอแก้ไขเปล่ียนแปลงอัตราส่วนที่
เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางด้วย โดยมีเหตุผลว่าอัตราส่วนแห่ง
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามที่ได้ระบุไว้นั้นคลาดเคล่ือน ตามมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของ
ห้องชุดซึ่งได้รับความเห็นชอบด้วยคะแนนเสียงเกินสามในสี่ของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมด ซึ่ง
พนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่า การแก้ไขเปล่ียนแปลงอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์
ส่วนกลางนี้ ไม่อาจท าได้ จึงไม่ยอมรับจดทะเบียนการแก้ไขเปล่ียนแปลงอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์
ในทรัพย์ส่วนกลาง นิติบุคคลอาคารชุดสยามซีไซด์คอนโดมิเนียมจึงมีหนังสอืถึงกรมที่ดินขอหารือ
ปัญหาเร่ืองนี้  ซ่ึงกรมที่ดินพิจารณาแล้วมีความเหน็แบ่งเป็นสามฝ่ายดังกล่าวข้างต้น จึงเหน็สมควร
ขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาให้ความเห็นในปัญหาดังกล่าว เพื่อกรมที่ดินจะได้ถือปฏบิัติ
ให้ถูกต้องต่อไป 

 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ได้พิจารณา
ปัญหาที่ขอหารือมาประกอบกบัค าชี้แจงเพิ่มเติมของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน)แล้วมี
ความเห็นว่า ประเด็นที่จะต้องพิจารณาในเร่ืองนี้ คือการแก้ไขเปล่ียนแปลงอัตราส่วนแห่ง
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางที่ได้ก าหนดไว้เม่ือขอจดทะเบียนอาคารชุดและเป็นสาระส าคัญที่ต้อง
ระบุไว้ในหนังสอืกรรมสทิธิ์ห้องชุดและข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดจะกระท าได้หรือไม่ ถ้ากระท า
ได้ จะต้องด าเนินการอย่างไร เมื่อพิจารณาบทบัญญัติต่างๆ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.
๒๕๒๒ แล้ว คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) เห็นว่า ตามมาตรา ๒๔ 

 
๑๒โปรดดูเชิงอรรถที่ (๒)  
๑๓โปรดดูเชิงอรรถที่ (๔)  
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แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ ถ้าการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด หรือการจดแจ้งรายการในสารบัญส าหรับจดทะเบียน
คลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจที่จะเพิกถอนหรือแก้ไขได้ โดย
ที่อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง ซ่ึงได้แก่อัตราส่วนระหว่างราคาของห้องชุดแต่ละ
ห้องชุดกับราคารวมของห้องชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด เป็นรายการที่ต้องแสดง
ไว้ในค าขอจดทะเบียนอาคารชุด และเป็นสาระส าคัญประการหนึ่ งที่ ต้องระบุไว้ในหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดและข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด เม่ือข้อเทจ็จริงปรากฏแก่เจ้าของห้องชุดหรือผู้
มีส่วนได้เสียในห้องชุดหรือทรัพย์ส่วนกลางว่า อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางที่
ปรากฏในค าขอจดทะเบียนอาคารชุด ในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด หรือในข้อบังคับนิติบุคคล
อาคารชุดคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย กล่าวคือไม่ตรงกับสภาพความเป็นจริง เช่น การ
ก าหนดราคาของห้องชุดใดห้องชุดหนึ่งหรือหลายห้องชุดสูงหรือต ่ากว่าราคาที่เป็นจริงซึ่งอาจ
เกิดขึ้นโดยไม่มีเจตนาหรือมีเจตนาทุจริตเพื่อให้บุคคลหนึ่งบุคคลใดได้ประโยชน์โดยมิชอบ ใน
กรณีเช่นว่านี้  เจ้าของห้องชุดหรือผู้มีส่วนได้เสียในห้องชุดหรือทรัพย์ส่วนกลาง ย่อมมีสิทธิที่จะ
ขอให้พนักงานเจ้าหน้าที่แก้ไขให้ถูกต้องตรงกับสภาพความเป็นจริง หรือเพิกถอนการจดทะเบียน
อาคารชุดหรือการออกหนังสือกรรมสทิธิ์ในห้องชุดนั้นได้ โดยแสดงเหตุผลของความคลาดเคล่ือน 
หรือความไม่ชอบด้วยกฎหมายไว้ในค าขอ แต่จะอ้างเหตุผลขอแก้ไขความคลาดเคล่ือนโดยอาศัย
มติของที่ประชุมใหญ่ตามมาตรา ๓๒ วรรคสอง หาได้ไม่ เพราะมาตรา ๒๔ ไม่ได้บัญญัติให้
กระท าได้ 

ส าหรับการด าเนินการเพื่อแก้ไขอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางให้
ถูกต้องนั้น เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับค าร้องแล้วจะต้องสอบสวนว่าอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์ส่วนกลางที่ก าหนดไว้นั้นคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่และจะต้องแจ้งให้ผู้มี
ส่วนได้เสียอื่นๆ ทราบเพื่อให้สามารถคัดค้านได้ ถ้าไม่มีผู้ใดคัดค้านและพนักงานเจ้าหน้าที่เห็นว่า
อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของห้องชุดคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบด้วย
กฎหมาย พนักงานเจ้าหน้าที่กส็ามารถแก้ไขให้ถูกต้องได้ หรือในกรณีที่มีผู้คัดค้านกอ็าจน าคดีขึ้น
ฟ้องต่อศาล ถ้าศาลมีค าสั่งให้แก้ไข พนักงานเจ้าหน้าที่กจ็ะด าเนินการตามค าสั่งศาล ในการแก้ไข
อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง พนักงานเจ้าหน้าที่จะเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด
มาท าการแก้ไขให้ถูกต้องก่อน แล้วจึงท าการแก้ไขอัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมี
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางในข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดให้ถูกต้องและสอดคล้องกับ
อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางที่ระบุไว้ในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด  ดังนั้น ส าหรับ
กรณีของนิติบุคคลอาคารชุดสยามซีไซด์คอนโดมิเนียมที่หารือมานี้  หากข้อเทจ็จริงปรากฏว่า
อัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางที่ก าหนดไว้คลาดเคล่ือน
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมายจริง กส็ามารถแก้ไขให้ถูกต้องได้โดยด าเนินการตามมาตรา ๒๔ แห่ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แต่จะท าการแก้ไขโดยอาศัยมติของที่ประชุมเจ้าของห้อง
ชุดให้แก้ไขข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดดังเช่นที่ได้กระท ามานี้ ไม่ได้ 
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กล่าวโดยสรุป คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) มี
ความเห็นว่า ถ้าอัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางที่ได้
ก าหนดไว้ขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย เจ้าของห้องชุด
หรือผู้มีส่วนได้เสียในห้องชุดหรือทรัพย์ส่วนกลางกอ็าจขอแก้ไขให้ถูกต้องได้โดยย่ืนค าร้องต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ขอให้แก้ไขให้ถูกต้องตามมาตรา ๒๔ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.
๒๕๒๒ แต่จะแก้ไขโดยอาศัยมติของที่ประชุมเจ้าของห้องชุดให้แก้ไขเปล่ียนแปลงข้อบังคับนิติ
บุคคลอาคารชุดหาได้ไม่ 

 

 

(ลงชื่อ)  วัฒนา รัตนวิจิตร 

(นายวัฒนา รัตนวิจิตร) 
รองเลขาธกิาร ฯ 

ปฏบิัติราชการแทน เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

 

 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
มิถุนายน ๒๕๓๔ 
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เรอง การแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒

กรมที่ดินได้มีหนังสือ ด่วนมาก ที่ มท ๐๕๑๒/๒๕๓๕ ลงวันที่ ๓๑ มกราคม
๒๕๓๕ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความได้ว่า นิติบุคคลอาคารชุด “สยาม” “ซีไซด์
คอนโดมิเนียม” ได้มีหนังสือถึงกรมที่ดินกรณีการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับบางหัวข้อที่ยัง
ไม่ถูกต้องและชัดเจนซึ่งรวมถึงการแก้ไขอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ใน
             ทรัพย์
ส่วนกลาง โด ยมีมติที่ประชุมใหญ่เห็นชอบให้ดําเนินการได้ด้วยค ะแนนเสียงเกินกว่าสามในสี่ของ
จํานวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมดว่าเจ้าหน้าที่จะดําเนินการจดทะเบียนแก้ไข
เปลี่ยนแปลงได้หรือไม่ ซึ่งกรมที่ดินได้ให้เจ้าหน้าที่พิจารณากรณีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วน
แห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางแล้ว มีความเห็นเป็นสามฝ่ายดังนี้

๑. ฝ่ายที่หนึ่ง เห็นว่า มิใช่เป็นเรื่องการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับตาม
มาตรา ๕๕ (๑)* แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แต่เป็นเรื่องการแก้ไขเปลี่ยนแปลง
อัตราส่วนที่เ
             จ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา od” ซึ่งมาตรา
๓๒ (๕)” กําหนดให้ระบุไว้ในข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด และผู้ขอจะต้องแสดงไว้ต่อ

๑พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒
มาตรา ๕๓ มติเกี่ยวกับเรื่องดังต่อไปนี่ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสีของจํานวน

5-       taal
คะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด

(๑) การแก้ไข เปลี่ยนแปลงอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันในข้อบังคับตามมาตรา ๓๒ (๑๐)

ea  a  2.  เค   ซี  ya  ๑.  เ"  at       a    a
(๒) การซื่ออสังหาริมทรัพย์ หรือรับให้อสังหาริมทรัพย์
             ซึ่งมีค่าภาระติดพันเป็นทรัพย์

ส่วนกลาง

(๓) การแก้ไขเพิ่มเติมข้อบังคับเกี่ยวกับการใช้หรือการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง

(๕@) การก่อสร้างอันเป็นการเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพย์ส่วนกลาง นอกจากที่
กําหนดไว้ในข้อบังคับ

(๕) การจําหน่ายทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นอสังหาริมทรัพย์

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒

มาตรา ๑๕ กรรมสิทธิ์ส่วนที่เป็นของเจ้าของร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง ให้เป็นไปตามอัตราส่วน
ระหว่างราคาของห้องชุดแต่ละห้องชุดกับราคารวมของห้องชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตาม
มาตรา ๒

"พระราชบัญ
             ญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒

มาตรา ๓๒ ข้อบังคับอย่างน้อยต้องมีสาระสําคัญดังต่อไปนี้

ฯลฯ                      ฯลฯ
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พนักงานเจ้าหน้าที่ในขณะที่จดทะเบียนเป็นอาคารชุดและมาตรา ๒๑“ ได้กําหนดให้ต้องระบุไว้ใน
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดด้วย ดังนั้นหากจะมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์ส่วนกลางก็ต้องดําเนินการเพิกถอนหรือแก้ไขตามมาตรา ๒๕* แห่งพระราชบัญญัติอาคาร
ชุดฯ

๒. ฝ่ายที่สอง เห็นว่า เมื่อมาตรา ๓๒ (๕) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.
๒๒๕๒๒ ได้บัญญัติให้ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดอย่างน้อยต้องมีสาระสําคัญในเรื่องอัตราส่วนที่
เจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามที่ขอจดทะเบียนอาคา
             รชุด ดังนั้น จึง
อือได้ว่าอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางเป็นข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งอาจ
แก้ไขเปลี่ยนแปลงได้ แต่จะสมบูรณ์ต่อเมื่อได้นําไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา
ole วรรคท้าย” และเป็นไปโดยมติที่ประชุมใหญ่ซึ่งได้รับคะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของร่วมที่

(๓) อัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามที่ขอจด
ทะเบียนอาคารชุด
ฯลฯ                      ฯลฯ
«พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒
มาตรา ๒๑ หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด อย่างน้อยต้องมีสาระสําคัญดังต
             ่อไปนี้
(๑) ตําแหน่งที่ดินและจํานวนเนื้อที่ของที่ดินของอาคารชุด
(๒) ที่ตั้ง เนื้อที่ และแผนผังของห้องชุด ซึ่งแสดงความกว้าง ความยาวและความสูง
(๓) อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง
ฯลฯ                      ฯลฯ
«พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒
มาตรา ๒๕ เมื่อปรากฏว่า การออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเกี่ยวกับห้องชุด หรือการจดแจ้งรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียนคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วย

กฎหมาย ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอํานาจเพิกถอนหรือแก้ไขได้ แล้วแต่กรณี

ให้พนักงานเจ้าห
             น้าที่มีอํานาจสอบสวนและเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดเอกสารที่ได้จด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เอกสารที่ได้จดแจ้งรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียน หรือเอกสารอื่นที่เกี่ยวข้อง
มาพิจารณา แต่ก่อนที่จะดําเนินการเพิกถอนหรือแก้ไข ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้ผู้มีส่วนได้เสียทราบล่วงหน้า
ไม่น้อยกว่าสิบห้าวันเพื่อให้โอกาสคัดค้าน ถ้าไม่คัดค้านภายในกําหนดสามสิบวันแต่วันที่ได้รับแจ้ง ให้ถือว่าไม่มี
การดัดด้าน ในกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่เรียกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดมาดําเนินการไม่ได้ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
มีอํานาจอ
             อกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้

เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอํานาจตามวรรคหนึ่งพิจารณาประการใดแล้ว ให้ดําเนินการไป
ตามนั้น

ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไขอย่างใดแล้ว ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้น

*โปรดดูเชิงอรรถที่ (๓)

๒พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒

NAN ๓๒ ข้อบังคับอย่างน้อยต้องมีสาระสําคัญดังต่อไปนี่

ฯลฯ                           ฯลฯ
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             เข้าประชุมเท่านั้น เนื่องจากพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ มิได้กําหนดคะแนนเสียงในการแก้ไข

เปลี่ยนแปลงดังกล่าวไว้เป็นอย่างอื่น ทั้งนี้ ตามมาตรา ๕๕“ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ

๓. ฝ่ายที่สามเห็นว่า อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางเป็นอัตราส่วน
ระหว่างราคาห้องชุดแต่ละห้องชุดกับราคารวมของห้องชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคาร
ชุดตามมาตรา ๑๕” แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒การแก้ไขเพิ่มเติมข้อบังคับ
เกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วม หรือการใช้หรือการจัดการ
ทรัพย์ส่วน
             กลาง หรือการจําหน่ายทรัพย์ส่วนกลางในข้อบังคับ ต้องมีมติโดยได้รับคะแนนเสียงไม่
น้อยกว่าสามในสี่ของจํานวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมดตามมาตรา ๕๓ (๑) (๓) และ
(๕)”“แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ แต่ในเรื่องการแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์
ในทรัพย์ส่วนกลางไม่มีกําหนดไว้แต่อย่างใด ดังนั้น เมื่อพิจารณาเจตนารมณ์ของกฎหมายแล้ว
นิติบุคคลอาคารชุดจึงไม่สามารถจะแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง
ได้

กรมที่ดินจึงขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาให้ความเห็นในปัญหาดังกล่าว
เพื่อจะได้ถื
             อปฏิบัติต่อไป

ในการพิจารณาปัญหาที่ขอหารือมานี้ คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่าง
กฎหมาย คณะที่ ๒) ได้รับฟังคําชี้แจงเพิ่มเติมจากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน)  สรุป
ความได้ว่า ตามมาตรา ๒”* แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ.๒๕๒๒ เจ้าของที่ดินและอาคารที่
ประสงค์จะจดทะเบียนที่ดินและอาคารของตนเป็นอาคารชุดจะต้องยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที โดยจะต้องแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบถึงอัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุดแต่

การเปลี่ยนแปลงใด ๆ ซึ่งข้อบังคับที่ได้จดทะเบียนไว้แล้ว จะสมบูรณ์ต่อเมื่อได้น
             ําไปจด
ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่

«พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒

มาตรา ๕๕ มติของที่ประชุมใหญ่ต้องได้รับคะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของร่วมที่เข้าประชุม
เว้นแต่พระราชบัญญัตินี้จะได้กําหนดไว้เป็นอย่างอื่น

*โปรดดูเชิงอรรถที่ (๒)

โปรดดูเชิงอรรถที่ (๑)

**พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒

มาตรา > ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดประสงค์จะจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้น ให้

เป็นอาคารชุดตามพระราชบัญญีตินี้ ให้ยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมด้วย
(๑) โฉนดที่ดิน
(๒) แผนผังอาคารชุด
(๓) อ
             ัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๕
(2) รายละเอียดเกี่ยวกับห้องชุด ทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนกลาง
(2) คํารับรองของผู้ยื่นคําขอว่าอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นไม่ติดการจํานอง เว้นแต่
การจํานองอาคารรวมกับที่ดิน

(๒) หลักฐานอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง
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ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๕ ด้วย ซึ่งอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดจะต้องเป็นไปตามอัตราส่วนระหว่างราคาของ
ห้องชุดแต่ละห้องชุดกับราคารวมของห้องชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด”" Wa
พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนอาคารชุดแล้ว ก็จะออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดสําหรับห้องชุด
แต่ละห้องชุดให้กับเจ้าของอาคารชุด โดยในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดจะต้องระบุอัตราส่วนแห่ง
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของห้องชุดนั้นไว้ด้วย” เมื่อเจ้าของอาคารชุด
             จะโอน
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดให้กับผู้ซื้อห้องชุดคนแรก เจ้าของอาคารชุดและผู้ซื้อห้องชุดคนแรกจะต้อง
ปฏิบัติตามมาตรา ๓๑ กล่าวคือจะต้องยื่นคําขอโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดพร้อมกับคําขอจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด สําเนาข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด และหลักฐานการจดทะเบียน
อาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ซึ่งในข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดจะระบุอัตราส่วนที่เจ้าของห้อง
ชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดไว้ด้วย อัตราส่วน
ของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางนี้จะใช้เป็นหลักเกณฑ์ในการกําหนดสิทธิ
             และหน้าที่ของเจ้าของ
ห้องชุดในเรื่องต่าง ๆ เช่น อัตราส่วนของค่าใช้จ่ายร่วมกันที่เจ้าของห้องชุดแต่ละคนจะต้องออก
หรือคะแนนเสียงที่เจ้าของห้องชุดแต่ละคนมีในการประชุมเจ้าของห้องชุด เป็นต้น สําหรับกรณีที่
เป็นบปัญหานี้ นิติบุคคลอาคารชุดสยามซีไซด์คอนโดมิเนียม ได้ยื่นคําขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ขอ
จดทะเบียนการแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับบางหัวข้อซึ่งรวมถึงขอแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนที่
เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางด้วย โดยมีเหตุผลว่าอัตราส่วนแห่ง
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามที่ได้ร
             ะบุไว้นั้นคลาดเคลื่อน ตามมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของ
ห้องชุดซึ่งได้รับความเห็นชอบด้วยคะแนนเสียงเกินสามในสี่ของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด ซึ่ง

พนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่า การแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์
ส่วนกลางนี้ไม่อาจทําได้ จึงไม่ยอมรับจดทะเบียนการแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์
ในทรัพย์ส่วนกลาง นิติบุคคลอาคารชุดสยามชีไซด์คอนโดมิเนียมจึงมีหนังสือถึงกรมที่ดินขอหารือ
ปัญหาเรื่องนี้ ซึ่งกรมที่ดินพิจารณาแล้วมีความเห็นแบ่งเป็นสามฝ่ายดังกล่าวข้างต้น จึงเห็นสมควร
ขอให
             ้คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาให้ความเห็นในปัญหาดังกล่าว เพื่อกรมที่ดินจะได้ถือปฏิบัติ

ให้ถูกต้องต่อไป

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ได้พิจารณา
ปัญหาที่ขอหารือมาประกอบกับคําชี้แจงเพิ่มเติมของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน)แล้วมี
ความเห็นว่า ประเด็นที่จะต้องพิจารณาในเรื่องนี้คือการแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนแห่ง
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางที่ได้กําหนดไว้เมื่อขอจดทะเบียนอาคารชุดและเป็นสาระสําคัญที่ต้อง
ระบุไว้ในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดและข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดจะกระทําได้หรือไม่ ถ้า
             กระทํา
ได้ จะต้องดําเนินการอย่างไร เมื่อพิจารณาบทบัญญัติต่าง ๆ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.

า๒๕๒๒ แล้ว คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) เห็นว่า ตามมาตรา ๒๕

๑ะโปรดดูเชิงอรรถที่ (๒)
๑โปรดดูเชิงอรรถที่ (๕)
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             ๕

แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ ถ้าการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด หรือการจดแจ้งรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียน
คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย พนักงานเจ้าหน้าที่มีอํานาจที่จะเพิกถอนหรือแก้ไขได้ โดย
ที่อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง ซึ่งได้แก่อัตราส่วนระหว่างราคาของห้องชุดแต่ละ
ห้องชุดกับราคารวมของห้องชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด เป็นรายการที่ต้องแสดง
ไว้ในคําขอจดทะเบียนอาคารชุด และเป็นสาระสําคัญประการหนึ่งที่ต้องระบุไว้ในหนังสื
             อ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดและข้อบังคับนิติบุคคลลาคารชุด เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏแก่เจ้าของห้องชุดหรือผู้
มีส่วนได้เสียในห้องชุดหรือทรัพย์ส่วนกลางว่า อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางที่
ปรากฏในคําขอจดทะเบียนอาคารชุด ในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด หรือในข้อบังคับนิติบุคคล
อาคารชุดคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย กล่าวคือไม่ตรงกับสภาพความเป็นจริง เช่น การ
กําหนดราคาของห้องชุดใดห้องชุดหนึ่งหรือหลายห้องชุดสูงหรือตํากว่าราคาที่เป็นจริงซึ่งอาจ
เกิดขึ้นโดยไม่มีเจตนาหรือมีเจตนาทุจริตเพื่อให้บุคคลหนึ่งบุคคลใดได้ป
             ระโยชน์โดยมิชอบ ใน

กรณีเช่นว่านี้ เจ้าของห้องชุดหรือผู้มีส่วนได้เสียในห้องชุดหรือทรัพย์ส่วนกลาง ย่อมมีสิทธิที่จะ
ขอให้พนักงานเจ้าหน้าที่แก้ไขให้ถูกต้องตรงกับสภาพความเป็นจริง หรือเพิกถอนการจดทะเบียน
อาคารชุดหรือการออกหนังสือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดนั้นได้ โดยแสดงเหตุผลของความคลาดเคลื่อน
หรือความไม่ชอบด้วยกฎหมายไว้ในคําขอ แต่จะอ้างเหตุผลขอแก้ไขความคลาดเคลื่อนโดยอาศัย
มติของที่ประชุมใหญ่ตามมาตรา ๓๒ วรรคสอง หาได้ไม่ เพราะมาตรา ๒๕ ไม่ได้บัญญัติให้
กระทําได้

สําหรับการดําเนินการเพื่อแก้ไขอัตราส่วนแห่งกรร
             มสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางให้
ถูกต้องนั้น เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับคําร้องแล้วจะต้องสอบสวนว่าอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์ส่วนกลางที่กําหนดไว้นั้นคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่และจะต้องแจ้งให้ผู้มี
ส่วนได้เสียอื่นๆ ทราบเพื่อให้สามารถคัดค้านได้ ถ้าไม่มีผู้ใดคัดค้านและพนักงานเจ้าหน้าที่เห็นว่า
อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของห้องชุดคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วย
กฎหมาย พนักงานเจ้าหน้าที่ก็สามารถแก้ไขให้ถูกต้องได้ หรือในกรณีที่มีผู้คัดค้านก็อาจนําคดีขึ้น
ฟ้องต่อศาล ถ้าศาลมีค
             ําสั่งให้แก้ไข พนักงานเจ้าหน้าที่ก็จะดําเนินการตามคําสั่งศาล ในการแก้ไข
อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง พนักงานเจ้าหน้าที่จะเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด
มาทําการแก้ไขให้ถูกต้องก่อน แล้วจึงทําการแก้ไขอัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมี
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางในข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดให้ถูกต้องและสอดคล้องกับ
อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางที่ระบุไว้ในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ดังนั้น สําหรับ
กรณีของนิติบุคคลอาคารชุดสยามซีไซด์คอนโดมิเนียมที่หารือมานี้ หากข้อเท็จจริงปรากฏว
             ่า

อัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางที่กําหนดไว้คลาดเคลื่อน
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมายจริง ก็สามารถแก้ไขให้ถูกต้องได้โดยดําเนินการตามมาตรา ๒๕ แห่ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒๒ แต่จะทําการแก้ไขโดยอาศัยมติของที่ประชุมเจ้าของห้อง
ชุดให้แก้ไขข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดดังเช่นที่ได้กระทํามานี้ไม่ได้
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             กล่าวโดยสรุป คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) มี
ความเห็นว่า ถ้าอัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางที่ได้
กําหนดไว้ขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย เจ้าของห้องชุด
หรือผู้มีส่วนได้เสียในห้องชุดหรือทรัพย์ส่วนกลางก็อาจขอแก้ไขให้ถูกต้องได้โดยยื่นคําร้องต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ขอให้แก้ไขให้ถูกต้องตามมาตรา ๒๕ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.
า๒๕๒ไ๒ แต่จะแก้ไขโดยอาศัยมติของที่ประชุมเจ้าของห้องชุดให้แก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับนิติ

บุคคลอาคา
             รชุดหาได้ไม่

(asta) วัฒนา รัตนวิจิตร
(นายวัฒนา รัตนวิจิตร)
รองเลขาธิการ ฯ
ปฏิบัติราชการแทน เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
มิถุนายน ๒๕๓๕
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