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ค ำน ำ 

 ในโลกที่มีการเปลี่ยนแปลงไปอย่างรวดเร็วในทุกด้านรวมทั้งระบบสังคมเศรษฐกิจด้วย โดยเฉพาะ
ธุรกิจเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยอาคารชุดได้มีการพัฒนาให้ทันสมัยมากขึ้น ประกอบกับมีผู้ต้องการอยู่อาศัยในอาคาร
ชุดจ านวนมากขึ้น จึงมีความจ าเป็นต้องมีการบริหารการจัดการดูแลรักษาอาคารชุด เนื่องจากเจ้าของห้องชุด 
ในแต่ละห้องมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางเฉพาะอย่างยิ่งในกรรมสิทธิ์
ในทรัพย์ส่วนบุคคลเจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้นแต่ผู้เดียวเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ และใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลนั้น 
แต่เพียงผู้เดียว จึงมีหน้าที่ต้องดูแลรักษาทรัพย์ส่วนบุคคล แต่กรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางไม่ใช่ของบุคคล
ใดบุคคลหนึ่ง แต่เป็นของเจ้าของร่วมทุกคน คือ เจ้าของห้องชุดทุกคนจะให้คนใดคนหนึ่งท าหน้าที่ดูแลรักษา
ย่อมไม่เกิดเป็น ธรรม จึงมีความจ าเป็นที่จะต้องมีผู้มาท าหน้าที่ดูแลรักษาและบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลาง 
เพ่ือให้เกิดประโยชน์ในการใช้ทรัพย์ส่วนกลางมากที่สุด กฎหมายจึงบัญญัติให้มีนิติบุคคลอาคารชุดขึ้น และ
ก าหนดอ านาจหน้าที่ เพ่ือท าหน้าที่บริหารจัดการดูแลรักษาทรัพย์สินที่เป็นของส่วนกลางและทรัพย์สิน
ส่วนรวมภายในอาคารชุดนั้นที่จดทะเบียน 'ไว้กับส านักงานที่ดิน ณ ท้องที่ที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู่ จึงมีสิทธิและ
หน้าที่ภายในขอบเขตอ านาจตามพระราชบัญญัติอาคารชุด กล่าวคืออาจใช้สิทธิเรียกร้องหรือฟ้องร้องในเรื่ อง
เกี่ยวกับการด าเนินการกิจการของทรัพย์ส่วนกลางได้ และยังก าหนดข้อบังคับเพ่ือก าหนดสิทธิและหน้าที่  
ให้เจ้าของร่วมกันทุกคนปฏิบัติตามข้อบังคับ โดยมีบทก าหนดการลงโทษเรียกเบี้ยปรับส าหรับเจ้าของร่วม  
ที่ค้างช าระค่าส่วนกลางและค่าสาธารณูปโภค  

 ในส่วนของการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เป็นการบริหารจัดการดูแลของผู้จัดการและ
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด กล่าวคือ ผู้จัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด เป็นผู้รับผิดชอบในการ
บริหารจัดการอาคารชุด เป็นตัวแทนของเจ้าของร่วมและมีหน้าที่ส าคัญตามที่กฎหมายบัญญัติไว้ ผู้จัดการและ
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจึงมีความจ าเป็นต้องมีคุณสมบัติต่างๆเพ่ือให้การบริหารจัดการดูแลงานในเรื่อ ง
ดังกล่าวเป็นไปโดยมีประสิทธิภาพและประโยชน์สูงสุด การบริหารจัดการของผู้จัดการและกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดมีผลต่อความเป็นอยู่และคุณภาพชีวิต 

 ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครและสาขา ได้ด าเนินการจัดท าคู่มือค าแนะน าในการจดทะเบียน 
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการจัดการ
ความรู้ของกรมที่ดินประจ าปี พ.ศ. 2565 เพ่ือเป็นแนวทางให้กับผู้ที่สนใจในการจัดตั้งผู้จัดการและ
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และคณะผู้จัดท าหวังเป็นอย่างยิ่งว่าคู่ มือค าแนะน าการจดทะเบียนนี้  
จะเป็นประโยชน์ส าหรับผู้ที่สนใจศึกษาเป็นอย่างมาก 
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อำคำรชดุ

เจำ้ของรว่ม ผูจ้ดักำร กรรมกำร

เจ้าของร่วม หมายความว่า เจ้าของห้องชุดใน

อาคารชุดแต่ละอาคาร

ผู้จัดการ หมายความว่า ผู้จัดการนิตบิุคคล

อาคารชุด

กรรมการ หมายความว่า กรรมการนิติบุคคล

อาคารชุด
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คุณสมบัติ

• ค ำอธิบำย 
1.1

การแต่งต้ัง

• ค ำอธิบำย 
1.2

การพ้นจาก

ต าแหน่ง

• ค ำอธิบำย 
1.3

อ านาจ

หน้าท่ี

• ค ำอธิบำย 
1.4

ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

   ให้นิติบุคคลอาคารชุดมีผู้จัดการหน่ึงคน 

ซึ่งจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้  

   ในกรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้จัดการ 

ให้นิติบุคคลน้ันแต่งตั้งบุคคลธรรมดา 

คนหนึ่งเป็นผู้ด าเนินการแทนนิติบุคคล 

ในฐานะผู้จัดการ 

2 
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   ผู้จัดการต้องมีอายุไม่ต่ ากว่ายี่สิบห้าปี

บริบูรณ์ และต้องไม่มีลักษณะต้องห้าม 

ดังต่อไปน้ี 

1. เป็นบุคคลล้มละลาย 

2. เป็นคนไร้ความสามารถหรือคน

เสมือนไร้ความสามารถ 

3. เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือให้ออก

จากราชการ องค์การหรือหน่วยงานของ

รัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตต่อหน้าที่ 

4. เคยได้รับโทษจ าคุกโดยค าพิพากษา

ถึงที่สุดให้จ าคุก เว้นแต่เป็นโทษส าหรับ

ความผิดที่ได้กระท าโดยประมาทหรือ

ความผิดลหุโทษ 

5. เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผู้จัดการ

เพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติ

เสื่อมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอันดี 

6. มีหน้ีค้างช าระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 

   ในกรณีที่ผู้จัดการเป็นนิติบุคคล 

ผู้ด าเนินการแทนนิติบุคคลน้ันในฐานะ

ผู้จัดการต้องมีคุณสมบัติและไม่มี

ลักษณะต้องห้ามตามวรรคหนึ่งด้วย 

 

คุณสมบัติผู้จัดการ 

1.1 

 

การแต่งตั้งผู้จัดการให้เป็นไปตามมติที่

ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา 49 

และให้ผู้จัดการซึ่งได้รับแต่งตั้ง 

น าหลักฐาน หรือสัญญาจ้างไป 

จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายใน

สามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่

เจ้าของร่วมมีมติ 

การแต่งต้ัง 

1.2 

 

1. ตายหรือส้ินสภาพการเป็นนิติบุคคล 

2. ลาออก 

 3. ส้ินสุดระยะเวลาตามที่ก าหนดไว้ใน

สัญญาจ้าง 

4. ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะ

ต้องห้ามตามมาตรา 35/1 

5. ไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัติแห่ง

พระราชบัญญัติน้ีหรือกฎกระทรวงที่

ออกตามความในพระราชบัญญัตินี้ 

หรือไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ใน

สัญญาจ้างและที่ประชุมใหญ่เจ้าของ

ร่วมมีมติให้ถอดถอนตามมาตรา 49 

6. ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติให้

ถอดถอน 
 

การพ้นจากต าแหน่ง 

1.3 

3 
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            ผู้จัดการต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยตนเอง เว้นแต่กิจการซึ่งตามข้อบังคับหรือมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม
ตามมาตรา ๔๙ (๒) ก าหนดให้มอบหมายให้ผู้อ่ืนท าแทนได้และต้องอยู่ปฏิบัติหน้าที่ตามเวลาที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับ 

ปฏิบัติการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ตาม
มาตรา 33 ตามข้อบังคับหรือตามมติของ

ท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมหรือ
คณะกรรมการ  ท้ังนี้ โดยไม่ขัดต่อ

กฎหมาย 

จัดให้มีการดูแลความปลอดภัยหรอื       
ความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด 

 ฟอ้งบังคับช าระหนีจ้ากเจ้าของร่วมที่
ค้างช าระค่าใช้จ่ายตามมาตรา        

๑๘ เกนิหกเดือนขึน้ไป 

เป็นผูแ้ทนของนิติบคุคลอาคารชุด 

จัดให้มีการท าบัญชีรายรับรายจา่ย
ประจ าเดือน และติดประกาศให้เจ้าของ

ร่วมทราบภายในสิบหา้วัน 
นับแต่วันสิน้เดือนและต้องติดประกาศ
เป็นเวลาไม่น้อยกว่าสบิห้าวันต่อเนื่องกัน 

ในกรณีจ าเป็นและรีบด่วน ให้ผู้จัดการ    
มีอ านาจโดยความริเร่ิมของตนเองสั่งหรือ
กระท าการใด ๆ เก่ียวกับความปลอดภัย
ของอาคารดังเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและ

จัดการทรัพย์สินของตนเอง 
 หน้าทีอ่ื่นตามที่ก าหนด               

ในกฎกระทรวง 

4 
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บุคคลธรรมดา

หรือ นิตบิุคคล

ไม่น้อยกว่า 3 คน

แต่ไม่เกนิ 9 คน

มีวาระคราวละ

ไม่เกนิ 2 ปี

บุคคลผู้มีสิทธิได้รับแต่งตั้ง (ค ำอธิบำย 2.1)

กำรแต่งตั้งกรรมกำร (ค ำอธิบำย 2.2)

คุณสมบัติคณะกรรมกำร (ค ำอธิบำย 2.3)

อ ำนำจหน้ำท่ี (ค ำอธิบำย 2.4)

5 

กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
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• เจ้าของร่วมหรือคู่สมรสของเจ้าของร่วม
• ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนุบาล หรือผู้พิทักษ์ ใน
กรณีที่เจ้าของร่วมเป็นผู้เยาว์ คนไร้ความสามารถ
หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แล้วแต่กรณี

• ตัวแทนของนิติบุคคลจ านวน หนึ่งคน ในกรณีที่
นิติบุคคลเป็นเจ้าของร่วม

บุคคลผู้มีสิทธิ
ได้รับแต่งตั้ง
เป็นกรรมกำร

• กรรมการแต่งตั้งโดยมติที่ประชุมใหญ่ ตาม
มาตรา 44  กล่าวคือ ต้องได้รับคะแนนเสียงข้าง
มากของเจ้าของร่วมท่ีเข้าประชุม โดยมีองค์ประชุม 
คือ ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจ านวนคะแนนเสียง
ท้ังหมด

กำรแต่งตั้ง
คณะกรรมกำร

• บุคคลได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการต้องไม่มี
ลักษณะต้องห้ามดังต่อไปนี้

• 1.เป็นผู้เยาว์ คนไร้ความสามารถ หรือคน
เสมือนไร้ความสามารถ

• 2.เคยถูกท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมให้พ้นจาก
ต าแหน่งกรรมการ หรือถอดถอนจากการเป็น
ผู้จัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติ
เสื่อมเสีย หรือบกพร่องในศีลธรรมอันดี

• 3.เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือให้ออกจาก
ราชการ องค์การหรือหน่วยงานของรัฐหรือ
เอกชน ฐานทุจริตต่อหน้าท่ี

• 4.เคยได้รับโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงท่ีสุดให้
จ าคุก เว้นแต่เป็นโทษส าหรับความผิดท่ีได้
กระท าโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ

คุณสมบัติ
คณะกรรมกำร

2.1 

2.3 

2.2 
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ควบคุมการจัดการ 
นิติบุคคลอาคารชุด 

จัดประชุม
คณะกรรมการ 

หนึ่งครั้ง  
ในทุกๆ หกเดือน
เป็นอย่างน้อย 

 

แต่งตั้งกรรมการคนหนึ่งข้ึนท าหนา้ที่เปน็ผู้จัดการ  
ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการ หรือผู้จดัการไมส่ามารถปฏิบัตหินา้ที่

ตามปกติได้เกินเจด็วัน 

หนา้ที่อืน่ 
ตามที่ก าหนดใน
กฎกระทรวง 

จัดประชุมใหญ่
สามัญประจ าป ี

7 
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การประชมุใหญ่เจ้าของรว่ม 
การประชุมใหญ่เจ้าของร่วมของนิติบุคคลอาคารชุดมี 3 กรณี 

การประชุม ผู้มีอ านาจเรียกประชุม 
วันเวลาท่ีกฎหมาย

ก าหนด 

การประชุมใหญ่สามัญครั้งแรก  

   (มาตรา 42) ผู้จัดการ 

นิติบุคคลอาคารชุด 

ภายในระยะเวลา 6 

เดือน นับแต่วันที่จด

ทะเบียนนิติบุคคลอาคาร

ชุด 

การประชุมใหญ่สามัญประจ าปี 

   (มาตรา 42/1) คณะกรรมการ 

นิติบุคคลอาคารชุด 

ภายใน 120 วัน 

นับแต่วันส้ินปีทางบัญชี 

การประชุมใหญ่วิสามัญ  

   (มาตรา 42/2) 
1.ผู้จัดการ 

2.คณะกรรมการโดยมติเกิน 

  กว่ากึ่งหน่ึงของที่ประชุม 

  คณะกรรมการ 

3.เจ้าของร่วมไม่น้อยกว่าร้อย

ละ 

  20 ลงลายมือชื่อท าหนังสือ 

  ขอให้เปิดประชุมต่อ 

  คณะกรรมการ 

เมื่อมีเหตุจ าเป็นเมื่อใดก็ได้ 

กี่ครั้งก็ได้ 
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ลงนำมเชิญ
ประชุม

ส่งหนังสือ 

ไม่น้อยกว่ำ 7 วัน

กำรประชุม ต้อง
ครบองค์ประชุม

ลงมติ

จดทะเบียน 

ณ ส ำนักงำนท่ีดิน

การประชุมใหญ่  

ต้องท าอะไรบ้าง 

9 



ส ำนกังำนท่ีดินกรุงเทพมหำนคร และสำขำ| 

 
 

 

 
 
 
 
 
 

                                                                  ลงนามโดยประธานคณะกรรมการ 

 
 

                                        ไม่น้อยกว่าเจ็ดวัน ก่อนวันประชุม  

     ระบุสถานที่ วัน เวลา และระเบียบวาระ 

     การประชุม 

 

                                             ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจ านวนเสียงลงคะแนน 

     ของเจ้าของร่วมทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 
     ถ้าองค์ประชุมไม่ครบให้เรยีกประชุมใหม่ภายใน 

     15 วัน นับแต่เรียกประชมุครั้งก่อน และการ 

     ประชุมใหม่ครั้งหลัง ไม่บงัคับว่าต้องครบองค์ประชุม 

 

                                   ต้องได้รับคะแนนเสียงข้างมาก 

    ของเจ้าของร่วมที่เข้าประชุม 

     เว้นแต่...มติในเรื่องต่อไปน้ี 

          มต ิตามมาตรา 49 ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่  

             ของเจ้าของร่วมทั้งหมด  

          มติเก่ียวกับเร่ือง ตามมาตรา 48  

             ต้องได้รบัคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหนึ่ง 

              ของจ านวนคะแนนเสยีงของ 

             เจ้าของร่วมทั้งหมด 

 

                                   ผู้จัดการจะต้องน ามติข้อบังคับ มติการแต่งตั้ง 

    ผู้จัดการและมติแต่งตั้งคณะกรรมการไปจด 

    ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวัน  

    นับแต่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ 

มติที่ประชมุใหญ ่

 

ส่งหนังสือนัดประชุม 

 

องค์ประชุม 

 

ลงนามเชิญประชุม 

 

จดทะเบียน 
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                                                                1. ลงนามโดยผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

   2. ลงนามโดยประธานกรรมการ กรณ ี

               คณะกรรมการโดยมติเกินกว่ากึง่หนึ่งของท่ีประชุม 

         คณะกรรมการ หรือกรณีเจ้าของร่วมไม่นอ้ยกวา่ 

         ร้อยละ 20 ของคะแนนเสียงเจ้าของร่วมท้ังหมด 

         ร้องขอให้เปิดประชุม ถ้าคณะกรรมการไมจ่ัดประชมุ 

         ภายใน 15 วนั ตัวแทนเจ้าของร่วมคนหนึง่ 

         ลงนามออกหนังสือเรียกประชุมได้ 

                                        ไม่น้อยกว่าเจ็ดวัน ก่อนวันประชุม  

     ระบุสถานที่ วัน เวลา และระเบียบวาระ 

     การประชุม 

 

                                             ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจ านวนเสียง

ลงคะแนน 

     ของเจ้าของร่วมทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 
     ถ้าองค์ประชุมไม่ครบให้เรยีกประชุมใหม่ภายใน 

     15 วัน นับแต่เรียกประชมุครั้งก่อน และการ 

     ประชุมใหม่ครั้งหลัง ไม่บงัคับว่าต้องครบองค์ประชุม 

                                   ต้องได้รับคะแนนเสียงข้างมาก 

     ของเจ้าของร่วมที่เข้าประชุม 

     เว้นแต่...มติในเรื่องต่อไปน้ี 

          มต ิตามมาตรา 49 ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่  

             ของเจ้าของร่วมทั้งหมด  

          มติเก่ียวกับเร่ือง ตามมาตรา 48  

             ต้องได้รบัคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหนึ่ง 

              ของจ านวนคะแนนเสยีงของ 

             เจ้าของร่วมทั้งหมด 

                                   ผู้จัดการจะต้องน ามติข้อบังคับ มติการแต่งตั้ง 

    ผู้จัดการและมติแต่งตั้งคณะกรรมการ 

    ไปจดทะเบียนเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวัน  

    นับแต่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ 

องค์ประชุม 

 

จดทะเบียน 

 

ส่งหนังสือนัดประชุม 

 

มติที่ประชมุใหญ ่

 

ลงนามเชิญประชุม 
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มติ 
ที่ประชุม 
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• มติของท่ีประชมุใหญ่ นอกเหนือจำกท่ีระบไุวใ้น
มำตรำ 48 และมำตรำ 49

มติของที่ประชุมใหญ่ต้อง
ได้รับคะแนนเสียงข้างมาก
ของเจ้าของร่วมท่ีเข้าประชุม 
เว้นแต่พระราชบัญญัตินี้จะ
ได้ก าหนดไว้เป็นอย่างอืน่ 

(มาตรา44)

• 1. กำรซือ้อสงัหำรมิทรพัยห์รอืรบักำรใหอ้สงัหำรมิทรพัยท์ี่มีคำ่
ภำระติดพนัเป็นทรพัยส์ว่นกลำง

• 2. กำรจ ำหนำ่ยทรพัยส์ว่นกลำงที่เป็นอสงัหำรมิทรพัย์

• 3. กำรอนญุำตใหเ้จำ้ของรว่มท ำกำรกอ่สรำ้ง ตกแตง่ ปรบัปรุง 
เปลีย่นแปลงหรอืตอ่เติมหอ้งชดุของตนเองที่มผีลกระทบตอ่
ทรพัยส์ว่นกลำงหรอืลกัษณะภำยนอกของอำคำรชดุโดย
คำ่ใชจ้่ำยของผูน้ัน้เอง

• 4.  กำรแกไ้ขเปลีย่นแปลงขอ้บงัคบัเก่ียวกบักำรใชห้รือกำร
จดักำรทรพัยส์ว่นกลำง

• 5.  กำรแกไ้ขเปลีย่นแปลงอตัรำสว่นคำ่ใชจ้ำ่ยรว่มกนัใน
ขอ้บงัคบัตำมมำตรำ ๓๒ (๘)

• 6. กำรก่อสรำ้งอนัเป็นกำรเปลีย่นแปลง เพิ่มเติม หรอืปรบัปรุง
ทรพัยส์ว่นกลำง

• 7. กำรจดัหำผลประโยชนใ์นทรพัยส์ว่นกลำง

มติเกี่ยวกับเรื่องดังตอ่ไปนี้ 
ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่
น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของ

จ านวนคะแนนเสียงของ
เจ้าของร่วมท้ังหมด 

(มาตรา 48)

• มตเิก่ียวกบัเรื่องดงัตอ่ไปนี ้ตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงไมน่อ้ย
กวำ่หนึ่งในส่ีของจ ำนวนคะแนนเสียงของเจำ้ของรว่ม
ทัง้หมด

• กำรแตง่ตัง้หรือถอดถอนผูจ้ดักำร

• กำรก ำหนดกิจกำรท่ีผูจ้ดักำรมีอ ำนำจมอบหมำยใหผู้อ่ื้น
ท ำแทน

มติเกี่ยวกับเรื่องดังตอ่ไปนี้ 
ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่
น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของ
จ านวนคะแนนเสียงของ
เจ้าของร่วมท้ังหมด

(มาตรา 49)
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หลักเกณฑ์

• ในกรณีท่ีไม่มีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด หรือ
• ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีตามปกติไดเ้กิน 7 วนั
• รวมถึงกรณีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดพน้จากต าแหน่งและยงัไม่มีการแต่งตั้ง้้ึนใหม่

ประชุม

• เป็นหนา้ท่ี้องคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีจะประชุมเพื่อแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคล                   
อาคารชุดคนใดคนหน่ึง้้ึนท าหนา้ท่ีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นการชัว่คราว

องคป์ระชุม

• การประชุม้องคณะกรรมการ ตอ้งมีกรรมการมาประชุมไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึง้องจ านวน
กรรมการทั้งหมด จึงจะเป็นองคป์ระชุม

มติ
• มติท่ีประชุมคณะกรรมการใหถื้อเสียง้า้งมาก

จดแจ้ง
• กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงไดรั้บการแต่งตั้งจากคณะกรรมการใหท้ าหนา้ท่ีผูจ้ดัการนิติ

บุคคลอาคารชุด ยืน่ค  า้อต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี เพื่อหมายเหตุในรายการจดทะเบียนแต่งตั้ง/
เปล่ียนแปลง

แย่แล้ว !!! นิติบคุคลอาคารชุด
ไม่มีผูจ้ัดการ หรือผู้จัดการไม่
สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ตามปกติ

ได้เกินเจ็ดวนั 
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    เจ้าหน้าที่ตรวจสอบเอกสาร     เจ้าหน้าที่ลงรับเอกสาร 
 
 
 

                                                                      
เอกสารหลักฐานครบถ้วน   ผู้ขอช าระเงินค่าธรรมเนียม 
    กรณีเอกสารไม่ครบถ้วน หรือไม่ถูกต้อง แนะน าให้ผู้ขอน าเอกสารหลักฐาน 
มายื่นเพิ่มเติม  
 
 
 
        

 

ท่ีประชมุมีมติ เตรยีมเอกสำร
ย่ืนตอ่ส  ำนกังำน

ท่ีดิน

ค าเตือน ยื่นเอกสำรภำยในสำมสิบวัน นับแต่ที่ประชุมใหญ่เจ้ำของร่วมมีมติ 

หำกฝ่ำฝืน มีโทษปรับไม่เกิน 5,000 บำท 
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                   กรณีผู้จัดการมาเอง  ส าเนาบัตรประชาชน และส าเนาทะเบียนบ้าน 
                   กรณีมอบอ านาจ      หนังสือมอบอ านาจของผู้จัดการพร้อมด้วย   
                                                     ส าเนาบัตรประชาชน และส าเนาทะเบียนบ้าน 
                                                     ของผู้จัดการนิติบุคคล (ผู้มอบฯและผู้รับมอบฯ) 
 
                                           วันท่ีออกหนังสือเรียก – วันประชุมไม่น้อยกว่า 7 วัน 
                                           ผู้ลงนามเรียกประชุม คือ .........(มาตรา42/1,42/2) 
                                           มีการระบุสถานท่ีประชุม วัน เวลา 
                                           วาระแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 
                                           มติแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
                                               ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจ านวน 
                                               คะแนนเสียงของเจ้าของร่วมท้ังหมด 
                                            
                                           จ านวนผู้เข้าร่วมประชุม  ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของ 
                                               จ านวนเสียงลงคะแนนท้ังหมด จึงเป็นองค์ประชุม  
                                           มติที่ประชุม เป็นไปตามกฎหมายหรือไม่ 
                                           ส าเนาลายมือชื่อเจ้าของร่วม หรือหนังสือมอบฉันทะ 
                                               ของเจ้าของร่วมท่ีให้ผู้อื่นออกเสียงแทน(ถ้ามี) 
 
                                           ผู้จัดการเป็นบุคคลธรรมดา 
                                               ส าเนาบัตรประชาชน และส าเนาทะเบียนบ้าน 
                                                 ของผู้จัดการ + ตัวอย่างลายมือชื่อของผู้จัดการ 
                                           ผู้จัดการเป็นนิติบุคคล 
                                               รายงานการประชุมบริษัทฯท่ีเป็นผู้จัดการ 
                                               หนังสือสัญญาจ้างเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
                                               เอกสารการจดทะเบียนบริษทัฯ ท่ีเป็นผู้จัดการ 
                                               หนังสือแต่งตั้งผู้ด าเนินการแทนบริษัทฯ (ถ้ามี) 
                                               หนังสือมอบอ านาจ (กรณีมอบอ านาจ) 
                                               ส าเนาทะเบียนบ้าน และส าเนาบัตรประชาชน 
                                                 ของผู้ด าเนินการแทนบริษัทฯ และผู้รับมอบอ านาจ 
 
 

ผู้น าส่ง 

ส าเนาหนังสือเชิญประชุม 

จ านวนเจ้าของร่วม 

ส าเนารายงานการประชุม 

เอกสารประกอบ 

จดทะเบียนผู้จัดการ 
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ส ำนกังำนท่ีดินกรุงเทพมหำนคร และสำขำ| 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
                   กรณีผู้จัดการมาเอง  ส าเนาบัตรประชาชน และส าเนาทะเบียนบ้าน 
                   กรณีมอบอ านาจ      หนังสือมอบอ านาจของผู้จัดการพร้อมด้วย   
                                                     ส าเนาบัตรประชาชน และส าเนาทะเบียนบ้าน 
                                                     ของผู้จัดการนิติบุคคล (ผู้มอบฯและผู้รับมอบฯ) 
 
                                           วันท่ีออกหนังสือเรียก – วันประชุมไม่น้อยกว่า 7 วัน 
                                           ผู้ลงนามเรียกประชุม คือ .........(มาตรา42/1,42/2) 
                                           มีการระบุสถานท่ีประชุม วัน เวลา 
                                           วาระแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
 
                                           มติแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
                                               ด้วยคะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของร่วมท่ีเข้าประชุม 
                                           กรรมการด ารงต าแหน่งไม่เกินสองวาระ 
 
                                           จ านวนผู้เข้าร่วมประชุม  ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของ 
                                               จ านวนเสียงลงคะแนนท้ังหมด จึงเป็นองค์ประชุม  
                                           มติที่ประชุม เป็นไปตามกฎหมายหรือไม่ 
 
                                           หนังสือแต่งตั้งให้เป็นตัวแทนของนิติบุคคล 
                                              (กรณีกรรมการเป็นนิติบุคคล) 
                                           เอกสารการจดทะเบียนบริษัทฯ ท่ีได้รับการแต่งตั้ง 
                                               เป็นกรรมการ 
                                           ส าเนาบัตรประชาชน และส าเนาทะเบียนบ้านกรรมการ 
                                           กรรมการทุกคนเป็นเจ้าของร่วม(ส าเนาห้องชุดกรรมการ) 
                                           ส าเนาลายมือชื่อเจ้าของร่วม หรือหนังสือมอบฉันทะ 
                                               ของเจ้าของร่วมท่ีให้ผู้อื่นออกเสียงแทน(ถ้ามี) 
 
 
 
 

ผู้น าส่ง 

ส าเนาหนังสือเชิญประชุม 

ส าเนารายงานการประชุม 
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จ านวนเจ้าของร่วม 

เอกสารประกอบ 

จดทะเบียนคณะกรรมการ 



ส ำนกังำนท่ีดินกรุงเทพมหำนคร และสำขำ| 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
                   กรณีกรรมการมาเอง  ส าเนาบัตรประชาชน และส าเนาทะเบียนบ้าน 
                   กรณีมอบอ านาจ      หนังสือมอบอ านาจของกรรมการพร้อมด้วย   
                                                     ส าเนาบัตรประชาชน และส าเนาทะเบียนบ้าน 
                                                     ของกรรมการนิติบุคคล (ผู้มอบฯและผู้รับมอบฯ) 
 
                     หลักฐานการพ้นจากต าแหน่งของผู้จัดการ หรือ 
                     หลักฐานการไม่อยู่ปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการเกินเจ็ดวัน 
                     ต้องได้รับแต่งตั้งจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  
                         โดยแสดง หลักฐาน ดังนี้ 
                                   3.1รายงานการประชุมของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
                                        ท่ีมีมติด้วยคะแนนเสียงข้างมาก 
                                   3.2 องค์ประชุมของคณะกรรมการเกินกึ่งหนึ่ง 
 
 
                                           ต้องเป็นกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
                                           มติที่ประชุม เป็นไปตามกฎหมายหรือไม่ 
 
 
 
 

 
 
 
 

17 

ผู้น าส่ง 

หลักฐาน 

จดแจ้งกรรมการท าหน้าที่ผู้จัดการ 

ผู้ได้รับการแต่งตั้ง 



ส ำนกังำนท่ีดินกรุงเทพมหำนคร และสำขำ| 

 
 

 

 
 
 
 
 
                   กรณีผู้จัดการมาเอง  ส าเนาบัตรประชาชน และส าเนาทะเบียนบ้าน 
                   กรณีมอบอ านาจ      หนังสือมอบอ านาจของผู้จัดการพร้อมด้วย   
                                                     ส าเนาบัตรประชาชน และส าเนาทะเบียนบ้าน 
                                                     ของผู้จัดการนิติบุคคล (ผู้มอบฯและผู้รับมอบฯ) 
 
                                           วันท่ีออกหนังสือเรียก – วันประชุมไม่น้อยกว่า 7 วัน 
                                           ผู้ลงนามเรียกประชุม คือ .........(มาตรา42/1,42/2) 
                                           มีการระบุสถานท่ีประชุม วัน เวลา 
                                           วาระแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ 
 
                                           มติแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
                                               กรณีอื่นๆ นอกจากท่ีระบุไว้ในมาตรา 48 ต้องได้รับ 
                                               คะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของร่วม 
                                           มติแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
                                               กรณีที่ระบุไว้ในมาตรา 48 ต้องได้รับคะแนนเสียง 
                                               ไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนคะแนนเสียง 
                                               ของเจ้าของร่วมท้ังหมด 
 
                                           จ านวนผู้เข้าร่วมประชุม  ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของ 
                                               จ านวนเสียงลงคะแนนท้ังหมด จึงเป็นองค์ประชุม  
                                           มติที่ประชุม เป็นไปตามกฎหมายหรือไม่ 
 
                                            ส าเนาลายมือชื่อเจ้าของร่วม หรือหนังสือมอบฉันทะ 
                                               ของเจ้าของร่วมท่ีให้ผู้อื่นออกเสียงแทน(ถ้ามี) 
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ผู้น าส่ง 

ส าเนาหนังสือเชิญประชุม 

ส าเนารายงานการประชุม 

จ านวนเจ้าของร่วม 

เอกสารประกอบ 

แก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ 

หากมขี้อสงสยัเกี่ยวกับ 



ส ำนกังำนท่ีดินกรุงเทพมหำนคร และสำขำ| 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 

ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร 
โทร. 0-2225-5758, 0-2224-0187   |   Line ID : @983wbblp 
ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร สำขำบำงเขน 
โทร. 0-2521-5679 - 80   |   Line ID : @hqv1400h 
ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร สำขำพระโขนง 
โทร. 0-2396-1771   |   Line ID : @teedinphrakhanong 
ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร สำขำบำงกะปิ 
โทร. 0-2374-4218, 0-2375-1877   |   Line ID : @rex2408y 
ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร สำขำมีนบุรี 
โทร. 0-2914-6148, 0-2540-7186   |   Line ID : @ajf7137u 
ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร สำขำบำงกอกน้อย 
โทร. 0-2881-8509   |   Line ID : @521wbadt 
ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร สำขำบำงขุนเทียน 
โทร. 0-2415-1533-4   |   Line ID : @343mgxrk 
ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร สำขำธนบุรี 
โทร. 0-2438-6405, 0-2439-1908   |   Line ID : @977nzbuq 
ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร สำขำห้วยขวำง 
โทร. 0-2277-4119, 0-2277-5757   |   Line ID : @lhq6053c 
ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร สำขำหนองแขม 
โทร. 0-2420-2464, 0-2420-0344   |   Line ID : @557hotkl 
ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร สำขำลำดพร้ำว 
โทร. 0-2509-1313, 0-2509-1347   |   Line ID :  
ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร สำขำดอนเมือง 
โทร. 0-2575-0164-69   |   Line ID : @113ooian 
 
 

 

 

 

 

ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร สำขำประเวศ 
โทร. 0-2368-3463-4  |  Line ID : @983wbblp 
ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร สำขำบึงกุ่ม 
โทร. 0-2184-7758 - 59  |  Line ID : @302ktfmt 
ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร สำขำหนองจอก 
โทร. 0-2172-5070-2  |  Line ID :  
ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร สำขำลำดกระบัง 
โทร. 0-2543-9773 , 0-2916-3279  |  Line ID : @sfj5978h 
ส ำนักงำนที่ดินกรุงเทพมหำนคร สำขำจตุจักร 
โทร. 0-2513-8662-4, 0-2513-8736  |  Line ID : @888unvum 
 

 

 

 

 

เพื่อไม่เป็นการเสียเวลา ควรศึกษารายละเอยีดเบื้องต้นก่อนการขอค าแนะน าหรือสอบถามเพิ่ม 

 

การจดทะเบียนผู้จดัการ กรรมการ และกรรมการท าหนา้ที่ผู้จัดการ 
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คณะผู้จัดท ำ   
 
 เรื่อง  : ค ำแนะน ำกำรจดทะเบียน ผู้จัดกำรนิติบุคคลอำคำรชุด/คณะกรรมกำรนิติบุคคลอำคำรชุด/ 
     กรรมกำรท ำหน้ำที่ผู้จัดกำร 
 

ที่ปรึกษา : 1. นายนิสิต จันทร์สมวงศ์  อธิบดีกรมท่ีดิน 
   2. นางพนิตาวดี ปราชญ์นคร  รองอธิบดีกรมท่ีดิน  
        ผู้บริหารด้านการจัดการความรู้ของกรมที่ดิน (CKO) 
   3. นายสมเกียรติ ถนอมกิตติ  รองอธิบดีกรมท่ีดิน 
   4. นายวสันต์ สุภาภา   เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
   5. นางสุพินดา นาคบัว   ผู้อ านวยการกองฝึกอบรม 
 
 คณะท างาน : ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
   1. นายปฏิมา มุสิกพันธ์   เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาห้วยขวาง 
   2. นางสาวรัชนี ล่องแดง   นักวิชาการท่ีดินช านาญการพิเศษ 
   3. นางสาวจิตรวรรณ์ ระลึก   นักวิชาการท่ีดินช านาญการ 
   4. นางสาวจันทิมา เกษบุรี   นักวิชาการท่ีดินช านาญการ 
  : กองฝึกอบรม 
   1. นางวราภรณ์ แก้วแฝก  หัวหน้ากลุ่มงานส่งเสริมและพัฒนาการเรียนรู้ 
   2. นางปารดา พรหมประสิทธิ์  นักทรัพยากรบุคคลช านาญการ 
   3. นางสาวกันยารัตน์ กรวิทยโยธิน นักทรัพยากรบุคคลช านาญการ 
 
 
   
 
   
 


