
บทที่  2 
แนวคิด  ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

 ผูวิจัยไดรวบรวมแนวคิด  ทฤษฎี  และงานวิจยัที่เกี่ยวของ  ในการศึกษาคร้ังนี ้

 2.1 แนวคิดเกีย่วกับการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

 2.2  แนวคิดเกี่ยวกับหนาทีข่องนิติบุคคล 

 2.3 แนวคิดเกีย่วกับประสิทธิภาพ 

 2.4 แนวคิดเกีย่วกับความพงึพอใจ 

 2.5 งานวิจัยทีเ่กี่ยวของ 

 
2.1  แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 
 การบริหารนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย 

 1.  กฎหมายและพระราชบัญญัติอาคารชุดพักอาศัย 

 2.  หนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 3.  หนาที่ของเจาของรวม 
 4.  หนาที่ของคณะกรรมการ 
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พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด 
พ.ศ.  2522 

--------------------------- 
ภูมิพลอดุลยเดช  ป.ร. 

ใหไว  ณ  วันที่  21  เมษายน  พ.ศ.  2522 

เปนปที่  34  ในรัชกาลปจจบัุน 

 

 พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช  มีพระบรมราชโองการโปรดเกลา ฯ  

ใหประกาศวา  โดยที่เปนการสมควรมีกฎหมายวาดวยอาคารชุด 

 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา ฯ  ใหตราพระราชบัญญัติข้ึนไวโดยคําแนะนําและยินยอม

ของสภานิติบัญญัติแหงชาติทําหนาที่รัฐสภา  ดังตอไปนี้ 

 มาตรา  1  พระราชบัญญัตินี้เรียกวา  "พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522" 

 มาตรา  2(1)  พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับเมื่อพนกําหนดหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวัน

ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

  มาตรา 3  บรรดาบทกฎหมาย  กฎ  หรือขอบังคับอ่ืนในสวนที่มีบัญญัติไวแลวใน

พระราชบัญญัตินี้  หรือซึ่งขัดหรือแยงกับบทแหงพระราชบัญญัตินี้  ใหใชพระราชบัญญัตินี้แทน 

 มาตรา  4  ในพระราชบัญญัตินี้ 

 "อาคารชุด"  หมายความวา  อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน

สวน ๆ  โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย

สวนกลาง 

 "ทรัพยสวนบุคคล"  หมายความวา  หองชุด  และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสราง  หรือ

ที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 
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 "หองชุด"  หมายความวา  สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะ

ของแตละบุคคล 

 "ทรัพยสวนกลาง"  หมายความวา  สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุดที่ดินที่ต้ังอาคารชุด  

และที่ดินหรือทรัพยสินอ่ืนที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

 "หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด"  หมายความวา  หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน

บุคคล  และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

 "เจาของรวม"  หมายความวา  เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด 

 "นิติบุคคลอาคารชุด"  หมายความวา  นติิบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 

 "ขอบังคับ"  หมายความวา  ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

 "พนกังานเจาหนาที"่  หมายความวา  ผูซึ่งรัฐมนตรีแตงต้ังใหปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 

 "รัฐมนตรี"  หมายความวา  รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี ้

 มาตรา  5  ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้  และ

ใหมีอํานาจแตงต้ัง  พนักงานเจาหนาที ่ ออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายไมเกิน

อัตราทายพระราชบัญญัตินี ้ และกําหนดกจิการอ่ืนเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 

 กฎกระทรวงนัน้  เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว  ใหใชบังคับได 

 

หมวด  1 
การจดทะเบียนอาคารชุด 

--------------------------- 
 

 มาตรา  6  ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดประสงคจะจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้น  

ใหเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้  ใหยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่

พรอมดวย 

 (1)  โฉนดที่ดิน 

 (2)  แผนผังอาคารชุด 

 (3)  อัตราสวนที่เจาของหองชดุแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา  14 

 (4)  รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด  ทรัพยสวนบุคคล  และทรัพยสวนกลาง 

 (5)  คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นไมติดการจํานอง  

เวนแตการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน 
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 (6)  หลักฐานอ่ืนตามที่กาํหนดในกฎกระทรวง 

 มาตรา  7  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  6  แลว  

ถามีรายช่ือ  เจาหนี้จํานองหรือเจาหนี้ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนนั้น

ปรากฏอยูในโฉนดที่ดิน  ใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศคําขอนั้นพรอมกับมีหนังสือแจงไปยังเจาหนี้

ดังกลาวใหมาแจงแกพนักงานเจาหนาที่  พรอมทั้งแสดงหลักฐานภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับ

หนังสือแจง 

 ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเขาไปตรวจที่ดิน

และอาคารที่ขอจดทะเบียนในเวลากลางวันระหวางพระอาทิตยข้ึนถึง  พระอาทิตยตก  หรือเรียก

บุคคลใด ๆ  มาใหถอยคํา  หรือใหสงเอกสารตามความจําเปนได  และใหพนักงานเจาหนาที่เปน

เจาพนักงานประมวลกฎหมายอาญา 

 เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตองและที่ดินนั้นปราศจากภาระผูกพัน

ใด ๆ  หรือในกรณีที่ที่ดินนั้นติดการจํานองแตผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุดให

พนักงานจาหนาที่  รับจดทะเบียนอาคารชุดได  แตในกรณีที่อาคารติดการจํานองโดยไมครอบถึง

ที่ดิน  หามมิใหรับจดทะเบียนอาคารชุด 

 ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นวาการขอจดทะเบียนอาคารชุดดังกลาวไมถูกตอง  ให

พนักงานเจาหนาที่  มีคําส่ังไมรับจดทะเบียนอาคารชุดและมีหนังสือแจงไปยังผูยื่นคําขอพรอมดวย

เหตุผลโดยไมชักชา  การจดทะเบียนอาคารชุดใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

 มาตรา  8  การขอจดทะเบียนตามมาตรา  6  การประกาศ  การแจงเจาหนี้และการจด

ทะเบียนตามมาตรา  7  ใหเปนไปตามหลักเกณฑ  วิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 มาตรา  9  เมื่อพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนอาคารชุดแลว  ใหพนักงานเจาหนาที่

สงโฉนดที่ดินที่ยื่นมา  ตามมาตรา  6  ไปยังเจาพนักงานที่ดินทองที่ที่อาคารชุดนั้นต้ังอยูภายใน  

สิบหาวันเพื่อใหจดแจงในสารบัญสําหรับ  จดทะเบียนของโฉนดที่ดินวาที่ดินนั้นอยูภายใตบังคับ

แหงพระราชบัญญัตินี้และใหเก็บรักษาโฉนดที่ดินนั้นไว 

 ในกรณีที่ที่ดินติดการจํานองแตผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุด  ใหพนักงาน

เจาหนาที่  บันทึกความยินยอมของผูรับจํานองตามมาตรา  7  วรรคสาม  และจํานวนเงินที่ผูรับ

จํานองจะไดรับชําระหนี้จากหองชุด  แตละหองชุดตามมาตรา  22  ไวดวย 

 มาตรา  10  เมื่อมีการจดทะเบียนอาคารชุดและเจาพนักงานที่ดินไดจดแจงในโฉนดที่ดิน

ตามมาตรา  9  แลว  หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินดังกลาวอีกตอไป  เวนแต
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กรณีที่บัญญัติไวตามพระราชบัญญัตินี้  และหามมิใหขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นกอภาระผูกพัน

เกี่ยวกับอาคารชุดดังกลาว 

 มาตรา 11  ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่มีคําส่ังไมรับจดทะเบียนอาคารชุด  ผูยื่นคําขอ

มีสิทธิอุทธรณเปนหนังสือตอรัฐมนตรีภายในสามสิบวันนับแตวันที่ทราบคําส่ัง 

 ใหรัฐมนตรีวินิจฉัยภายในหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ  คําวินิจฉัยของรัฐมนตรีให

เปนที่สุด 

 

หมวด  2 
กรรมสิทธ์ิในหองชุด 
--------------------------- 

 

 มาตรา  12  กรรมสิทธิ์ในหองชุดจะแบงแยกมิได 

 มาตรา  13  เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลที่เปนของตน  และมี

กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

 พื้นหอง  ผนังกั้นหองที่แบงระหวางหองชุดใด  ใหถือวาเปนกรรมสิทธิ์รวมของเจาของ

รวมระหวางหองชุดนั้น  และการใชสิทธิเกี่ยวกับทรัพยดังกลาวใหเปนไปตามขอบังคับ 

 เจาของหองชุดจะกระทําการใด ๆ  ตอทรัพยสวนบุคคลของตนอันอาจจะเปนการ

กระทบกระเทือนตอโครงสราง  ความมั่นคง  การปองกันความเสียหายตอตัวอาคารหรือการอ่ืน

ตามที่กําหนดไวในขอบังคับมิได 

 มาตรา  14  กรรมสิทธิ์สวนที่  เปนของเจาของรวมในทรัพยสวนกลางใหเปนไปตาม

อัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจด

ทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  6 

 มาตรา  15  ทรัพยสินตอไปนี้ใหถือวาเปนทรัพยสวนกลาง 

 (1)  ที่ดินที่ต้ังอาคารชุด 

 (2)  ที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกนั 

 (3)  โครงสราง  และส่ิงกอสรางเพื่อความม่ันคงและเพื่อการปองกนัความเสียหายตอตัว

อาคารชุด 

 (4)  อาคารหรือสวนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

 (5)  เคร่ืองมือและเคร่ืองใชที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
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 (6)  สถานทีท่ีม่ีไวเพื่อบริการสวนรวมแกอาคารชุด 

 (7)  ทรัพยสินอ่ืนที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกนั 

 มาตรา  16  ทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพยจะถูกฟองใหแบงแยกบังคับจํานอง  

หรือบังคับให  ขายทอดตลาด  แยกจากทรัพยสวนบุคคลมิได 

 มาตรา  17  การจัดการและการ  ใชทรัพยสวนกลางใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้  

และตามขอบังคับ 

 มาตรา  18  เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวมและที่เกิด

จากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน  ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด  ทั้งนี้  

ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 

 เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษา  และ

การดําเนินการ  เกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลางตามมาตรา  14 

 มาตรา  19  คนตางดาวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว  อาจถือกรรมสิทธิ์  

ในหองชุดได  ถาเปนคนตางดาวและนิติบุคคลดังตอไปนี้ 

 (1)  คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคน

เขาเมือง 

 (2)  คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการ

สงเสริมการลงทุน 

 (3)  นิติบุคคลตามที่กําหนดไวในมาตรา  97  และมาตรา  98  แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดิน  ซึ่งจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 

 (4)  นิติบุคคลซึ่งเปนคนตางดาวตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับที่  281  ลงวันที่  24  

พฤศจิกายน  พ.ศ.  2515  และไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการ

ลงทุน 

 (5)  คนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวซ่ึงนําเงินตราตางประเทศ

เขามาในราชอาณาจักร  หรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศหรือ

ถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ 

 มาตรา  19  ทวิ ิ  อาคารชุดแตละอาคารชุดจะมีคนตางดาวและหรือนิติบุคคลตามที่

ระบุไวในมาตรา  19  ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละสี่สิบเกา

ของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมด  ในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  6 
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 อาคารชุดใดที่จะมีคนตางดาวและหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา  19  ถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุดเกินกวาอัตราที่กําหนดไวในวรรคหนึ่ง  อาคารชุดนั้นจะตองต้ังอยูในเขต

กรุงเทพมหานคร  เขตเทศบาล  หรือเขตราชการสวนทองถิ่นอ่ืนที่กําหนดในกฎกระทรวง  และมี

ที่ดินที่ต้ังอาคารชุดรวมกับที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน  สําหรับเจาของรวมทั้งหมด

ไมเกินหาไร 

 การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามวรรคสองของคนตางดาวและนิติบุคคลตามที่ระบุ

ไวในมาตรา  19  ใหเปนไปตามหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 มาตรา  19  ตรี  การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุ

ไวในมาตรา  19  ใหผูขอโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดแจงรายช่ือคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว

ในมาตรา  19  พรอมทั้งอัตราสวน  เนื้อที่ของหองชุดที่คนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาวถือ

กรรมสิทธิ์อยูแลวตอพนักงานเจาหนาที่  และใหคนตางดาวหรือ  นิติบุคคลผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ใน

หองชุดแสดงหลักฐานดังตอไปนี้ตอพนักงานเจาหนาที่ดวย 

 (1)  สําหรับคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา  19  (1)  ตองแสดงหลักฐานการเปนผูไดรับ

อนุญาตใหมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง 

 (2)  สําหรับคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา  19  (2)  ตองแสดงหลักฐานการเปนผูไดรับ

อนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

 (3)  สําหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา  19  (3)  ตองแสดงหลักฐานการจดทะเบียน

เปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 

 (4)  สําหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา  19  (4)  ตองแสดงหลักฐานการเปนผูไดรับ  

บัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

 (5)  สําหรับคนตางดาวและนิติบุคคลตามมาตรา  19  (5)  ตองแสดงหลักฐานการนํา

เงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคล

ที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศในจํานวนไมนอยกวาคา

หองชุดที่จะซื้อ 

 มาตรา  19  จัตวา  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับเอกสารและหลักฐานตามมาตรา  19  ตรี  

และตรวจสอบเอกสารหลักฐานดังกลาวแลวเห็นวาเปนเอกสารและหลักฐานที่ถูกตองตามบทบญัญัติ  

มาตรา  19  ตรี  และอัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวหรือนิติบุคคลตาม  

มาตรา  19  ทั้งผูที่ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวและผูที่ขอ  รับโอนไมเกินอัตราที่กําหนดไวในมาตรา  19  ทวิ  

วรรคหนึ่ง  หรืออยูในหลักเกณฑตามมาตรา  19  ทวิ  วรรคสอง  และวรรคสาม  ใหพนักงานเจาหนาที่
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ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตามหมวด  4  ใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคล  

ผูขอรับโอนนั้น 

 มาตรา  19  เบญจ  คนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา  19  ตองจําหนาย

หองชุด  ในกรณีดังตอไปนี้ 

 (1)  เมื่อคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา  19  ไดมาซึ่งหองชุดโดยไดรับ

มรดก  ในฐานะทายาทโดยธรรม  หรือผูรับพินัยกรรม  หรือโดยประการอ่ืน  แลวแตกรณี  เมื่อรวม

กับหองชุดที่มี  คนตางดาวและหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา  19  ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวใน

อาคารชุดนั้น  เกินอัตราที่กําหนดตามมาตรา  19  ทวิ  วรรคหน่ึง  หรือไมอยูในหลักเกณฑตาม

มาตรา  19  ทวิ  วรรคสองหรือวรรคสาม 

 (2)  เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา  19  (1)  ถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมีถิ่นที่

อยูในราชอาณาจักร  หรือใบสําคัญถิ่นที่อยูของคนตางดาวใชไมได 

 (3)  เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา  19  (1)  (2)  และ  (5)  ถูกส่ังเนรเทศออกไป  

นอกราชอาณาจักร  และไมไดรับการผอนผันหรือถูกสงไปประกอบอาชีพ  ณ  ที่ใดแทนการเนรเทศ 

 (4)  เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา  19  (2)  ไมไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ

สงเสริมการลงทุนใหอยูในราชอาณาจักร 

 (5)  เมื่อนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา  19  (4)  ถูกเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุน 

 คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งตองจําหนายหองชุดตามวรรคหน่ึง  ตองแจงเปนหนังสือ  

ใหพนักงานเจาหนาที่ทราบภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันที่มีเหตุตองจําหนายตามวรรคหน่ึง 

 ทั้งนี้  สําหรับกรณี  (1)  ใหจําหนายเฉพาะหองชุดที่เกินอัตราที่กําหนดสําหรับกรณี  (2)  

(3)  (4)  และ  (5)  ใหจําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูทั้งหมด 

 การจําหนายหองชุดตามวรรคสาม  ใหจําหนายภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแต

วันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด  หรือวันที่ถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักร  

หรือใบสําคัญถิ่นที่อยูใชไมได  หรือวันที่ถูกส่ังเนรเทศ  หรือวันที่ถูกคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน  

เพิกถอนการอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักร  หรือวันที่ถูกเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุน  แลวแต

กรณี  ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว  ใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายหองชุดนั้น  

และใหนําบทบัญญัติเร่ืองการบังคับจําหนายที่ดินตามความในหมวด  3  แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดิน  และกฎกระทรวงที่ออกตามบทบัญญัติดังกลาวมาใชบังคับแกการจําหนายหองชุดดังกลาว

ดวยโดยอนุโลม 
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 มาตรา  19  ฉ  เมื่อเจาพนักงานผูมีอํานาจมีคําส่ังเพิกถอนการอนุญาตใหคนตางดาว

มีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักร  หรือเมื่อขอเท็จจริงปรากฏแกเจาพนักงานวาใบสําคัญถิ่นที่อยูของคน

ตางดาวใชไมไดสําหรับคนตางดาวตามที่  ระบุไวในมาตรา  19  (1)  หรือเมื่อเจาพนักงานผูมี

อํานาจมีคําส่ังเนรเทศคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา  19  (1)  (2)  หรือ  (5)  ออกไปนอก

ราชอาณาจักร  หรือมีคําส่ังเพิกถอน  การอนุญาตใหคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา  19  (2)  

อยูในราชอาณาจักร  หรือมีคําส่ังเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุนสําหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวใน

มาตรา  19  (4)  แลวแตกรณี  ใหเจาพนักงานดังกลาวขางตนแจงใหอธิบดีกรมที่ดินทราบภายใน

หกสิบวันนับแตวันที่มีคําส่ัง  หรือวันที่ทราบขอเท็จจริงดังกลาว 

 มาตรา  19  สัตต  คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว

นอกจากที่ระบุไวในมาตรา  19  ไดมาซึ่งหองชุดโดยไดรับมรดกในฐานะเปนทายาทโดยธรรม  หรือ

ผูรับพินัยกรรม  หรือโดยประการอ่ืน  แลวแตกรณี  ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบ  

ภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด  และตองจําหนายหองชุดนั้น

ภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด  ถาไมจําหนายภายใน

กําหนดเวลาดังกลาว  ใหนําความในมาตรา  19  เบญจ  วรรคส่ี  มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 มาตรา  19  อัฏฐ  ผูใดไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดในขณะที่มีสัญชาติไทยถาตอมาผู

นั้นเสียสัญชาติไทย  เพราะการสละสัญชาติไทย  การแปลงสัญชาติ  หรือถูกถอนสัญชาติไทย  

ตามกฎหมายวาดวยสัญชาติ  และมิใชเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา  19  ตองแจงเปน

หนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทย  และการที่ไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในหอง

ชุดตอไปไดภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย  และตองจําหนายหองชุดที่มี

กรรมสิทธิ์อยูทั้งหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย  ถาไมจําหนาย

ภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา  19  เบญจ  วรรคส่ี  มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 มาตรา  19  นว  ผูใดไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดในขณะที่มีสัญชาติไทยถาตอมาผูนั้น  

เสียสัญชาติไทย  เพราะการสละสัญชาติไทย  การแปลงสัญชาติ  หรือถูกถอนสัญชาติไทย  ตาม

กฎหมายวาดวยสัญชาติ  และเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา  19  ถาประสงคจะมีกรรมสิทธิ์

ในหองชุดตอไป  ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทยและตอง

นําหลักฐานวาเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา  19  มาแจงตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน

หนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย  แตถาการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวนั้น

เกินอัตราที่กําหนด  ตามมาตรา  19  ทวิ  วรรคหน่ึง  หรือไมอยูในหลักเกณฑตามมาตรา  19  ทวิ  

วรรคสองหรือวรรคสาม  ตองจําหนายหองชุดที่เกินอัตราที่กําหนด  หรือไมอยูในหลักเกณฑภายใน
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กําหนดเวลาไมเกินหนึ่งป  นับแตวันที่เสียสัญชาติไทย  ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว  

ใหนําความในมาตรา  19  เบญจ  วรรคส่ี  มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 ถาคนตางดาวตามวรรคหนึ่งไมประสงคจะมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปตองแจงเปน

หนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทยภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันที่

เสียสัญชาติไทย  และตองจําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูทั้งหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งป

นับแตวันที่เสียสัญชาติไทย  ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา  19  

เบญจ  วรรคส่ี  มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 มาตรา  19  ทศ  นิติบุคคลซ่ึงมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดอยูแลวถาตอมา  

สภาพของนิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเปนนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวและมิใชเปน  

นิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา  19  ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึง  การ

เปล่ียนสภาพและการที่ไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปไดภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแต

วันที่เปล่ียนสภาพและตองจําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูทั้งหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งป  

นับแตวันที่เปล่ียนสภาพ  ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา  19  

เบญจ  วรรคส่ี  มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 มาตรา  19  เอกาทศ  นิติบุคคลซึ่งมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดอยูแลวถา

ตอมาสภาพของนิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเปนนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว  และ

อาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด  ไดเพราะเปนนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา  19  ถาประสงคจะมี

กรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไป  ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเปล่ียนสภาพ  

และตองนําหลักฐานวาเปนนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา  19  มาแจงตอพนักงานเจาหนาที่

ภายในหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่เปล่ียนสภาพ  แตถาการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด  ของนิติบุคคล

นั้น  เกินอัตราท่ีกําหนดตามมาตรา  19  ทวิ  ตองจําหนายหองชุดที่เกินอัตราท่ีกําหนดภายใน

กําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่เปล่ียนสภาพ  ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว    

ใหนําความใน  มาตรา  19  เบญจ  วรรคสี่  มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 ถานิติบุคคลตามวรรคหน่ึงไมประสงคจะมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไป  ตองแจงเปน

หนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเปล่ียนสภาพภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวัน

เปล่ียนสภาพและตองจําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูทั้งหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับ

แตวันที่เปล่ียนสภาพ  ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา  19  เบญจ  

วรรคส่ี  มาใชบังคับ  โดยอนุโลม 
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 มาตรา  19  ทวาทศ  คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวซ่ึงมี

หนาที่ตองแจงใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการที่ตองจําหนายหองชุดตามมาตรา  19  เบญจ  

หรือการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด  ตามมาตรา  19  สัตต  หรือการเสียสัญชาติไทยตามมาตรา  

19  อัฏฐ  และมาตรา  19  นว  หรือการเปล่ียนสภาพของนิติบุคคลตามมาตรา  19  ทศ  และ

มาตรา  19  เอกาทศ  แลวแตกรณี  ถาไมแจงใหพนักงานเจาหนาที่ทราบภายในเวลาที่กําหนด  มี

ความผิดตองระวางโทษปรับไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาที่ยังฝาฝนอยู 

 มาตรา  19  เตรส  บุคคลใดถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดในฐานะเปนเจาของแทนคนตาง

ดาวหรือแทนนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว  ไมวาคนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาว

จะมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามพระราชบัญญัตินี้หรือไมก็ตาม  มีความผิดตองระวางโทษ

จําคุกไมเกินสองปหรือปรับไมเกินสองหม่ืนบาทหรือทั้งจําทั้งปรับ  และใหนําความในมาตรา  19  

เบญจ  วรรคส่ี  มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 เมื่อกรณีมีเหตุอันควรสงสัยวาบุคคลใดไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดอันเปนการฝาฝน  

บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้  ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนและเรียกบุคคลที่

เกี่ยวของมาใหถอยคําหรือใหสงเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของมาพิจารณาไดตามความจําเปน 

 บุคคลใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามความในวรรคสอง  มีความผิดตองระวางโทษ  จําคุก

ไมเกินสามเดือนหรือปรับไมเกินหกพันบาทหรือทั้งจําทั้งปรับ 
 

หมวด  3 
หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด 

--------------------------- 
 

 มาตรา  20  เมื่อไดรับจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  7  แลวใหพนักงานเจาหนาที่

ดําเนินการออกหนังสือ  กรรมสิทธิ์หองชุดตามแผนผังอาคารชุดที่จดทะเบียนนั้นโดยไมชักชา 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดจะกระทํามิไดจนกวาจะจดทะเบียนนติิ

บุคคลอาคารชุดตามมาตรา  31  เวนแตเปนการจดทะเบียนไถถอนจํานองที่พนักงานเจาหนาที่ได

จดแจงการจํานองไว  ตามมาตรา  22  หรือเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดใหแกบุคคล 

คนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวม 

 มาตรา  21  หนงัสือกรรมสิทธิห์องชุด  อยางนอยตองมีสาระสําคัญดังตอไปนี้ 

 (1)  ตําแหนงที่ดินและจํานวนเนื้อที่ของท่ีดินของอาคารชุด 
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 (2)  ที่ต้ัง  เนื้อที ่ และแผนผังของหองชุด  ซึ่งแสดงความกวาง  ความยาว  และความสูง 

 (3)  อัตราสวนแหงกรรมสิทธิใ์นทรัพยสวนกลาง 

 (4)  ชื่อตัวและช่ือสกุลของผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด 

 (5)  สารบัญสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม 

 (6)  ลายมือชือ่พนักงานเจาหนาที ่

 (7)  ประทับตราประจําตําแหนงของพนักงานเจาหนาที ่

 หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดใหทําเปนคูฉบับรวมสองฉบับ  มอบใหผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด

ฉบับหนึ่ง  อีกฉบับหนึ่งเก็บไวที่สํานักงานของพนักงานเจาหนาที่  สําหรับฉบับที่เก็บไวที่สํานักงาน

ของพนักงานเจาหนาที่นั้น  จะจําลองเปนรูปถายก็ได  ในกรณีเชนนี้ใหลงลายมือชื่อและประทับตรา

ประจําตําแหนงของพนักงานเจาหนาที่ดวย 

 แบบ  หลักเกณฑ  และวิธีการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดรวมทั้งใบแทนหนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุด  ใหกําหนดโดยกฎกระทรวง 

 มาตรา  22  ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยตามมาตรา  15  (1)  หรือ  (2)  ติดการจํานองอยู

กอนจดทะเบียนอาคารชุด  แตผูรับจํานองไดยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  7  วรรคสาม  

เมื่อออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  พนักงานเจาหนาที่จะตองระบุใหผูขอจดทะเบียนเปนผูมีกรรมสิทธิ์

ในหองชุดและจดแจงการจํานองนั้นในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดทุกฉบับ  พรอมทั้งระบุจํานวนเงินที่

ผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุด  โดยคํานวณจํานวนเงินดังกลาวตามอัตราสวน

แหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางไวในสารบัญสําหรับจดทะเบียนดวย 

 เมื่อไดออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามวรรคหนึ่งแลว  ใหถือวาหองชุดแตละหองเปน

ประกันหนี้จํานอง  เฉพาะสวนที่ระบุไวในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น 

 มาตรา  23  ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดจดแจงการจํานองอสังหาริมทรัพยใน

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  ตามมาตรา  22  แลว  การจําหนายหองชุดแตละหองในครั้งแรกโดยผูขอ

จดทะเบียนอาคารชุดซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดจะจําหนายหองชุดนั้นให

ผูรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุดไดรับโอนไปโดยปลอดจํานอง 

 มาตรา  24  เมื่อปรากฏวา  การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  การจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด  หรือการจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียนคลาดเคล่ือน

หรือไมชอบดวยกฎหมาย  ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเพิกถอนหรือแกไขได  แลวแตกรณี 

 ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนและเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  เอกสารที่ได

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เอกสารท่ีไดจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียน  หรือ
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เอกสารอ่ืนที่เกี่ยวของมาพิจารณา  แตกอนที่จะดําเนินการเพิกถอนหรือแกไข  ใหพนักงาน

เจาหนาที่แจงใหผูมีสวนไดเสียทราบลวงหนาไมนอยกวาสิบหาวันเพื่อใหโอกาสคัดคาน  ถาไม

คัดคานภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง  ใหถือวาไมมีการคัดคาน  ในกรณีที่

พนักงานเจาหนาที่เรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาดําเนินการไมได  ใหพนักงานเจาหนาที่มี

อํานาจออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดได 

 เมื่อพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจตามวรรคหนึ่งพิจารณาประการใดแลว  ใหดําเนินการ

ไปตามนั้น 

 ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว  ให

พนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําส่ังนั้น 

 มาตรา  25  หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของผูใดสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ  ให

เจาของขอรับใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นได 

 มาตรา  26  ในกรณีที่มีการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามมาตรา  24  หรือ

มาตรา  25  แลว  ใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเดิมเปนอันยกเลิก  เวนแตศาลจะส่ังเปนอยางอ่ืน 

 มาตรา  27  ในกรณีที่หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานของพนักงาน

เจาหนาที่สูญหาย  หรือชํารุดในสาระสําคัญ  ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุดฉบับเจาของหองชุดมาพิจารณา  แลวจัดทําข้ึนใหมโดยอาศัยหลักฐานเดิม 
 

หมวด  4 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

--------------------------- 
 

 มาตรา  28  ใหพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัตินี้เปนพนักงานเจาหนาที่จด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด 

 มาตรา  29  ผูใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุดตาม

พระราชบัญญัตินี้  ใหนําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 

 ในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหผูขอนําหนังสือ

รับรองรายการหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา  18  จากผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดที่

เกี่ยวของมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ดวย  และใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนสิทธิและ 

นิติกรรมไดเมื่อมีการชําระหนี้นั้นครบถวนแลว 
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 ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียกผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดมาใหขอเท็จจริง

เกี่ยวกับรายการหนี้ตามวรรคสอง 

 ความในวรรคสองมิใหใชบังคับแกกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์

ในหองชุดกอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

 มาตรา  30  ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หมวด  6  การจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม  และกฎกระทรวงที่ออกตามบทบัญญัติดังกลาวมาใชบังคับแกการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด  โดยอนุโลม 

 

หมวด  5 
นิติบุคคลอาคารชุด 
--------------------------- 

 

 มาตรา  31  การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกบุคคลหนึ่งบุคคลใดโดยไมเปนการโอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวมจะ

กระทําไดตอเมื่อผูขอโอนและผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดดังกลาวยื่นคําขอโอนกรรมสิทธิ์ใน

หองชุดพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  โดยมีสําเนาขอบังคับและหลักฐานในการ

จดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่ 

 เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง  ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน

โอนกรรมสิทธิ์ใน  หองชุดใหแกผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดและจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด

ตามวรรคหน่ึงพรอมกันไปและให  ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในราชกิจจานุเบกษา 

 การขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการ  ที่

กําหนดในกฎกระทรวง 

 ความในวรรคหน่ึงมิใหใชบังคับแกการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดภายหลังที่ไดจดทะเบียน

นิติบุคคลอาคารชุดแลว 

 มาตรา  32  ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญดังตอไปนี้ 

 (1)  ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมีคําวา  "นิติบุคคลอาคารชุด"  ไวดวย 

 (2)  วัตถุประสงคตามมาตรา  33 

 (3)  ที่ต้ังสํานกังานของนิติบุคคลอาคารชุด 

 (4)  จํานวนเงนิคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของรวมตองชาํระลวงหนา 
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 (5)  ทรัพยสวนกลางนอกจากทีบั่ญญัติไวในมาตรา  15  ถาม ี

 (6)  การจัดการทรัพยสวนกลาง 

 (7)  การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

 (8)  อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามที่ขอจด

ทะเบียนอาคารชุด 

 (9)  การเรียกประชุมใหญและวิธีการประชุมใหญของเจาของรวม 

 (10)  อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา  18 

 (11)  การแตงต้ัง  อํานาจหนาที่  วาระการดํารงตําแหนง  และการพนจากตําแหนงของ

ผูจัดการ 

 (12)  ขอความอ่ืนตามที่กาํหนดในกฎกระทรวง 

 การเปล่ียนแปลงใด ๆ  ซึ่งขอบังคับที่ไดจดทะเบียนไวแลว  จะสมบูรณตอเมื่อไดนําไป

จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 

 มาตรา  33  นิติบุคคลอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนตามมาตรา  31  ใหมฐีานะเปนนิติบุคคล 

 นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการ  และดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง  และใหมี

อํานาจกระทําการใด ๆ  เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว  ทั้งนี้  ตามมติของเจาของรวม

ภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ 

 มาตรา  34 ในกรณีที่อาคารชุดถูกเวนคืนบางสวนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย  ใหเจาของรวมซ่ึงถูกเวนคืนหองชุดหมดสิทธิในทรัพยสวนกลางที่เหลือจากการถูก

เวนคืน  ในกรณีนี้ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการใหเจาของรวมซึ่งไมถูกเวนคืนหองชุดรวมกันชดใช

ราคาใหแกเจาของรวมซึ่งหมดสิทธิไป  ดังกลาว  ทั้งนี้  ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมี

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

 เพื่อประโยชนในการชดใชราคาใหแกเจาของรวมซึ่งหมดสิทธิไปตามวรรคหน่ึง  ใหถือวา

หนี้เพื่อชดใชราคาดังกลาวมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดซึ่งไมถูกเวนคืนหองชุด  

เชนเดียวกับคาใชจายตามมาตรา  18  วรรคสอง 

 มาตรา  35 ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหนึ่ง  ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติ

บุคคลก็ได 

 ในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ  ใหนิติบุคคลนั้นแตงต้ังบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปน

ผูดําเนินการแทนนิติบุคคล  ในฐานะผูจัดการ 

 มาตรา  36  ผูจัดการมีอํานาจหนาที่ดังตอไปนี้ 
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 (1)  ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา  33  หรือมติของที่ประชุมเจาของ

รวม  หรือคณะกรรมการ  ตามมาตรา  37  ทั้งนี้  โดยไมขัดตอขอบังคับ 

 (2)  ในกรณีจําเปนและรีบดวน  ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเองจัดการใน

กิจการ  เพื่อความปลอดภัยของอาคาร  ดังเชนวิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยสินของตนเอง 

 (3)  เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 

 (4)  หนาที่อ่ืนตามทีก่ําหนดในกฎกระทรวง 

 ผูจัดการตองปฏิบัติกิจการในหนาที่ดวยตนเอง  เวนแตกิจการซึ่งตามขอบังคับ  หรือมติ

ของที่ประชุมเจาของรวม  ตามมาตรา  48  (3)  กําหนดใหมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทนได 

 มาตรา  37 เจาของรวมจะจัดใหมีคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  

ประกอบดวยกรรมการไมเกินเกาคนซึ่งแตงต้ังโดยมติของที่ประชุมใหญตามมาตรา  44  ก็ได 

 การแตงต้ัง  วาระการดํารงตําแหนง  การพนจากตําแหนงของกรรมการ  อํานาจหนาที่

และการประชุมของคณะกรรมการ  ใหเปนไปตามมติของที่ประชุมใหญตามมาตรา  44 

 มาตรา  38  บุคคลดังตอไปนี ้ มีสิทธิไดรับการแตงต้ังเปนกรรมการ 

 (1)  เจาของรวม  หรือคูสมรสของเจาของรวม 

 (2)  ผูแทนโดยชอบธรรม  ผูอนุบาลหรือผูพิทักษ  ในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว  คนไร

ความสามารถหรือ  คนเสมือนไรความสามารถ  แลวแตกรณี 

 (3)  ผูจัดการหรือผูแทนอ่ืนของนิติบุคคลในกรณีทีน่ิติบุคคลเปนเจาของรวม 

 มาตรา  39  นิติบุคคลอาคารชุดอาจใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลาง

ทั้งหมด  ในการตอสูบุคคลภายนอก  หรือเรียกรองเอาทรัพยสินคืน  เพื่อประโยชนของเจาของรวม

ทั้งหมดได 

 มาตรา  40  ใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดําเนินกิจการของนิติ

บุคคลอาคารชุด  ดังตอไปนี้ 

 (1)  เงนิคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของแตละหองชุดจะตองชําระลวงหนา 

 (2)  เงินทุนเมื่อเร่ิมตนกระทํากิจการอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับ  หรือตามมติของที่

ประชุมใหญ 

 (3)  เงนิอ่ืนเพือ่ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญภายใตเงื่อนไขซึ่งที่ประชุมใหญกาํหนด 

 มาตรา  41  เพื่อประโยชนในการบังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา  18  

ใหนิติบุคคลอาคารชุด  มีบุริมสิทธิ  ดังนี้ 
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 (1)  บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา  18  วรรคหน่ึง  ใหถือวาเปนบุริมสิทธิใน

ลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา  259  (1)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และมีอยู

เหนือสังหาริมทรัพยที่เจาของหองชุดนั้น  นํามาไวในหองชุดของตน 

 (2)  บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา  18  วรรคสอง  ใหถือวาเปนบุริมสิทธิใน

ลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา  273  (1)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และมีอยู

เหนือทรัพยสวนบุคคลของแตละเจาของหองชุด 

 บุริมสิทธิตาม  (2)  ถาผูจัดการไดสงรายการหนี้ตอพนักงานเจาหนาที่แลวใหถือวาอยูใน

ลําดับกอนจํานอง 

 มาตรา  42  ใหมีการประชุมเจาของรวมทั้งหมด  เรียกวา  ประชุมใหญ  ภายในหกเดือน

นับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  ตอจากนั้นใหมีการประชุมใหญปละหนึ่งคร้ังเปน

อยางนอย 

 มาตรา  43  การประชุมใหญตองมีผูมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา

หนึ่งในสามของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุม 

 มาตรา  44  มติของที่ประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขา

ประชุม  เวนแตพระราชบัญญัตินี้จะไดกําหนดไวเปนอยางอ่ืน 

 มาตรา  45  ในการลงคะแนนเสียง  ใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับ

อัตราสวนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

 ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดใหลด

จํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของรวมอ่ืน ๆ  

รวมกัน 

 มาตรา  46  เมื่อมีขอบังคับกําหนดใหเจาของรวมเพียงบางคนตองเสียคาใชจายในการ

ใดโดยเฉพาะ  ใหเจาของรวมเหลานี้เทานั้นมีสวนออกเสียงในมติที่เกี่ยวกับคาใชจายในการนั้น  

โดยแตละคนมีคะแนนเสียงตามอัตราสวนที่กําหนดไวในขอบังคับตามมาตรา  18  วรรคหน่ึง 

 มาตรา  47  เจาของรวมอาจมอบฉันทะเปนหนังสือใหผูอ่ืนออกเสียงแทนตนได  แต

ผูรับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะใหออกเสียงในการประชุมคร้ังหนึ่งเกินสามรายมิได 

 ผูจัดการ  และคูสมรสของผูจัดการ  จะเปนประธานในที่ประชุมหรือจะรับมอบฉันทะให

ออกเสียงแทนเจาของรวมคนใดมิได 

 มาตรา  48  มติเกี่ยวกับเร่ืองดังตอไปนี้ตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวน

คะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 
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 (1)  การอนุญาตใหเจาของรวมคนใดคนหนึ่งทําการกอสรางตอเติมที่มีผลตอทรัพย

สวนกลาง  หรือลักษณะภายนอกของอาคาร  โดยคาใชจายของผูนั้นเอง 

 (2)  การแตงต้ังหรือถอดถอนผูจัดการ 

 (3)  การกาํหนดกิจการที่ผูจดัการมีอํานาจมอบหมายใหผูอ่ืนทาํการแทนได 

 ถาเจาของรวมมาประชุมมีจํานวนไมพอที่จะถือเปนเสียงขางมากตามวรรคหนึ่งใหเรียก

ประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน  การประชุมคร้ังใหมนี้ใหออกเสียงลง

มติตามจํานวนคะแนนเสียงขางมากของผูเขาประชุม 

 มาตรา  49  มติเกี่ยวกับเร่ืองดังตอไปนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาสามในส่ีของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

 (1)  การแกไข  เปล่ียนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา  32  

(10) 

 (2)  การซื้ออสังหาริมทรัพย  หรือรับใหอสังหาริมทรัพยซึ่งมีคาภาระติดพันเปนทรัพย

สวนกลาง 

 (3)  การแกไขเพิ่มเติมขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจดัการทรัพยสวนกลาง 

 (4)  การกอสรางอันเปนการเปล่ียนแปลง  เพิ่มเติม  หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง  

นอกจากทีก่ําหนดไวในขอบังคับ 

 (5)  การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย 

 มาตรา  50  ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเปนบางสวนแตเกินคร่ึงหนึ่งของ

จํานวนหองชุดทั้งหมด  ถาเจาของรวมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา  48  ใหกอสรางหรือ

ซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายนั้น  ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวน

ที่เสียหายใหคืนดี 

 ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาคร่ึงหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด  

ถาสวนใหญของเจาของหองชุดที่เสียหายมีมติใหกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายนั้น  

ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนดี 

 คาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมอาคารท่ีเสียหายสําหรับที่เปนทรัพยสวนกลาง  

ใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุดเฉล่ียออกตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลาง  สวนคาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมสําหรับที่เปนทรัพยสวนบุคคลใหตก

เปนภาระของเจาของหองชุดที่เสียหายนั้น 
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 หองชุดที่กอสรางข้ึนใหมตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสองใหถือวาแทนที่หองชุดเดิมและให

ถือวาหนังสือ  กรรมสิทธิ์หองชุดเดิมเปนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดสําหรับหองชุดที่กอสรางข้ึนใหมนั้น  

ถารายละเอียดในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมไมตรงกับหองชุดที่กอสรางข้ึนใหม  ใหพนักงาน

เจาหนาที่มีอํานาจแกไขใหถูกตอง 

 ถามีมติไมกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง  ให

นํามาตรา  34  มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 เมื่อเจาของหองชุดที่ไมกอสรางหรือซอมแซมสวนที่เสียหายไดรับคาชดใชราคาทรัพย

สวนกลางจากเจาของรวมแลว  หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของหองชุดดังกลาวเปนอันยกเลิก  และ

ใหเจาของสงคืนพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับชดใชราคาทรัพยสวนกลาง

เพื่อหมายเหตุการยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดทั้งฉบับเจาของหองชุดและฉบับที่เก็บไวที่

สํานักงานพนักงานเจาหนาที่  และใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศการยกเลิกหนังสือกรรมสิทธิ์หอง

ชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

 

หมวด  6 
การเลิกอาคารชุด 

--------------------------- 
  

 มาตรา  51  อาคารชุดที่ไดจดทะเบียนไวอาจเลิกไดดวยเหตุใดเหตุหนึ่งดังตอไปนี ้

 (1)  ในกรณีที่ยังไมไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  ผูขอจดทะเบียนอาคารชุดหรือ

ผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดในอาคารชุด  แลวแตกรณีขอเลิกอาคารชุด 

 (2)  เจาของรวมมีมติเปนเอกฉันทใหเลิกอาคารชุด 

 (3)  อาคารชุดเสียหายทั้งหมด  และเจาของรวมมมีติไมกอสรางอาคารนั้นข้ึนใหม 

 (4)  อาคารชุดถูกเวนคืนทัง้หมดตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

 มาตรา  52  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา  51  (1)  ใหผูขอเลิกยื่นคํา

ขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุด  ตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดตอพนักงานเจาหนาที่ 

 เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง  ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน

เลิกอาคารชุด  และใหประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา  เมื่อจด

ทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรานี้แลว  ใหนํามาตรา  54  และมาตรา  55  มาใชบังคับโดยอนุโลม 
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 มาตรา  53  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา  51  (2)  หรือ  (3)  ให

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดยื่นคําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด

ตอพนักงานเจาหนาที่พรอมดวยหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  และสําเนารายงานการประชุมของ

เจาของรวมที่มีมติใหเลิกอาคารชุดนั้นหรือที่มีมติไมกอสรางอาคารชุดนั้นข้ึนใหมโดยมีผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดรับรองวาเปนสําเนาถูกตอง  แลวแตกรณี  ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุม

เจาของรวมลงมติ 

 เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง  ก็ใหรับจดทะเบียนเลิกอาคารชุด

และใหประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

 มาตรา  54  เมื่อไดจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรา  52  หรือมาตรา  53  แลว  ให

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของอาคารชุดนั้นเปนอันยกเลิก  และใหพนักงานเจาหนาที่หมายเหตุการ

ยกเลิกในฉบับเจาของหองชุดและฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานพนักงานเจาหนาที่ 

 ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจมีหนังสือเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเจาของหองชุด

ที่ยกเลิกคืนจากเจาของหรือผูครอบครองเพื่อดําเนินการตามวรรคหนึ่ง  และใหเจาของหองชุดหรือ

ผูครอบครองสงหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแกพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับ

หนังสือเรียก 

 มาตรา  55  ใหพนักงานเจาหนาที่สงหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดที่ยกเลิกฉบับที่เก็บไวที่  

สํานักงานของพนักงานเจาหนาที่  ซึ่งไดหมายเหตุการยกเลิกตามมาตรา  54  แลว  พรอมสําเนา

คําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดไปใหเจาพนักงานที่ดินทองที่จดแจงในสารบัญสําหรับจดทะเบียน

ของโฉนดที่ดินเดิม  โดยแสดงช่ือเจาของรวมที่มีชื่อในคําขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุดเปนผูถือ

กรรมสิทธิ์รวมตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  พรอมทั้ง

รายการภาระผูกพันอ่ืนที่ปรากฏในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น 

 เมื่อเจาพนักงานที่ดินไดจดแจงโฉนดที่ดินตามวรรคหนึ่งแลว  ใหที่ดินนั้นพนจากการอยู

ภายใตบทบังคับตามพระราชบัญญัตินี้  และใหเจาพนักงานที่ดินคืนโฉนดที่ดินนั้นใหแกผูถือ

กรรมสิทธิ์คนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา  19  ที่มีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนด

ที่ดินอันสืบเนื่องมาจากการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามวรรคหนึ่ง  ตองจําหนายที่ดินนั้นเฉพาะ

สวนของตนภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุด  ถาไมจําหนาย

ภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา  19  เบญจ  วรรคส่ี  มาใชบังคับโดยอนุโลม 



 28 

 มาตรา  56  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา  51  (4)  ใหหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุดของอาคารชุดนั้นเปนอันยกเลิก  ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุดและให

ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้น  ในราชกิจจานุเบกษา 

 ในกรณีตามวรรคหนึ่ง  การจดแจงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุด  และของโฉนดที่ดินเดิม  ใหเปนไปตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 มาตรา  57  เมื่อมีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด  ใหนิติบุคคลอาคารชุดเปนอันเลิก  

และใหที่ประชุมเจาของรวม  ต้ังผูชําระบัญชีภายในสิบส่ีวันนับแตวันที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุด 

 มาตรา  58  ผูชําระบัญชีมีอํานาจจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนสังหาริมทรัพย  เวน

แตที่ประชุมเจาของรวมจะมีมติเปนอยางอ่ืน 

 มาตรา  59  ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยลักษณะ  22  

หุนสวนและบริษัท  หมวด  5  การชําระบัญชีหางหุนสวนจดทะเบียน  หางหุนสวนจํากัด  และ

บริษัทจํากัด  มาใชบังคับแกการชําระบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดโดยอนุโลม 

 มาตรา  60  เมื่อไดชําระบัญชีเสร็จแลว  ถามีทรัพยสินเหลืออยูเทาใดใหแบงใหแก

เจาของรวมตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
 

หมวด  7 
คาธรรมเนียมและคาใชจาย 

--------------------------- 
 
 มาตรา  61  การขอและการจดทะเบียนอาคารชุดหรือนิติบุคคลอาคารชุด  การขอและ

การจดทะเบียนเลิกอาคารชุด  การเปล่ียนแปลงขอบังคับ  การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดหรือใบ

แทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  การขอและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการทําธุรกิจอ่ืน

เกี่ยวกับหองชุด  ใหผูขอเสียคาธรรมเนียม  และคาใชจายตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 มาตรา  62  ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หมวด  11  คาธรรมเนียม

มาตรา  104  มาตรา  105  และมาตรา  106  มาใชบังคับแกคาธรรมเนียมตามพระราชบัญญัตินี้

โดยอนุโลม 

   
ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 
           ส.  โหตระกิตย 

         รองนายกรัฐมนตรี 
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สิทธิ  บทบาทและหนาที่  ของ  เจาของหองชุด 
 ดานการประชุมและการลงคะแนนเสียง 
 1.  มีสิทธิเขาชื่อกันใหไดคะแนนเสียง  1  ใน  4  ของคะแนนเสียงทั้งหมดของเจาของ

รวม  เพื่อใหคณะกรรมการอาคารชุด  และ/หรือผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  เรียกประชุมใหญ

วิสามัญได 

 2.  มีสิทธิเขารวมประชุมใหญสามัญและวิสามัญประจาํป 

 3.  มีสิทธิลงคะแนนเสียงตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางของตน  (อัตราสวน

กรรมสิทธิ์ดูไดจากหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด)  หรือมอบฉันทะการลงคะแนนเสียงใหกับบุคคลอ่ืนใน

เร่ืองตาง ๆ  ในที่ประชุมใหญได  เชน 

  1.  การอนุญาตใหเจาของรวมคนใดคนหน่ึงกอสราง  หรือตอเติมอาคารที่มีผลตอ

ทรัพยสวนกลาง  หรือลักษณะภายนอกอาคาร 

  2.  การจัดต้ังเงินกองทุน 

  3.  การเปล่ียนแปลงวัตถุประสงคในการใชจายเงินกองทุน 

  4.  การแตงต้ังหรือถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

  5.  การกําหนดกิจการที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจมอบหมายใหผูอ่ืน

กระทําการแทนได 

  6.  การกอสรางหรือซอมแซมอาคารชุดที่เสียหายทัง้หมดหรือบางสวน 

  7.  การแกไข/เปล่ียนแปลงอัตราการจัดเก็บคาใชจายสวนกลางตามที่กําหนดไวใน

ขอบังคับ 

  8.  การแตงต้ังคณะกรรมการ  วาระการดํารงตําแหนงและการพนตําแหนงของ

คณะกรรมการ 

  9.  การซื้ออสังหาริมทรัพยหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย  ซึ่งมีคาภาระติดพันทรัพย

สวนกลาง 

  10.  การแกไข/เพิ่มเติมขอบังคับของอาคารชุดเกี่ยวกับการใชหรือจัดการทรัพย

สวนกลาง 

  11.  การกอสรางอันเปนการเปล่ียนแปลง/เพิ่มเติม  หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง  

นอกจากที่กําหนดไวในขอบังคับ 

  12.  การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย 

  13.  การยกเลิกอาคารชุด 
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 4.  มีสิทธิสมัครรับเลือกต้ังเปนคณะกรรมการอาคารชุด   

 
 ดานการบํารงุรักษาระบบสาธารณูปโภคและทรัพยสวนกลางอ่ืน ๆ   
 1.  มีหนาที่ตองชําระคาใชจายสวนกลาง  คาน้ําประปาและคาใชจายอ่ืน ๆ  เพื่อใชใน

การบํารุงรักษาระบบสาธารณูปโภคและทรัพยสวนกลางของอาคารใหอยูในสภาพปกติพรอมใช

งานตลอดเวลา 

 2.  มีหนาที่ดูแลรักษาทรัพยสวนตัวใหอยูในสภาพเรียบรอย  รวมทั้งดูแลรักษาทรัพย

สวนกลางที่อยูภายในหองชุดใหอยูในสภาพเรียบรอยและสามารถใชงานไดเปนปกติตลอดเวลา  

เชน  ระบบไฟฟา  ระบบสุขาภิบาล  เปนตน 

 
 ดานการปฏบัิติตามระเบยีบขอบังคับ  ของ  นิติบุคคลอาคารชุด   
 1.  ควรปฏิบัติตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดอยางเครงครัด  เพราะขอบังคับ

เปรียบเสมือนธรรมนูญที่ใชในการอยูอาศัยรวมกันของเจาของรวม 

 2.  ควรปฏิบัติตามระเบียบของนิติบุคคลอาคารชุด  เชน  ระเบียบเรื่องการตอเติม

ตกแตงภายในหองชุด  ซึ่งจะตองไดรับอนุญาตกอนทุกคร้ัง  เปนตน 

 3.  ควรปฏิบัติตามระเบียบอ่ืน ๆ  ซึ่งกําหนดโดยที่ประชุมใหญเจาของรวมหรือที่ประชุม

คณะกรรมการอาคารชุด  ทั้งนี้ตองไมขัดตอขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดหรือพระราชบัญญัติ

อาคารชุด 

 4.  ควรมีน้ําใจตอเพื่อนบานและเคารพสิทธิของกันและกัน 

 
 บทบาท  หนาที่และอํานาจของ  “คณะกรรมการอาคารชุด” 
 1.  ออกกฎระเบียบตาง ๆ  ของอาคารชุด  ซึ่งอยูในขอบเขตของขอบังคับของนิติบุคคล

อาคารชุด  และพระราชบัญญัติอาคารชุด 

 2.  กําหนดนโยบายใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนําไปปฏิบัติ 

 3.  อนุมัติใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือบุคคลใดกระทํานิติกรรมในนามนิติบุคคล

อาคารชุด  กับบุคคลภายนอก 

 4.  อนุมัติคาใชจายที่เกิดข้ึนเกินจากงบประมาณที่ต้ังไว  ซึ่งไดพิจารณาแลววา  มีความ

จําเปนตออาคารชุด 

 5.  วินิจฉัยและตัดสินปญหาขอขัดแยงตาง ๆ  ที่เกิดข้ึนในอาคารชุด  และนําเสนอใหที่

ประชุมใหญเจาของรวมรับทราบหรือลงมติในกรณีที่จําเปนตองใหที่ประชุมลงมติ 
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 6.  ควบคุม/ตรวจสอบการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด   

 7.  พิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ  ที่อยูในขอบเขตของขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดและ

พระราชบัญญัติอาคารชุด 

 8.  พิจารณาช้ีขาดการกระทําใด ๆ  ตอทรัพยสวนบุคคล  อันจะเปนการกระทบกระเทือน

ตอโครงสรางความมั่นคงของอาคาร  หรือทรัพยสวนกลาง  หรือลักษณะภายนอกอาคาร  หรือการ

กอสรางใด ๆ  อันจะเปนการเปล่ียนแปลง/เพิ่มเติมหรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง  หรือการกระทําใด ๆ  

ของเจาของรวมหรือบุคคลใดอันเปนการฝาฝนกฎขอบังคับหรือระเบียบของนิติบุคคลอาคารชุด 

 9.  เรียกประชุมใหญเจาของรวม 

 
บทบาท  หนาที่และอํานาจของ  “ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด” 
 1.  จัดการเร่ืองตาง ๆ  เพื่อประโยชนในการจัดการ  และดูแลทรัพยสวนกลางใหอยูใน

สภาพปกติเรียบรอยพรอมใชงานตลอดเวลา  และเพื่อประโยชนของเจาของรวม 

 2.  จัดซื้อ/จัดหาทรัพยสินตลอดจนจัดใหมีบริการดานส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ  แก

เจาของรวมในอาคารชุด  ภายใตระเบียบที่ออกโดยคณะกรรมการอาคารชุด 

 3.  เรียกเก็บ  “เงินกองทุน”  และ  “คาใชจายสวนกลาง”  จากเจาของรวม  เพื่อนํามาใช

เปนคาใชจายในการบํารุงรักษาซอมแซมระบบสาธารณูปโภคสวนกลาง  รวมทั้งทรัพยสวนกลาง  

และการใหบริการอื่น ๆ  ในอาคารชุด 

 4.  ดําเนินการตามมติของที่ประชุมใหญเจาของรวมหรือตามมติของคณะกรรมการ

อาคารชุด  ทั้งนี้โดยไมขัดตอขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดและพระราชบัญญัติอาคารชุด 

 5.  ควบคุมดูแลการใชประโยชนทั้งภายในหองชุด  และการใชสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง

ของเจาของรวมและผูอยูอาศัยใหเปนไปตามเจตนารมณของพระราชบัญญัติอาคารชุด  ขอบังคับ

และระเบียบของนิติบุคคลอาคารชุด  ทั้งที่มีอยูแลวและที่จะมีในอนาคต 

 6.  เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด  ภายในขอบเขตของพระราชบัญญัติอาคารชุด  

ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด  หรือมติที่ประชุม  ใหญเจาของรวม  รวมทั้งมีอํานาจในการ

ติดตาม  ทวงหนี้  ฟองรอง  บังคับคดี  เปนตน 

 7.  สามารถมอบอํานาจใหผูอ่ืนกระทําการแทนตนเองได  ในเร่ืองตาง ๆ  ตามขอ  6.  แต

ตองแจงหรือปรึกษาหารือตอคณะกรรมการอาคารชุดกอนการดําเนินการ 

 8.  ในกรณีเรงดวน  มีอํานาจจัดการในเร่ืองความปลอดภัยของอาคาร  และมีอํานาจ

กระทําการใด ๆ  ไดดังเชนวิญูชนจะพึงรักษา  และจัดการทรัพยสินของตนเอง 
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 9.  จัดใหมีการประชุมใหญตามทีก่ําหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

 10.  กําหนดระเบียบของนิติบุคคลอาคารชุด  โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ  

โดยไมขัดตอพระราชบัญญัติอาคารชุดและ  ขอบังคับ  ของนิติบุคคลอาคารชุด 

 
 หนาทีข่องผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 ตาม  พรบ.  อาคารชุด  2522  ฉบับที่  4  ป  2551  มาตรา  36  ผูจัดการมีอํานาจหนาที่  

ดังตอไปนี้... 

 (1)  ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา  33  ตามขอบังคับ  หรือตามมติ

ของที่ประชุมใหญเจาของรวม  หรือคณะกรรมการ  ทั้งนี้โดยไมขัดตอกฎหมาย   

  มาตรา  33  =  นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค  เพื่อจัดการ  และดูแลรักษาทรัพย

สวนกลาง  และใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ  เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว  ทั้งนี้  ตาม

มติของเจาของรวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ 

 (2)  ในกรณีจําเปนและรีบดวน  ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเองส่ังหรือ

กระทําการใดๆ  เกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคารดังเชนวิญูชนจะพึงรักษาและจัดการ

ทรัพยสินของตนเอง 

 (3)  จัดใหมีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอยภายในอาคารชุด 

 (4)  เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 

 (5)  จัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือน  และติดประกาศใหเจาของรวม

ทราบภายในสิบหาวันนับแตวันส้ินเดือน  และตองติดประกาศเปนเวลาไมนอยกวาสิบหาวัน

ตอเนื่องกัน 

 (6)  ฟองบังคับชําระหนี้จากเจาของรวมที่คางชําระ  คาใชจายสวนตามมาตรา  18  

(คาใชจายสวนกลาง)  เกินหกเดือนข้ึนไป 

 (7)  หนาที่อ่ืนตามทีก่ําหนดในกฎกระทรวง 

 
 การบรหิารจดัการอาคารชุด   
 เมื่อมีผูอยูอาศัยในอาคารชุดจํานวนมากจําเปนตองมีการจัดการดูแลรักษาอาคารชุด  

เนื่องจากเจาของหองชุดแตละหองมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและยังมี  กรรมสิทธิ์รวมใน

ทรัพยสวนกลาง  เฉพาะกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลเจาของหองชุดนั้นแตผูเดียวเปนผูมีกรรมสิทธิ์  

และใชทรัพยสวนบุคคลนั้นแตเพียงผูเดียว  จึงมีหนาที่ดูแลรักษาทรัพยสวนบุคคล  แตกรรมสิทธิ์

รวมในทรัพยสวนกลางนั้นไมใชของใครคนใดคนหน่ึง  แตเปนของเจาของรวม  คือ  เจาของหองชุด
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ทุกคนจะใหคนใดคนหน่ึงทําหนาที่ดูแลรักษายอมไมเปนธรรมและ  เปนภาระยุงยาก  จึง

จําเปนตองมีผูมาทําหนาที่ดูแลรักษาหรือจัดการทรัพยสวนกลางเพื่อได  รับประโยชนในการใช

ทรัพยสวนกลางอยางดีที่สุด  กฎหมายจึงกําหนดใหต้ังนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนมาเพื่อทําหนาที่นี้   

 นิติบุคคลอาคารชุด  หมายถึง  นิติบุคคลที่จดทะเบียนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ.  2522  นี้  เทานั้น  และตองจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่ของกรม

ที่ดิน  โดยนิติบุคคลอาคารชุดต้ังข้ึนมีวัตถุประสงคเพื่อทําหนาที่จัดการดูแลทรัพย  สวนกลางของ

อาคารชุด 

 
 ผูบริหารและอํานาจหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด 
 1.  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  นิติบุคคลอาคารชุดเมื่อไดจดทะเบียนแลวยอมมี

ฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมายดังนั้นจึงตองมีผูแทนโดยจัดใหมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งมี

อํานาจหนาที่  มีดังนี้   

  1.  จัดการ  และดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด  เชน  จางคนงานมาทําความ

สะอาดทรัพยสวนกลาง  จางหนวยรักษาความปลอดภัยเพื่อมาดูแลรักษาความปลอดภัยอาคารชุด

นั้น   

  2.  ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม  (เจาของหองชุด)  หรือตามมติของ

คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  ทั้งนี้โดยไมขัดตอขอบังคับ   

  3.  ในกรณีจําเปนและรีบดวน  ผูจัดการมีอํานาจในกิจการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง

โดยความคิดริเร่ิมของตนเอง  โดยไมตองรอมติของที่ประชุมเขาของรวมหรือคณะกรรมการควบคุม

การจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  แตตองเปนเร่ืองกระทําไปเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด  หรือมี

ความจําเปนเรงดวน  เชน  กรณีหลังคาอาคาชุดร่ัว  หรือทอน้ําประปาร่ัวไหลตองรับจดการ

ซอมแซมโดยเร็ว  เปนตน   

 ผูจัดการเปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น  กลาวคือ  มีอํานาจหนาที่กระทําการใน

เร่ืองตาง ๆ  รวมทั้งนิติกรรมสัญญาในนามของนิติบุคคลอาคารชุดไดภายในขอบเขตของกฎหมาย

และภายใตขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดหรือตามมติของเจาของรวมหรือคณะกรรมการการ

จัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองไมขัดตอขอบังคับ   

 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองปฏิบัติภารกิจในหนาที่ดังกลาวขางตนดวยตนเอง  เวนแต

กิจการซึ่งตามขอบังคับหรือมติของที่ประชุมเจาของรวมตาม  มาตรา  48  (3)  แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด  พ.ศ.  2522  กําหนดใหมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทนจึงสามารถมอบหมายใหผูอ่ืนทําได  
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ถาหากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดบริหารอาคารชุดไมสุจริต  ไมเปนธรรม  และไมมีความโปรงใส  

เจาของรวมก็สามารถถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  และแตงต้ังผูจัดการคนใหมได  โดย

ดําเนินการประชุมเจาของรวมตามมาตรา  48  (2)  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522   

 กลาวคือ  การแตงต้ังหรือถอดถอนผูจัดการ  มติตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด  ถาเจาของรวมมาประชุมมีจํานวนไมพอที่จะถือเปน

เสียงขางมาก  ใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน  การประชุมคร้ัง

ใหมนี้ใหออกเสียงลงมติตามจํานวนคะแนนเสียงขางมากของผูเขาประชุม   
 2.  คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด   
 สําหรับคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นจะมีหรือไมก็ได  ทั้งนี้

แลวแตเจาของรวมหรือเจาของหองชุดทั้งหมดจะตกลงกัน  หากจะใหมีคณะกรรมการควบคุมการ

จัดการนิติบุคคลอาคารชุดก็ตองแตงต้ังโดยมีมติที่ประขุมใหญของเจาของรวม  ทั้งนี้โดยมติเสียง

ขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม  จํานวนคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

จะมีกี่คนก็ไดแตตองไมเกิน  9  คน  สําหรับวาระการดํารงตําแหนงของคณะกรรมการ  การพนจาก

ตําแหนง  ตลอดจนอํานาจหนาที่และการประชุมของคณะกรรมการดังกลาวใหเปนไปตามมติของ

ที่ประชุมใหญ  กลาวคือ  เมื่อที่ประชุมใหญมีมติเกี่ยวกับเร่ืองดังกลาวอยางไรก็ตองเปนไปตามนั้น  

คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนตัวแทนของเจาของหองชุดทั้งหมด  มี

อํานาจควบคุมการดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดูแลรักษาทรัพยสวนกลางในอาคารชุดนั้น   
 3.  ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด   
 ในการอยูรวมกันในอาคารชุดจําเปนตองมีขอบังคับซึ่งเปนเสมือนขอตกลงรวมกัน  ผูถือ

กรรมสิทธิ์รวมในอาคารชุดที่จะตองถือปฏิบัติและที่สําคัญเปนหลัก  เกณฑในการบริหารงานของ

นิติบุคคลอาคารชุดดังนั้น  พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522  จึงไดกําหนดใหทุกอาคารชุด

ตองมีขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด  ซึ่งอยางนอยตองมีสาระสําคัญดังนี้   

 1.  ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดตองมีคํานําหนาวา  “นิติบุคคลอาคารชุด”  ไวดวย   

 2.  วัตถุประสงคตามมาตร  33   

 3.  ที่ต้ังสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด   

 4.  จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของรวมตองชําระลวงหนา   

 5.  ทรัพยสวยกลางนอกจากที่บัญญัติไวในมาตรา  15  ถามี   

 6.  การจัดการทรัพยสวนกลาง   

 7.  การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง   
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 8.อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  ตามที่ขอจด

ทะเบียนอาคารชุด   

 9.  การเรียกประชุมใหญและวิธีการประชุมใหญเจาของรวม   

 10.  อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา  18   

 11.  การแตงต้ัง  อํานาจหนาที่  วาระการดํารงตําแหนง  และการพนจากตําแหนงของ

ผูจัดการ   

 12.  ขอความอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง   

 จะเห็นไดวาการจัดการดูแลรักษาอาคารชุดเปนอํานาจหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด  

เพื่อเขามาทําหนาที่ดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง  ซึ่งเปนทรัพยสวนรวมของเจาของหองชุดทุกหอง  

ซึ่งการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางเพื่อใหใชประโยชนรวมกันไดดีเพียงใดข้ึนอยูกับความสามารถ

และความสุจริตของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  ดังนั้น  การที่จะไดผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่

ดีหรือไมเพียงใด  จึงข้ึนอยูกับการเลือกเฟนของเจาของรวมโดยผานทางมติที่ประชุมดังกลาว  

ขางตน 

   
 

แผนภาพที่  1    โครงสรางของการบริหารอาคารชุดที่พกัอาศัย 
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ขอบังคับ 
นิติบุคคลอาคารชุดโครงการ  ……………………………………… 

   

หมวดที่  1 
บททั่วไป 

   

 ขอที่  1.  ขอบังคับนี้เรียกวา  “  ขอบังคับนิติบุคคล  อาคารชุด  ……………………  “  

และนิติบุคคลอาคารชุดนี้มีชื่อวา  “  นิติบุคคล  อาคารชุด  ………………………………“  เขียน

เปนภาษาอังกฤษวา  “  ……………………………………  “ 

 ขอที่  2.  ขอบังคับนี้ใหใชบังคับกับเจาของรวมทุกคนรวมถึงบริวารและผูแทนของ

เจาของรวมในอาคารชุดนับต้ังแตวันที่ไดรับการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดจากกรมที่ดินอยาง

ถูกตองเปนตนไป 

 ขอ  3.  กรณีใดมิไดตราไวในขอบังคับนี้  ใหนําบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ.  2522  และ  พระราชบัญญัติอาคารชุด  (ฉบับที่  2)  พ.ศ.  2534  รวมถึงกฎหมายอาคารชุด

ที่มักจะมีการเปลี่ยนแปลงแกไขเพิ่มเติมในภายหนา  ตลอดจนบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  และกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวของมาใชบังคับ 

 ขอ  4.  การแกไขเปล่ียนแปลงขอบังคับใด ๆ  ใหกระทําโดยมติของที่ประชุมใหญและ

เมื่อไดจดทะเบียนแกไขเปล่ียนแปลงที่กรมที่ดินเรียบรอยและถูกตองแลว  จึงใหมีผลใชบังคับ 

   

หมวดที่  2 
คําจํากัดความ 

   

 ขอ  5.  ในขอบังคับนี ้ คําวา   

 “อาคารชุด”  หมายถึง  อาคารชุด  ………………………………  ซึ่งประกอบดวย

กรรมสิทธิ์  ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

 “นิติบุคคล”  หมายถงึ    นติิบุคคลอาคารชุด  ………………………………………. 

 “หองชุด”  หมายถึง  หองชุดตามหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หองชุดที่ไดจดทะเบียนไวที่

กรมที่ดิน 

 “เจาของโครงการ”  หมายถึง  ……………………………………………… 
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 “  เจาของรวม”  หมายถงึ  เจาของกรรมสิทธิห์องชุดในอาคารชุด  …………………. 

 “ทรัพยสวนบุคคล”  หมายถึง  หองชุดและทรัพยสินใด ๆ  ที่จัดไวใหเปนเจาของรวมแต

ละราย  ตามที่ไดจดทะเบียนไวที่กรมที่ดิน 

 “ทรัพยสวนกลาง”  หมายถึง  ที่ดินที่ต้ังอาคารชุดและทรัพยสินที่มีไว  เพื่อใชหรือเพื่อ

ประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม  ตามที่ไดจดทะเบียนไวที่กรมที่ดิน 

 “ผูจัดการ”  หมายถึง  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  …………………………...........…  

ตามที่ไดจดทะเบียนไวที่กรมที่ดิน 

 “คณะกรรมการ”  หมายถึง  บุคคลที่ไดรับแตงต้ังเปนคณะกรรมการควบคุมการจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุด  ตามพระราชบัญญัตินิติบุคคลอาคารชุด  พ.ศ.2522 

 “อัตราสวน”  หมายถึง  อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลาง  ตามที่ไดจดทะเบียนไวที่กรมที่ดิน 

 “ที่ประชุมใหญ”  หมายถึง  ที่ประชุมใหญสามัญ  หรือ  วิสามัญ  ของเจาของรวม 

 “พระราชบัญญัติ”  หมายถึง  พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.2522  และใหความหมาย

รวมถึงพระราชบัญญัติอาคารชุดที่ไดมีการแกไขเพิ่มเติมและไดประกาศใชตอมา 

   

หมวดที่  3 
วัตถุประสงค 

   

 ขอ  6.  นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง  

และใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ  เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว  ทั้งนี้  ตามมติของ

เจาของรวมภายใตขอบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ 

  6.1  จัดการดูแลและบํารุงรักษาระบบสาธารณูปโภคและบรรดาทรัพยสวนกลาง

ทั้งหมด  ใหอยูในสภาพที่เจาของรวมสามารถใชประโยชนไดดีตลอดเวลา  รวมถึงกําหนดวิธีและ

ระเบียบการใชทรัพยสวนกลาง 

  6.2  จัดระบบรักษาความปลอดภัยและกําหนดมาตรการใด ๆ  ที่จําเปน  เพื่อปองกัน

และรักษาความปลอดภัยของทรัพยสวนกลางและทรัพยสวนบุคคล   

  6.3  จัดใหมีข้ึนและดูแลซึ่งบริการตาง ๆ  เพื่อประโยชนของเจาของรวม 

  6.4  ดําเนินการติดตอประสานงานกับหนวยงานราชการและเอกชน  เพื่อทํานิติกรรม  

เพื่อประโยชนของเจาของรวม 
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  6.5  ปกปอง  ตอสู  ดําเนินการแจงความรองทุกข  ใชสิทธิเรียกรองดําเนินคดีตาม

กฎหมาย  ทั้งทางแพงและทางอาญารวมทั้งทําการประนีประนอมยอมความกับผูที่ทําใหอาคารชุด

ใหรับความเสียหาย 

  6.6  ดําเนินการเรียกเก็บคาใชจายจากเจาของรวม  ตามขอบังคับที่ประชุมใหญ  

เจาของรวม  เพื่อใชจายในกิจการตามวัตถุประสงคของนิติบุคคล  ทั้งนี้  เพื่อประโยชนของเจาของ

รวมทั้งหมด 

  6.7  ดําเนินการใด ๆ  ภายใตขอบังคับและบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติ  เพื่อ

ประโยชนในการใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางของเจาของรวม 

   

หมวดที่  4 
ที่ต้ังสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดและผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

   

 ขอ  7.  สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด  ต้ังอยู  ณ  อาคารชุด  …………………… …… 

เลขที่  …….……………………………… 

 ขอ  8.  ผูจัดการมีอํานาจและหนาที่  ตามวัตถุประสงคในหมวดที่  3  รวมถึงกิจการ  

ดังตอไปนี้ 

  8.1  เปนผูดําเนินการแทนและในนามนิติบุคคลตามวัตถุประสงค  หรือ  ตามมติที่

ประชุมใหญ 

  8.2  กําหนดระเบียบของนิติบุคคลเก่ียวกับ  การใชทรัพยสวนบุคคล  ทรัพยสวนกลาง  

การใชบริการตาง ๆ  รวมถึงการรักษาความปลอดภัยของอาคารชุด 

  8.3  แตงต้ัง  วาจาง  หรือ  ถอดถอน  ลูกจาง  พนักงาน  ของนิติบุคคล 

  8.4  ในกรณีฉุกเฉิน  จําเปนและเรงดวนใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของ

ตนเองจัดการในกิจการเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด  ดังเชนวิญูชนพึงรักษาและจัดการ

ทรัพยสินของตนเอง 

  8.5  จัดใหมีและดูแลรักษาสรรพเอกสารทางดานการเงิน  สมุดบัญชี  สมุดลงทะเบียน  

งบประมาณรายงานประจําปรวมทั้งวัสดุอุปกรณตาง ๆ  ที่เกี่ยวกับการดําเนินการของนิติบุคคลให

ครบถวนถูกตอง  เรียบรอยอยูเสมอ 

  8.6  จัดทํารายงานการดําเนินงานประจําปของนิติบุคคล  เพื่อเสนอตอที่ประชุมใหญ 
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  8.7  ออกหนังสือรับรองรายการหนี้อันเกิดจากคาใชจายสวนกลางตามขอบังคับนี้  

หรือ  ตามพระราชบัญญัติ 

  8.8  ออกหนงัสือรับรองรายช่ือเจาของกรรมสิทธิห์องชุดที่เปนคนตางดาว 

  8.9  เปนผูเรียกประชุมใหญตามขอบังคับ 

  8.10  ดําเนินการจัดซื้อ  จัดหา  เคร่ืองมือ  อุปกรณ  ทรัพยสินตาง ๆ  เพื่อประโยชน

ในการจัดการทรัพยสวนกลาง  การบริการตาง ๆ  ตลอดจนการอํานวยความสะดวกตาง ๆ  ตอ

เจาของรวม 

  8.11  ดําเนินการใด ๆ  เพื่อประโยชนของเจาของรวมตามขอบังคับ  หรือตามมติที่

ประชุมใหญ  ภายใตพระราชบัญญัติ 

 ขอ  9.  ผูจัดการมีวาระการดํารงตําแหนงคราวละไมเกิน  2  ป  และใหมีการแตงต้ัง

ผูจัดการใหมภายใน  30  วัน  นับแตวันที่ครบวาระการดํารงตําแหนง  ทั้งนี้  ใหผูจัดการคนเดิม

รักษาการจนกวาจะมีการแตงต้ังเสร็จส้ิน 

 ขอ  10.  นอกจากกรณีครบวาระการดํารงตําแหนง  ตามขอ  9  ใหผูจัดการพนจาก

ตําแหนง  ในกรณีดังตอไปนี้ 

  10.1  ตาย  (บุคคลธรรมดา)  เลิกกิจการ  (นิติบุคคล) 

  10.2  ลาออก 

  10.3  ตองคําพิพากษาถึงที่สุดใหเปนบุคคลลมละลาย  หรือ  ไดรับโทษจําคุก  โดยมี

คําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก  เวนแตเปนความผิดที่ไดกระทําโดยประมาท  หรือเปนความผิดลหุโทษ 

  10.4  ที่ประชุมใหญมีมติใหถอดถอนจากตําแหนง 

  10.5  เปนบุคคลไรความสามารถ  หรือเสมือนไรความสามารถในกรณีที่ผูจัดการพน

จากตําแหนงตาม  ขอ  10.1  –  10.5  ตามวรรคกอน  ใหคณะกรรมการจัดใหมีการเลือกต้ัง

ผูจัดการใหม  ภายใน  30  วัน 
   

หมวดที่  5 
คณะกรรมการ 

   

 ขอ  11.  คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบดวยกรรมการ

ไมเกิน  9  คน  ซึ่งไดรับการแตงต้ังโดยมติที่ประชุมใหญตามขอบังคับและตามพระราชบัญญัติ 
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 ขอ  12.  ใหคณะกรรมการ  เปนผูกําหนดตําแหนงประธานกรรมการ  รองประธาน

กรรมการ  เหรัญญิก  และ  เลขานุการ  และจัดใหมีการประชุมกรรมการอยางนอย  2  เดือนตอ  1  

คร้ัง  โดยวิธีการเรียกประชุมและวาระการประชุมใหประธานกรรมการเปนผูกําหนด 

 ขอ  13.  การออกเสียงลงคะแนนในการประชุมคณะกรรมการ  ใหกรรมการแตละคนมี

เสียงลงคะแนน  คนละ  1  เสียง  กรณีที่ลงคะแนนไดคะแนนเสียงเทากัน  ใหประธานกรรมการเปน

ผูชี้ขาด 

 ขอ  14.  บุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิไดรับการแตงต้ังเปนกรรมการ 

  14.1  เจาของรวมหรือคูสมรสของเจาของรวม 

  14.2  ผูแทนโดยชอบธรรม  ผูอนุบาล  หรือ  ผูพิทักษ  ในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว  

คนไรความสามารถ  หรือคนเสมือนไรความสามารถ  แลวแตกรณี 

  14.3  ผูจัดการหรือผูแทนอ่ืนของนิติบุคคล  ในกรณีทีน่ติิบุคคลเปนเจาของรวม 

 ขอ  15.  ใหคณะกรรมการที่ไดรับการแตงต้ัง  ตาม  ขอ12  มีอํานาจและหนาที่ตามที่

กําหนด  ดังตอไปนี้ 

  15.1  เปนที่ปรึกษาของผูจัดการ  เพื่อดําเนินการตามวตัถุประสงคใน  หมวดที ่ 3 

   15.2  ทําหนาที่ควบคุมการจัดการนิติบุคคลของผูจัดการ 

   15.3  มีอํานาจและหนาที่ตามมติที่ประชุมใหญจะไดกาํหนดตามพระราชบัญญัติ 

   15.4  อํานาจและหนาที่ในการออกกฎระเบียบตางๆ  ของอาคารชุดที่อยูในขอบเขต

ของกฎหมาย  และขอบังคับของอาคารชุด  ภายใตพระราชบัญญัติ 

   15.5  อํานาจในการกําหนดนโยบายควบคุมดูแลและใหความเห็นชอบในการ

ปฏิบัติงานของผูจัดการใหอยูใน  ขอบเขตของวัตถุประสงคและเปนไปตามมติคณะกรรมการ  มติที่

ประชุมใหญและขอบังคับนี้ 

  15.6  อํานาจควบคุมและตรวจสอบการจัดการนิติบุคคลซึ่งผูจัดการเปนผูดําเนินการ

ใหเปนไปตามอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบของผูจัดการ  ตามที่กําหนดไวในขอบังคับหรือ

ตามกฎหมาย  หรือตามที่ไดมีมติในที่ประชุมเจาของรวมมอบหมายไวให 

  15.7  มีอํานาจในการเรียกประชุมใหญเจาของรวมตามที่กําหนดไวในขอบังคับ  หรือ

เมื่อมีเหตุจําเปนที่จะตองขอมติที่ประชุมใหญเจาของรวมไปดําเนินการ 

  15.8  มีอํานาจและหนาที่ในการอนุมัติคาใชจายที่เกิดข้ึน  และเกินจากงบประมาณ

ที่กําหนด  ซึ่งไดพิจารณาแลววามีความจําเปนตอการจัดการและการบริหารงานนิติบุคคล 
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  15.9  มีอํานาจในการพิจารณาวินิจฉัยเร่ืองราวตางๆ  ตามคํารองขอของบรรดา

เจาของรวม  ที่ยื่นผานผูจัดการ  รวมทั้งปญหาขอขัดแยงตาง ๆ  ที่เกิดข้ึนในอาคารชุด  และ

นําเสนอใหที่ประชุมใหญเจาของรวมรับทราบ  เพื่อพิจารณา  หรือลงมติในกรณีที่ตองใหที่ประชุม

ลงมติ 

  15.10  มีอํานาจในการวินิจฉัยชี้ขาดวา  การกระทําใด ๆ  ตอทรัพยสวนบุคคลมี

ผลกระทบหรือกอใหเกิดความเสียหายแกโครงสราง  ความมั่นคงของอาคารชุด  หรือ  ระบบ

ปองกันอัคคีภัย  และปองกันตามเสียหายของอาคารชุด  หรือกระทําการใด ๆ  อันอาจกอใหเกิด

ความเสียหาย  หรือมีผลกระทบตอทรัพยสวนกลาง  หรือการใชประโยชนในทรัพยสวนกลาง  หรือ

อาจกอใหเกิดความเสียหายตออาคารชุด  หรืออาจเปนการเปล่ียนแปลงเพิ่มเติม  แกไข  ทรัพย

สวนกลาง  และใหมีอํานาจออกคําส่ังหาม  หรือใหระงับการกระทําดังกลาวไดในทุกกรณี 

  15.11  มีอํานาจในการอนุมัติ  ใหผูจัดการกระทํานิติกรรมในนามนิติบุคคล  กับ

หนวยราชการ  รัฐวิสาหกิจ  และหนวยงานเอกชน 

  15.12  มีหนาที่พิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ  ที่อยูในขอบเขตของขอบังคับภายใตพระราชบัญญัติ 

 ขอ  16.  กรรมการที่ไดรับการแตงต้ังตาม  ขอ  11.  ใหมีวาระการดํารงตําแหนงคราวละ  

1  ป 

 ขอ  17.  นอกจากครบวาระการดํารงตําแหนงตาม  ขอ  16  ใหกรรมการพนจาก

ตําแหนง  ดวยเหตุดังนี้ 

  17.1  ตาย  หรือ  ลาออก 

  17.2  ตองคําพิพากษาถึงทีสุ่ดใหเปนบุคคลลมละลาย  หรือ  ไดรับโทษจําคุก  โดยมี

คําพพิากษาถึงที่สุดใหจําคุก  เวนแตเปนความผิดที่ไดกระทําโดยประมาท  หรือเปนความผิดลหโุทษ 

  17.3  ที่ประชุมใหญมีมติใหออกจากตําแหนง 

  17.4  เปนบุคคลไรความสามารถ  หรือเสมือนไรความสามารถ 

   

หมวดที่  6 
ทรัพยสวนกลางและทรัพยสวนบุคคล 

   

 ขอ  18.    ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดประกอบดวย 

  18.1   ที่ดินทีต้ั่งอาคารชุด  และที่ดินที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกนัของอาคารชุด 
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  18.2  โครงสรางและส่ิงปลูกสรางเพื่อความมั่นคง  และ  เพื่อปองกันความเสียหาย

ตออาคารชุด 

  18.3  ทรัพยสินสวนกลางที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกันในอาคารชุด  ปรากฏตามรายการ

ทรัพยสวนกลางที่ไดจดทะเบียนไวแนบทายขอบังคับนี้ 

 ขอ  19.  ทรัพยสวนบุคคลของอาคารชุด  …………………………….  ประกอบดวย 

  19.1  หองชุดเลขที่  ……………………….. 

  19.2  ระเบียง  พื้นที่ทรัพยสวนบุคคล  ปรากฏตามตารางแสดงรายละเอียดตาง ๆ  

ของหองชุด  ที่ไดจดทะเบียนไวแนบทายขอบังคับนี้ 

   

หมวดที่  7 
อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง 

   

 ขอ  20.  กรรมสิทธิ์สวนที่เปนของเจาของรวมในทรัพยสวนกลางใหเปนไปตามอัตราสวน

ระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียน

อาคารชุด  ตามมาตรา  6 

 อัตราสวนที่เจาของรวมแตละรายมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง  ปรากฏตาม

รายละเอียดแสดงอัตราสวนที่เจาของรวมแตละรายมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางแนบทาย

ขอบังคับนี้ 
 

หมวดที่  8 
การจัดการทรัพยสวนกลาง 

   

 ขอ  21.  การจัดการใด ๆ  ที่เกี่ยวกับทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไป

ตามอํานาจหนาที่ของผูจัดการตามวัตถุประสงคใน  หมวดที่  3 

 ขอ  22.  การจัดการทรัพยสวนกลางดังตอไปนี้  ตองไดรับมติจากที่ประชุมใหญ  ตาม

พระราชบัญญัติ  ดังตอไปนี ้

  22.1  การอนุญาตใหเจาของรวมคนใดทําการกอสรางตอเติมหองชุด  หรือทรัพยสวน

บุคคลที่มีผลตอทรัพยสวนกลาง  หรือลักษณะภายนอกอาคารโดยคาใชจายของผูนั้นเอง 
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  22.2  การซื้ออสังหาริมทรัพย  หรือรับใหอสังหาริมทรัพยซึ่งมีคาติดพัน  เปนทรัพย

สวนกลาง 

  22.3  การแกไข  เพิ่มเติม  ขอบังคับเกี่ยวกบัการใช  หรือการจัดการทรัพยสวนกลาง 

  22.4  การกอสรางอันเปนการเปล่ียนแปลง  เพิ่มเติม  หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง  

นอกจากที่กําหนดไวในขอบังคับ 

  22.5  การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย 

   

หมวดที่  9 
การใชทรัพยสวนกลาง 

   

 ขอ  23.  เจาของรวมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนใน  หมวด  7  โดย

เจาของรวมและบุคคลที่เจาของรวมอนุญาตจะตองใชทรัพยสวนกลางและบริการตาง ๆ  ของนิติ

บุคคลดวยความระมัดระวังดังเชนวิญูชนพึงใชทรัพยของตนรวมทั้งไมกระทําการใด ๆ  อันเปน

ความเสียหายตออาคารชุด  หรือกระทบกระเทือนการใชสิทธิในทรัพยสวนกลางของเจาของรวมอ่ืน  

ทั้งนี้  จะตองปฏิบัติตามวิธีการใชทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลและขอบังคับตอไปนี้อยางเครงครัด 

  23.1  เพื่อใหเกิดความสงบและความเปนระเบียบเรียบรอย  รวมทั้งเพื่อใหการใช

ทรัพยสวนกลาง  และบริการของนิติบุคคลเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ  เจาของรวมทุกคนจะตอง

ใชทรัพยสวนกลางดวยความระมัดระวังและไมเปนการกระทบกระเทือนตอสิทธิของเจาของรวม 

คนอ่ืน 

  23.2  หามเจาของรวมหรือบุคคลใด ๆ  ใชทรัพยสวนกลางนอกจากการใชประโยชน

ตามวิธีการใช  ระยะเวลาการใชและเงื่อนไขอ่ืน ๆ  ที่นิติบุคคลไดกําหนด 

  23.3  หามบุคคลใด ๆ  ไมใชเจาของรวมและไมไดรับอนุญาตจากผูจัดการใชทรัพย

สวนกลางและบริการของนิติบุคคลโดยเด็ดขาด 

  23.4  นิติบุคคลสงวนสิทธิที่จะไมอนุญาตใหบุคคลใด ๆ  ที่แตงกาย  หรือประพฤติตัว

ไมสุภาพ  หรือมีการกระทําที่ไมเหมาะสม  หรือขัดตอขอบังคับหรือกฎหมาย  เขามาในอาคารชุด  

ในกรณีเชนนี้  ใหผูจัดการมีอํานาจเชิญบุคคลนั้นออกไปจากอาคารชุดไดโดยไมจําเปนตองแจง

เหตุผล 

  23.5  หามมิใหเจาของรวมหรือบุคคลใด ๆ  ทําการกอสราง  หรือตอเติมหองชุด  และ

ทรัพยสวนบุคคล  หรือสวนหนึ่งสวนใดของหองชุดรุกลํ้าเขาไปในทรัพยสวนกลางและมีผลกระทบ
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หรือสรางความเสียหายแกโครงสรางของอาคารชุด  หรือระบบสาธารณูปโภค  หรือระบบการรักษา

ความปลอดภัยของอาคารชุด  โดยเด็ดขาด 

  23.6  หามมิใหเจาของรวมกระทําการใด ๆ  อันเปนการรบกวน  หรือขัดขวางตอ

ความสะดวกในการใชทรัพยสวนกลาง  และบริการของนิติบุคคล  ของเจาของรวมคนอ่ืน 

  23.7  หามมิใหบุคคลใด ๆ  ที่เปนโรคติดตอรายแรง  ใชทรัพยสวนกลางหรือใชบริการ

ของนิติบุคคลโดยเด็ดขาด 

  23.8  หากเจาของรวมไมปฏิบัติตามขอบังคับนี้  เจาของรวมยินยอมใหนิติบุคคล

ดําเนินการแทนในฐานะผูเสียหายดําเนินการกับเจาของรวมที่ทําใหเกิดความเสียหายเกิดข้ึน  

รวมทั้งแจงความ  ฟองรอง  ดําเนินคดี  เรียกคาเสียหายที่เกิดขึ้นได  โดยใหถือวาเจาของรวมสละ

สิทธิที่จะเรียกรองคาเสียหายใด ๆ  ตอนิติบุคคลทั้งส้ิน 

 ขอ  24.  ใหผูจัดการและคณะกรรมการมีอํานาจในการออกระเบียบ  กําหนดวิธีการใช  

และเงื่อนไขตาง ๆ  ในการใชทรัพยสวนกลางและบริการของนิติบุคคล  รวมถึงอํานาจควบคุม  

ดูแล  ตรวจสอบ  การใชทรัพยสวนกลางและบริการของนิติบุคคลของเจาของรวม  ใหเปนไปดวย

ความเปนระเบียบเรียบรอย  ไมเปนที่เดือดรอนรําคาญ  หรือกระทบกระเทือนการใชสิทธิของ

เจาของรวมอ่ืน 

 ขอ  25.  นิติบุคคลไดจัดพื้นที่ที่จอดรถยนตใหแกเจาของรวม  โดยกําหนดใหเฉพาะ

หองชุด  3  หองนอนเทานั้น  ที่จะไดตําแหนงที่จอดรถยนตประจํา  1  ที่  ตามหมายเลขที่ระบุไวใน

เอกสารแนบทาย  ก.  และที่จอดรถไมประจํา  1  ที่  ตามเอกสารแนบทาย  ข  สวนเจาของรวมอ่ืน ๆ  

มีสิทธิในการจอดรถในบริเวณที่ไดจัดไวเปนที่จอดรถไมประจําในสวนที่เหลืออยูทั้งหมดเทาเทียม

กัน  ตามเอกสารแนบทาย  ข.                               

 เจาของรวมรับทราบแลววา  เจาของรวมมีเพียงสิทธิที่จะใชพื้นที่บริเวณดังกลาวที่นิติบุคคล

ไดจัดไวเพื่อเปนที่จอดรถยนตเทานั้น  เจาของรวมไมมีสิทธิที่จะใชพื้นที่บริเวณดังกลาวเพื่อการ

อยางอ่ืน  ทั้งนี้เจาของรวมยินดีปฏิบัติตามระเบียบการในการใชที่จอดรถยนตโดยเครงครัด  และ

จะตองใหความรวมมือกับฝายอาคารในการจัดจอดรถยนตเปนอยางดีเพื่อความสะดวกปลอดภัย

โดยสวนรวม 
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หมวดที่  10 
การใชทรัพยสวนบุคคล 

   

 ขอ  26.  เจาของรวมทุกคนเขาใจแลววาอาคารชุดนี้เปนอาคารเพื่อการพักอาศัยเทานั้น  

ดังนั้น  การใชประโยชนในหองชุดและทรัพยสวนบุคคล  เปนสิทธิของเจาของรวมและบุคคลที่

เจาของรวมอนุญาต  ซึ้งจะตองใชดวยความระมัดระวัง  ไมใหเกิดความเดือดรอน  รําคาญ  หรือ

กระทบกระเทือน  และเสียหายถึงเจาของรวมอ่ืน  ภายใตระเบียบขอบังคับ  ดังตอไปนี้ 

  26.1  จะตองไมทําการใด ๆ  ใหเปนที่เดือดรอน  รําคาญ  ตอความสงบสุขของ

เจาของรวมอ่ืนในอาคารชุด  และจะตองปฏิบัติตามขอบังคับนี้โดยเครงครัด 

  26.2  จะไมกระทําการใด ๆ  ที่ผิดกฎหมาย  หรือขัดตอศีลธรรม  หรือจารีตประเพณี

อันดีงาม  ในอาคารชุดโดยเด็ดขาด 

  26.3  จะไมกระทําการใด ๆ  ตอหองชุด  และทรัพยสวนบุคคล  อันเปนการ

กระทบกระเทือนหรือจะทําใหเกิดความเสียหายตอ  โครงสราง  ความมั่นคง  หรือความปลอดภัย

ของอาคารชุด  หรือทรัพยสวนกลาง  หรือบริการตาง ๆ  ของนิติบุคคล 

  26.4  จะตองปฏิบัติตามระเบียบหรือขอหามตาง ๆ  ที่เกี่ยวกับการรักษาความ

ปลอดภัยอยางเครงครัด  รวมถึงเงื่อนไขและขอหามตาง ๆ  ตามที่บริษัทประกันภัยไดกําหนด 

  26.5   ในการเขาตกแตงภายในหองชุด  เจาของรวมจะตองปฏิบัติตามกฎระเบียบ

การเขาตกแตงภายในหองชุด  เชน  การยื่นแบบแปลนตอฝายบริหารอาคารเพื่อพิจารณาผลกระทบ

ตอโครงสรางและงานระบบของอาคาร  การวางเงินประกันความเสียหาย  การแจงนามผูรับเหมา

และผูควบคุมงาน  ตลอดจนการกําชับใหผูรับเหมาและคนงานใหปฏิบัติตามกฎระเบียบการเขา

ตกแตงอยางเครงครัด  และจะตองใหความรวมมือกับฝายบริหารอาคารดวยดีตลอดระยะเวลาการ

ดําเนินการตกแตงหองชุด  ทั้งนี้เพื่อความปลอดภัยและความเปนระเบียบเรียบรอยของสวนรวม 

  26.6  จะไมกระทําการใด ๆ  อันเปนการเปล่ียนแปลง  ทอ  หรือ  ทางเดินระบบปรับ

อากาศ  ไฟฟา  ประปา  และระบบสุขาภิบาลของอาคารชุดอยางเด็ดขาด 

  26.7  จะไมกระทําการใด ๆ  ที่ละเมิดตอขอหามของบริษัทประกันภัย  ในเร่ืองเกี่ยวกับ

วัตถุระเบิด  วัสดุไวไฟ  เพื่อการปองกันอัคคีภัยและวินาศภัย 

  26.8  เจาของรวมจะตองไมกระทําการใด ๆ  อันมีผลในทางเดือดรอนเสียหาย  ตอ  

เสา  คาน  พื้นหอง  หรือผนังหองชุด  ซึ่งเปนโครงสรางของหองชุด  ไมวาจะเปนการกระทําในหองชุด  

หรือสวนของอาคารที่อยูนอกหองชุด 
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  26.9  ไมเล้ียงสัตวใด ๆ  ในอาคารชุดเด็ดขาด 

  26.10  ไมกระทําการใด ๆ  ทั้งในหรือนอกหองชุด  ที่มีผลอันเปนการเปล่ียนแปลง

รูปลักษณ  ตอทรัพยสวนกลาง  หรือลักษณะภายนอกอาคาร  รวมทั้งระเบียง 

  26.11  จะไมนําวัตถุเคมีภัณฑ  สารกัมมันตภาพรังสี  วัตถุไวไฟ  วัตถุที่มีพิษ  วัตถุที่

มีกล่ินรุนแรง  ซึ่งเปนอันตรายตอตัวอาคารชุด  และมีผลกระทบตออนามัยสวนรวม  ตลอดจนแกส  

รวมถึงส่ิงของที่มีนําหนักเกินกวา  200  กิโลกรัม  ตอตารางเมตร  มาไวในหองชุดอยางเด็ดขาด 

  26.12  จะไมใชหองชุดประกอบการคา  หรือนําหองชุดดังกลาวใชในการประกอบ

ธุรกิจ 

  26.13  จะไมติดเคร่ืองหมาย  สัญลักษณ  ปายที่ประตู  หนาตาง  ระเบียง  หรือสวน

ใด ๆ  ภายนอกหองชุด  หรือสามารถมองเห็นไดจากภายนอกอาคาร  ทั้งนี้  ไมรวมถึงปายช่ือที่

ประตูตามแบบและขนาดที่นิติบุคคลกําหนด 

  26.14  เจาของรวมและบุคคลที่เจาของรวมอนุญาต  ที่มีชื่อปรากฏในทะเบียนของ

นิติบุคคลเทานั้น  ที่จะไดรับอนุญาตใหผานเขาออกและพักอาศัยในอาคารชุดเทานั้น 

  26.15  เพื่อความเปนระเบียบเรียบรอยและทัศนียภาพที่ ดีงามของอาคารชุด  

เจาของรวมจะไมนําวัสดุอุปกรณใด ๆ  มาติดต้ังกับหองชุด  เพื่อทําการตากผา  หรือติดต้ังวัสดุ

อุปกรณใด ๆ  ที่ยื่นออกไปนอกตัวอาคารชุดอันทําใหเสียทัศนียภาพที่ดีของอาคารชุด  และการ

ตากผาตองไมตากสูงเกินขอบระเบียง 

  26.16  เพื่อใหมีการควบคุมมิใหเกิดความเสียหายตอระบบไฟฟารวม  หามมิให

เจาของรวมเพิ่มขนาดของมิเตอรไฟฟาหองโดยมิไดรับอนุญาตจากผูจัดการกอน 

  26.17  เพื่อความสงบสุขของเจาของรวมในอาคารชุด  หามมิใหเจาของรวมและ

บริวารใชเคร่ืองไฟฟาที่มีเสียงดังรบกวนเจาของรวมอ่ืนโดยเด็ดขาด 

  26.18  หากเจาของรวม  ไมปฏิบัติตามขอบังคับนี้  หรือตามระเบียบ  ประกาศ  หรือ  

คําส่ังใด ๆ  ที่ออกโดยอํานาจตามขอบังคับนี้  เจาของรวมยินยอมใหผูจัดการดําเนินการแทนใน

ฐานะผูเสียหาย  ดําเนินการกับเจาของรวมที่ทําใหเกิดความเสียหายข้ึน  รวมทั้งแจงความ  ฟองรอง  

ดําเนินคดี  เรียกคาเสียหายตามขอบังคับนี้โดยเจาของรวมสละสิทธิที่จะเรียกรองคาเสียหายใด ๆ  

ตอนิติบุคคลทั้งส้ิน 

 ขอ  27.    ใหผูจัดการและคณะกรรมการมีอํานาจในการออกระเบียบวิธีการใช  และ

เงื่อนไขการใชทรัพยสวนบุคคล  รวมถึงมีอํานาจควบคุม  ดูแล  ตรวจสอบ  การใชทรัพยสวนบุคคล  
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ใหเปนดวยความเปนระเบียบเรียบรอย  และไมเปนที่เดือดรอนรําคาญ  หรือกระทบกระเทือนการ

ใชสิทธิของเจาของรวมอ่ืน  หรือทําใหบรรดาทรัพยสวนกลางไดรับความเสียหาย 

   

หมวดที่  11 
การออกคาใชจายของเจาของรวม 

   

 ขอ  28.  นิติบุคคลจะเร่ิมจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง  และบริการตาง ๆ  ตาม

วัตถุประสงคใน  หมวดที่  3  นับแตวันที่ไดรับการจดทะเบียนนิติบุคคลจากกรมที่ดินเปนตนไป  

ดังนั้น  คาใชจายตาง ๆ  ทั้งหมดที่เจาของรวมจะตองรับผิดชอบตามความในหมวดนี้  ใหเร่ิมมีผล

นับต้ังแตวันดังกลาวเปนตนไป  ยกเวนขอกําหนดที่บัญญัติไวในบทเฉพาะกาล 

 ขอ  29.  เจาของรวมทุกคนจะตองชําระคาใชจายสวนตัวของตนเอง  เชน  คาไฟฟา  

คาน้ําประปา  คาบํารุงรักษามิเตอรประปา  คาบริการโทรศัพท  รวมถึงคาบริการสาธารณูปโภค  

และส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ  ของนิติบุคคลตามอัตราที่ทางราชการหรือนิติบุคคลกําหนด  

หากเจาของรวมไมจายคาใชจายขางตนภายในระยะเวลาที่กําหนดแลว  เจาของรวมยินยอมให

ผูจัดการระงับการใชบริการดังที่กลาวมาขางตนไปจนกวาจะไดมีการชําระคาใชจายดังกลาวให

เปนที่เรียบรอย  ทั้งนี้  เจาของรวมสละสิทธิที่จะเรียกรองคาเสียหายใด ๆ  ทั้งส้ิน  และจะตองชําระ

คาใชจายในการติดต้ังมิเตอรกลับคืนดวยตนเอง  ตามอัตราที่ทางราชการหรือนิติบุคคลกําหนด 

 ขอ  30.  เจาของรวมจะตองชําระคาใชจายอ่ืน ๆ  อันเกิดจากทรัพยสินซึ้งอยูในความ

รับผิดชอบของตนรวมทั้งคาใชจายในการซอมแซมทรัพยสวนบุคคล  และคาใชจายในการซอมแซม

ทรัพยสวนกลางที่ไดรับความเสียหายที่เกิดข้ึนโดยตรงจากการกระทําของเจาของรวมนั้นเอง 

 ขอ  31.  เจาของรวม  ตองชําระเงินใหแกนิติบุคคล  เพื่อเปนกองทุนสํารองของนิติบุคคล  

ดังตอไปนี้ 

  31.1  เงินคาใชจายที่มีไวเพื่อเปนกองทุนสํารองสวนกลางตามสัดสวนพื้นที่  (ปรากฏ

ตามตารางแสดงรายละเอียดตาง ๆ  ของหองชุด) 

  31.2  เงินทุนเมื่อเร่ิมตนกระทํากิจการอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับหรือตามมติ

ของที่ประชุมใหญ 

  31.3  เงินอ่ืนเพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญเจาของรวมภายใตเงื่อนไขซ่ึงที่

ประชุมใหญกําหนดเงินตามขอ  31.2  และ  31.3  ใหผูจัดการเปนผูเรียกเก็บจากเจาของรวมตาม

สัดสวนพื้นที่  (ปรากฏตามตารางแสดงรายละเอียดตาง ๆ  ของหองชุด)  ใหผูจัดการและคณะกรรมการ  
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เปนผูมีอํานาจกําหนดวิธีเรียกเก็บเงินคาใชจายดังกลาว  การเก็บรักษา  การรับเงินและจายเงิน

คาใชจายขางตน 

 ขอ  32.  เจาของรวมแตละราย  จะตองออกคาใชจายสวนกลาง  ดังตอไปนี้ 

  32.1  คาใชจายที่เกิดจากการบริการรวม  และที่เกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช  ที่มีไว

เพื่อประโยชนรวมกันตามสวนที่เจาของรวมแตละคนไดรับประโยชน  สวนที่เจาของรวมไดรับ

ประโยชน  ใหถือตามสัดสวนพื้นที่  ทั้งนี้  เวนแตผูจัดการกําหนดระเบียบไวเปนอยางอ่ืน 

  32.2  คาภาษีที่ดิน  คาภาษีโรงเรือน  คาเบี้ยประกัน  และคาใชจายใด ๆ  อันเกี่ยวกับ

ทรัพยสวนกลางและการจัดการทรัพยสวนกลางตามสัดสวนพื้นที่คาใชจายดังกลาวปรากฏตาม

ตารางแสดงรายละเอียดตาง ๆ  ของหองชุด 

 ขอ  33.  เจาของรวมจะตองชําระคาใชจายสวนกลาง  ตาม  ขอ  31  และ  ขอ  32  ที่

สํานักงานนิติบุคคลโดยชําระทุก ๆ  1  ป  โดยเจาของรวมจะตองชําระภายใน  7  วัน  นับแตไดรับ

แจงจากนิติบุคคล  หากเจาของรวมชําระลาชากวากําหนด  จะตองชําระเบ้ียปรับใหแกนิติบุคคลใน

อัตรารอยละ  2  ตอเดือน  ของจํานวนเงินคาใชจายที่จะตองชําระจนกวาจะชําระเสร็จส้ิน 

 ขอ  34.  ในกรณีจําเปนและเรงดวน  ใหผูจัดการและคณะกรรมการมีอํานาจจัดการใน

กิจการเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด  รวมทั้งทรัพยสวนกลางและทรัพยสวนบุคคลดังเชนวิญู

ชนพึงรักษาและจัดการทรัพยสินของตนเอง  หากมีคาใชจายใหชําระจากเงินคาใชจายตาม  ขอ  31.1  

และใหผูจัดการเรียกเก็บจากเจาของรวมตามสัดสวนพื้นที่  (ปรากฏตามตารางแสดงรายละเอียด

ตาง ๆ  ของหองชุด) 

 ขอ  35.  กรณีเกิดความเสียหายจากทรัพยสวนกลาง  ใหผูจัดการทําการซอมแซม  โดย

คาใชจายจากเงินคาใชจายตาม  ขอ  31.1  และใหผูจัดการเรียกเก็บจากเจาของรวมตามสัดสวน

พื้นที่  (ปรากฏตามตารางแสดงรายละเอียดตาง ๆ  ของหองชุด) 

 สวนคาใชจายในการซอมแซมทรัพยสวนบุคคลของเจาของรวมแตละราย  ใหตกเปน

ภาระความรับผิดชอบของเจาของรวมที่เสียหายโดยตรง 

   

หมวดที่  12 
การเรียกประชุมใหญและวิธีการประชุมใหญของเจาของรวม 

   

 ขอ  36.  ใหมีการประชุมเจาของรวมทั้งหมด  เรียกวาประชุมใหญ  ภายใน  6  เดือน  

นับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคล  ตอจากนั้น  ใหมีการประชุมใหญปละ  1  คร้ังเปนอยางนอย  
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การประชุมใหญตองทีเจาของรวมหรือผูรับมอบฉันทะมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนไมนอยกวา  

หนึ่งในสาม  ของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดจึงจะครบเปนองคประชุม  และการเรียกประชุม  

ใหแจงเปนหนังสือใหเจาของรวมทราบลวงหนาไมนอยกวา  7  วัน  กอนวันประชุม  พรอมกับระบุ

วัน  เวลา  สถานที่ประชุม  และระเบียบวาระการประชุมดวย 

 ขอ  37.  บุคคลตอไปนี้มีสิทธิเรียกประชุมใหญ 

  37.1  ผูจัดการ 

  37.2  คณะกรรมการ 

  37.3  เจาของรวมไมนอยกวา  1  ใน  3  ของคะแนนเสียงทั้งหมด  ตามที่กําหนดไว

ในมาตรา  45  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522  รองขอตอผูจัดการ  และ/หรือ  

คณะกรรมการ  ใหจัดใหมีการประชุมใหญ  โดยในหนังสือรองขอนั้นตองแจงวัตถุประสงควาให

เรียกประชุมเพื่อการใด  ซึ่งผูจัดการหรือคณะกรรมการจะตองจัดใหมีการประชุมภายใน  30  วัน  

นับจากวันรองขอ  หากไมจัดประชุมใหญภายในระยะเวลาดังกลาว  ใหเจาของรวมผูรองขอ  ขอ

เรียกประชุมใหญเองได 

 ขอ  38.    การประชุมใหญ  จะตองมีผูมารวมประชุม  ซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม

นอยกวา  1  ใน  3  ของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดรวมกัน  จึงจะเปนองคประชุม 

 ขอ  39.    มติของที่ประชุมจะตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขารวม

ประชุม  เวนแตขอบังคับจะกําหนดไวเปนอยางอ่ืน 

 ขอ  40.    ในการลงคะแนนเสียง  ใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับ

อัตราสวน  ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด  ให

ลดคะแนนเสียงของผูนั้น  ลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของรวมคนอ่ืน

รวมกัน 

 ขอ  41.  เจาของรวมอาจมอบฉันทะเปนหนังสือใหผูอ่ืนเขารวมประชุม  และออกเสียง

แทนตนได  และผูรับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะใหมาประชุมและออกเสียงในการประชุม

จากเจาของรวมเกิน  3  รายไมได 

 ผูจัดการและคูสมรสของผูจัดการจะเปนประธานในที่ประชุมหรือรับมอบฉันทะใหเขา

รวมประชุมและออกเสียงแทนเจาของรวมคนใดมิได 

 ขอ  42.  ในการประชุมใหญเจาของรวมแตละคร้ัง  ใหที่ประชุมเลือกเจาของรวมคนหนึ่ง  

เปนประธานที่ประชุม  เพื่อทําหนาที่ดําเนินการประชุมตามระเบียบวาระการประชุม 
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 ขอ  43.  เมื่อขอบังคับกําหนดใหเจาของรวมเพียงบางคนตองเสียคาใชจายในการใด

โดยเฉพาะ  เจาของรวมเหลานี้เทานั้นมีสวนออกเสียงในมติเกี่ยวกับคาใชจายในการนั้น  โดย

เจาของรวมแตละคนนั้นมีคะแนนเสียงตามอัตราสวน 

 ขอ  44.  มติทั่วไปถือเอาเสียงขางมากของเจาของรวมทีม่าประชุม  ดังนี ้

  44.1  การอนมุัติระเบียบปฏิบัติและการมอบอํานาจเกีย่วกับการเงิน 

  44.2  การอนุมัติรายงานประจําปในการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด  ใน

รอบปบัญชีที่ผานมา 

  44.3  การแตงต้ังหรือถอดถอนผูตรวจสอบบัญชีและกําหนดคาตอบแทน 

  44.4  กิจการอ่ืนใดที่ไมไดระบุไวใน  ขอ  45  และ  ขอ  46 

 กรณีถาลงคะแนนเสียงไดคะแนนเสียงเทากันใหประธานที่ประชุมมีคะแนนอีกเสียงเปน

เสียงชี้ขาด 

 ขอ  45.  มติเกี่ยวกับเร่ืองตอไปนี้  ตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนน

เสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

  45.1  การอนุญาตใหเจาของรวมคนใดคนหนึ่งทําการกอสรางตอเติมหองชุดที่มีผล

ตอทรัพยสวนกลาง  หรือลักษณะภายนอกอาคาร  โดยคาใชจายของผูนั้นเอง 

  45.2  การแตงต้ังหรือถอดถอนผูจัดการ 

  45.3    การกําหนดกิจการที่ผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอ่ืนทําการแทนได  ถา

เจาของรวมมาประชุมมีจํานวนไมพอที่จะถือเปนเสียงขางมากตามวรรคหนึ่ง  ใหเรียกประชุมใหม

ภายใน  15  วัน  นับแตวันที่เรียกประชุมคร้ังกอน  การประชุมใหมนี้ใหออกเสียงลงมติตามจํานวน

คะแนนเสียงขางมากของผูเขารวมประชุม 

 ขอ  46.  มติเกี่ยวกับเร่ืองตอไปนี้  ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา  3  ใน  4  ของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

  46.1  การแกไขเปล่ียนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกนัในขอบังคับตามาตรา  32  (10) 

  46.2  การซื้ออสังหาริมทรัพยหรือรับใหอสังหาริมทรัพยซึง่มีคาภาระติดพัน  เปน

ทรัพยสวนกลาง 

  46.3  การแกไขเพิ่มเติมขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง 

  46.4  การกอสรางอันเปนการเปล่ียนแปลง  เพิ่มเติม  หรือปรับปรุง  ทรัพยสวนกลาง

นอกจากที่กําหนดไวในขอบังคับ 

  46.5  การจําหนายทรัพยสวนกลางอันเปนอสังหาริมทรัพย 
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หมวดที่  13 
การถือกรรมสิทธ์ิของบุคคลหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว 

   

 ขอ  47.  อาคารชุด  อาจมีบุคคลหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือเปนคนตางดาว  ถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุดไดทั้งนี้ใหเปนไปตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 

   

หมวดที่  14 
การเลิกอาคารชุด 

   

 ขอ  48.  อาคารชุดที่ไดจดทะเบียนไว  อาจเลิกไดดวยเหตุใดเหตุหนึ่ง  ดังนี ้

  48.1  ในกรณีที่ยังไมไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  ผูขอจดทะเบียนอาคารชุด

หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดในอาคารชุด  แลวแตกรณี  ขอเลิกอาคารชุด 

  48.2  เจาของรวมมีมติเปนเอกฉันท  ใหเลิกอาคารชุด 

  48.3  อาคารชุดเสียหายทัง้หมดและเจาของรวมมมีติไมกอสรางอาคารนั้นข้ึนใหม 

  48.4  อาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมดตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

 ขอ  49.  การขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุด  ใหปฏิบัติตามพระราชบัญญัติ 
 

หมวดที่  15 
บทเฉพาะกาล 

   

 ขอ  50.  เจาของโครงการได  แตงต้ัง  …………………………………………………..  

ดํารงตําแหนง  “ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด”  ในคร้ังแรก  โดยมีวาระดํารงตําแหนงไมเกิน  1  ป  

นับจากวันจดทะเบียนนิติบุคคล  และมีอํานาจหนาที่ตามขอบังคับฉบับนี้ 

 ขอ  51.  เจาของรวมตองจายคาใชจายสวนตัว  ตาม  ขอ  29  ดังตอไปนี้ 

  51.1  คาน้ําประปา  คาบํารุงรักษามิเตอรน้ําประปาตามอัตราที่นิติบุคคลเรียกเก็บ 

  51.2  คาไฟฟา  คาโทรศัพท  ตามอัตราทีท่างราชการเปนผูเรียกเก็บ 

 ขอ  52.  เจาของรวมตองชําระคาบํารุงรักษาและคาบริการและจัดการสาธารณูปโภค

สวนกลางและรวมสมทบเงินกองทุนสํารองสวนกลางโดยคํานวณตามสัดสวนพื้นที่  (หนวยเปน

ตารางเมตร) 
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  52.1  เจาของรวมมีหนาที่ตองชําระคาใชจายสวนที่เปนกองทุนสํารองของนิติบุคคล

ในอัตราตารางเมตรละ  …….บาท  โดยชําระทั้งหมดในวันโอนกรรมสิทธิ์ 

  52.2  เจาของรวมตองจายคาใชจายสวนกลางตาม  ขอ  32  ในอัตราตารางเมตรละ  

…………..  บาท  ตอเดือน  โดยชําระลวงหนา  12  เดือน  ในวันโอนกรรมสิทธิ์ 

 ขอ  53.  เจาของโครงการจะเปนผูรับผิดชอบชําระคาใชจายสวนกลางที่เกิดข้ึนจริงตาม  

ขอ  32  ทั้งหมดจนถึงวันที่…………….หลังจากนั้นเจาของโครงการจะชําระคาใชจายตาม  ขอ  

51.1,  51.2  และ  52.2  ตามจํานวนหองชุดที่เจาของโครงการเปนเจาของรวม  โดยมิตองชําระ

ดอกเบ้ียแตอยางใด 

 ขอ  54.  ในการประชุมใหญเจาของรวมคร้ังแรกผูจัดการจะตองจัดใหมีการใหสัตยาบัน

นิติกรรมตาง ๆ  ที่ไดกระทําข้ึน  และรับรองการกระทําตาง ๆ  ที่ไดกระทําข้ึนเพื่อประโยชนในการ

บริการนิติบุคคล  ทั้งกอนและหลังจากการจดทะเบียนนิติบุคคล  ในการนี้  ถามีกรณีที่จําเปนตอง

เปล่ียนแปลงนิติกรรมใหมาทําในนามนิติบุคคล  ใหผูจัดการจัดใหเปนไปตามนั้น 

 

2.3  แนวคิดเก่ียวกับประสิทธิภาพ 
 

 นักวชิาการไดใหความหมายของประสิทธภิาพไวหลายประการ  ดังนี ้  

 แสวง  รัตนมงคลมาศ  (2541  :  100)  ไดศึกษาความหมายของประสิทธิภาพจาก

ทรรศนะของบุคคลตาง ๆ  พบวา  มีองคประกอบรวมตรงกันอยางหนึ่ง  คือ  ประสิทธิภาพ  

หมายถึง  ความสามารถในการดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งใหสําเร็จลุลวงไปโดยดีที่สุด 

 ธงชัย  สันติวงษ  (2533  :  314)  กลาวไดวา  ประสิทธิภาพ  หมายถึง  ความสามารถ

ในการทํางาน  กอใหเกิดผลสูงสุดโดยผลผลิตมีมูลคาสูงกวามูลคาทรัพยากรที่ใชไป 

 จากความหมายของประสิทธิภาพที่ไดกลาวมาขางตนพอจะสรุปไดวา  ประสิทธิภาพ  

หมายถึง  การทําใหบรรลุผลสําเร็จตามเปาหมาย  โดยใชทรัพยากรนอยที่สุด  และการดําเนินงาน

ขององคการใหเกิดประโยชนสูงสุด 
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2.4  แนวความคิดเก่ียวกับความพึงพอใจ 
 

 ในการศึกษาเร่ืองความพึงพอใจ  มีผูใหความหมายเกี่ยวกับความพงึพอใจ  ไวดังนี้   

 Cooper  (1985  :  116)  ใหความหมาย  ความพึงพอใจในการปฏิบัติงาน  หมายถึง  

การไดทํางานที่สนใจ  มีอุปกรณที่ดีสําหรับปฏิบัติงาน  ไดคาจาง  เงินเดือนที่ยุติธรรม  มีโอกาส

เจริญกาวหนาในหนาที่การงานรวมทั้งชั่วโมงที่ปฏิบัติงานเหมาะสม 

 Dessler  (1993  :  320)  ไดกลาวถึงความพอใจวาเปนระดับความรูสึกที่เกิดข้ึน  เมื่อ

ความตองการที่สําคัญของเราไดรับการตอบสนอง 

 Wallestine  (1971  :  115)  กลาววา  ความพึงพอใจ  เปนความรูสึกที่เกิดข้ึนเมื่อได

ผลสําเร็จตามความมุงหมาย 

  


