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ระเบียบขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
 

 ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดไดมีบัญญัติไวในหมวดที่ 5 ของพระราช บัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ.2522 โดยกลาวถึงรายละเอียดตาง ๆ ของขอบังคับที่จะจัดทําขึ้น แตในทางปฏิบัตินั้น 
ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดของคอนโดมิเนียมโครงการตางๆ อาจมีรายละเอียดแตกตางกันไปบาง  
ตัวอยางขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดมีดังนี้ 
 
ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

ขอ 1. นิติบุคคลอาคารชุดนี้มีช่ือวา  
 เขียนเปนภาษาอังกฤษวา “………………………………………………” 
 และอานออกเสียงภาษาอังกฤษวา “………………………………....……” 

ขอ 2. วัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารนี้ มีเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 
และใหมีอํานาจการะทําใดๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว ทั้งนี้ตามมติของเจาของรวม
ภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ทุกประการ 

ขอ 3. ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดตามที่ระบุนี้ใหใชบังคับเจาของรวมทุกคน นับแต
วันที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเปนตนไป และการเปลี่ยนแปลงขอบังคับนี้จะทําไดตอเมื่อไดมี
มติของที่ประชุมใหญใหเปลี่ยนแปลง ภายใตบังคับของกฎหมายและขอบังคับนี้เทานั้น และเมื่อมี
มติถูกตองแลว ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนี้จะตองนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ และเมื่อ
พนักงานเจาหนาที่ไดรับจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงแลว จึงจะมีผลสมบูรณใชบังคับได 

ขอ 4. ทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดนี้ ไดแก สวนของอาคารชุดที่มิใช      
หองชุดที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยสินอ่ืนที่มีไวเพื่อใช หรือเพื่อประโยชนรวมกัน
สําหรับเจาของรวม ไดแก 

(1) สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด เชน ฐานราก เสาเข็ม เสา หลังคา บันได 
ทางเดินในตัวอาคาร เปนตน 

(2) ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดนี้ ไดแก ที่ดินตามโฉนดเลขที่ ..................................
ตั้งอยูที่....................................ขนาดที่ดิน.............................................ตารางวา รวมทั้งสิ่งปลูกสราง 
หรือส่ิงพัฒนาใดๆ ของที่ดินดังกลาวทั้งปวง 

(3) ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 
เชน สนามหญา ตนไม เรื่องสนาม เครื่องตัดหญา เครื่องดูดฝุน เครื่องพิมพดีด ลิฟท เครื่องมือ
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เครื่องใชตางๆ สระวายน้ํา ร้ัว ที่จอดรถ หรือทางรถวิ่ง ที่มิไดจัดใหเปนของหองชุดแตละราย        
เปนตน 

ขอ 5. ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนี้  คือ  “…..........………………………………….”         
มีสํานักงานตั้งอยูที่................................................และมีสถานที่ทํางานประจําอาคารชุดตั้งอยูที่
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดนี้ โดยมี นาย/ นาง/ นางสาว................................................................
เปนผูไดรับแตตั้งใหดําเนินการแทนในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนี้ (ตอไปในขอบังคับนี้
เรียกวา “ผูจัดการ”) โดยมีอํานาจหนาที่และขอกําหนดอื่น ๆ ตามที่จะไดระบุไวตอไปในขอบังคับนี้ 

ขอ 6. สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด จะตั้งอยูที่ช้ัน..........................ของอาคารชุดนี้ 
ขอ 7. การแตงต ั้งหรือถอดถอนผูจัดการจะทําไดโดยมมติที่ประชุมเจาของรวมภายใต

ขอบังคับ 
ขอ 8. อํานาจหนาที่ของผูจัดการ มีดังนี้คือ 

(1) จัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง จัดซื้อและจัดหาทรัพยสินและการ
บริการที่จําเปน 

(2) มีอํานาจกระทําการตางๆ ทั้งปวง เพื่อประโยชนในการจัดการและดูแลรักษา
ทรัพยสวนกลาง เชน จางคนทําความสะอาด จางชางมาบูรณะซอมแซมทรัพยสวนกลางเปนตน 

(3) ปฏิบัติการตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือตามมติของคณะกรรมการ 
ที่เจาของรวมมีมติใหแตงตั้งขึ้น (ถามี) ทั้งนี้โดยไมขัดตอขอบังคับ 

(4) ในกรณีที่จําเปนและรีบดวน ผูจัดการมีอํานาจจัดการในกิจการเพื่อความ
ปลอดภัยของอาคาร โดยความริเร่ิมของตนเองได ถึงแมวาจะเปนเรื่องที่เกี่ยวกับการกอสรางอันเปน
การเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมหรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง และมีอํานาจโดยทั่วไปที่จะกระทําการได
ดังเชน วิญูชนจะพึงรักษา และจัดการทรัพยสินของตนเอง 

(5) ผูจัดการมีหนาที่เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด กลาวคือ มีอํานาจที่จะ
กระทําการใดๆ ในนามของนิติบุคคลอาคารชุดไดภายในขอบเขตที่กฎหมาย ขอบังคับ หรือมติของ
เจาของรวมใหอํานาจไว รวมทั้งมีอํานาจการติดตามทวงหนี้ ฟองรอง บังคับคดี เปนตน  

(6) กิจการที่ผูจัดการไมตองปฏิบัติดวยตนเอง โดยสามารถมอบหมายใหผูอ่ืน
ทําแทนได ไดแก การจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางโดยทั่วไป ควบคุมงานที่ผูจัดการไดจาง
บุคคลภายนอกมาทํางานในอาคารชุดตามสัญญา และการปฏิบัติงานตามการมอบหมาย หรือตาม
คําส่ังเปนลายลักษณของผูจัดการใหทําการแทนได 

ขอ 9. วาระการดำรงตําแหนงของผูจัดการจะมีอยูตลอดไปจนกวาจะไดมีเหตุ ที่จะตอง
พนจากตําแหนง โดยการถอดถอนโดยมีมติที่ประชุมเจาของรวมตามขอบังคับ 
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ขอ 10. เจาของรวมจะตองรวมกันออกคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เกิดจากการ
บริการสวนรวม และเกิดจากเครื่องมือเครื่องใชมีไวเพื่อประโยชนรวมกัน ตลอดจนตองรวมกัน 
ออกคาภาษีอาการ และคาใชจายที่เกิดจากการดูแลซอมแซมและการจัดการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง
ตามสวนแหง ประโยชนที่มีตอหองชุดของตน และหรือตามอัตราสวนเจาของรวมแตละรายมี
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามที่จะไดระบุในขอบังคับนี้ โดยใหผูจัดการเปนผูมีสิทธิ์เด็ดขาด    
ในการคิดคํานวณ และเรียกเก็บจากเจาของรวมตามอัตราสวนนั้น 

ขอ 11. คาใชจายแตละเดือน ผูจัดการจะเปนผูทําการประเมินลวงหนา และจะติด
คํานวณออกมาเปนราคาประเมินของคาใชจายที่เจาของรวมแตละรายจะตองจายสําหรับเดือนนั้นซึ่ง
ผูจัดการจะเรียกเก็บในอัตรา 25 (ยี่สิบหา) เปอรเซ็นต ของราคาประเมินนั้นเปนลวงหนา คือ ทุกๆ 
วันที่ 1 ของแตละเดือน และในขณะเดียวกันจะแสดงรายการ และขอเก็บคาใชจายที่นิติบุคคลอาคาร
ชุดไดจายออกไปตามความเปนจริงของเดือนที่ผานไปแลวจากเจาของหองชุดแตละรายตาม
อัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางแตละหองชุด 

ขอ 12. ในกรณีที่มีเหตุการณพิเศษ ฉุกเฉิน และ/ หรือจําเปน รีบดวน เพื่อการจัดหา 
การบํารุงรักษา การซอมแซม ตลอดจนการจัดการเพื่อประโยชนในทรัพยสวนกลาง หรือการจัดการ
ตามมติของที่ประชุมเจาของหองชุด ผูจัดการมีอํานาจที่จะเรียกเก็บเงินตามสวนที่เจารวมแตละราย
จะตองรับผิดชอบสําหรับคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุด โดยการสงรายการคาใชจาย และ
อัตราสวนที่ เจาของหองชุดจะตองชําระเปนลายลักษณอักษร และเมื่อเจาของหองชุดไดรับ             
ใบรายการนั้นแลวจะตองจายเงินตามสวนของตนใหแกนิติบุคคลอาคารชุด ภายในกําหนดเวลา      
ไมเกิน 7(เจ็ด) วัน 

ขอ 13. เพื่อประโยชนในการบังคับชําระหนี้ อันเกิดจากคาใชจายที่ เจาของรวม         
แตละรายตองรับผิดชอบตามกฎหมายใหนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ์ดังนี้ 

(1) บุริมสิทธิ์เกี่ยวกับคาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม และที่เกิดจากเรื่อง
มือเคร่ืองใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกันที่เจาของหองชุดแตละรายจะตองรับผิดชอบ ใหถือวาเปน 
บุริมสิทธิ์ในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิ์ตามมาตรา 259 (1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและ
มีอยูเหนือสังหาริมทรัพยที่ปรากฏอยูในหองของตน 

(2) บุริมสิทธ์ิเกี่ยวกับคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษา ซอมแซม และการ
ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางที่เจาของรวมแตละรายจะตองรับผิดชอบตามอัตราสวนที่ 
เจาของรวมแตละรายมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามที่ไดระบุไว ใหถือวาเปนบุริมสิทธ์ิใน
ลําดับกับบุริมสิทธิ์ตามมาตรา 273(1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและมีอยูเหนือทรัพย
สวนบุคคลของแตละเจาของหองชุด 
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 บุริมสิทธิ์ (2) ถาผูจัดการไดสงรายการหนี้ตอพนักงานเจาหนาที่แลว ใหถือวาอยูในลําดับ
กอนจํานอง 


