
บูรรท!ๆบุกรม
หนังสีอภาษาไทย

ใสภ!น ชัยสุวรร!น "คำอริบายกฎหมายอาคารธุต, สำนักทิมทห้างหุ้นส่วนจำกัด ป.ส้มพับธ 
หาผิ«ย, กรุงเทหมหานคร 2534

วิชัย ตันติกุลานันท์ "คำอริบายกฎหมายเกยากับอาคารปุด (กฎหมายคอนใดมิเนียม),
บริษัท ประยูรวงศ์ จำกัด กรุง เทพมหานคร, 2535

สิริ เกาสินสกษด "คำอริบายประมวลกฎหมายที่ดิน" บพิรการพิมพ์, กรุง เทพมหานคร, 2532
ภาสกร ซุเนหอุไร "คำอริบายประมวลกฎหมายที่ดิน", ใรงพิมพ์แสวงสุทธิการพิมพ์,

กรุงเทพมหานคร, 2529
สุษม ศุภนิตย์ "คำอริบายกฎหมายคุมครองผู้บริใภค, สำนักพิมพ์จุฟ้าลงกร!นมหาวิทยาลัย, 

กรุงเทพมหานคร, 2535
ไธยยศ เหมะรัซตุ "กฎหมายว่าด้วยลัญญา", สำนักพิมพ์จุฟ้าลงกรผิมหาวิทยาลัย,

กรุงเทพมหานคร, 2535
กองวิซาการ กรมท่ีดิน "ขนตอนการบออนุญาตค้าและจัดสรรท่ีดิน" บริษัท ลังพิมพ์ไทย จำกัด 

กรุง เทพมหานคร, 2531
"_________________ " ประมวลกฎหมายท่ีดิน
"_________________ " ประมวลกฎหมายแพ่งและพาผิซย์

บทคาาม
มานพ พงศ์ทัต "วิวัตเนาการของคอบใดมิ เนียม" รวมบูทความที่น่าสนใจ เกี่ยวทับอาคารธุด 
กรุง เทพมหานคร: สมาคมการค้าอาคารซดและการ เคหะแห่งชาติ, 2528
"__________________" คอนใดบูมใครจะ เจ็บตัว การป๋องกันผู้ซอและผู้ขาย" วารสารธุรกิจ

ท่ีดิน ปิท่ี 6 เล่มท่ี 56 , 2532: 37-38
"__________________" "นใยบายที่อยู่อาศัยของรัฐในยุคสมัย การค ้านำการเม ิอง รัฐควร

จะทำอย่างไร กับสถานการผิคอนใดบูมรอบ 2" วารสารธุรกิจที่ดิน นีท่ี 6 ฉบับท่ี 57
2532:112-115

พิเศษ เสตเสถียร "ระบบกรรมสิฑธในคอนใดมิเนียม" วารสารกฎหมาย 7 กุมภาพันธ 2526
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สองเมีอง "‘ไมษanคอน'ไดมิเนียมยีงสูงก็ย๋ึงหนาว" วารสารผู้นำทางธุรกิจ,, มีท่ี 4 ฉบับท่ี 39,2533
"_________________" "คอนใดล้มรัฐพึงต้องคุ้มครองประซาธน" วารสารอุรุผสวัสด ปิท่ี 2

เล่มท่ี 16,2532
วิกรผ์ รักษ์ปวงธน "นัญหาและกฎหมายอาคารธุค ะ กรรมสิทธซ่องว่างในอากาศ___ ?"

บทนัผทัตย (กันยายน 2531) ะ51-72
บรัสุทธ กาสินพิลาและคผะ "ฝาธุรกิจบ้านจัดสรรและคอนใดมิเนียม สำนักพึมษ์สมิด,

กรุงเทพมหานคร, 2532
ประเสริฐพงษ์ บุญเลิศ "ธอคอนใดอย่างไร?......... จึงจะไม่มิปัญหา,, วารสารธุรกิจท่ีดิน ปีท่ี 78

ฉบับท่ี 59,2533:111-114
ธาญวฆิกนก เมิองแก้ว "หายนะคอนใลมิเนียม.. .กัญญาauติอนภัยก่อนการล่มจม..มหาศาล 

วารสารธุรกิจท่ีดิน ปิท่ี 6 ฉบับท่ี 62,2532
"_________________" "เอกธนหวังที่งรัฐ แก้ปัญหาคอนใด" วารสารธุรกิจท่ีดิน ปีท่ี 6 ฉบับท่ี 62,

2532:72-78
ลิงฃร "จับตามองธุรกิจคอบใดมิเนียม1, วารสารธุรกิจท่ีดิน ปิท่ี 6 ฉบับท่ี 62 2532:104-108
สุรสักด้ิ วาจาสิทธ "กัญญาสำเร็จรูปธองอังกฤษ" วารสารนิติศาสตร็ นีท่ี 15 ฉบับท่ี 1 

(มีนาคม 2528) :20-32
"_________________" "ชัอจำกัดความรับผิดใบกัญญา" วารสารนิติศาสตร์ ปีท่ี 16 ฉบับท่ี 3:

117-130
ชัยวัดเบ้ วงศ์วั»เนศานต้ "การควบคมใมษผา เพ๋ึอคุ้มครองผู้บริใภค,, วารสารนิติศาสตร์ปีท่ี 10 

ฉบับท่ี 2, 2521:250-252
ธุกฤษ มงคลนาวิน "กรรมลิทธรวมในอาคารแปลดตามกฎหมายฝรั่งเศส" บทบัผทิดษ์ 

(มีนาคม 2 5 1 5 )ะ143-150
พงษ์กักด กัมภวคุปต บทความพิเศษ "เรื่องเกี่ยวกับกฎหมายในการทำธุรกิจคอนใดมีเนียม"

วารสารธุรกิจท่ีดิน นิท่ี 3 ฉบับท่ี 25, 2528:91-97
ไธยยศ เหมะรัชตะ "หลักกฎหมายกัญญา เปรียบ เทียบ"วารสารกฎหมายจุฟึาลงทรผ์ ฉบับพึ เศษ 

อบุสรผ์ศาสตราจารยหยุด แสงอุทัย 2523 ะ125
กันทัต วผซพันธุ "คู่มีอผุ้ใมษผา" สำนักงานคผะกรรมการคุ้มครองผู้บริใภค 2528 (อัดสำเนา)
อมร จันทรสมบูรผ์ "คุ่มิอผุ้ใมษผา" สำนักงานงานคผะกรรมารคุ้มครองผู้บริ'ใภค 2528 (อัดสำเนา)
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รองพล เจริญพันธ "การ‘ใช้โทษปรับ เป็นมาตรการคุ้นครองผู้บริโภค‘ในเร่ืองคำพรรททคุทเภาพสินค้า
หริอการโมษททท่ีไม่ เป็นธรรมล่อผู้บริโภค วารสารนิติศาลตร์, 2521
สุษม ศุภนิตย์ "ความรับผิตของผู้ประกอบธุรกิจไนความ เสียหายอัน เกิดจากการลำ เนินการ

ช้อสิงเกตุบางประการ'ในหระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522" วารสาร 
กฎหมายจุพัาลงทรญ ปิท่ี 10 ฉบับท่ี 1 (สิงหาคม 2528)

เรวัติ ฉ่ำเฉลิม "คอนโดมิเนียมกับความมั่นคงทางเศรษฐกิจ, วารสารกฎหมายจุฟึาลงกรเน 
ปิท่ี 13 ฉบับท่ี 2, 2533

คัมภีร์ แก้วเจริญ "ละเมิดของผู้ครอบครองอาคาร" วารสารอัยการ ปิท่ี 5 เล่มท่ี 65,2536

วิทยานิทนร
วิกรท! รักษ์ปวงซน "กรรมสิทธไนอาคารชุด"วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตร์มหาบัท!ทิต มหาวิทยาลัย 

ธรรมศาสตร์, 2528
ธนพล อินทบันท " เจ้าของร่วมอาคารชุด "วิทยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบัท!ทิต จุฟ้าลงกรท!

มหาวิทยาลัย, 2534
ประเสริฐ เขมรัฐ "การจัดการอาคารชุด",วิทยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบัเนทิต จุฟ้าลงกระน 

มหาวิทยาลัย, 2526
อิทธิธรรม อารัมวิโรจษ์ "มาตรการทางกฎหมายไนการคุ้มครองประซาธน เก่ียวกับการจัดสรร 

ท่ีดินเอกซน วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตร์มหาบัท!ทิต, มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์,2531
วิชัย ปาจิตปาลกล "สัญญาสำเร็จรูป: คักษาเปรียบเทียบ เพ่ือการแก้ไขบัญหาข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรม" 

วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตร์มหาบัท!ทิต มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2531
อมรรัดน ลัคนทิน "การคุ้มครองผู้บริโภคไนด้านสัญญาซอขายอลังหาริมทรัพย์ท่ีมิ เง๋ึอนไข

เก่ียวกับการโอนกรรมลิทธิ้ วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตร์มหาบัผทิต มหาวิทยาลัย
ธ รร ม ศ า ส ต ร ์ , 2 5 2 6
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ร ่า ง

แบบสัญญาจอง................
เบียนท่ี

วันท่ี___ เคีอน ท . ศ

หริอบร่นั! 
ไดย บา?

‘'ทฯก า  

เ . ท ี่.
( มอ!
เ ไงา!
I ง/ต 
. อไไ 
อ ลบท่ี.
น " /ต' 

ต่อไป 
นล้งต่อไ!

สัญญานทำบนระหว่าง นาย/บาง/นางสาว

นางสาว..........................................................................................กรรมการผู้บีอฯนาจ
นร่ษัท/ห้างตามหนังสือรับรองการจดทะ เบียน เลฃที่...................................................
.................................. หร่อ น าย/น าง/บ างส าว ...........................................................
■ ไกบริษัท/ห้าง ตามหนังสือมอบอฯนาจลงวันที.่...........................................................
อยู่ เลฃที่...........................ตรอก/ซอย....................................ถนน.................................
........................ เบต/อฯ เภอ.......................................จังหวัด.........................................
นเร่ยกว่า "ผู้รับจอง" ฝ่ายหนึ่งกับ.............................................................................
..................ตรอก/ซอย................................................ ถนน.............................................
........................ เบต/อฯ เภอ.......................................จังหวัด........................................
! เร ่ยกว่า "ผู้จอง" อีกฝ่ายหนึ่ง ที่งสองฝ่ายตกลงทฯสัญญากันไดยบีฃ้อความตกลง

ข้อ 1. »
ตก
แบ!
ธ!

1ลงทฯหนังสือสัญญาจองไว้กับผู้รับจอง เห๋ือแสดงว่าผู้จองตกลงจะซอและผู้รับจอง
ะบาย.............................................. ไนไครงการ.....................................................
'ได/ประ เภท..........................................หมาย เลข/แปลงที่......................................
กรรเป็นอาคารชุด)............................................จฯบวบ..................................หน่วย

)เน ไประมาธ!.....................................บาท ( .............................................................
ได ■ .ไนวันทฯสัญญาน่ึผู้จองได้ธำระ เงินค่าจอง จฯนวน................................................บาท
( ......................................................... ) ไห้แก่ผู้รับจอง และ เม๋ึอได้ทฯสัญญาจะซอจะขาย
กันแล้ว ผู้จอง และผู้รับจอง ตกลงไห้สือ เอาเงินค่าจองที่ไล้ธำระน เป็บสํวนหน่ึงของการ 
ซำระ เงินค่าซอขาย
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ข้อ 2. ผู้จองและผู้รับจองดกลงว่าจะทำสัญญาจะซ่ือจะบายทรัพย์สินท่ีจองตามสัญญาข้อ 1. ให้ถก 
ต้องตามแบบสัญญามาดรฐานท่ีสำนักงาบคผะกรรมการคุ้มครองผู้บรั‘บไคกำหนดภายใน.. .  
วัน นับแต่วันทำสัญญาบ

ในกรรท่ีผู้รับจองไม่ไต้ใข้สัญญาตามแบบท่ีสำนักงานคผะกรรมการคุ้มครองผู้บรัใภคกำหนด 
ผู้รับจองต้องแนบสัญญาจะซอจะบายให้ผู้จองไต้ตรวจสอบก่อน

ข้อ 3. หากผู้จองไม่ไปทำสัญญาจะซอจะบายภายใบกำหนดเวลาตามข้อ 2. ผู้จองบอสละสิทธ'ใบ 
การซอทรัพย์สินดังกล่าวในข้อ 1 . และยินยอมให้ผู้รับจองรับ เงินจองในฐานที่ เฟ้น เบยปรับ

ข้อ 4. หากผู้รับจองไม่สามารถเข้าทำสัญญาจะซอจะบายภายในกำหนดเวลาตามข้อ 2 . ผู้รับจอง 
ตกลงคีบ เงินจองท่ีผู้จองไต้ซำระไวัตามข้อ 1 . ให้แก่ผู้จองพร้อมคอก เบยในอัดราร้อยละ 
............/ต่อเด็อน ภายใน------ วัน นับแต่วับไต้รับเงินจบถึงวันที่ธำระเงินแล้วเสร็จ

หนังสือสัญญานทำบน เฟ้นสองฉบับมีข้อความถูกต้องตรงกับ คู่สัญญาท้งสองฝ่าย 
ไต้ทราบและ เข้าใจข้อความในสัญญานไดยตลอดตีแล้ว จงลงลายมีอซื่อไวั เป็นสำคัญต่อหน้าพยาน
และยึดถึอไวัฝ่ายละหน่ึงฉบับ

ลงซ่ือ 
(

ผู้จอง 
)

ลงซื่อ.................................................... ผู้รับจอง
( .................................................... )

ลงซ่ือ.....................................................พยาม
( )



ฝ่ายนิติการ
สำนักงานครเะกรรมการคุ้มครองผู้บริ■ โภค 
สำนัก 1ลฃาธิการนายกรัฐมนตรี 
ททร.2827850
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ร ่ าง

แบบสัญญาจะซอจะขายห้องซุค 

เขียนท่ี

วันท่ี___ เดิอน................................ห.ศ................

สัญญาน่ึทำขนระหว่าง บ าย/น าง/น างส าว........................................................
หรือบริษัท/ห้าง.............................................................................................................................................
ไลย น าย /น าง/บ างส าว ..........................................................................................กรรมการผู้มีอำนาจ
กระทำการผูกพันบริษัท/ห้างตามหนังสือวับรองการจลทะ เบียน เลขที.่..................................................
ลงวันที่................................................... หรือ บ าย /น าง/บ างส าว ............................................................
ผู้รับมอบอฯนาจจากบริษัท/ห้าง ตามหนังสือมอบอฯนาจลงวันที่.............................................................
สฯนักงานใหญ่ตงอยู่ เลนที่........................... ตรอก/ซอย................................... ถนน.................................
แขวง/ตำบล................................ เขต/อฯเภอ.......................................จ้งหวัต.........................................
ซ่ึงต่อไปไนสัญญาน เรียกว่า "ผู้จะขาย,, ฝ่ายหนึ่งทับ.......................................สัญชาติ..........................
อยู่ เลขที.่...............................ตรอก/ซอย................................................ถนน..............................................
แขวง/ตฯบล................................เข ต /อ ำเภ อ ....................................... จังหวัต........................................
ซึ่งต่อไปไนสัญญานึ่เรียกว่า "ผู้จะซอ,,อีกฝ่ายหนึ่ง ทั้งสองฝ่ายตกลงทำสัญญาทันใตยมีข้อความตกลง 
ทันตังต่อไปน่ึ

ข้อ 1 . ไนสัญญาน่ึ
"อาคารซุต" หมายความว่า อาคารธุต....................(ธ ึ๋อ,ไครงการอาคารธุต)

ซึ่งผู้จะขาย เป็น เจ ้าของไครงการ ตงอยู่  เลขที่...........................ตรอก/ซอย........................
ถนน....................................... แขวง/ตำบล...................................... เข ต /อ ำเภ อ ......................
จังหวัต........................................บนท่ีดิน,ไฉนต เลขที่............................เลขท่ีดิน........................
หน้าสำรวจ..........................................เนอที่ประมาผ................. ไ ร ่................งาน................... ตารางวา
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"ห้องชุด" หมายความถืง ห้องชุดใน‘โครงการอาคารชุด ซึ่งผู้จะ!อและผู้จะขายตกลง 
จะซึ่อและจะขาย

"ทรัพย์ส่วนกลาง" หมายความว่า ทรัพย์สิบตามที่กฎหมายว่าด้วยอาคารชุต กำหนด‘ไห้ 
ทอ เป็นทรัพย์ส่วนกลาง และทรัพย์สินท่ีระบุในสัญญาน

"ทรัพย์ส่วนบุคคล" หมายความถึง ห้องชุดและทรัพย์สินตามที่กฎหมายว่าด้วยอาคารชุต 
กำหนดให้ถึอ เป็นทรัพย์ส่วนบุคคล

"นิติบุคคลอาคารชุด" หมายความว่า ‘โครงการอาคารชุดซึ่งผู้จะขายมีความผูกพันที่จะ 
ต้องดฯ เนินการจดทะ เบียน เป็นนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด

"ข้อบังคับ" หมายความว่า ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด

ข้อ 2. คู่สัญญาทํ้งสองฝ่ายตกลงให้กอว่าวัน และเวลาที่กฯหนดในสัญญานเป็นสาระลฯคัญที่หากคู่
สัญญาฝ่ายใดไม่ดำ เนินการหรือดำ เนิบการไม่แล้ว เสร็จ คู่สัญญาอีกฝ่ยหบ่ึงมีสิทธิบอก เลิกสัญญาและ 
เรียกค่าสินไหมทดแทนได้

ข้อ 3. ผ ู้จะ!อและผู้จะขายตกลงจะเอขายห้องชุดใบอาคาร...........................................................
ซ่ึง เป็นห้องชุดแบบ....................................... ห้องชุดหมาย เลขที่.............................................ธบที่...........
มีจำนวนพนท่ีซ่ึงคิด เป็นทรัพย์ส่วนบุคคล................................................................................ ตาราง เมตร
ใน ราค า.......................................... บาท ( ................................................................)

กรรมสิทธห้องชุดตามวรรคหนึ่ง หมายรวมถึงห้องชุดซึ่ง เป็นทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์
ส่วนกลางซึ่งผู้จะ!อมีสิทธิใข้สอยร่วมกับกับ เจ้าของห้องชุดคนอึ๋บ  ๆ ดังต่อไปน

3 .1  ทรัพย์ตามที่กฎหมายว่าด้วยอาคารชุดกำหนดให้ถึอว่า เป็นทรัพย์ส่วนกลาง
3 .2  ที่ดินที่ตงอาคารชุด จำนวน..........ไร่ งาน ตารางวา
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3 .3  ส์งอำนวยความสะดวกที่ผู้จะขายมีความผูกพันที่จะต้องนำไปจดทะ เมียน เป็นทรัทย
ส่วนกลาง ตามที่ไต้ไมษอทไว้ จำนวน......................รายการ รายละ เอียลตาม
รายการประกอบแบบแปลบของอาคารชุดและ เอกสารการไมษเนาแบบท้ายสืเพฺแทน

3 .4  .....................................................................................................................

3 .5   
ฯลฯ ฯลฯ

ข้อ 4 . ท ้าภายหลังจากการก่อสว้างอาคารชุลแล้วเสร็จ ที่บที่ของท้องชุดมีจำนวนเพัมขนหริอลดลง 
จากจำนวนที่ระบุไว้ไนลัญฤท ค่ลัเนญาท้งสองฝ่ายตกลงคิดราคาหบที่ท่ี เหิมขนหริอลคลงไนราคา
ตารางเมตรละ................................บาท ( ..............................................................................................)
และไท้นำราคาไนส่วนที่เพัมขนหริอลลลงไปหักหริอเพั,มกับราคาของท้องชุดแล้วแต่กรผี

ข้อ 5. ลักษผะของท้องชุค วัสดุและอุปกรผที่ไข้ไนการสว้างและประกอบ เป็นท้องชุด ผู้จะขายจะ 
ต้องสว้างตามแบบแปลนและไข้วัสดุอุปกรผตามธมีด ขนาด ประเภท และคุ!นภาพ ตามแผนผัง แบบ 
แปลน และรายการประกอบแบบแปลนของท้องชุดดังที่แนบท้ายลัเซุญา

หากผู้จะซอประสงค์จะแก้ไข เปล่ียนแปลงแบบแปลนของท้องชุด ผู้จะซอจะต้องแจ้งไท้ผู้ 
จะขายทราบ เป็นลายลักษผ์อักษร แต่ผู้จะขายมีสิทธิที่จะยอมรับหริอไม่ยอมรับการแก้ไข เปลี่ยนแปลง 
น่ืนก็ไต้ ทงบ'ไดยคำมีงถึงความจำ เป็นและผล เสียหายที่อาจ เกิดขบอัน เนึ๋องจากการแก้ไข เปล่ียน 
แปลงดังกล่าว

ค่าวัสดุอุปกรผ์และค่าไข้จ่ายที่ เทีมขบหริอลคลง เนื่องจากการแก้ไข เปลี่ยนแปลงแบบแปลบ 
ของท้องชุด ผู้จะซอ และผู้ขายตกลงคิดราคาที่ เทีมขนหริอลดลง เป็นราคาต่างหากจากราคาของ
ท้องชุดตามข้อ 3 และไท้นำราคาไนส่วนที่ เทีมขบหรือลดลงไปหักหริอ เทีมกับราคาของท้องชุดแล้ว 
แต่กรผี
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ข้อ 6. เงินค่าห้องชุดที่ทำการขอขาย ผู้จะซ่ึอและผู้จะขายตกลงไห้ลือ เอา เงินที่ผู้จะซ่ึอไล้ธำระไน
วันทีจอง เม่ือวับท่ี............................................................จำนวน..................................................บาท
( ................................................................................ ) และ เงินท่ีผู้จะซอล้องธำระไนวันทำสัญญาน่ึ
และไล้ซำระแล้ว จำนวน.....................................บาท ( ................................................................. )
รวม เงินที่ผู้จะซอไล้ชำระไห้แก่ผู้จะขายไปแล้วท่ีงสัน จำนวน.....................................................บาท
( ............................................................................ ) เป็นการชำระค่าห้องชุดส่วนหน่ึง คงเหลือเงิน
ค่าห้องธุตที่ล้องชำระอีกจำนวน................................ บาท ( .............................................................)
ซ่ึง เงินจำนวนน่ึผู้จะซอล้องชำระตามข้อตกลงดังต่อไปบ

6.1  เงินส่วนหน่ึงจำนวน.......................... บาท ( ........................................................ )
ผู้จะซอผ่อนชำระ เป็นราย เลือน  ๆ ละ......................... บาท ( ........................................................ )
ภายไนวันท่ี.............. ของทุก เลือน'ไตยเรีมชำระครงแรกไนวับที.่.......................................................
เป็นล้นไปจบกว่าครบท้วน

6 .2  เงินอีกส่วนหน่ึงจำนวน......................บาท ( ........................................................ )
ผู้จะซอล้องชำระไนวันจดทะ เบียนไอนกรรมสทธห้องชุด

การชำระเงินดังกล่าว ผู้จะซอจะล้องบำไปชำระไห้แก่ผู้จะขาย ai ภุมิลำเนาของ 
ผู้จะขายท่ีปรากฎไนสัญญาน่ึ หากมีการ เปล่ียนแปลงภูมิลำ เมาไห้ลือ เอาภูมิลำ เนาที่ผู้จะขายไล้แล้ง 
ไห้ทราบ เป็นหนังลือ เป็นท่ีชำระ

ข้อ 7. การชำระเงินค่าห้องชุดตามข้อ 6 .1  หากผู้จะซ่ึอผิดนัดไม่ชำระสองงวดลืดต่อกันและเม่ือผู้ 
จะขายไล้บอกกล่าวทวงกามเป็นหนังลือไดยไห้ เวลาพอสมควร แต่ทงน่ึต้องไม่น้อยกว่า 30 วัน 
แล้วผู้จะซอยังไม่ชำระ ผู้จะขายมีสิทธิบอก เลิกสัญญาและ เรียกค่าสินไหมทดแทบไล้

ไนการชำระ เงินค่าห้องชุด หากผู้จะซอชำระ เงินก่อบลืงกำหนด เวลาท่ีระบุไวัไนสัญญา ผู้ 
จะขายจะต้องลด เงินไห้แก่ผู้จะซอสำหรับ เงินจำนวนที่ไล้ชำระก่อนลืงกำหนดบนไนอัตราร้อยละ.. .  
ต่อบี ไดยคำนวผตามระยะ เวลาท่ีซำระก่อนลืงกำหนดวันท่ีลืงกำหนดชำระหรีอไนอัตราตามบัญชีส่วน 
ลด (am ortization ) แนบท้ายสัญญาน่ึ
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ข้อ 8. การชำระ เงินค่าข้องชุดตามข้อ 6 .2  หากผู้จะซอประสงค์จะไข้ผู้จะขายติดต่อสถาบันการ 
เงิน เพ่ือการผู้ยืม เงินจำนวนดังกล่าว ผู้จะบายจะต้องติดต่อสถาบันการ เงินไข้แก่ผู้จะซอไลยผู้จะซอ 
จะต้องปฏิบัติตามระเบียบหลักเฌนท์ และเงื่อนไชของสถาบันการเงินบํ้บ ๆ

ข้อ 9 . การจลทะเบียนไอนกรรมสิฑธ้ิข้องชุด ผู้จะขายจะต้องแจ้งไข้ผู้จะซอทราบ เป็นการล่วงหน้า
ก่อนทำการไอนไม่น้อยกว่า..........วัน ท่ีงบ ผู้จะขายจะต้องแจ้งกำหนดวันไอบกรรมสิทธ้ิท่ีแน่นอน
ภายไน.. . วัน นับแต่วันจดทะ เบียนนิติบุคคลอาคารชุด

ค่าไข้จ่ายไนการทำนิติกรรม ค่าฤชาธรรม เนียมไนการไอบกรรมสิทธ้ิ ค่าธรรม เนียมและ 
ค่าไข้จ่ายอื่น  ๆ ท่ีจำ เป็นแก่การไอน ผู้จะชอ/ผู้จะขาย เป็นผู้ออกหรีอออก เท่ากันท่ีงสองฝาย

ข้อ 10. ไนระหว่างท่ีสัญญานบีผลไซ้บังคับ ผู้จะซอมีสิทธิท่ีจะไอนสิทธิตามสัญญานไข้แก่บุคคลอ่ืนไดย 
บอกกล่าว เป็นหนังสือแก่ผู้จะบาย ผู้จะบายจะต้องจัดไข้ผู้รับไอนรับไปซ๋ึงสิทธิหน้าท่ีและความรับผิด 
ตามสัญญาน

ข้อ 11 . ไนบเนะท่ีทำสัญญานอาคารชุด.........................................................................อยู่ไนระหว่างทำ
การก่อสร้าง ภายหลังจากการทำสัญญานแล้ว ผู้จะขายจะต้องทำการก่อสร้างอาคารชุดไข้แล้ว
เสร ็จภายไน .. . วัน

ผู้จะชายไข้สัญญาว่าจะไม่ล้ม เลิกไครงการนั้ หากผู้จะขาย เลิกไครงการไดยไม่บี เหตุ
หรือข้อที่จะอ้างไต้ตามกฎหมาย ผู้จะขายจะต้องคัน เงินที่รับไปจากผู้จะซอที่งหมดพร้อมดอกเบยไน 
อัตราร้อยละ 15 ต่อบี คิดแต่ วันท่ีรับ เงินจากผู้จะซอจนกว่าจะจ่ายคันไข้แก่ผู้จะซอแล้ว เสร็จ ท่ีงน 
ไม่ตัดสิทธิผู้จะธอที่จะ เรืยกค่า เสียหายอย่างอื่นที่ไต้รับจากผู้จะขาย

ไนกรผีที่ไครงการไม่สามารถลำ เนินต่อไปไต้ อับ เนึ๋องนาจาก เหตุสุดวิสัยหรือภาวะทาง 
สงครามหรือกฎหมายไม่ เปิดช่องไข้ดำ เนินการ ผู้จะขายจะคับ เฉพาะ เงินท่ีไต้รับจากผู้จะซอ เท่านน 
ผู้จะซอไม่บีสิทธิ เรียกดอก เบยหรือค่า เสียหายอ่ืนไดคัก
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ข้อ 12. ผู้จะขายให้สัญญาว่าจะดำ เนินการก่อสร้างอาคารชุด,ให้ เป็นไปตามแผนผังบร้ เวยแบบแปลน 
และรายการประกอบแบบแปลน แนบท้ายสัญญาน หรีอตามที'ได้รับอนุญาตจาก เจ้านนักงานตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร อย่างถูกต้องตาม เทคนิควิธีหรัอมาตรรานวิชาชีพการก่อสร้าง 
และจะดำ เนินทารย๋ึนจดทะ เทียบอาคารชุดต่อ เจ้าพนักงานตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดภายใน.. .
วัน นับแต่วันท่ีการก่อสร้างอาคารชุดซ่ึงรวมถึงทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลางแล้ว เสร็จ

ในระหว่างดำ เนินการก่อสร้างอาคารชุด ผู้จะขายรับรองว่าจะจัดให้มีสถาปนิกหรือวิศวกร 
เป็นผู้ควบคุมการก่อสร้าง เพ่ือ1ให้อาคารชุดมีความมั๋นคงแข็งแรงและปลอดภัยต่อการ1ใข้เป็นท่ีหักอาศัย

ช๋ือและท่ีอย่ของสถาปนิกหรือวิศวกรผู้ควบคุมการก่อสร้าง ผู้จะขายจะประกาศไวั Ü1 ท่ี 
ทำการก่อสร้าง

ข้อ 13. ผู้จะขายยอมรับผัดในความเสียหายใด  ๆ ที่เกิดขนเนึ๋องมาจากความบกพร่องในการก่อ
สร้างอาคารชุดหรีอห้องชุดตามสัญญาน ภายใบระยะ เวลา............ที นับแต่วันท่ีจดทะ เทียนนิติบุคคล
อาคารชุด

ผู้จะขายจะต้องทำการแก้ไขความ เสียหายหร็อความบทพร่องท่ี เกิดขนภายใน......... วับ
นับแต่วับท่ีผู้จะขอหรีอนิติบุคคลอาคารชุดได้แจ้งให้ทราบ เป็นลายลักษณ์อักษรถึงความ เสียหายนบ 
หากผู้จะขาย เพิก เฉยไม่ทำการแก้ไข ผู้จะขอหรีอนิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิให้บุคคลภายนอกทำการ 
แก้ไขหรีอบรร เทาความ เสียหายไปพลางก่อนได้ ท่ีงนผู้จะขายจะต้องรับผัดในความ เสียหายและค่า 
จ้างท่ีผู้จะซอหรือนิติบุคคลอาคารชุดได้ขำระไป

ข้อ 14. ในระหว่างที่อาคารชุดยังมีได้จดทะเทียนเป็นนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคาร 
ชุด กรรมสิทธและการครอบครองอาคารชุดยัง เป็นของผู้จะขาย บรรดา เคร่ืองมีอ เครื่องใข้และ
อุปกรณ์ใด  ๆ ท่ีผู้จะซ่ึอประสงคจะนำ เข้ามาใข้หรือติดตงใบห้องชุด ผู้จะซอจะต้องแจ้งรายละ เสียด 
และได้รับอนุญาตจากผู้จะขายก่อนจึงจะตำ เนินการได้
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ข้อ 15. ผู้จะซ่ึอทราบและ เข้าไจลัว่า ห้องชุลท่ีจะซ่ึอจะขายตามสัญญาน้ัอยู่ไนใครงการท่ีจะจด
ทะเบียนเป็นอาคารซุล ลังบน เมึ๋อมีการจลทะเบียนอาคารซุลและก่อตงนิติบุคคลอาคารชุลแล้ว ผู้จะ 
ซอตกลงและยอมผูกพันลนลังต่อไปน

15.1  ปฏิบัติตามกฎระ เบียบข้อบังคับไนการไข้ห้องชุดและทรัพย์ส่วนกลางท่ีผู้จะขายและ 
หรีอนิติบุคคลอาคารชุดจะไล้กฯหนลฃน รวมท่ีงจะปฏิบัติให้ถูกล้องตามหลัก เกญซ่ 
และก่อตงนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว ผู้จะซอตกลงและยอมผูกพันตนลังต่อไปบ

15.2  ร่วมเฉลึ่ยออกเงินค่าไข้จ่ายไนการจัดการ ดูแล บฯรุงรักษา ซ่อมแซม อาคาร 
ชุดและทรัพย์ส่วนกลาง ซ่ึง เจ้าซองห้องชุดมีกรรมสิทธร่วมกับกับผู้ เป็น เจ้าซองร่วม 
คนอ่ืน  ๆ ลังน

1 5 .2 .1  เงินตามอัตราส่วนของห้องชุลท่ีจะซ่ึอจะขายตามสัญญาน้ัอัตรา..............
บาท ( .................................................................................................. )
ต่อ......................................... ตาราง เมตร ไห้กับผู้จะซายหรีอนิติบุคคล
อาคารชุด พร้อมกับการชำระเงินค่าห้องซุตตามข้อ 6 .2  เพ่ือนฯ เข้า 
เป็นกองทุนลฯหรับไข้จ่ายต่อไป ซึ่งผู้จะขายจะนฯ เข้าฝากไนบัญชีของ 

นิติบุคคลอาคารซุล เพ่ือจลทะ เบียนถูกล้องแล้ว

1 5 .2 .2  เงินค่าไข้จ่ายประจฯเลือนให้แก่นิติบุคคลอาคารธุล ในอัตราตามท่ีนิติ 
บุคคลอาคารธุลจะกฯหมด ใดยจะ เไเมซฯระดงแต่ เลือนท่ีมีการจด
ทะ เบียนรับใอนกรรมสิทธ้ิห้องชุด เป็นล้นไป

อัตราส่วนและจฯบวนค่าไข้จ่ายนอาจมีการ เปล่ึยนแปลงไล้ตามความ เหมาะสม 
และตามท่ีนิติบุคคลอาคารชุดจะกฯหนค ท้งนภายไล้กฎหมายว่าด้วยอาคารชุด
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15.3  ไม่นำห้องชุดท่ีจะซ่ึอจะขายกันลามกัญญานไข้ เพ่ือวัตอุประสงค์อ๋ึนนอกจากการทัก 
อาศัย อับจะ เป็น เหตุไห้ เกํลความ เสียหายแท่ เจ้าของร่วมไนอาคารชุด

15.4 ไม่กระทำการไล  ๆ ไลยการรอ ล่อเติม ลกแล่ง หร่อคัดแปลงห้องชุดอันจะท่อ 
ไห้ เกัลความ เสียหายหร่อรบกวนล่อ เจ้าของร่วมไนอาคารชุด

15.5  ไม่กระทำการไดๆ ไลยการรอ ล่อเติม ตกแล่ง หร่อคัลแปลงห้องซุลอันจะเป็น 
การกระทบกระ เทือนต่อไครงสร้างความม่ันคงไนค้านวิศวกรรมและความสมบุรผ์ 
ทางค้านสถาปัตยกรรมยองอาคารชุด

หากผู้จะซ่ึอฝ่าผับ ผู้จะซอยิบยอมไห้ผู้จะขายหร่อนิติบุคคลอาคารชุด เรียกค่า เสียหาย

ข้อ 16. ผู้จะขายจะจัดไห้มีสาธารผูปไภคไนอาคารชุด และจะจัดไห้มีไว้ซ่ึงเคร๋ึองอุปกรฟ้สำหรับ 
สาธารmปไภคส่วนกลางคังบ

1 6 .1  ระบบไฟทัา ระบบประปา ระบบไทรศัพท์ ผู้จะขายจะจัดทำเป็นสองระบบคีอ 
ระบบส่วนกลางและส่วนที่แยกล่อภายไนห้องชุด ระบบสาธารญูปไภคส์วนกลางทอ 
เป็นทรัพย์ส่วนกลาง ท่ีล้ํง ยนาด และลักชผะยองสาธารผูปไภคมีรายละเอียด 
ตามแผนผังและรายการแนบท้ายกัญญา

1 6 .2  มาตรสำหรับวัดปริมาตรและปริมาญการไข้สาธารผูปไภคท้งไนระบบส่วนกลางและ 
ส่วนที่แยกล่อภายไนห้องชุด สำหรับมาตรวัตไนส่วนที่แยกล่อภายไนห้องชุด ผู้จะขาย 
จะ เป็นผู้ดำ เนินการขอติดตงไดยชำระค่าธรรม เนียมและค่าไข้จ่ายและ เมี่อผู้จะขาย 
ไค้ไอนกรรมสิทธห้องชุดไห้แท่ผู้จะซึ่อ ไดยไอนมาตรวัดไห้ เป็นซึ่อของผู้จะซอแล้ว 
ผู้จะขายอาจคิดค่าธรรม เนียมและค่าไข้จ่ายจากผู้จะซอไค้ ตามอัตราที่การไฟฟ้า
การประปา และองค์การไทรศัพท์กำหนดไว้
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ข้อ 17. หากผู้จะขายผิลสัญญาข้อไดข้อหน่ึง ผู้จะขายยินยอมซำระค่าเบยปรับได้แก่ผู้จะซอ เป็น เงิน
จำนวน............................................บาท ( .......................................................................................... )
และผู้จะซอมีสิทธิบอกเลิกสัญญา ไลยผู้จะยายจะต้องคน เงินท่ีผู้จะซอได้ซำระไว้แล้วพร้อมดอกเนย
ไนอัตราร้อยละ................................ บาท/ เดือน จากจำนวนต้น เงินแต่ละงวดไน เวลาท่ีผู้จะซอไต้
ซำระได้แก่ผู้จะขายบบคีนได้แก่ผู้จะซอแล้ว เสร็จ

ข้อ 18. คู่สัญญาฑงสองฝ่ายตกลงกันได้ถือว่า เอกสารแนบท้ายสัญญาต่อไปน่ึเป็นส่วนหน่ึงยองสัญญา
18.1  เอกสารการ เป็นนิติบุคคลและ เอกสารทารมอบอำนาจได้กระทำการแทน
18.2  แผนผังบริเวผ แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลนของอาคารซด

จำนวน................................ แผ่น
18.3  แผนผัง แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลนของห้องชุด

จำบวบ................................ แผ่น
18.4  แผนผังภายไนอาคารชุดแสดงรายละ เอียดท่ีต้ังระบบสาธารผูปไภคส่วนกลางและ

ทรัพย์ส่วนกลางอย่างอน จำนวน..................................แผ่น
18.5  บัญชีส่วนลด (am ortization ) จำนวน..................................แผ่น
18.6  เอกสารการไฆษผา จำนวน..................................แผ่น
18.7  ..................................................................................................................................

ฯลฯ ฯลฯ

ข้อ 19. การบอกกล่าวได  ๆ ตามสัญญาน่ึ จะต้องทำเป็นหนังถือและแจ้งไปยังคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง 
ตามที่อยู่ข้างต้น หรีอที่อยู่อึ๋บตามที่คู่สัญญาฝ่ายไดฝ่ายหนึ่งจะไต้แจ้ง เป็นหนังถือได้อีกฝ่ายหนึ่งทราบ 
ถ้า เป็นการแจ้งทางไปรบผีย์ได้ส่งไลยไปรบผีย์ตอบรับ วับที่ส่งไปรบผีย์ได้ถือ เป็นวันที่แจ้ง แต่สำหรับ 
การแจ้ง เปลี่ยนแปลงที่อยู่บนได้ถือ เอาวับที่ไต้รับหนังถือแจ้งการ เปลี่ยนแปลงท่ีอยู่ เป็นวันที่ไต้แจ้ง

ข้อ 20. คู่สัญญาทงสองฝ่ายตกลงกันว่าสิทธิและหน้าที่ของผู้จะซอและผู้จะขายที่มีต่อกันก็ลี และท่ีจะ 
มีต่อบุคคลอ๋ืบก็ดื และหรีอเป็นสิทธิหน้าที่ตามกฎหมายก็ดื บอกจากที่ไต้กำหนดไว้ไนสัญญานึ่ได้ เป็นไป 
ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด
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ข้อ 21. คู่กัญญาทงสองฝ่ายตกลงกันว่า ท้ามีข้อนิหาท ข้อขัดแท้ง หรอข้อเรียกร้อง'ใด  ๆ ซึ๋งเกัด 
ขนจากกัญญาน่ึ หรีอเก๋ึยวเน่ึองกับกัญญาบ รวมทงบัญหาการผิดกัญญา การ เลิกกัญญาหรีอความ
สมบูรพแห่งกัญญาดังกล่าว ให้การการวินิจฉัยซขาดใดยการอบุญาใดตุลาการ ตามข้อบังคับอนุญาใด 
ตุลาการของสถาบันอบุญาใตตุลาการ กระทรวงยุติธรรม ช่ึงใข้บังคับอยู่ในฃพะท่ีมีการ เสนอข้อนิหาท 
เพื๋อการอบุญาใตตุลาการ และให้อยู่ภายใต้การจัดการของสถาบันดังกล่าว

หนังสีอกัญญาน่ึทำขน เป็นสองฉบับมีข้อความถกต้องตรงกับ คู่กัญญาทงสองฝ่าย 
ไต้ทราบและ เข้าใจข้อความในกัญญาใดยตลอดดีแล้ว จังลงลายมีอชื่อไร้ เป็นสฯคัญต่อหน้าพยานและ 
มีดท้อไร้ฝ่ายละหน่ึงฉบับ

ลงชื่อ..............................................................
( ...........................................................)

ลงชื่อ..............................................................
( ...........................................................)

ลงชื่อ..............................................................
{ ...........................................................)

ลงชื่อ..............................................................
( ......................................................... )

ผู้จะซอ

ผู้จะขาย

หยาน

หยาน

ฝ่ายนิติกร
สำนักงานคพะกรรมการคุ้มครองผู้บร้าภค 
สำนัก เลขาธิการนายกรัฐมนตร ี
ใท ร .2827850



(«วอย ่าง)

บันทึกต่อท้ายสัญญาจะเอจะขายห้องชุด

ไทยละ เอ๊ย«ทรัทยส่วบกล'ไง

1. ท่ีดินท่ีตงอาคารชุด

2. ส่วนของอาคารที่1ไท้ประไยธท์ร่วมกับ
2.1  ลานว่างและทาง เดินภาย‘ในและภายนอกอาคาร
2 .2  ซ่อง เปิดไล่งกลางอาคาร
2 .3  ท่ีจอดรถและถนน
2.4  าถงหน้าลิฟท์
2 .5  บันไดระหว่างธนและบัน'ไดหนี'ไฟ
2 .6  ................................................................................
2 .7   

3. อุปกรณ์อาคาร
3 .1  ลิฟทึ‘ไดยสาร
3 .2  ส่วนประกอบและอุปกรณ์ระบบเดิอบอัคคีภัย
3 .3  ส่วนประกอบและอุปกรณ์ระบบดับ เพลิง
3 .4  ส่วนประกอบและอุปกรmระบบกฯจัดท้ฯ เสีย
3 .5  ส่วนประกอบและอุปกรณ์ระบบประปา
3 .6  ส่วนประกอบและอุปกรณ์ระบบไฟห้า
3 .7  ส่วนประกอบและอุปกรผ์เสาอากาศวิทยุไทรศัพท์รวม
3.8  ส่วนประกอบและอุปกรณ์ เคร๋ืองกฯเปิด'ไฟห้าฉุกเฉิน
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3 .9  ส่วนประกอบและอุปกรเนถังเก็บน้ำและเคร๋ึองสูบน้ำ
3.10 ส่วนประกอบและอุปกรผ์สายส่อฟ้า
3.11 ................................................................................
3 .12  ................................................................................

4. ส์งอำนวยความสะดวก
4 .1  สระว่ายน้ำ
4 .2  ห้องจัดเลยงและห้องประชุม
4 .3  สำนักงานนิติบุคคลอาคารชุด
4 .4  ห้องน้ำส่วนกลาง
4 . ร สนาม เทนนิส
4 .6  สนามเด็กเล่น สวบพักผ่อน
4.7  ..................................................................................
4 .8  ..................................................................................
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( ร ่า ' ) )  

ข ้อ บ ัง ค ับ

น ิล ิบ ุค ค ล อ า ค า ร ช ุด  " . . .

หมูวดที่ 1 

บ ท ฑ ั๋ว ไ ป

ข้อ 1. ข้อบังคับนเรียกว่า "ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด..............................
และนิติบุคคลอาคารชุดน เรียกว่า "นิติบุคคลอาคารชุด....................."

ข้อ 2. สำนักงานบองนิติบุคคลอาคารชุด.....................................ตงอยู่เลบท่ี
ถนน......................................... แบวง/ตำบล....................................เบต/อำเภอ................
จังหวัด.........................................................

ข้อ 3. 'ในข้อบังคับน คำว่า
"นิติบุคคลอาคารชุด" หมายกึง นิติบุคคลอาคารชุด...................................
"ผู้จัดการ" หมายกึง ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด.....................................
" เจัาฃองร่วม" หมายกึง บุคคลหรือนิติบุคคล'ซ่ืงกึอกรรมสิทธ'ไนอาคารชุด

ข้อ 4. ข้อบังคับบไห้ไข้บังคับแก่ เจ้าฃองร่วมพร้อมทงบริวาร หรือผู้แทนทุกคน นับแต่ 
วันท่ีจดทะ เบียนนิติบุคคลอาคารชุด เป็นต้นไป

การ เปล่ียนแปลงข้อบังคับบ จะทำได้ต่อ เม่ือมีมติบองท่ีประชุมไหpjไห้ เปล่ียน 
แปลงภายได้บังคับบองกฎหมายและข้อบังคับน เท่าบน และ เม่ือมีมติถุกด้องแล้วจะต้องนำไปจด
ทะ เบียนต่อ เจ้าหน้าท่ี เม่ือพนักงาน เจ้าหน้าท่ีได้รับจดทะ เบียน เปล่ียนแปลงแล้ว จังมีผลสมบุรร,ไข้ 
บังคับไต้

ข้อ 5. กรรไดท่ีไม่ไต้กำหนดไร้ไนข้อบังคับบ การดำเนินการบองนิติบุคคลอาคารชุด 
ไห้เป็นไปตามบทบัญญัติแห่งพระราบบัญญัติอาคารชุด พ .ศ .2522 พระราบบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2) 
พ .ศ .2534 และกฎหมายอนท่ีเกียวข้อง
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หมวดที่ 2

วัตถุประสงค์

ข้อ 6. นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค์ เพ่ือจัดการ คูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางของ 
อาคารชุด และ‘ให้มีอฯบาจกระทำการ‘ใด  ๆ เพ่ือประ'เยธนิตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว ที่งบลามมติ 
ของเจ้าธองร่วม ภายไต้บังคับแห่งหระราซบัญญัติอาคารชุด ห.ศ. 2522 และหระรา«บัญญัติ
อาคารชุด (ฉบับท่ี 2) ห .ศ .2534 เช่น

(1) ลำเนินการบำรุง คูแล รักษา ระบบสาธารญปใภค
เรียก เก็บ เงินและหารายได้ เพื่อไข้จ่ายไนการดังกล่าวตลอดจน 

เพื่อการธำระภาษีอากรที่ทรัหย์ล่วนกลางจะต้อง«ำระไห้แก่ทางรา«การ
(2) จัดการดำเนินการด้วยวิธีได  ๆ เพ่ือความปลอดภัยและข้องกันอุบัติเหลุ 

ของอาคารและทรัหนิล่วนกลาง รวมท่ีงทำสัญญาประกับภัยทุก«นิดกับบริษัทประกันภัย
(3) จัดการดูแล รักษา «อมแชม บรรดาทรัพยส่วนกลางท่ีมีอยู่และจัดไห้มี 

ขนไนอนาคตไห้อยู่ไนสภาหท่ี เจ้าของร่วมจะไข้ประไย«นิได้ตลอด เวลา
(4) ดำเนินการติดต่อหน่วยราชการ รัฐวิสาหกจและเอก«นเข้ามาดูแล 

รักษา ช่อมแ«มบรรดาทรัพย์ส่วนกลาง หรีอจัดระบบรักษาความปลอดภัยตลอดจน เข้าบริหาร และ 
จัดการผลประไย«นิต่าง ๆ

(5) มีอำนาจดำเนินการแจ้งความร้องทุกข์ ไข้สิทธีเร ีย ก ร้องหริอดำเนินคติ 
ตามกฎหมายท่ีงทางแท่งและอาญากับผู้ท่ีทำการละ เมีดหริอผิตสัญญา
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หมาพที่ 3

ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด

ข้อ 7. การแต่งด้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดน่ึ ไห้ท่ีประชุมไหญ่ดำเนินการแต่งด้ง
บุคคลธรรมตาหรีอนิติบุคคลดำรงดำแหน่งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทนกรรท่ีได้มีการแต่งด้งนิติ
บุคคล เป็นผู้จัดการ ไห้นิติบุคคลบนแต่งด้งบุคคลธรรมลาคนหน่ึง เป็นผู้ดำ เนินการแทนนิติบุคคลไนฐานะ 
ผู้จัดการ

การแต่งด้งผู้จัดการไนวรรคก่อนน่ึน มีไห้ไซ้บังคับกับการแต่งด้งผู้จัดการไน 
ครงแรกที่ทำการจลทะ เบียนนิติบุคคลอาคารชุด ดามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด

ซ้อ 8. ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารธุดบ มีอำนาจหน้าท่ีดำเนินกิจการทงปางบองนิติบุคคล 
อาคารชุดไห้ เป็นไปตามซ้อบังคับและตามมติฃองท่ีประชุมเจัาฃองร่วม ภับทงไนทางอันจะทำไห้ เกิด 
ประใยธน์ร่วมแก่นิติบุคคลอาคารชุดและเจัาบองร่วมทุกประการ ซ่ึงรวมทงไบหัวข้อต่อไปบ

(1) ปฏิบัติการไห้เป็นไปตามวัตทประสงค์ข้อบังคับซ้อ 6 หรีอมติของท่ี 
ประชุม เจ้าบองร่วม ทงน่ึไดยไม่ขัดต่อข้อบังคับ

(2) ไนกรผีจำ เป็นและรีบด่วน ไห้ผู้จัดการมีอำนาจไดยความรี เรีมของลน เอง 
จัดการไนกิจการ เท่ีอความปลอดภัยของอาคาร ดัง เช่นวัญญูธนจะหึงรักษาและจัดการทรัหค์สินของ 
ตนเอง แต่จะต้องแจ้งไห้ที่ประชุมเจ้าของร่วมทราบ เท่ีอไห้สืดยาบันไนการดังกล่าว

(3) เป็นผู้แทบของนิติบุคคลอาคารชุดตามท่ีข้อบังคับ และกฎหมายได้
กำหนดไวั

(4) กำหนดระเบียบต่าง  ๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด เท่ีอประใยซน้ไนการ 
ดำ เนินการไห้ เป็นไปตามวัตถประสงค์ของนิติบคคลอาคารซด ทงบต้องไม่ขัดต่อข้อบังคับ
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(5) ดำเนินการพิจารททแต่งต้ง ว่าจ้าง กำหนดค่าตอบแทนหริอถอนถอน 
พนักงานหริอลูกจ้างของนิติบุคคลอาคารชุด ตลอดจบควบคุม ดูแลปฏิบัติงานด่าง  ๆ ไห้เป็นไปตาม 
วัตถุประสงค์ที่วางไว้

(6) กระทำการด่าง  ๆ ฑงปวงเพึ๋อประไยซย์ไนการจัดการ และดูแลทรัพย์ 
ส่วนกลาง ซอ และจัดหาทรัฑย์สิน ตลอดจนจัดไห้มีบริการด้านส่งอำนวยความสะดวกแก่ เจ้าซองร่วม

(7) จัดไห้มีการทำและ เก็บรักษาบรรดา เอกสารและหลักฐานทางการบัญชี 
รายละ เอียดซองทรัพย์ส่วนกลางซองอาคารชุด บัญชีรายรับ-รายจ่าย ตลอดจนงบประมาaประจำป็ 
และนำ เสนอต่อท่ีประชุมไหญ่

(8) ดำ เนิบการไนเรึ๋องการรับฝาก เงิน ค่าไซ้จ่าย ตามซ้อบังคับซ้อ 22 
ตลอดจนดูแลไห้เจ้าซองร่วมปฏิบัติการด่าง  ๆ ดามซ้อบังคับ ระเบียบและมติซองท่ีประชุมเจ้าซองร่วม

(9) ไซ้สิทธิซอง เจ้าของร่วมครอบไปทงทรัพย์ส่วนกลางท่ีงหมด ไนการ 
ห้องรัอง ด่อลั เรียกว้อง ดำ เนิบคดี ประนิประนอมยอมความ หริอมอบซ้อพิพาทไห้ลบุญาไตตุลาการ 
พิจารอทไนเรึ๋องที่ เท่ียวกับทรัพย์สิบส่วนกลางหริอ เร๋ึองอ่ืน า ท่ี เป็นประไยซย์ส่วนรวมซอง เจ้าซองร่วม

(10) จัดไห้มีการประชุมไหญ่เป็นครงแรกภายไน 6 เดีอน นับแด่วันท่ีได้จด 
ทะ เบียนนิติบุคคลอาคารชุด และล่อจากนนจะด ้องจัดไห้มีการประชุมไหญ่บีละคร้ัง เป็นอย่างนอย

(11) อำนวยความสะดวกแก่ผ ู้ท่ีได้รับมอบหมายจากท่ีประชุม เจ้าของร่วม 
ไห้ดำ เนินงานตามท่ีได้รับมอบหมาย

(12) อำนาจหน้าท่ีอ่ืน  ๆ ตามท่ีได้กำหนดไว้ไนพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ .ศ .2522 พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2) พ .ศ.2534 และตามท่ีกำหนดไว้ไนกฎกระทรวง

ผู้จัดการต้องปฏิบัติก็จการหน้าท่ีด้วยตบ เอง เว้นแด่กิจการช่ิงลามข้อ 
บังคับหริอมติซองท่ีประชุม เจ้าของร่วม กำหนดไห้มอบหมายไห้ผู้อ๋ืนทำแทนได้
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ข้อ 9 . ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด มีวาระการดฯรงตำแหน่งคราวละ............ปี และ
เม๋ึอครบกำหนดแล้ว ยังไม่มีการแต่งต้ํงผู้จัดการขนไหม่ ไห้ผู้จัดการคน เดิมอยู่'ในตำแหน่งต่อไป จน 
กว่าจะได้มีการแต่งดงผู้จัดการคนไหม่

ผู้จัดการท่ีอยู่ไนตำแหน่งครบกำหนดแล้ว อาจได้รับการแต่งต้งไห้ดำรงตำแหน่ง
ต่อไปก็ได้

ข้อ 10. ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ต้องออกจากตำแหน่งเหราะเหตุดังต่อไปบ
(1) ตาย
(2) ต้องคำฑิหากบาไห้ล้มละลาย
(3) ถูกศาลส์งไห้เป็นคบไร้ความสามารท หรัอคนเสมีอบไร้ความสามารถ
(4) ครบวาระการดำรงตำแหน่ง
(5) ลาออก
(6) ท่ีประชุม เจ้าของร่วมมีมติไห้ออก

ข้อ 11. ถ้าตำแหน่งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดว่างลงก่อนถืงดราวออกดามวาระ ไห้ 
เจ้าของร่วมที่อาวุโส โดยคำนงถึงระยะ เวลาการ เป็น เจ้าของร่วมอาคารชุดบนขนทำหน้าท่ีผู้จัดการ 

นิติบุคคลอาคารชุดชั่วคราวจนกว่าจะมีการแต่งตงไหม่ ไห้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดชั่วคราวนนเรียก 
ประชุม เจ้าของร่วม เท่ีอพิจารเนาแต่งตงผู้จัดการไหม่โดย เร็ว



154

m n  «ที่ 4

ทรัพย์ส์วบกลาง

ข้อ 12. ทรัพย์ส่วบกลางของบิตบุคคลอาคารชุดบ ได้แก่ ส่วนของอาคารชุดท่ีมิไซ้ข้องชุด 
ท่ีด้นท่ีดงอาคารชุดและท่ีดินหรีอทรัพย์สินอ่ืบท่ีมี'ไว้เพอไซ้ หรีอ เท่ีอประไยซบ์ร่วมกันลฯหรับ เด้าของร่วม 
ได้แก่

(1) ส่วนของอาคารชุดฑงหมดท่ีมิไช่ข้องชุด เธํบ ใครงสร้าง ฐานราก 
เสาเฃ็ม ดาดฟ้า บันได ข้องและสถานท่ีท่ีมีไว้เท่ีอบรัการส่วนรวมเป็นด้น

(2) ท่ีดินท์งต้งอาคารชุดและท่ีดินท่ีมิไว้เพ๋ึอไซ้หรีอเพ่ือประใยธบ์ร่วมกัน สฯหรับ
เด้าฃองร่วมได้แก่ไฉนดท่ีดิน เลฃท่ี.............. เลขท่ีดิน............. หน้าสำรวจ................ตำบล......................
อำเภอ..................... จังหวัด...........................รวมเนอท่ีท์งสืบ.............................ตารางวา

(3) ทรัพย์สินอ่ืนท่ีมิไว้เท่ีอไซ้ หรัอเท่ีอประใยซน์ร่วมกับสำหรับเด้าของร่วม เช่น 
รว น้อมยาม สิฟท์พร้อมอุปกรเร ระบบน้องกันอัคคีภัยพร้อมอุปกรผ์ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสำรองพร้อม 
อุปกรผ์ ระบบไทรศัพท์ภายไน ระบบ เสาอากาศไทรทัศนรวมและ เสาอาคารรวม ระบบสายล่อฟ้า ระบบ 
ประปากลาง ระบบกำจัดน้ำ เสีย กังน้ำคอนกรีต เป็นด้น



หมวดฑั๋ 5

อัดราส่วนกรรมสัทธไนทรัหธ์ส์านกลาง

ข้อ 13. อัตราส่วนท่ี เจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ไนทรัพยสิบส่วนกลางตามท่ีขอ 
จดทะเบียนอาคารชุดไว้ มีดังน

ธนท่ี ห้องชุดเลขท่ี อัตราส่วนกรรมสิทธิ
ไนทรัหธ์ส์วนกลางของ 
แต่ละห้องธด
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ห }ท ด ท ี่ 6

การจัดการทรัพย์ส่วนกลาง

ข้อ 14. การจัดการทรัพย์ส่วนกลาง การจัดการท้งหลายเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางไห้เป็น 
หน้าท่ีของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ดลอดานกฯหนดกฎระเบียบด่าง  ๆ เหี๋อไซ้เป็นแนวทางไน 
ทางปฏิบัติของ เจ้าของร่วม ท้ังน่ึต้องอยู่ภายไต้ข้อบังคับ หรัอมติของท่ีประชุม เจ้าของร่วมหรีอ
กฎหมายอ่ืนท่ี เกี่ยวข้อง

ข้อ 15. การจัดการทรัพย์ส่วนกลาง ดังด่อไปนต้องไต้รับมติจากท่ีประชุมไหญ่ ภายไต้ 
บทบัญญัติแห่งหระราชบัญญัติอาคารชุด ห .ศ .2522 และพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2) พ.ศ 2534

(1) อนุญาตไห้เจ้าของร่วมคนไดคบหน่ึงทฯการก่อสร้าง ต่อเติม ท่ีมีผลด่อ 
ทรัพย์ส่วนกลางหรือลักษญะภายบอกของอาคาร ‘โดยค่าไข้จ่ายของผู้บน เอง

(2) การซออลังหาริมทรัพย์ หรือรับไห้อลังหาริมทรัพย์ซ่ึงมีค่าภาระติดพัน
เป็นทรัพย์ส่วนกลาง

(3) การแก้ไขเพี่มเติมข้อบังคับ เกี่ยวกับการไข้หรือการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง
(4) การก่อสร้างอับเป็นการ เปล่ียนแปลง เพีมเติม หรือปรับปรุงทรัพย์ส่วนกลาง 

นอกจากท่ีกำหนดไว้ไนข้อบังคับ
(5) การจำหน่ายทรัพย์ส่วนกลางท่ี เป็นอลังหาริมทรัพย์
(6) การก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารชุดท่ี เสยหายท้ังหมดหรือ เป็นบางส่วน
(7) การจัดการ เก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลางท่ีกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดบัญญัติไห้ 

กระทำได้ เม่ือ่ได้รับมติจากท่ีประชุม เจ้าของร่วม
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ห ม ว ด ท ี7

การไซ้ทรัพย์ส่วนกลาง

ข้อ 16. เจ้าของร่วมมีกรรมสิทธ้ิไนทรัพย์ส่วนกลาง ตามอัตราส่วนท่ีกำหนดไว้ไนหมวดท่ี 
5 และมีสิทธิไซ้ทรัพย์ส่วนกลางด้วยความระมัดระวัง ภายได้ซ้อบังคับ ระเบียบหรือมติของทีประชุม 
เจ้าของร่วม และต้องไม่กระทำการไต  ๆ อันอาจ เทิดจากความ เสียหายต่อการไซ้ทรัพย์ส่วนกลาง 
ของผู้อ๋ึน เช่น

(1) ไม่ก่อสร้างเพมเติม หรือไซ้สถานท่ีรุกล้ำเข้าไปไนทรัพย์ส่วนกลาง
(2) ไม่กระทำการกีดขวาง รบกวน กระทบกระเทีอน หรือรอนสิทธิการไซ้ 

ทรัพย์ส่วนกลางของ เจ้าของร่วมอึ๋น
(3) ไม่กระทำการได  ๆ อันก่อไห้เทิดความเดีอนร้อนรำคาญแก่เจ้าของร่วมอึ๋บ
(4) ไม่กระทำการได  ๆ อันเป็นเหตุไห้เทิดความสกปรกหรือไม่เป็น 

ระ เบียบหรือ เป็นท่ีรัง เกียจต่อ เจ้าของร่วมอึ๋น

ข้อ 17. การแก้ไข ดัดแปลง ติดตง ต่อเติม หรือกระทำการได  ๆ เพ๋ึอเซ่ือมอุปกรฟ้ 
ของระบบสาธารญูปใภคทุกอย่างของอาคาร จะทำได้ต่อ เม๋ึอได้รับความยินยอม เป็นลายลักษผ์อักษร 
จากผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด

ข้อ 18. เจ้าของร่วมต้องไห้ผู้อย่อาศัย บริวาร ผู้รับไอนสิทธิ บริวารผู้รับไอนสิทธิหรือ 
สมาชิกในห้องชุดของตนรับรองและปฏิบัติตามข้อบังคับ กฎระ เบียบหรือมติของท่ีประชุม เจ้าของร่วม

ข้อ 19. หากเจ้าของร่วม บริวาร หรือผู้ท่ีไต้รับอนุญาตไม่ปฏิบัติตามข้อบังคับหรือกฎ 
ระ เบียบ เท่ีม เติม ท่ีประกาศไว้ตามข้อบังคับน ยอมให้นิติบุคคลอาคารชุดดำ เนินการแทนไนรานะผู้ 
เสียหาย กำหนดมาตรการ เบยปรับ ไนการดำเนินการกับเจ้าของร่วม บริวารหรือผู้ท่ีได้รับ 
อนุญาต ไห้ปฏิบัติตามข้อบังคับหรือมาตรการนน รวมทงแจ้งความ ฟ้องร้อง และบังคับคดีไห้เจ้า 
ของร่วมบริการ หรือผู้ท่ีได้รับอนุญาตนน ปฏิบัติตามข้อบังคับ และ/หรือ ไห้ซดไซ้ค่า เสียหายท่ี เกิดขนไต้
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หมา«ท ี่ 8

การทช้ทรัหย์ส์วนบุคคล

ข้อ 20. เจ้าของห้องชุลมีกรรมสิฑธ'ในทรัพย์ส่วบบุคคลท่ีเป็นของตน และมีสิทธิจัดการ
ไข้สอยไต้ตามประมวลกฎหมายแห่งและพารซย์ เว้นแต่การ‘ใด  ๆ ท่ี เป็นข้อห้ามตามน

(1) ห้ามมี'ให้ซ่อมแชม ต่อเดิม หรีอกระทำการทด  ๆ อันอาจจะเป็นการ
กระทบกระ เทือนต่อใครงสร้างความม่ันคง ความปลอดภัย หรีอการป๋องกันความ เสียหายต่อตัว
อาคารและทรัพย์ส่วนกลาง หร้ออาจจะมีผลกระทบต่อระบบไปห้า ประปา ระบบกำจัดน้ำ เสีย
ระบบ เสาอากาศรวม เป็นต้น

การกระทำดังกล่าวตามวรรคแรก ไม่ว่าจะไต้กระทำทนห้องชุด
หรือไนบริ Iวณทรัพย์ล่วนกลางก็ตาม

(2) พนห้อง ผนังกนห้อง ที่แบ่งระหว่างห้องชุดทด ทอว่า เป็นกรรมสิทธรวม 
ของ เจ้าของร่วมระหว่างห้องชุดนน ดังนน เจ้าชองร่วมจะต้องไม่กระทำการทด  ๆ อันอาจทำทห้ท่ีน 
ห้อง ผนังกนห้อง ชำรุดเสียหาย เป็นอันตรายหรือเดิอดร้อน รำคาญ เซ่น การเจาะร ู การดิดต้ัง 
ต่อ เดิมท่ีนห้อง หรือผนังกนห้อง เว้นแต่จะไต้รับความยินยอมจาก เจ้าชองห้องชุดช้าง เคียง

(3) ห้ามนำห้องชุดไปไช้ประใยชป็เป็นการอ๋ึน นอกจากทช้เพ๋ึอเป็นท่ีอยุ่
อาศัยสำหรับครอบครัว เว้นแต่ห้องชุดท่ี'ไต้กำหนดทห้เป็นห้องประกอบธุรกิจต้ังแต่ เร๋ึมจดทะ เบียน
อาคารชุด

การนำห้องชุดไปทห้ เซ่า ไม ่ว่าจะระยะ เวลานาน หรัอม่ัวคราว จะ 
ต้องไต้รับอนุญาต เป็นลายลักษ!นอักษรจากผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดก่อน

(4) ห้ามกระทำการหรือยอมไห้ผู้ไดกระทำทารทดท่ีขัดต่อกฎหมาย กระทบ 
กระเทือน หรือรบกวนการไข้สิทธิไนทรัพย์ส่วนบุคคลของ เจ้าของห้องชุดอ่ืน เซ่น การทช้เครึ๋องมีอ 
เครึ๋องไข้ที่สํง เสียงดัง เกินกว่า เหตุ การ เก็บสิงของหรือกระทำการอ่ืนทดอันสํงกสิน เหมีนรบกวนผู้ 

อยู่ทนบรืเวท!ไกลัเคียง?ๅบห้องชุด หรือบริ เวท!ห้องชุดนน ๆ
(5) ห้ามสะสมหรือนำอาวุธสงคราม วัตถุระเบิด วัตถุเคมี น้ำมันเธอเพลิง 

หรือวัตถุท่ีง่ายต่อการ เป็น เชอ เพลิง หรือสิงอ่ืนทดไนทำนอง เดียวกัน อันอาจจะก่อไห้ เกิดอันตราย 
ไต้ไว้ทบห้องชดหรือบริ เวท!ห้องชด
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(6) ห้ามแข-วบ เสัอผ้า ตากผ้า ติดตง วางสีงของใด  ๆ บนขอบหน้าต่าง 
ประตู ระเบียบ หรอบริทฒาายนอกห้องขุด ซ่ึงสามารถมอง เห็นได้ อันอาจจะทำ'ให้เป็นอับดราย 
หรือทำให้ เกิดความไม่ เป็นระ เบียน เรียบร้อยของอาคารขุด

(7) ห้ามนำสัตว์ เลยงทุกขนัด เข้ามา เลยงในบรี เวผห้องขุดหริอบริ เว01 
อาคารขุด อับอาจก่อให้เกิดอันตรายหรือก่อให้เกิดความเติอดร้อน รำคาญ แก่ เจ้าของห้องขุดอ๋ีน 
เว้นแต่จะได้รับอนุญาต เป็นลายสักษผ์อักษรจากผู้จัดการนิตินุคคลอาคารขุดก่อน

(8) ห้ามมิให้ใช้ห้องขุด เป็นสทานท่ี เทื่อการ เก็บศพ ทำช้ธีศพ หรีอการ 
ผาปนกิจศพใดย เด็ดขาด

(9) เท่ือรักษาความปลอดภัย และดูแลความสงบ เรียบร้อยแก่ผู้อยุ่อาศัยใน 
ห้องขุดและอาคารขุด เจ้าของห้องขุดจะต้องแจ้งท่ือ นามสกุล อาย ของผู้อยู่อาศัยใบห้องขุดให ้
ผู้จัดการนิติบุคคลทราบ เทื่อจะได้จดแจ้งรายละ เอียดลงใบสมุดทะ เบียนผู้พักอาศัยในอาคารขุด

(10) เจ้าของห้องขุดจะต้องให้ความยิบยอมและความสะดวกแก่ เจ้าหน้าท่ี 
ของบีด้บุคคลอาคารขุด ในการ เข้าตรวจสอบ ซ่อมแชม และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางท่ีอยุ่ภายใน 
ห้องขุด

(11) หากเจ้าของร่วม บริวาร หริอผู้ท่ีได้รับอนุญาต ไม่ปฏิบัติตามข้อบังคับ 
หรีอกฎระ เบียน เพม เติมท่ีประกาศไว้ดามข้อบังคับน ยอมให้นิติบุคคลอาคารขุดดำ เนินการแทนใน
ฐานะผู้เสียหาย กำหนดมาตรการ เนยปรับในการดำเนินการกับเจ้าของร่วม บริวาร หรือผู้ท่ีได้
รับอนุญาตให้ปฏิบัติตามข้อบังคับหรีอมาตราการน้บรวมท่ีงแจ้งความ ช้องร้อง และบังคับคติ ให้ 
เจ้าของร่วม บริวาร หริอผู้ท่ีได้รับอนุญาตน้นปฏิบัติตามข้อบังคับ และ/หริอ ให้ซดใช้ด่า เสียหายท่ี 
เกิดขนได้
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การออกค่าไ«จ่ายของ เจ้าของร่วม

ข้อ 21. เจ้าของร่วมจะต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่าย เก่ียวกับทรัหน์สิบส่วนกลาง ดังน

(1) ค่า'ใช้จ่ายท่ี เจ้าของร่วมต้องออกตามส่วนแห่งประไยธน์ท่ีมืห้องชุด เป็น 
จำนวนเท่าๆ กับ
(1 .1 ) ค่า,ใช้จ่ายที่เกัตจากการบริการส่วนรวม เช่น ค่าจ้างเก็บ 

ขยะมูลฝอย ค่าไห่ฟ้า‘ใบบริท{นอาคารซุล เป็นต้น
(1 .2 ) ค่า‘ใช้จ่ายที่เกิดจากเครึ๋องมือ เครึ๋อง'ใช้ท่ีมืไว้เท่ีอประไยซน์ 

ร่วมกัน เช่น ค่าติดตง เครื่องปรับอากาศ ท่อแก๊สส่วนรวม เป็นต้น

(2) ค ่าไช้จ่ายที่ เจ้าของร่วมต้องออกตามอัตราส่วนท่ี เจ้าของร่วมแต่ละคบ 
มีกรรมสิทธ้ิในทรัพย์ส่วนกลางตามท่ีไต้กำหนดไว้ในหมวดท่ี 5

(2 .1 ) ค่าภาษีอากรที่จะต้องจ่ายไนนามอาคารชุด
(2 .2 ) ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับการดูแลรักบาทรัพย์สินส่วนกลาง เช่น ค่า 

จ้างคนงานทำความสะอาต ค่าช่อมไห่ฟ้า เป็นต้น
(2 .3 ) ค่าไช้จ่ายเกี่ยวกับการดำเนิบการเกี่ยวกับทรัทย์สินส่วนกลาง 

เช่น เงินเดีอนผู้จัดการ เสมียนพนักงาน และอุปกร!นใช้จ่ายในสำนักงาบนิติบุคคลอาคารชุด เป็นต้น
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ก า ร อ อ ก ค ่า ใ « จ ่า ย ร ่ว งห น ้า ข อ ง  เจ ้า ฃ อ งร ่ว ม

ข้อ 22 . เจ้าของร่วมจะต้องธำระ เงินค่าใช้จ่ายตามที่ไต้กำหนดไว้ในหมวดที่ 9 ให้แก่
นิติบุคคลอาคารขุลเป็นการล่วงหน้า ทนอัตราปิละ............ บาท ต่อพนท่ีห้องธุด 1 ตารางเมตร ทน
วันจดทะ เบียนรับทอนกรรมสิทธห้องขุด ที่งนึ่การ เรียก เก็บค่าใช้จ่ายร่วงหน้าอาจจะ เที่มหรีอลดลง 
ตามความ เหมาะสม ขนอยู่กับท่ีประขุม เจ้าของร่วมจะไต้กำหนด

หมวดท ี่ 11

ก า ร  เร ีย ก ป ระข ุม ให ญ ่แ ล ะว ิธ ีก ารป ระข ุม ให ญ ่ข อ ง  เจ ้า ข อ งร ่ว ม

ข้อ 23. ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารขุดจะต้องจัดให้มีการประขุมเจ้าของร่วมที่งหมดเป็น 
ครงแรกภายทน 6 เติอบ นับแต่วันที่ไต้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารขุด ข ึ๋ง เร ียกว ่า "ประขุมใหญ่"
ต่อจากนบทห้มีการประขุมใหญ่บีละครง เป็นอย่างน้อย

ข้อ 24 . ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารขุด อาจจะเรียกประขุม1ใหญ่เมึ๋อทดก็'ไต้ตามความจำเป็น 
และ เหมาะสม หรีอในกรรที่ เจ้าของร่วมมีคะแนน เสียงไม่น้อยกว่าหนึ่งในห้าของคะแนน เสียงทงหมด 
ไต้ เข้านึ่อกันท ำหนังสือแ จ ้ง ว ัต ถ ุประสงค์ในการ เรียกประขุมใหญ่ ให้ผู้จัดการ เรียกประขุมใหญ่ไต้ภายใน 
สิบห้าวันนับจากวันท่ีไต้รับหนังสือ

ในกรรที่ผู้จัดการไม่ไต้ เรียกประขุมใหญ่ภายใน เวลาที่กำหนด ให้ เจ้าของร่วม 
ทงหลายนึ่ง เป็นผู้ว้องหรีอ เจ้าของร่วมรายอึ๋นเรียกประขุมใหญ่ เองไต้

ข้อ 25 . การ เรียกประขุมให้แจ้ง เป็นหนังสือบอกกล่าวร่วงหน้าไม่น้อยกว่า เจ็ดวับพร้อม 
งระบุวัน เวลา สลานที และระ เบียบวาระการประขุมด้วย
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หนังสือบอกกล่าวจะไห้บุคคลส่งหรีอส่งทางไปรษพียลงทะ เมียบไปยัง เจ ้ายอง 
ร่วม 01 สถาบทึ่ตามทีได้แจ้งไว้ทางทะ เมียน เจ้ายองร่วม และ‘ให้ทอว่าการล่ง■ โดยวิธีด้งกล่าวได้ 
กระทำถูกต้องแล้วทุกประการ

ข้อ 26 . การประธุม‘ใหญ่ ต้องมีผู้มาประชุมชึ๋งมีเสียงลงคะแนนรวมกับไม่น้อยกว่าหนึ่ง 
ไบสามยองจำนวน เสียงลงคะแนนทงหมด จึงจะ เป็นองค์ประชุม

ข้อ 27. เจ้ายองร่วมอาจจะมอบฉันทะเป็นหนังสือไห้ผู้อี่บออกเสียงแทนตนได้ แต่ผู้รับ 
มอบฉันทะคนหน่ึงจะรับมอบฉันทะไห้ออก เสียงไนการประชุมดรงหนึ่ง เกินสามรายมิได้

ข้อ 28 . ไนการประชุมไหญ่ไห้เจ้าของร่วมที'เข้าประชุม เสือกตงเจ้าของร่วมหนึ่งคน 
ขน เป็นประธานท่ีประชุม เฉพาะการประชุมคราวนม

ผู้จัดการและคู่สมรสของผู้จัดการ จะ เป็นประธาน1ไบท่ีประชุมหรือรับมอบฉันทะ 
ไห้ออก เสียงแทน เจ้าของร่วมคนไดมิได้

ข้อ 29. ไนการลงคะแนน เสียงไห้ เจ้าของร่วมแต่ละรายมีคะแนน เสียง เท่ากับอัตรา 
ส่วนที่ตบมีกรรมสิทธไนทรัพย์ล่วนกลาง

ล้า เจ้าของร่วมคน เดียวมีคะแนน เสียง เกินกึ่งหนึ่งของจำนวนคะแนน เสียงทงหมด 
ไห้ลดจำนวนคะแนน เสียงของผู้บนลงมา เหลอ เท่ากับจำนวนคะแนน เสียงของบรรดา เจ้าของร่วมอื่น  ๆ
รวมกัน

ข้อ 30. มติของที,ประชุมไหญ่ด้องได้รับคะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของร่วมที่เข้าประชุม 
เว้นแต่ข้อบังคับนึ่จะได้กำหนดไว้ เป็นอย่างอึ๋น

ข้อ 31. เมี่อมิข้อบังคับกำหนดไห้เจ้าของร่วมเทียงบางคบด้องเสียค่าไข้จ่ายไนการได 
ไดย เฉพาะไห้ เจ้าของร่วม เหล่าน เท่านนมีส่วนออก เสียงไนมติที, เกี่ยวกับค่าไข้จ่ายไนการบน ไดย 
แต่ละคนมีคะแนน เสียงตามส่วนแบ่งประไยซนัที่มีต่อห้องชุดของตน
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ข้อ 32 . มติ เกี่ยวกับ เรื่องดังต่อไปนึ่ ต้องไดัรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจำนวน
คะแนน เสียงของ เจ้าของร่วมท้งหมด

(1) การอนุญาตไห้ เจ้าของร่วมคบไดคนหนึ่งทำทารก่อสร้าง ต่อเดิมทีมีผล 
ต่อทรัพย์สำนกลาง หรัอลักษผะภายนอกของอาคาร ไดยค่าไข้จ่ายของผู้นนเอง

(2) การแต่งตง หรีอถอดถอนผู้จ้ดการ
(3) การกำหนดกิจการที่ผู้จัดการมีอำนาจมอบหมายไห้ผู้อื่นทำการแทนไต้
(4) การก่อสร้าง หรือซ่อมแซมอาคารชุดท่ี เสียหายทงหมดหรือบางส่วน แต่ 

เกินครึ่งหนึ่งของจำนวนห้องชุดฑงหมด
ถ้า เจ้าของมาประชุมมีจำนวนไม่พอที่จะทอ เป็น เสียงข้างมากดามวรรคหนึ่ง 

ไห้ เรียกประซุมไหม่ภายไนสิบห้าวัน นับแต่วันเรียกประชุมคร้งก่อน การประชุมครงไหม่นึ่ไห้ออก เสียง 
ลงมติตามจำนวนคะแนน เสียงข้างมากของผู้เข้าประชุม

ข้อ 33 , มติเกี่ยวกับเรื่องดังต่อไปนึ่ ต้องไต้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามไนสิของ 
จำนวนคะแนน เสียงของ เจ้าของร่วมทงหมด

(1) การแก้ไข เปลี่ยนแปลง อัตราส่วนค่าไข้จ่ายร่วมกับไนข้อบังคับฉบับนึ่
(2 ) การธออลังหาริมทรัพย์ หรือรับไห้อลังหาริมทรัพย์ซึ๋งมีค่าภาระติดพัน

เป็นทรัพย์ส่วนกลาง

ส่วนกลาง
(3) การแก้ไข เพมเติม ข้อบังคับเกี่ยวกับการไข้หรือการจัดการทรัพย์

(4) การก่อสร้าง อัน เป็นการ เปลี่ยนแปลง เที่มเติม หรือปรับปรุงทรัพย์ 
ส่วนกลาง นอกจากที่กำหนดไว้ไนข้อบังคับ

(5) การจำหน่ายทรัพย์ส่วนกลาง ที่เป็นอลังหาริมทรัพย์
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แมวดห ี่i l l

ก า ร เล ิก อ า ค า ร ช ุด

ข้อ 34. อาคารชุดทึ่ได้จดทะเบียนไว้อาจเลิกได้ด้วยเหตุ'ใดเหตุหนึ่งดังต่อไปนึ่
(1) เจ้าบองร่วมมีมติ เป็นเอกฉันท์'ให้เลิกอาคารชุด
(2) อาคารชุดนึ่นเสียหายท์งหมด และ เจ้าฃองร่วมมีมติไม่ก่อสร้างอาคาร

น่ึนบนไหม่
(3) อาคารชุดทุก เวนคืนท์งหมดตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืออสังหาริมทรัพย์
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ประวัติผุ้ เชียบ

นายระวิ ทวงกนก เกิดเม่ือ'วันท่ี 9 กุมภาพันธ์ 2511 สำเร็จการศกษาสัน 
ปริญญานิติศาสตร์นัผทิตจากจุปาลงกร[นมหาวิทยาลัย เม่ีอปี ท.ศ. 2531 และ เฃ้าศกนาล่อ'ในระดับ 
สันปริญญานิติศาตร์มหาบัเนทิตเม๋ึอปี ท. ศ. 2532 ปัจจุบันปฏิบัติงาน,ในตำแหน่งทนายความประจำ
สำนักกฎหมายอมร อนุรุทธิกร
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