
ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัการจดทะเบียนอาคารชุด1 
 

อรอุษา อาสนะ2 
 

จากการศึกษาเก่ียวกบัปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัจดทะเบียนอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาประวติั
ความเป็นมา ความหมาย แนวคิด และหลกัการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดทะเบียนอาคารชุดอยา่งมีขอบเขต ซ่ึงท าให้ 
ผูศึ้กษาไดรั้บความรู้ ความเขา้ใจวา่คอนโดมิเนียมไม่ใช่ส่ิงใหม่ในสังคมมนุษยช์าติและแวดวงของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
เพราะจากการคน้ควา้ไดค้น้พบวา่ ชาวบาบิโลเนีย (Babylonian ) ไดบ้นัทึกไวว้่า มีมาแลว้กวา่ 2,000 ปี ก่อนคริสตกาล 
หรือประมาณ 4,000 ปี มาแลว้ ซ่ึงนบัว่านานมาก3 โดยในประเทศไทยนั้นการเคหะแห่งชาติซ่ึงเป็นหน่วยงานจดัหา 
ท่ีอยูอ่าศยัใหก้บัประชาชนท่ีมีรายไดน้อ้ยดว้ยนโยบายท่ีจะขยายแฟลตท่ีสูงหลายชั้นใหแ้ก่ประชาชนแต่เน่ืองจาก
ติดขดัเร่ืองกฎหมายกรรมสิทธ์ิรองรับ จึงไดมี้การผลกัดนัใหมี้การออกกฎหมายอาคารชุดขึ้น เม่ือพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดต้ราขึ้นแลว้ ผูเ้ป็นเจา้ของร่วมในอาคารชุดก็สามารถมีกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 2 ลกัษณะ คือ 
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง4 แมว้า่พระราชบญัญติัอาคารชุดฯ จะไดผ้า่น
การบงัคบัใชม้าเป็นระยะเวลานานกว่า 40 ปี แลว้ก็ตาม แต่จากปัญหาท่ีเกิดขึ้นเก่ียวกบัอาคารชุด ไดมี้ประชาชน
ร้องเรียนและหารือผา่นทางหน่วยงานราชการต่าง ๆ เพิ่มขึ้นเป็นจ านวนมากในแต่ละปี อนัเป็นการสะทอ้นให้เห็นวา่ 
กฎหมายท่ีมีอยูย่งัไม่สามารถคุม้ครองและใหค้วามเป็นธรรมสมดงัเจตนารมณ์ท่ีไดบ้ญัญติัไว ้ซ่ึงปัญหาส่วนใหญ่เกิด
จากการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไม่รับผิดชอบต่อหนา้ท่ีและเอารัดเอาเปรียบผูบ้ริโภค ปัญหาความ 
ไม่ชดัเจนของกฎหมาย ประกอบกบัในปัจจุบนัมีการเติบโตทางเศรษฐกิจอยา่งรวดเร็ว การบริหารงานของนิติบุคคล
อาคารชุด ไดมี้การก าหนดค่าตอบแทนของกรรมการและผูจ้ดัการไว ้อนัน ามาซ่ึงการสืบทอดอ านาจในการบริหารงาน 
เป็นตน้ จึงมีปัญหาเก่ียวกบัการจดทะเบียนอาคารชุด ท่ีควรค่าแก่การศึกษาอยูห่ลายประการ เพื่อเป็นการสร้างสมดุล
ระหวา่งเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีตอ้งการคุม้ครองเจา้ของร่วมและผูป้ระกอบการไดอ้ยา่งเหมาะสม 

 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระเร่ือง ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการจดทะเบียนอาคารชุด โดยมีอาจารยท่ี์

ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์ดร.สุขสมัย สุทธิบดี และคณะกรรมการสอบ คือ ศาสตราจารย์พิเศษปัญญา สุทธิบดี และรอง
ศาสตราจารย ์ประเทือง ธนิยผล 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (วิทยาเขตบางนา) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
3 สมยศ แสงสุวรรณ, การบริหารอาคารชุด : กลยุทธิ์การเป็นนักบริหารอาคารชุดท่ีเหนือช้ัน, (กรุงเทพมหานคร: วิวฒัน์, 

2542), หนา้ 1. 
4 กรุณา ทาแกว้, “ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจอาคารชุด:ศึกษากรณีพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 

2551,” (วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2522), หนา้ 38. 



2 
 

และเป็นประโยชน์ต่อทั้งสองฝ่าย อีกทั้ง ยงัสามารถใหค้วามเป็นธรรมแก่ทุกฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้ง และเพื่อไม่ใหเ้ป็น
อุปสรรคต่อการพฒันาเศรษฐกิจของประเทศ ดงัน้ี 

 ปัญหาประการแรก การตีความบทนิยามค าวา่ “อาคารชุด” พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 4 ได้นิยาม ค าว่า “อาคารชุด” ไวว้่าเป็นอาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็น

ส่วน ๆ โดยแต่ละส่วน ประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง5 

แต่กฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดมิไดก้ าหนดรูปแบบหรือลกัษณะของอาคารชุดไวโ้ดยชดัเจน จึงเป็นประเด็นปัญหา

เก่ียวกบัการตีความบทนิยามค าวา่ "อาคารชุด" ซ่ึงจะเห็นไดว้า่ มีผูป้ระกอบการธุรกิจเก่ียวกบัหอ้งชุดยืน่ค  าขอ 

จดทะเบียนอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไ้ขเพิ่มเติม โดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) 

พ.ศ. 2551 โดยอา้งถึงบทนิยามค าวา่ "อาคารชุด" ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 และแกไ้ขเพิ่มเติมโดย

พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2551 เป็นจ านวนมาก โดยปรากฏว่าผูป้ระกอบการไดย้ืน่ค  าขอจดทะเบียน

อาคารชุดในแนวราบ ในลกัษณะบา้นแถว ทาวเฮา้ส์ ซ่ึงปรากฏในจงัหวดัท่องเท่ียวท่ีมีชาวต่างชาติเขา้มาถือครอง

อาคารชุด เช่น จงัหวดัภูเก็ต พทัยา เพื่อหลีกเล่ียงกฎหมายซ่ึงภายในอาคารไม่ไดมี้การแยกการถือกรรมสิทธ์ิ

ออกเป็นส่วน ๆ ซ่ึงแต่ละส่วนประกอบดว้ย กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์

ส่วนกลางแต่อยา่งใด กรรมสิทธ์ิในตวัอาคารมีแต่หอ้งชุดเป็นทรัพยส่์วนบุคคลเท่านั้น ยกเวน้ส่วนท่ีเป็น

โครงสร้างของตวัอาคาร ซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลางตามกฎหมาย เน่ืองจากการพิจารณาของพนกังานเจา้หนา้ท่ี

กฎหมายมิไดก้ าหนดหลกัเกณฑไ์วว้า่ อาคารชุดตอ้งมีลกัษณะหรือรูปแบบใด หากขอ้เท็จจริงพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

ซ่ึงเป็นพนกังานเจา้หนา้ท่ีในการรับค าขอ และจดทะเบียนอาคารชุดไดต้รวจสอบสภาพท่ีดินและอาคารท่ีน ามายื่น

จดทะเบียนอาคารชุดแลว้ เห็นวา่ ท่ีดินและอาคารท่ียืน่ค  าขอจดทะเบียนอาคารชุดเป็นไปตามบทบญัญติัแห่ง

พระราชบญัญติัอาคารชุดขา้งตน้ พนกังานเจา้หนา้ท่ีก็สามารถจดทะเบียนอาคารชุดใหผู้ข้อได้6 แต่หากพิจารณาแลว้

อาคารดงักลา่วไม่เขา้ลกัษณะของอาคารชุดตามความหมายของ "อาคารชุด" ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 พนกังานเจา้หนา้ท่ีก็ชอบท่ีจะมีค าสั่งไม่รับจดทะเบียนอาคารชุด และแจง้สิทธิอุทธรณ์ค าสั่งไม่รับจด

ทะเบียนใหผู้ข้อจดทะเบียนอาคารชุดทราบต่อไป จากการศึกษาเปรียบเทียบ นิยามของอาคารชุด ตามกฎหมาย 

วา่ดว้ยอาคารชุดในต่างประเทศ อนัไดแ้ก่ ประเทศเวียดนาม และประเทศพม่า ปรากฏวา่สาธารณรัฐสังคมนิยม

 
5พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522, มาตรา 4. 
6 กรมท่ีดิน, “หนงัสือท่ี มท 0517.3/ว 15166 เร่ือง การจดทะเบียนอาคารชุด,” 14 พฤษภาคม 2553. 
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เวียดนาม ไดก้ าหนดเร่ืองการจดทะเบียนอาคารชุด และลกัษณะนิยามของอาคารชุด ไวอ้ยา่งชดัเจนวา่ อาคารท่ี

จะสามารถน ามาจดทะเบียนอาคารชุดไดน้ั้น จะตอ้งเป็นอาคารท่ีมีความสูงตั้งแต่ 2 ชั้น ขึ้นไป และก าหนดไวว้า่

ชาวต่างชาติไม่สามารถซ้ือห้องชุดเป็นกรรมสิทธ์ิของตนเด็ดขาดได ้มีไดแ้ต่เพียงสิทธิตามสัญญาเช่า และเช่าได้

ตั้งแต่ชั้น 3 ขึ้นไปเท่านั้น7 ซ่ึงแตกต่างจากประเทศไทยท่ีคนต่างดา้วสามารถถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดไดไ้ม่เกิน 

ร้อยละ 49 ของเน้ือท่ีหอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุด ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 68 ตามนยัมาตรา 19 ทวิ 

แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 จากบทบญัญติั

ดงักล่าวขา้งตน้ จะเห็นไดว้า่กฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดในประเทศเวียดนาม เป็นการก าหนดเพื่อไม่ใหน้ าเอาบา้น

ในลกัษณะบา้นชั้นเดียว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส์ มาจดทะเบียนอาคารชุด และเอ้ือประโยชน์ใหช้าวต่างชาติมีโอกาส 

มีกรรมสิทธ์ิในอาคารหรือส่ิงปลูกสร้าง ประกอบกบัเม่ือไดพ้ิจารณาเปรียบเทียบ กฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดของ

สาธาณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา ปรากฏวา่ กฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดดงักล่าว ก าหนดลกัษณะของอาคารท่ีน ามาจด

ทะเบียนอาคารชุดไวว้า่ ตอ้งเป็นอาคารท่ีมีความสูงตั้งแต่ 6 ชั้นขึ้นไป ซ่ึงปลกูสร้างอยูบ่นเน้ือท่ีอยา่งนอ้ย 20,000 ตาราง

ฟุต9 อนัเป็นการป้องกนัไม่ให้น าอาคารชุดในรูปแบบลกัษณะอาคารแนวราบ บา้นเด่ียว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส์ มาจด

ทะเบียนอาคารชุด จึงเห็นไดว้่าผูป้ระกอบการเก่ียวกบัธุรกิจอาคารชุดไดอ้าศยัช่องวา่งของบทนิยามค าว่า "อาคารชุด" 

มาเป็นเง่ือนไขในการยื่นจดทะเบียนอาคารชุดอนัไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

แตกต่างกบัประเทศเพื่อนบา้นอยา่งประเทศเวียดนาม และประเทศพม่า จึงมีประเด็นปัญหาวา่นิยามอาคารชุดท่ีไม่ชดัเจน 

อาจท าใหมี้การจดทะเบียนอาคารชุด อนัไม่สอดคลอ้งกบัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม 

 ปัญหาประการท่ีสอง การก าหนดมาตรการบงัคบั กรณีเจา้ของร่วมไม่ช าระคา่ใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 

และค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ ตามมาตรา 40 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติั

อาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 เจา้ของร่วมในอาคารชุดมีหนา้ท่ีช าระเงินค่าใชจ่้ายส่วนกลาง ตามมาตรา 18 และ

นอกจากจะตอ้งช าระเงินค่าส่วนกลางแลว้ เงินอีกจ านวนหน่ึงท่ีมีความส าคญัไม่แพก้นัท่ีเจา้ของร่วมมีหน้าท่ีตอ้งจ่าย 

คือ เงินค่ากองทุนตามมาตรา 40 ซ่ึงเงินกองทุนเป็นเงินท่ีเจา้ของร่วมอาจตอ้งช าระตั้งแต่ก่อนท่ีจะเขา้พกัอาศยัใน

 
7 Aticle 3. Interpretation of terms 
8 เร่ืองเดิม, พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522, มาตรา 19 ทวิ. 
9 Chapter (1) Title and definitions 

2. The following expressions contained in this law shall have the meanings given hereunder- 
(a) Condominium means a building constructed according to this law as collectively owned high- rise unit building with six 
floors or more on collectively owned registered land. In this expression, collectively owned properties managed for the 
purpose of being used by co-owners are also included; 
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อาคารชุด หรืออาจเร่ิมจ่ายภายหลงัการพกัอาศยัในอาคารชุดเป็นรายปี โดยมีวตัถุประสงคห์ลกัเพื่อเป็นเงินทุนส ารอง

กรณีฉุกเฉิน หรือเป็นทุนส ารองเพื่อไวใ้ชจ่้ายในอนาคตท่ีไม่อาจคาดการณ์ได ้จะเห็นไดว้่าเก่ียวกบัหนงัสือรับรอง

การปลอดหน้ี นั้น พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) 

พ.ศ. 2551 มาตรา 29 วรรคสอง ก าหนดวา่ ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด 

พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเ้ม่ือหอ้งชุดดงักล่าวปลอดจากหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้าย 

ตามมาตรา 18 โดยตอ้งมีหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง10 ซ่ึงจะเห็นไดว้า่

กรณีเจา้ของร่วมคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 นิติบุคคลอาคารชุด สามารถระงบัการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ี

ได ้ตามนยัมาตรา 29 แตไ่ม่ไดก้ าหนดมาตรการบงัคบัในกรณีคา้งช าระเงินตามมาตรา 40 แต่อยา่งใด กรณีคา้ง

ช าระเงินกองทุน ซ่ึงเป็นเงินตามมาตรา 40 การบงัคบัช าระหน้ีตอ้งด าเนินการตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

ดงันั้น ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถระงบัการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีไดก้รณีเจา้ของร่วมคา้งช าระ

ค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 เท่านั้น ส่วนกรณีท่ีเจา้ของร่วมคา้งช าระหน้ีอ่ืนเป็นกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งใชสิ้ทธิ

ทางศาล ทั้งน้ี กรณีท่ีเจา้ของร่วมไม่ช าระเงินตามมาตรา 18 กฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด ไดก้ าหนดมาตรการ

ลงโทษเจา้ของร่วมไวใ้นมาตรา 18/1 กล่าวคือ ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมไม่ช าระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาท่ี

ก าหนดตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจ านวนเงินท่ีคา้งช าระโดยไม่คิดทบตน้ ทั้งน้ี 

ตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัและเจา้ของรวมท่ีคา้งช าระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไปตอ้งเสียเงินเพิ่ม

ในอตัราไม่เกินร้อยละยีสิ่บต่อปี และอาจถูกระงบัการใหบ้ริการส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนดไว้

ในขอ้บงัคบั รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่11 การด าเนินกิจการนิติบุคคลอาคารชุด ตอ้งยดึตาม

หลกัเกณฑท่ี์พระราชบญัญติัอาคารชุด ก าหนดเท่านั้น แมว้า่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ข

เพิ่มเติม ตามมาตรา 18/1 วรรคสองจะก าหนดใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดอาจระงบัการใหบ้ริการส่วนรวมหรือการใช้

ทรัพยส่์วนกลาง ตามท่ีขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดก าหนดได ้ในกรณีท่ีคา้งช าระค่าส่วนกลางเกินกวา่ 6 เดือน 

แต่อยา่งไรก็ตาม ศาลไดมี้แนวค าพิพากษาท่ีน่าสนใจ ไดแ้ก่ ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 8512/255312 และค าพิพากษา

ศาลฎีกาท่ี 10230/255313 วางหลกัการและแนวปฏิบติัไวว้า่ ในการด าเนินกิจการนิติบุคคลอาคารชุด นิติบุคคล

 
10 เร่ืองเดิม, พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522, มาตรา 29. 
11 เร่ืองเดียวกนั, มาตรา 18/1. 
12 ฎีกา (แหล่งท่ีมา : กองผูช่้วยผูพ้ิพากษา), ค าพพิากษาศาลฎกีาที่ 8512/2553, สืบคน้เม่ือวนัท่ี 25 กนัยายน 2566 

จากเวป็ไซต ์deka.supremecourt.or.th/search 
13 ฎีกา (แหล่งท่ีมา : กองผูช่้วยผูพ้ิพากษา), ค าพพิากษาศาลฎกีาที่ 10230/2553, สืบคน้เม่ือวนัท่ี 25 กนัยายน 2566 

จากเวป็ไซต ์deka.supremecourt.or.th/search 
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อาคารชุดไม่สามารถด าเนินการระงบัการใหบ้ริการส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลางตามขอ้บงัคบัได ้และ

การด าเนินการบงัคบัให้เจา้ของร่วมช าระหน้ีค่าส่วนกลางใหแ้ก่นิติบุคคลอาคารชุดนั้น จะตอ้งด าเนินการโดยการ

ใชสิ้ทธิทางศาลเท่านั้น ค่าใชจ่้ายส่วนกลางนั้น เป็นหน้ีท่ีเกิดตามกฎหมายพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 

มาตรา 18 ท่ีบญัญติัไวโ้ดยเฉพาะ ไม่ไดเ้กิดขึ้นจากการท าสัญญาระหวา่งกนั และเป็นหน้ีเงินซ่ึงตามประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ไดบ้ญัญติัหลกัเกณฑก์ารบงัคบัช าระหน้ีโดยการใชสิ้ทธิทางศาลเพื่อใหพ้ิจารณา

พิพากษาบงัคบัใหลู้กหน้ีช าระหน้ี และตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็ไม่ไดบ้ญัญติัใหจ้ าเลยทั้งสอง

บงัคบัช าระหน้ีโดยวิธีอ่ืนหรือโดยพลการ นอกจากน้ีโจทก ์ซ่ึงเป็นเจา้ของหอ้งชุดยอ่มมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล

ของตนในอาคารชุด และมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางดว้ย ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 

วรรคหน่ึง จึงมีสิทธิใชส้อยทรัพยส่์วนกลางท่ีมีกรรมสิทธ์ิร่วมนั้นดว้ย ยอ่มไม่ชอบท่ีจ าเลยท่ี 1 จะใชว้ิธีการ

ขดัขวางการใชท้รัพยสิ์นส่วนกลางของโจทกเ์พื่อเป็นมาตรการบงัคบัใหโ้จทกช์ าระค่าใชจ่้ายส่วนกลาง อนัเป็น

การละเมิดต่อสิทธิในทรัพยสิ์นของโจทกโ์ดยพลการ จะเห็นไดว้า่กฎหมายมิไดก้ าหนดมาตรการบงัคบั กรณีไม่ช าระ

เงินตามมาตรา 40 เอาไวแ้ต่อยา่งใด จึงท าใหเ้จา้ของร่วมท่ีคา้งช าระเงินตามมาตรา 40 สามารถขอออกหนงัสือ

รับรองการปลอดหน้ีได ้ดงันั้น กรณีเจา้ของร่วมไม่ช าระค่าส่วนกลาง ซ่ึงไดแ้ก่ ค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 และ

ค่าใชจ่้ายตามมาตรา 40 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด ดงักล่าว เน่ืองจากกฎหมายก าหนดบทลงโทษท่ีไม่

ครอบคลุมอนัท าใหเ้กิดการหลีกเล่ียงการช าระเงินใชจ่้ายซ่ึงเป็นปัญหาในเวลาต่อมา ดงันั้น หากมีการก าหนด

บทลงโทษ กรณีคา้งช าระเงินดงักล่าว ไวใ้นขอ้บงัคบั มาตรการใดบา้งจะสามารถใชบ้งัคบัได ้และมีขอบเขต

เพียงใดอนัจะไม่เป็นการละเมิดสิทธิของเจา้ของร่วมหรือสร้างความเดือดร้อนต่อเจา้ของร่วมเกินสมควร 

 ปัญหาประการท่ีสาม การบริหารจดัการภายในของนิติบุคคลอาคารชุด กรณี การถอดถอนผูจ้ดัการ 
นิติบุคคลอาคารชุด จะเห็นไดว้า่ในปัจจุบนัการบริหารจดัการในอาคารชุดหลาย ๆ อาคาร ไม่ไดด้ าเนินการโดย
ผูเ้ช่ียวชาญและผูป้ระกอบวิชาชีพนั้น ๆ เป็นการเฉพาะ ซ่ึงการท่ีไม่ไดด้ าเนินการโดยผูป้ระกอบวิชาชีพเฉพาะ 
ไม่มีความรู้ประสบการณ์ท่ีเพียงพอ ยอ่มก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อเจา้ของร่วมและนิติบุคคลอาคารชุดรวมถึง
บุคคลภายนอกดว้ย ท าให้ประเทศไทยมีการฟ้องร้องคดีขึ้นสู่ศาลเป็นจ านวนมากในกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดความ
เสียหายเกิดจากการบริหารงานท่ีไม่มีความรู้และขาดประสิทธิภาพในการบริหาร ซ่ึงพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มาตรา 35 ก าหนดวา่ ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีผูจ้ดัการคนหน่ึง ซ่ึงจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล 
ก็ไดใ้นกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูจ้ดัการ นิติบุคคลอาคารชุดนั้น จะตอ้งแต่งตั้งบุคคลธรรมดาคนหน่ึงเป็นผูด้  าเนินการ
แทนนิติบุคคลในฐานะผูจ้ดัการ14 ซ่ึงผูจ้ดัการมีอ านาจหนา้ท่ีปฏิบติัการใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงคข์องอาคารชุด 
จดัใหมี้การดูแลรักษาความปลอดภยัและความสงบเรียบร้อย เป็นผูแ้ทนนิติบุคคลอาคารชุด รวมไปถึงการจดัท า

 
14 เร่ืองเดิม, พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522, มาตรา 35. 
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บญัชีรายรับรายจ่ายประจ าเดือน ซ่ึงหากผูจ้ดัการไม่มีประสิทธิภาพ ย่อมเกิดปัญหาในการบริหารจัดการในอาคารชุด 
น าไปสู่การฟ้องร้องในเวลาต่อมา เพื่อไม่ใหมี้การสืบทอดอ านาจของผูจ้ดัการ กฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด จึงได้
ก าหนดให้เจา้ของร่วมสามารถถอดถอนผูจ้ดัการไดโ้ดยมติท่ีประชุมเจา้ของร่วม เร่ืองเก่ียวกบัการพน้จากต าแหน่ง
ของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด นั้น พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติั
อาคารชุด(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 49 ก าหนดวา่ มติเก่ียวกบัเร่ืองการแต่งตั้งและการถอดถอนผูจ้ดัการ ตอ้งไดรั้บ
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ีของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด และมาตรา 35/3 (6) ก าหนดวา่ 
ผูจ้ดัการพน้จากต าแหน่ง เม่ือท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติใหถ้อดถอน15 ต่อมามีประเด็นปัญหา ว่ากรณีการ 
ถอดถอนผูจ้ดัการใหพ้น้จากต าแหน่งตามมาตรา 35/3 (6) ตอ้งใชค้ะแนนเสียงเท่าใด ซ่ึงกรมท่ีดินมีความเห็นวา่ใน
การถอดถอนผูจ้ดัการ ตอ้งมีคะแนนเสียงครบองคป์ระชุมตามนยัมาตรา 43 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 และไดรั้บมติตามมาตรา 44 แห่งพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 อนัเป็นการใชค้ะแนนเสียงขา้งมาก16 หากเป็นเช่นนั้นท าใหไ้ม่มีการบงัคบัใชม้าตรา 49 
อนัเป็นการบญัญติับทกฎหมายซ ้าซอ้น จึงเป็นประเด็นปัญหาวา่ การจดัประชุมเพื่อถอดถอนผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุด ควรมีการนบัคะแนนเสียงเจา้ของร่วมอยา่งไร เพื่อใหเ้ป็นไปตามเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติั
อาคารชุด 

ปัญหาประการสุดทา้ย บุคคลผูมี้สิทธิเรียกประชุมใหญ่วิสามญัเจา้ของร่วม การด าเนินการต่าง  ๆ
ของนิติบุคคลอาคารชุด ตอ้งผา่นการประชุมเจา้ของร่วม ซ่ึงการประชุมตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด ประกอบดว้ย 
การประชุมใหญ่สามญัคร้ังแรก ซ่ึงผูจ้ดัการตอ้งจดัใหมี้การประชุมใหญ่ ภายใน 6 เดือน นบัแต่วนัท่ีไดจ้ดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุด เพื่อแต่งตั้งคณะกรรมการ และพิจารณาใหค้วามเห็นชอบขอ้บงัคบัและผูจ้ดัการท่ีจดทะเบียนตามท่ี
ไดย้ืน่ขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไวแ้ลว้ ตามนยัมาตรา 42 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไ้ข
เพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 255117 และอีกกรณีหน่ึง คือ กรณีมีเหตุจ าเป็น ใหบุ้คคล
ดงัต่อไปน้ี มีสิทธิเรียกประชุมใหญ่วิสามญัเม่ือใดก็ได ้1. ผูจ้ดัการ 2. คณะกรรมการโดยมติเกินกว่าก่ึงหน่ึงของท่ี
ประชุมใหญ่ และ 3. เจา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละยีสิ่บของคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั้งหมดลงลายมือช่ือท าหนงัสือ
ร้องขอต่อคณะกรรมการ ในกรณีน้ี ใหค้ณะกรรมการจดัใหมี้การประชุมภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัรับค าร้องขอ ถา้
คณะกรรมการมิไดจ้ดัใหมี้การประชุมภายในก าหนดเวลาดงักล่าว เจา้ของร่วมตามจ านวนขา้งตน้มีสิทธิจดัใหมี้การ

 
15 เร่ืองเดียวกนั, มาตรา 36/3. 
16 กรมท่ีดิน. “หนงัสือท่ี มท 0505.4/884 เร่ือง การถอดถอนผูจ้ดัการนิติบคุคลอาคารชุด ตามพระราชบญัญติัอาคาร

ชุด.” 16 กนัยายน 2551 
17 เร่ืองเดิม, พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 , 

มาตรา 42. 
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ประชุมใหญ่วิสามญัเองไดโ้ดยใหแ้ต่งตั้งตวัแทนคนหน่ึงเพื่อออกหนงัสือเรียกประชุม18 การจดัประชุมใหญ่
เจา้ของร่วม เป็นเร่ืองส าคญัอนัจะท าใหก้ารด าเนินการของนิติบุคคลอาคารชุดเป็นไปตามวตัถุประสงค ์และ
สามารถบริหารงานไดอ้ยา่งต่อเน่ือง แต่อาคารชุดหลายท่ีมีปัญหาในเร่ืองการจดัประชุมดงักล่าว กล่าวคือ กรณีท่ี
ผูจ้ดัการและคณะกรรมการลาออกยกชุด ท าใหไ้ม่มีบุคคลผูมี้สิทธิเรียกประชุมได ้เน่ืองจาก มาตรา 42/2 (3) ก าหนดวา่ 
“เจา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละยีสิ่บของคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั้งหมดลงลายมือช่ือท าหนงัสือร้องขอต่อ
คณะกรรมการ ในกรณีน้ี ให้คณะกรรมการจดัใหมี้การประชุมภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัรับค าร้องขอ ถา้
คณะกรรมการมิไดจ้ดัใหมี้การประชุมภายในก าหนดเวลาดงักล่าว เจา้ของร่วมตามจ านวนขา้งตน้มีสิทธิจดัใหมี้
การประชุมใหญ่วิสามญัเองไดโ้ดยใหแ้ต่งตั้งตวัแทนคนหน่ึงเพื่อออกหนงัสือเรียกประชุม”  ดงันั้น หากอาคารชุด
นั้น ๆ ไม่มีทั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด และคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด จะไม่มีบุคคลใดมีอ านาจเรียก
ประชุมไดจึ้งเกิดเป็นภาวะสุญญากาศของคอนโด 

จากการศึกษาค้นคว้าปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการจดทะเบียนอาคารชุดในประเทศไทยและ
ต่างประเทศ ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 
 1. ปัญหาการตีความบทนิยามค าวา่ “อาคารชุด” ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  ควรมีการ

แกไ้ข หรือเพิ่มเติมกฎหมายว่าดว้ยอาคารชุด ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบับทนิยามของอาคารชุด กล่าวคือ แกไ้ข

บทบญัญติันิยามอาคารชุด ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัอาคาร พ.ศ. 2522 โดยก าหนดรูปแบบลกัษณะ 

ความสูงของอาคารใหมี้ความชดัเจน ไดแ้ก่ “อาคารชุด” หมายความวา่ อาคารท่ีมีความสูงตั้งแต่ 4 ชั้นขึ้นไป และ

บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกเป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล 

และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง และก าหนดบทบญัญติัเพิ่มเติมวา่ “หา้มมิให้จดทะเบียนอาคารชุดแก่บา้นเด่ียว 

อาคารแฝด หรืออาคารแถว ท่ีถือกรรมสิทธ์ิในอาคารแยกออกจากกนัในแต่ละหลงั หรือแต่ละคูหา” อนัเป็นการ

ป้องกนัไม่ใหน้ าอาคารชุดในรูปแบบลกัษณะอาคารแนวราบ บา้นเด่ียวบา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส์ มาจดทะเบียน

อาคารชุดเพื่อใหมี้ความชดัเจนถึงลกัษณะของอาคาร และจ านวนชั้น จะส่งผลใหก้ารท างานของพนกังานเจา้หนา้ท่ี

เป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพในแนวทางเดียวกนั และป้องกนัมิใหผู้ป้ระกอบการใชช่้องว่างของกฎหมายดงักล่าว  

 2. ปัญหาเร่ืองการก าหนดมาตรการบงัคบั กรณีเจา้ของร่วมไม่ช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 
และค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ ตามมาตรา 40 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติั
อาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 
 ควรแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติั ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดงัต่อไปน้ี 

 
18 เร่ืองเดียวกนั, มาตรา 42/2. 
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2.1 แกไ้ขมาตรา 18/1 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เพิ่มโดยพระราชบญัญติั

อาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 จาก “เจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไปตอ้งเสียเงิน

เพิ่มในอตัราร้อยละยีสิ่บต่อปีและอาจถูกระงบัการใหบ้ริการส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนด

ในขอ้บงัคบัรวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่” แกไ้ขเป็น “เจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระเงินตามมาตรา 18 

ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไปตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราร้อยละยีส่อบต่อปี รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่” 

 2.2 เพิ่มเติมบทบญัญติัมาตรา 29 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติม

โดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 จาก“ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอน

กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเ้ม่ือห้องชุดดงักล่าวปลอดจากหน้ีอนั

เกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 โดยตอ้งมีหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง” 

แกไ้ขเป็น “ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุด พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะรับจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเ้ม่ือห้องชุดดงักล่าวปลอดจากหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 และมาตรา 40 

โดยตอ้งมีหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง” และแกไ้ขมาตรา 29 วรรคสาม 

จาก “ผูจ้ดัการตอ้งด าเนินการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีตามวรรคสองใหแ้ก่เจา้ของร่วมภายในสิบหา้วนั 

นบัแต่วนัท่ีไดรั้บค าร้องขอและเจา้ของร่วมไดช้ าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 ครบถว้นแลว้” เป็น 

“ผูจ้ดัการตอ้งด าเนินการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีตามวรรคสองใหแ้ก่เจา้ของร่วมภายในสิบหา้วนันบัแต่

วนัท่ีไดรั้บค าร้องขอและเจา้ของร่วมไดช้ าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 และมาตรา 40 ครบถว้นแลว้” 

 2.3 เพิ่มบทบญัญติัมาตรา 40/1 เป็น “กรณีเจา้ของร่วมคา้งช าระเงินตามมาตรา 40 ใหน้ าความ 

ในมาตรา 18/1 มาบงัคบัใชโ้ดยอนุโลม” 

 3. ปัญหาประการท่ีสาม คือ ปัญหาเร่ืองการบริหารจดัการภายในของนิติบุคคลอาคารชุด กรณี การถอดถอน
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดผูศึ้กษาเห็นวา่การแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ควรไดรั้บคะแนนเสียงโดยใช้
มติพิเศษคือตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ีของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 
ตามนัยมาตรา 49 และการพน้จากต าแหน่งผูจ้ดัการ หรือการถอดถอนผูจ้ดัการนั้น ควรด าเนินการโดยใช้
คะแนนเสียงตามมาตรา 44 กล่าวคือ มติท่ีประชุมใหญ่ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเขา้
ประชุม เพื่อแกปั้ญหาผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดใชอ้ านาจไปในทางท่ีไม่ชอบ และบริหารงานไม่มี
ประสิทธิภาพ และแกปั้ญหาบทบญัญติักฎหมายท่ีไม่มีท่ีใชแ้ละอุดช่องวา่งกฎหมายดงักล่าว จึงควรแกไ้ข
บทบญัญติัตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดงัต่อไปน้ี 

3.1 เพิ่มเติมบทบญัญติัมาตรา 35/3 (6) จาก “ท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติใหถ้อดถอน” เป็น 
“ท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติใหถ้อนถอนมาตรา 44” และแกไ้ขมาตรา 35/3 (5) จาก “ไม่ปฏิบติัตามบทบญัญติั



9 
 

แห่งพระราชบญัญติัน้ีหรือกฎกระทรวงท่ีออกตามความในพระราชบญัญติัน้ี หรือไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขท่ีก าหนด
ไวใ้นสัญญาและท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติใหถ้อดถอนตามมาตรา 49” เป็น “ไม่ปฏิบติัตามบทบญัญติัแห่ง
พระราชบญัญติัน้ีหรือกฎกระทรวงท่ีออกตามความในพระราชบญัญติัน้ี หรือไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขท่ีก าหนดไว้
ในสัญญาและท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติใหถ้อดถอน” 

3.2 แกไ้ขบทบญัญติัมาตรา 49 (1) จาก “มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ีตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่
หน่ึงในส่ีของจ านวนคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั้งหมด (1) การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการ” เป็น “มติเก่ียวกบัเร่ือง
ดงัต่อไปน้ี ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ีของจ านวนคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั้งหมด (1) การแต่งตั้ง
ผูจ้ดัการ” 

4. ปัญหาประการสุดทา้ย คือ ปัญหาเก่ียวกบับุคคลผูมี้สิทธิเรียกประชุมใหญ่วิสามญั 
ควรมีการแกไ้ขบทบญัญติั มาตรา 42/2 จาก “ในกรณีมีเหตุจ าเป็น ใหบุ้คคลดงัต่อไปน้ี มีสิทธิ 

เรียกประชุมใหญ่วิสามญัเม่ือใดก็ได ้(1). ผูจ้ดัการ (2) คณะกรรมการโดยมติเกินกวา่ก่ึงหน่ึงของท่ีประชุมใหญ่ 
และ (3) เจา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละยีสิ่บของคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั้งหมดลงลายมือช่ือท าหนงัสือร้องขอ
ต่อคณะกรรมการในกรณีน้ี ใหค้ณะกรรมการจดัใหมี้การประชุมภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัรับค าร้องขอ 
ถา้คณะกรรมการมิไดจ้ดัใหมี้การประชุมภายในก าหนดเวลาดงักล่าว เจา้ของร่วมตามจ านวนขา้งตน้มีสิทธิจดัให้
มีการประชุมใหญ่วิสามญัเองไดโ้ดยใหแ้ต่งตั้งตวัแทนคนหน่ึงเพื่อออกหนงัสือเรียกประชุม เป็น “ในกรณีมีเหตุ
จ าเป็น ใหบุ้คคลดงัต่อไปน้ีมีสิทธิเรียกประชุมใหญ่วิสามญัเม่ือใดก็ได ้(1) ผูจ้ดัการ (2) คณะกรรมการโดยมติเกิน
กวา่ก่ึงหน่ึงของท่ีประชุมใหญ่ และ (3) เจา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละยีสิ่บของคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั้งหมด
ลงลายมือช่ือท าหนงัสือร้องขอต่อคณะกรรมการ ในกรณีน้ีใหค้ณะกรรมการจดัใหมี้การประชุมภายในสิบหา้วนันบั
แต่วนัรับค าร้องขอ ถา้คณะกรรมการมิไดจ้ดัใหมี้การประชุมภายในก าหนดเวลาดงักล่าว เจา้ของร่วมตามจ านวน
ขา้งตน้มีสิทธิจดัใหมี้การประชุมใหญ่วิสามญัเองไดโ้ดยให้แต่งตั้งตวัแทนคนหน่ึงเพื่อออกหนงัสือเรียกประชุม 
(4) เจา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 20 โดยให้แต่งตั้งตวัแทนคนหน่ึงเพื่อออกหนงัสือเรียกประชุม ในกรณีท่ีอาคารชุด
ดงักล่าวไม่มีผูจ้ดัการและคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด” 
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