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อาคารชุด
หมายความวา อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปน
สวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและ
กรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง

ทรัพยสวนบุคคล ทรัพยสวนกลาง
• ทรัพยสวนบุคคล หมายความวา

หองชุด และหมายความรวมถึงสิ่ง
ปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวเปนของ
เจาของหองชุดแตละราย

• หองชุด หมายความวา สวนของ
อาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธ์ิ
ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละ
บุคคล

• ทรัพยสวนกลาง หมายความวา
สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด
ที่ดินที่ต้ังอาคารชุด และที่ดินหรือ
ทรัพยสินที่มีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือ
ประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 13896/2558

อาคารจอดรถ อาคารสโมสร สระวายน้ํา รั้ว ถนนภายในโครงการและสนามเด็กเลน ลวนมิไดต้ังอยูบนที่ดินที่ตั้ง
อาคารชุด ดังนั้น ทรัพยพิพาทจะเปนทรัพยสวนกลางของโจทกทั้งหาหรือไม จึงตองพิจารณาวาเปนทรัพยที่มีไวเพ่ือใช
หรือเพ่ือประโยชนรวมกันสําหรับเจาของหองชุด ขอเท็จจริงปรากฏวาการโฆษณาขายโครงการอาคารชุด สภาพและที่ตั้ง
ของทรัพยพิพาท และใหสิทธิผูซ้ือเปนสมาชิกตลอดชีพ ตอเม่ือเจาของรวมไดเขาใชประโยชนรวมกันในทรัพยพิพาทแลว
ยังยินยอมใหจัดการดูแลทรัพยพิพาทในลักษณะทรัพยสวนกลาง กับยอมใหนําเงินที่เจาของรวมชําระเปนคาใชจายเกี่ยวกับ
ทรัพยสวนกลางไปบํารุงรักษาทรัพยพิพาท ทรัพยพิพาทจึงถือเปนทรัพยสวนกลางโดยผลของกฎหมาย เจาของหองชุด
จึงเปนผูมีกรรมสิทธ์ิรวมกันในทรัพยพิพาทตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 13 วรรคหนึ่ง แมในคําขอจด
ทะเบียนอาคารชุดจะมิไดระบุวาทรัพยพิพาทเปนทรัพยสวนกลาง
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คาใชจายสวนกลาง
มาตรา 18 เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 15

วรรคสอง เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการใหบริการสวนรวมและที่
เกิดจาก เครื่องมือ เคร่ืองใช ตลอดจนส่ิงอํานวยความสะดวกที่มีไวเพ่ือใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน
และ คาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเก่ียวกับทรัพยสวนกลาง ตามอัตราสวนที่
เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 หรือตามสวนแหงประโยชนที่ มี
ตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่กําหนดในขอบังคับ

วรรคสาม ใหผูมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 เปนเจาของรวมในหองชุดที่
ยังไมมีการ โอนกรรมสิทธ์ิใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง และตองรวมออกคาใชจายตามวรรคหนึ่งและ
วรรคสอง สําหรับหองชุดดังกลาวดวย
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ตามมาตรา 18 แกไขเพิ่มเติม โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)   
พ.ศ. 2551 ดงักลาว จะเห็นวาเจาของหองชดุ หรือเจาของรวมตองรวมกัน
ออกคาภาษีอากรและคาใชจายเก่ียวกับ ทรัพยสวนกลาง รวม 5 รายการ ดังน้ี

• คาภาษีอากร หมายถึงเฉพาะภาษีอากรที่จายในนามของอาคารชุด และเกิดจากการดูแล รักษาและการ
ดําเนินการเก่ียวกับทรัพยสวนกลางเทานั้น ทั้งนี้ ตามอัตราสวนที่ เจาของรวมแต ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลางตามมาตรา 14

• คาใชจายที่ เกิดจากการใหบริการสวนรวม ซ่ึงทุกหองชุดจะไดรับประโยชนเทาเทียมกัน เชน คาใชจายในการ
จัดเก็บขยะมูลฝอย คาไฟฟาสวนที่ ใหความสวางแกตัวอาคารชุดนอกหอง ชุด เชน ระเบียง บันได โรงจอด
รถ คาจางยาม คาจางดูแลรักษาความสะอาดสวนที่อยูนอกหองชุดทั้งหมด เปนตน

• คาใชจายที่ เกิดจากเครื่องมือ เคร่ืองใช ตลอดจนส่ิงอํานวยความสะดวกที่มีไวเพ่ือใชหรือ เพ่ือประโยชน
รวมกัน เชน คาไฟสําหรับเครื่องปรับอากาศที่อยูนอกหองชุด คาไฟสําหรับ โทรทัศนในหอง LOBBY  คา
เครื่องมืออุปกรณทําความสะอาดทรัพยสวนกลาง ฯลฯ

• คาใชจายที่ เกิดจากการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ไดแก คาจางซอมแซมทรัพยสวนกลาง เชน คาซอมไฟฟา
อาคารชุดสวนที่อยูนอกหองชุด คาซอมเครื่องปมน้ํา ฯลฯ

• คาใชจายที่ เกิดจากการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ไดแก คาใชจายตางๆ ใน การดําเนินกิจการ
ของนิติบุคคลอาคารชุด เชน เงินเดือนผู จัดการ เสมียน พนักงาน เครื่องใช และอุปกรณตางๆ ใน
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดตองรวมออกคาภาษีอากรและคาใชจายเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางรวม 5 
รายการดังกลาวดวย
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มีขอสังเกตวา เจาของหองชุด หรือเจาของรวมตองรวมกันออก คาใชจายเก่ียวกับ ทรัพยสวนกลาง
5 รายการ (ขอ 1-5) ตามอัตราสวนที่ เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธ์ิใน ทรัพยสวนกลางตาม
มาตรา 14 หรือตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่กําหนดในขอบังคับนิติบุคคลอาคาร
ชุด

อนึ่ง ผูมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารตามมาตรา 5 ไดแก เจาของโครงการอาคารชุด ที่ยังคงเปน
เจาของรวมในหองชุด ในสวนท่ียังไมมีการขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง ก็ตองมี
หนาท่ีตองรวมออกคาภาษีอากรและคาใชจายเก่ียวกับทรัพยสวนกลางรวม 5 รายการดังกลาวดวย

ตามมาตรา 18 แกไขเพิ่มเติม โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)   
พ.ศ. 2551 ดงักลาว จะเห็นวาเจาของหองชดุ หรือเจาของรวมตองรวมกัน
ออกคาภาษีอากรและคาใชจายเก่ียวกับ ทรัพยสวนกลาง รวม 5 รายการ ดังน้ี
(ตอ)
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บทลงโทษเจาของหองชุด
ท่ีไมชําระคาใชจายสวนกลาง

มาตรา 18/1 ในกรณีที่เจาของรวมไมชําระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาที่กําหนดตองเสียเงินเพ่ิม ในอัตราไมเกิน
รอยละสิบสองตอปของจํานวนเงินที่คางชําระโดยไมคิดทบตน ทั้งนี้ ตามที่กาํหนด ในขอบังคับ

วรรคสอง เจาของรวมที่คางชําระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแตหกเดือนขึ้นไปตองเสียเงินเพิ่มในอัตรา ไมเกิน
รอยละย่ีสิบตอปและอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลางตามที่ กําหนดในขอบังคับ รวมทั้งไม
มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ

วรรคสาม เงินเพ่ิมตามวรรคหนึ่งใหถือเปนคาใชจายตามมาตรา 18
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บทลงโทษเจาของหองชุด
ท่ีไมชําระคาใชจายสวนกลาง (ตอ)

• กรณีที่เจาของรวมไมชําระคาใชจายเก่ียวกับทรัพยสวนกลาง ไมถึง 6 เดือน ตองเสียเงินเพ่ิมในอัตราไมเกิน รอย
ละ12 ตอป ของจํานวนเงินที่คางชําระ โดยไมคิดทบตน

• กรณีที่เจาของรวมคางชําระเงินคาใชจายเก่ียวกับทรัพยสวนกลางต้ังแต 6 เดือนขึ้นไป ตองถูกลงโทษ ดังนี้
• เสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละ 20 ตอป
• อาจถูกระงับการใหบริการสวนรวม
• อาจถูกระงับการใชทรัพยสวนกลางตามท่ีกําหนดในขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด
• ไมมีสิทธิ์ออกเสียงในการประชุมใหญ

ทั้งนี้ เงินเพิ่มนี้ใหถือเปนคาใชจายตามมาตรา 18 มิใชเบี้ยปรับ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
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บทลงโทษเจาของหองชุด
ท่ีไมชําระคาใชจายสวนกลาง (ตอ)

• อนึ่ง เจาของหองชุด หรือเจาของรวม ที่ไมชําระคาใชจายเก่ียวกับทรัพยสวนกลาง ในเวลาที่ กําหนด นอกจากจะมี
การลงโทษ ดังกลาวแลว ยังมีบทลงโทษตามมาตรา 29 วรรค 2 และมาตรา 41 ดวย กลาวคือ
• ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด พนักงานเจาหนาที่จะรับ จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเมื่อ หอง

ชุดดังกลาวปลอดจากหนี้อันเกิดจากคาใชจาย ตามมาตรา 18 โดยตองมีหนังสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากนิติบุคคล
อาคารชุดมา แสดง (มาตรา 29 วรรค 2) ดังนั้น เมื่อเจาของหองชุด หรือเจาของรวมยังคางคาใชจาย เก่ียวกับทรัพยสวนกลาง
จึงยอมไมสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดได

• นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพยที่เจาของหองชุดนั้นนํามาไวในหอง ชุดของตน และ เหนือทรัพยสวนบุคคลของ
แตละเจาของหองชุดที่คางคาใชจายสวนกลาง คือมีสิทธ์ิไดรับชําระหน้ีจากทรัพยสินของเจาของหองชุดนั้น กอนเจาหนี้รายอ่ืนๆ
(มาตรา 41)
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• มาตรา 193/30 อายุความนั้น ถาประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอ่ืน
มิไดบัญญัติไวโดยเฉพาะ ใหมีกําหนดสิบป

• มาตรา 193/33 สิทธิเรียกรองดังตอไปนี้ ใหมีกําหนดอายุความหาป

อายุความคาใชจายสวนกลาง
พรบ อาคารชุด

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

มาตรา 18 วรรคสอง เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการ
ใหบริการสวนรวมและที่ เกิดจากเครื่องมือ เครื่องใช ตลอดจนส่ิงอํานวยความ
สะดวกที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน และคาใชจายที่เกิดจากการดูแล
รักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง

(4) เงินคางจาย คือ เงินเดือน เงินป เงินบํานาญ คาอุปการะเลี้ยงดูและเงินอ่ืนๆ
ในลักษณะทํานองเดียวกับที่มีการกําหนดจายเปนระยะเวลา
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 1735/2551

ลิฟตที่ติดต้ังไวที่อาคารชุดมีไวเพื่อประโยชนรวมกัน ของเจาของรวมจึงถือวาเปน ทรัพยสวนกลาง การเรียกเก็บ
คาใชจายที่เกิดจากการบํารุงรักษาลิฟตจึงตองเปนไปตามที่บัญญัติไวใน พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
มาตรา 18 วรรคสอง ซึ่งมีหนาที่ตองชําระเปนรายเดือน คาใชจายในสวนที่จําเลยผิดนัดไมชําระจึงถือเปนเงินคาง
จาย ซึ่งมีกําหนดอายุความ 5 ป ตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 153/33 (4) และตองถือวา
สิทธิ์เรียกรองประเภทนี้ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดกําหนดอายุความไวเปนการเฉพาะแลว จึงไมอาจนํา
ประมวล กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 153/30 มาใชบังคับได
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 16389/2557 

โจทกซ่ึงเปนเจาของรวมมีหนาที่ตองชําระ คาใชจายสวนกลางเปน รายเดือนตามขอบังคับของจําเลยตามพระราช
บัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 หากโจทกผิดนัด ไมชําระหนี้ คาใชจายสวนกลางถือวาเปนเงินคางจาย
สิทธิเรียกรองในเงินคางจาย นี้มีกําหนดอายุความ 5 ป ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 193/33 
(4) ซึ่งกําหนดอายุความไวเปนการเฉพาะแลว ไมอาจนํามาตรา 1193/30 มาใชบังคับได และโจทกมีสิทธิที่จะปฏิเสธ
การชําระหนี้ตามสิทธิเรียกรองนั้นไดตามมาตรา 193/10 หาจําตองใหจําเลยฟองเรียกหนี้คาใชจายสวนกลางกอน
แลวโจทกจึงมีสิทธิ ปฏิเสธหนี้ไม เมื่อโจทกปฏิเสธการชําระหนี้ที่ขาดอายุความแลว โจทก ยังคงมีหนี้อันเกิดจาก
คาใชจายสวนกลางตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 นับแตวันฟองยอนหลังไปเปนเวลาเพียง
5 ป ที่จะตองชําระแกจําเลย
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การชําระคาใชจายสวนกลางและสัญญาตางตอบแทน
พรบ. อาคารชุด

มาตรา 18 เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละ
คนมี กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14

วรรคสอง เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการใหบริการสวนรวม
และที่เกิดจากเครื่องมือ เคร่ืองใช ตลอดจนสิ่งอํานวยความสะดวกที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อ
ประโยชนรวมกัน และ คาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเก่ียวกับทรัพย
สวนกลาง ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามมาตรา
14 หรือตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่กําหนดในขอบังคับ

วรรคสาม ใหผูมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 เปนเจาของรวมในหอง
ชุดที่ยังไมมีการ โอนกรรมสิทธ์ิใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง และตองรวมออกคาใชจายตาม
วรรคหนึ่งและวรรคสอง สําหรับหองชุดดังกลาวดวย

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
• มาตรา 369 ในสัญญาตางตอบแทนนั้น คูสัญญาฝายหนึ่งจะไมยอมชําระหนี้

จนกวาอีกฝายหนึ่งจะชําระหนี้ หรือขอปฏิบัติการชําระหนี้ก็ได แตความขอนี้ทานมิ
ใหใชบังคับ ถาหนี้ของคูสัญญาอีกฝายหนึ่งยังไมถึงกําหนด

• สัญญาตางตอบแทน หมายถึง สัญญาที่กอใหเกิดหนี้แกคูสัญญาทั้งสองฝาย
คูสัญญาทั้งสองฝายตางมีฐานะเปนเจาหนี้ลูกหนี้ตอกัน และมีหนาที่ตองชําระหนี้ ให
กัน คูสัญญาอีกฝายหนึ่งก็ยอมมีสิทธิจะไมชําระหนี้สวนของตนไดเชนกัน
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 1143/2541 

พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 กําหนดใหเจาของรวมตองรวมกันออก คาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือ
เคร่ืองใชที่มีไวเพ่ือประโยชนสวนรวม ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่กําหนดไวในขอบังคับและความในมาตรา 17       ที่
กําหนดใหการจัดการและการใชทรัพยสวนกลางใหเปนไปตาม พ.ร.บ. นี้ และตามขอบังคับ เพราะฉะนั้นหนาที่ของจําเลยที่จะตองชําระคาใชจาย
สวนกลางจึงเปนหนาที่โดยกฎหมายบัญญัติ มิใชหนาที่ที่ เกิดจากสัญญาจึงมิใชเรื่องสัญญาตางตอบแทน เมื่อไมปรากฏสัญญามีผลยกเวนความ
รับ ผิดเปนพิเศษจาํเลยอางวาเมื่อโจทกไมปฏิบัติตามสัญญาคือไมเปดไฟฟาสวนกลางและ เครื่องปรับอากาศบริเวณสวนกลางของ ช้ัน
24 ซ่ึงเปนชั้นที่สํานักงานของจําเลยตั้งอยู จําเลยก็มี สิทธิไมชาํระคาใชจายสวนกลางตามลักษณะสัญญาตางตอบแทนหาไดไม หากโจทกปฏิบัติ
ผิดหนาที่ อยางไรก็เปนเรื่องที่จําเลยจะตองไปวากลาวเปนอีกกรณีหนึ่งตางหาก จําเลยตอสูไวในคําใหการวา ตามกฎหมายโจทกเรียกไดเฉพาะ
ดอกเบ้ียจะเรียก คาปรับไมได แตในช้ันฎีกาจําเลยกลับยกขอตอสูเร่ืองคาปรับขึ้นใหมวาโจทกไมมีอํานาจกําหนด คาปรับไดเพราะเปนการกําหนด
ตามอําเภอในฝายเดียวจึงมีลักษณะของโทษอาญา อีกทั้งเปนการเรียก ดอกเบ้ียเกินอัตราเชนนี้เปนการยกขอกฎหมายข้ึนมาใหมมิใชขอที่ได
ยกขึ้นวากันมาแลวในศาลช้ันตน ตองหามตาม ป.วิ.พ. มาตรา 225,243 ศาลฎีกาไมรับวินิจฉัยให
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 32/2542 

พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35 กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมี ผูจัดการคนหนึ่ง ซ่ึงจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ไดใน
กรณีที่เปนนิติบุคคล ใหนิติบุคคล นั้นแตงต้ังบุคคลธรรมดาเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ เมื่อบริษัท ย. เปนผูจัดการ นิติ
บุคคลอาคารชุดโจทก โดยมี บ. เปนผูดําเนินการแทนบริษัท เปนผูดําเนินการแทนบริษัทย. บ. จึงเปนผูจัดการของโจทก ยอมมีอาํนาจฟองคดีซึ่ง
เปนการกระทําเพื่อประโยชนในการจัดการดูแลทรัพยสวนกลางแกเจาของ รวมแทนโจทกตามขอบังคับของโจทกไดพ.ร.บ. อาคารชุดฯ มาตรา
18 กําหนดใหเจาของรวมตอง รวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเคร่ืองใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน
ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด และมาตรา 17 ระบุใหการจัดการและการ ใชทรัพยสวนกลางใหเปนไปตามกฎหมายดังกลาวและตาม
ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ดังนั้น จําเลยจึงมีหนาที่ตามกฎหมายตองชําระคาใชจายสวนกลาง มิใชเปนเรื่องสัญญาตางตอบแทน เมื่อไม
ปรากฏขอยกเวนการชําระคาใชจายสวนกลางไวเปนพิเศษ จําเลยจึงตองชําระคาใชจายสวนกลางจะ อางวาโจทกไมเปดไฟฟาและ
เคร่ืองปรับอากาศสวนกลางในชั้นที่จําเลยอาศัยอยูมาเปนขออางไมชําระ คาใชจายไมได หากจําเลยเห็นวาโจทกปฏิบัติผิดหนาที่อยางใด จําเลย
ตองไปวากลาวเปนอีกกรณี หนึ่งตางหาก
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คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 1013/2550

• จําเลย (นิติบุคคลอาคารชุด) ออกระเบียบกําหนดใหรถยนตที่จะเขามาจอดในอาคารจอดรถยนตของจําเลยจะตองไดรับสติกเกอร
จากจําเลยเพื่อติดรถยนตกอนอันเปนการจัดการและดูแลทรัพยสินสวนกลางคือสถานท่ีจอดรถใหอยูในระเบียบเดียวกัน จาํเลย
ยอมสามารถกระทําได แตการที่จําเลยกาํหนด วาเจาของรวมผูมีสิทธิในการขอรับสติกเกอรจะตองไมคางชําระคาสวนกลางเกิน 6 
เดือนนั้นไมสามารถกระทําได เพราะเร่ืองการคางชําระคาสวนกลางถือเปนหนี้ท่ีจะตองมีการฟองรองบังคับคดีตามกฎหมาย การ
ออกระเบียบเชนนี้ถือเปนการหลีกเล่ียงที่จะไมใชสิทธิฟองรองใหถูกตองมีเจตนาที่จะบีบบังคับเอากับโจทกใหตองปฏิบัติตาม
ระเบียบท่ีจําเลยกําหนดจึงไมชอบดวยเจตนารมณในการบังคับใชกฎหมายตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 ไมสามารถบังคับ
เอาแกโจทกได

• (ขอสังเกต ม.18/1 (แกไขเพ่ิมเติม ป51) บัญญัติใหเจาของรวมที่คางชําระเงินตาม ม. 18 ตั้งแตหกเดือนข้ึนไปตองเรียกเก็บ
เพ่ิมในอัตราไมเกินรอยละย่ีสิบตอป และอาจจะถูกระงับการใหบริการสวนรวม หรือการใชทรัพยสวนกลางตามท่ีกําหนดใน
ขอบังคับ รวมทั้งไมมีสิทธิออกเสียงในที่ประชุมใหญ)
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คําพิพากษาศาลฎีกา ที่ 8512/2553

แมจะไดความวาโจทก(เจาของรวม)คางชําระคาใชจายสวนกลางตอจําเลยที่ 1(นิติบุคคล
อาคารชุด) แตจําเลยที่ 1 ก็ชอบที่จะไปวากลาวเปนอีกคดีตางหาก มิใชออกระเบียบเพื่อ
บังคับโจทกใหตองปฏิบัติตามระเบียบที่จําเลยที่ 1 กําหนดโดยหลีกเลี่ยงการที่จะฟองรอง
บังคับคดีตามกฎหมาย การออกระเบียบขอบังคับที่จะไมสงมอบบัตรผานประตูนิรภัย
ใหแกโจทกซึ่งคางชําระคาใชจายสวนกลางอันทําใหโจทกเสื่อมเสียสิทธิในการใชสอยทรัพย
สวนบุคคล จึงไมสามารถบังคับเอาแกโจทกได

17



เจาของกรรมสิทธิ์ในหองชุด นอกจากจะตองชําระเงินจัดตั้งกองทุนตามมาตรา 40 แลวยังมีหนาที่ตองชําระคาใชจายสวนกลาง
ตามสวนแหงประโยชนท่ีมีตอหองชุดและตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ ท่ีมีอยูในทรัพยสวนกลางแกโจทกตามมาตรา 18 และขอบังคับ

มาตรา 18 เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรตามอัตราสวนที่
เจาของรวมแตละคนมี กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14

วรรคสอง เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการ
ใหบริการสวนรวมและที่เกิดจาก เครื่องมือ เครื่องใช ตลอดจนสิ่งอํานวย
ความสะดวกที่มีไวเพื่อใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน และ คาใชจายที่เกิดจาก
การดูแลรักษาและการดาํเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ตามอัตราสวนที่
เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 หรือ
ตามสวนแหงประโยชนที่ มีตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่กําหนดในขอบังคับ

วรรคสาม ใหผูมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 เปนเจาของ
รวมในหองชุดที่ยังไมมีการ โอนกรรมสิทธ์ิใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง และ
ตองรวมออกคาใชจายตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง สําหรับหองชุด
ดังกลาวดวย

มาตรา 40 ใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือดําเนิน
กิจการของนิติบุคคลอาคารชุด ดังตอไปนี้

• เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของแตละหองชุดจะตองชําระ
ลวงหนา

• เงินกองทุนเมื่อเร่ิมตนกระทํากิจการอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับ
หรือตามมติของที่ประชุมใหญ

• เงินอื่นเพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญภายใตเง่ือนไขซ่ึงที่ประชุม
ใหญกําหนด
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พ.ร.บ. อาคารชุด ฯ มาตรา 33 วรรคสอง บัญญัตินิติบุคคลอาคารชุดมี วัตถุประสงคจัดการดูแลทรัพยสินสวนกลางและมีอํานาจกระทําการใดเพ่ือประโยชนตาม
วัตถุประสงคดังกลาว ทั้งที่ตามมติของเจาของรวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติดังกลาวโดยออก ขอบังคับกําหนดใหเจาของรวมตองชําระเงินใหนิติบุคคล
อาคารชุดเพ่ือดําเนินกิจการของนิติบุคคล อาคารชุดใหสอดคลองกับบทบัญญัติของกฎหมาย โดยในมาตรา 40 กําหนดใหเจาของรวมตอง รวมกันจัดตั้งกองทุน
ใหแกนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือดูแลบาํรุงทรัพยสินสวนกลางและบริการทั่วไปแก เจาของรวมกรณีหนึ่งกับในมาตรา 18 กําหนดใหเจาของรวมแตละรายกานออก
คาใชจายตามสวน แหงประโยชนที่มีตอหองชุดที่เกิดจากบริการสวนรวม และเคร่ืองมือเครื่องใชที่ไวเพ่ือประโยชน สวนรวม และเครื่องมือเคร่ืองใชที่ไวเพ่ือประโยชน
รวมกันและคาใชจายอัตราสวนกรรมสิทธ์ิที่มีอยู ในทรัพยสวนกลาง เชน คาจางคนงาน พนักงานทําความสะอาด ยามรักษาการ คาซอมแซม บํารุงรักษาทรัพย
สวนกลาง คาภาษีอากร เงินเดือนของผูจัดการพนักงานลูกจางตาง ๆ เปนตน ทั้งนี้ ตามสัดสวนเจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามมาตรา
14 โดยเฉพาะคาภาษี อากรเงินเดือนของผูจัดการและพนักงานลุกจางจะเปนบทบังคับเด็ดขาดตามกฎหมายและไมอาจ เปลี่ยนแปลงแกไขดวยมติที่ประชุมเจาของ
รวมเปนอีกกรณีหนึ่ง ดังนั้น การที่จําเลยเปนเจาของ กรรมสิทธ์ิในหองชุดนอกจากจะตองชาํระเงินจัดตั้งกองทุนตามมาตรา 40 แลว ยังมีหนาที่ตอง ชําระ
คาใชจายสวนกลางตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุดและตามอัตราสวนกรรมสิทธ์ิที่มีอยูใน ทรัพยสวนกลางแกโจทกตาม มาตรา 18 และขอบังคับของโจทกซ่ึง
ผูจัดการคนดาํเนินเคยเรียก เก็บและจําเลยไดชาํระมาแลว จําเลยจะอางวาคาใชจายดังกลาวยังไมไดรับอนุมัติจากมติที่ประชุม ใหญหาไดไม เพราะเปนเงินคนละ
จํานวนกับคาใชจายในการจัดต้ังกองทุนตามมาตรา 40 จึงไม ตองขออนุมัติจากมติของที่ประชุมใหญ
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การประชุมใหญเจาของรวม
ของนิติบุคคลอาคารชุดมี 3 กรณี

1.การประชุมใหญสามัญครั้งแรก
(มาตรา 42)

การประชุม ผูมีอาํนาจเรียกประชุม

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

วันเวลาที่กฎหมายกําหนด

2.การประชุมใหญสามัญประจําป
(มาตรา 42/1)

3.การประชุมใหญวิสามัญ
(มาตรา 42/2)

คณะกรรมการนิตบิุคคลอาคารชุด

1.ผู จัดการ
2.คณะกรรมการโดยมติเกินกวากึ่งหนึ่งของ
การประชุมคณะกรรมการ
3.เจาของรวมไมนอยกวารอยละ20 ลงลายมือ
ชื่อทําหนังสือขอให เปดประชุมตอคณะกรรมการ

ภายในระยะเวลา 6 เดอืน นบัแตวันที่
จดทะเบียนนติิบุคคลอาคารชุด

ภายใน 120 วัน
นับแตวันส้ินปทางบัญชี

เมื่อมีเหตุจําเปนเมื่อใดก็ได
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คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 6272/2549

• ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดพนจากตําแหนง ต้ังแตวันที่ 3 สิงหาคม 2542 และขณะนั้นก็ไมมีคณะกรรมการ
ควบคุมจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ที่มีการแตงตั้งโดยชอบตามกฎหมาย จําเลยท่ี 2 กับเจาของรวมจาํนวนหน่ึง
เรียกประชุมใหญ เม่ือวันท่ี 27 สิงหาคม 2542 จึงไมขัดตอขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงไมไดกําหนด
ขอบังคับในเร่ืองน้ีไวโดยเฉพาะ และถือไดวาเปนไปตามความประสงคของการกอตั้งนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีประสงคจะ
ใหเจาของรวมท้ังหมดจัดการรวมกัน การเรียกประชุมดังกลาวจึงเปนไปโดยชอบดวยกฎหมายแลว
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คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 8898/2559

• คณะกรรมการนิ ติบุคคลอาคารชุด มอบอํานาจให ผู จัดการนิ ติบุคคลอาคารชุดดํา เนินการจัดใหมีการประชุม
ในบางเ ร่ือง ยอมกระทํา ได ดังนั้น การมอบอํานาจให ผู จัดการเปนผู มี อํานาจออกหนังสือเ ชิญประชุม ยอม
กระทํา ได

• การจัดให มีการประ ชุม แมพนกําหนดเวลาหนึ่ งรอยย่ีสิบ วัน นับแต วันสิ้นปทางบัญชี ยอมเปนผลดีแก ผู เปน
เจ าของรวม หากมีการประ ชุมตามวาระและลงมติ โดยถูกตองแลวการประชุมใหญ ดังกล าวยอมชอบดวย
กฎหมาย (มาตรา 42/1 แหง พ .ร .บ .อาคารชุด)
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คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 677/2 561

• พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ .2522 มาตรา 42/2 บัญญัติ ให เจ าของรวมไมนอยกว ารอยละ ย่ีสิบของคะแนนเสียง เจาของรวม
ทั้ งหมดลงลายมือช่ือทําหนังสือรองขอให เปดประชุมตอ คณะกรรมการและใหกรรมการจัดใหมีการประชุมภายในสิบห าวันนับ แต วัน รับคํา
รองขอ ถ ากรรมการมิ ได จัดใหมีการประ ชุมภายในกําหนด เวลาดังกล าว เจ าของรวมตามจํานวนข างตนมี สิทธิ จัดใหมีการประ ชุม ใหญ
วิสามัญโดยใหแตงตั้ งตัวแทนคนหนึ่ ง เ พ่ือออกหนังสือ เ รียกประชุม แต ไม ได กําหนดให เจ าของรวมตองลงลายมือ ช่ือแตงตั้ งตัวแทนในการ
รองขอเปดประชุม แม ไมมี เจ าของรวมลงลายมือชื่อแตงตั้ ง จํา เลยที่ 2 เปนตัวแทนในการย่ืนเรื่ องรองขอให เปดประ ชุมใหญ วิสามัญ
เนื่องจาก เปน เ พียงการดํา เนินดานธุรการซ่ึงไม ใช เปนเงื่อน ไขที่ เปน เหตุ ให ไมสามารถจัดใหมีการประ ชุมใหญ วิสามัญตามที่ เจ าของรวม
รองขอไดการประชุมใหญ วิสามัญของนิติบุคคลอาคารชุดตามฟองจึงชอบดวยกฎหมาย

• หนังสือเ ชิญประชุมของนิติบุคคลอาคารชุดกาํหนดวาระการ ประชุม เ ร่ือง การแตงตั้งคณะกรรมการชุดใหม ซ่ึงมี โจทกที่ 1 เปน เ พียง
กรรมการ ซ่ึงทําหน าที่รักษาการผู จัดการเทานั้น ในการประชุมสามารถ แตงตั้งผู จัดการนิ ติบุคคลได ประกอบกับผลการลงคะแนนเสียงได
คะแนนเกินหนึ่ งในสี่ของจํานวนเสียงของเจาของรวมทั้ งหมดตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ .2522 มาตรา 49 วาระการประชุม
เปนเ พียงกําหนดหัวขอว ามี เรื่องอะไรบ างและไม จํา เปนตองประชุมตาม วาระการประชุมเนื่องจากตองพิจารณาความสําคัญของหัวขอ
ประชุม และความเ ก่ียวพันกัน การแตง ต้ังให จํา เลยที่ 1 เปนผู จัดการนิติบุคคล อาคารชุดตามฟองจึงชอบดวยกฎหมาย
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การลงคะแนนเสียงและมติท่ีประชุมใหญ

มาตรา 44 มติของที่ประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขาง
มากของเจาของรวมที่เขาประชุม เวนแตพระราชบัญญัตินี้จะ
กําหนดไวเปนอยางอ่ืน

มาตรา 45 ในการลงคะแนนเสียง ใหเจาของรวมแตละรายมี
คะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย
สวนกลาง

วรรคสอง ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินก่ึง
หนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด ใหลดจํานวนคะแนนเสียง
ของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของบรรดา
เจาของรวมอ่ืน ๆ รวมกัน
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การลงคะแนนเสียงและมติท่ีประชุมใหญ (ตอ)
มาตรา 48 มติเก่ียวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา
ก่ึงหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด

• การซ้ืออสังหาริมทรัพยหรือการรับใหอสังหาริมทรัพยที่มีคาภาระติดพันเปนทรัพยสวนกลาง
• การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย
• การอนุญาตใหเจาของรวมทําการกอสราง ตกแตง ปรับปรุงเปล่ียนแปลง หรือตอเติมหอง

ชุดของตนเองที่มีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุด โดย
คาใชจายของผูนั้นเอง

• การแกไขเปล่ียนแปลงขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง
• การแกไขเปล่ียนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา 32 (8)
• การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง
• การจัดหาผลประโยชนในทรัพยสวนกลาง

วรรคสอง ในกรณีท่ีเจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียงไมครบตามท่ีกําหนดไวในวรรคหนึ่ง ให
เ รียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และมติเกี่ยวกับเรื่องท่ีบัญญัติไว
ตามวรรคหนึ่ง ในการประชุมครั้งใหม น้ีตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหน่ึงในสามของจาํนวน
คะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด

มาตรา 49 มติเก่ียวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา
หนึ่งในสี่ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด

• การแตงต้ังหรือถอดถอนผูจัดการ
• การกําหนดกิจการที่ผูจัดการมีอาํนาจมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทน
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 4179-4180/2565

• อํานาจหน าที่ ในการแตง ต้ังหรือถอดถอนผูจัดการนิ ติบุคคลอาคารชุด ตาม พ.ร .บ .อาคารชุด พ.ศ .2522 
มาตรา 49 (1) ไดบัญญั ติ ไว ชัดแจงว า ตองดํา เนินการดวยมติของที่ประชุมใหญ ซ่ึงลงคะแนนเสียงไมนอย
กว าหนึ่ งในสี่ ของจาํนวนคะแนนเสียงของเจ าของรวม ท้ังหมด ซ่ึงหากจํา เลย(ผู จัดการ) จัดการและดูแล
ทรัพยสวนกลางไมชอบดวย พ.ร .บ .อาคารชุด พ.ศ .2522 หรือขอบังคับประการใด โจทกและ เจ าของรวม
ก็พึงตองดาํ เนินการ เพื่อ ให มีการถอดถอนจํา เลยทางมติที่ประ ชุมใหญ เจ าของรวมเท านั้ น
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 673 4/2537

• ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ .2522 มาตรา 32 ชื่อนิติ บุคคลอาคารชุดมีการแก ไข
เปลี่ยนแปลงได เ พียงแตจะสมบูรณตอ เมื่อ ไดนํา ไปจดทะเบียนตอพนักงานเจ าหน าที่ เท านั้น และเมื่อ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ .2522 ไม ได กําหนดมติ เ ก่ียวกับการ เปลี่ยน ช่ือนิ ติบุคคลอาคารชุด
เปนอยาง อ่ืนมติของที่ประ ชุมใหญ ให เปลี่ยน ช่ือนิ ติบุคคลอาคารชุด จึงตองได รับคะแนนเสียงข างมาก
ของเจ าของรวมที่ เข าประชุมตามมาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติดังกล าว หาใชตองไดรับความ
ยินยอมเห็นชอบจากเจาของรวมทุกคนไม
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 6162/2559

• ที่ประชุมใหญเจาของรวมไดลงมติ ใหนิติบุคคลอาคารชุด มีสิทธิสั่งปรับผูท่ีฝาฝนขอบังคับได คร้ังละไมเกิน
2,000 บาท มีลักษณะเชนเดียวกับการตกลงวาจะใหเบี้ยปรับตาม ป.พ.พ. มาตรา 379 ไมเปนการฝาฝนตอ
กฎหมายหรือขัดตอความสงบเรียบรอยจึงมีผลใชบังคับได (มาตรา 379 แหง ป.พ.พ.)

• น้ําประปาและกาซหุงตม มิใชทรัพยสวนกลาง การท่ีที่ประชุมใหญเจาของรวม ลงมติใหนิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิระงับ
การใหบริการนํ้าประปาและกาซหุงตมภายในหองชุดของผูฝาฝนขอบังคับจึงไมชอบดวยกฎหมาย
(มาตรา 18/1 วรรคสอง แหง พ.ร.บ.อาคารชุด )
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 8716/2554,8719/2554 

• ระเบียงเปนสวนของหองชุดที่ย่ืนออกไปนอกฝาและเปนสวนที่มีการเปดโลง เปนการออกแบบเพ่ือความสวยงามและเปน
เอกลักษณสําหรับอาคารชุดนั้น และผูออกแบบประสงคใหใชประโยชนแบบพื้นที่นอกอาคาร ไมใชสวนของหองชุดที่จะมา
ใชประโยชนแบบเดียวกับสวนของหองชุดที่อยูภายในหรือจะดําเนินการดัดแปลงตอเติมโดยพละการได เวนแตจะได
ปฏิบัติใหถูกตองตามที่กฎหมายกําหนด การตอเติมของจําเลยตองขอมติตอเจาของรวมและไดรับอนุญาตเปนคะแนน
เสียงเกินก่ึงหน่ึงของคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมดแลวจึงจะกระทําได การตอเติมหองชุดของจําเลยจึงมี
ผลกระทบตอลักษณะภายนอกและโครงสรางของอาคาร จึงเปนการกระทําที่ไมชอบดวยกฎหมายและฝาฝนขอบังคับ
ของโจทก
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การเพิกถอนมติท่ีประชุมใหญ

ไมไดบัญญัติไว มาตรา 1195 การประชุมใหญนั้น ถาไดนัดเรียกหรือได
ประชุมกันหรือไดลงมติฝาฝนบทบัญญัติในลักษณะนี้ก็ดี หรือ
ฝาฝนขอบังคับของบริษัทก็ดี เมื่อ กรรมการหรือผูถือหุนคน
หนึ่งคนใดรองขอข้ึนแลว ใหศาลเพิกถอนมติของที่ประชุมใหญ
อันผิดระเบียบนั้นเสีย แตตองรองขอภายในกําหนดหนึ่งเดือน
นับแตวันลงมตินั้น

พรบ.อาคารชุด ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 289 8/2543  

• พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดกําหนดเวลารองขอใหศาลเพิกถอน มติของที่ประชุมใหญ
เจาของรวมอันผิดระเบียบไว จึงตองวินิจฉัยคดีโดยอาศัยเทียบบทกฎหมาย ใกลเคียงอยางย่ิงอันไดแกวิธี
เพิกถอนมติของที่ประชุมใหญอันผิดระเบียบตาม ป.พ.พ. มาตรา 1195 ซึ่งสอดคลองกับเจตนารมณของ
กฎหมายที่ตองการใหการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนไปโดย รวดเร็วและมีประสิทธิภาพตรงตามความ
ประสงคของเจาของรวมทั้งหลาย

31



Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 1821/2558 และ 2 391/2558 

• พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดกําหนดเวลารองขอใหศาลเพิกถอน มติของที่ประชุมใหญ
เจาของรวมอันผิดระเบียบไว จึงตองวินิจฉัยคดีโดยอาศัยเทียบบทกฎหมาย ใกลเคียงอยางย่ิงอันไดแกวิธี
เพิกถอนมติของที่ประชุมใหญอันผิดระเบียบตาม ป.พ.พ. มาตรา 1195 ซึ่งสอดคลองกับเจตนารมณของ
กฎหมายที่ตองการใหการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนไปโดย รวดเร็วและมีประสิทธิภาพตรงตามความ
ประสงคของเจาของรวมทั้งหลาย แมจะฟงวา การนัดเรียกประชุมใหญและการลงมติ ฝาฝน ตอกฎหมาย
และขอบังคับ ก็ไมทําใหการประชุมใหญและ มติที่เกิดข้ึนเสียไป จนกวาศาลจะมีคาํส่ังหรือคําพิพากษา ถึงที่สุด
ใหเพิกถอนมติที่ประชุมใหญ อันผิดระเบียบ นั้นเสียกอน
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 6079/255 4 

• แม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มิไดกําหนดใหมีการขอใหเพิกถอนมติที่ประชุมใหญเจาของรวมอันผิดระเบียบไวก็ตาม
แตตามขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด ขอที่ 32 ระบุวา “ใหนําบทบัญญัติวาดวยการประชุมใหญอันเปนบทบัญญัติในหมวด
และสวนที่เก่ียวกับการประชุมใหญผูถือหุนของบริษัทจํากัดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาใชกับการประชุมใหญ
เจาของรวมโดยอนุโลมเทาที่ไมขัดหรือแยงกับขอบังคับนี้” และตาม ป.พ.พ. มาตรา 1195 อันเปนบทบัญญัติในหมวดและ
สวนที่เก่ียวกับการประชุมใหญของบริษัทจํากัดไดบัญญัติวา สวนที่เก่ียวกับการประชุมใหญ “ถาการประชุมใหญนั้นได
นัดเรียกหรือไดประชุมกันหรือไดลงมติฝาฝนตอกฎหมายหรือขอบังคับของบริษัท กรรมการหรือผูถือหุนมีสิทธิรองขอให
ศาลเพิกถอนมติของที่ประชุมใหญอันผิดระเบียบนั้น” ดังนั้นผูรองทั้งสามจึงมีสิทธิย่ืนคาํรองคดีนี้ได แตเมื่อขอเท็จจริงได
ความวา มติที่ประชุมใหญของนิติบุคคลอาคารชุดที่ผูรองทั้งสามขอใหเพิกถอนนั้นไมมีประโยชนอีกตอไปเพราะหมดวาระ
การดํารงตําแหนงของผูจัดการตามมตินั้นแลว คดีก็ไมจําตองวินิจฉัย ศาลชอบที่จะยกคํารองขอเพิกถอนมตินั้นไดทันที
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ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
คือ

คุณสมบัติผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด

มาตรา 35 ใหนิติบุคคลอาคารชุดมี
ผูจัดการหนึ่งคนซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดา
หรือนิติบุคคลก็ได

ในกรณีที่เปนนิติบุคคลเปนผูจัดการ
ใหนิติบุคคลนั้น แตงต้ังบุคคลธรรมดา
เปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะ
ผูจัดการ

มาตรา 35/1 ผูจัดการตองมีอายุ
ไมตํ่ากวาย่ีสิบหาปบริบูรณ และตองไมมี
ลักษณะตองหาม ดังตอไปนี้
• เปนบุคคลลมละลาย
• เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ
• เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของรัฐหรือ

เอกชน ฐานทุจริตตอหนาที่
• เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิดที่ได

กระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ
• เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อมเสียหรือ

บกพรองในศีลธรรมอันดี
• มีหนี้คางชําระคาใชจายตามมาตรา 18

ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิตบิุคคล ผูดําเนินการแทนนิตบิุคคลนั้นในฐานะผูจัดการตองมีคณุสมบัติและ
ไมมีลักษณะตองหามตามวรรคหนึ่งดวย
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ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
การแตงตั้ง การพนจากตาํแหนง

มาตรา 35/2 การแตงต้ังผูจัดการให
เปนไปตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวม
ตามมาตรา 49 และใหผูจัดการซ่ึงไดรับ
แตงต้ังนําหลักฐาน หรือสัญญาจางไปจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน
สามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญ
เจาของรวมมีมติ

มาตรา 35/3 ผูจัดการพนจาก
ตําแหนงเมื่อ

• ตายหรือสิ้นสภาพการเปนนิติบุคคล
• ลาออก
• สิ้นสุดระยะเวลาตามที่กําหนดไวในสัญญาจาง
• ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 35/1
• ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้หรือกฎกระทรวงที่ออกตาม

ความในพระราชบัญญัตินี้ หรือไมปฏิบัติตามเง่ือนไขที่กําหนดไวในสัญญา
จางและที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอนตามมาตรา 49

• ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอน
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อํานาจของผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด

• ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา ๓๓ ตามขอบังคับหรือ
ตามมติของที่ประชุมใหญเจาของรวมหรือคณะกรรมการ ทั้งนี้ โดยไมขัด
ตอกฎหมาย

• ในกรณีจําเปนและรีบดวน ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเอง
สั่งหรือกระทาํการใด ๆ เก่ียวกับความปลอดภัยของอาคารดังเชนวิญู
ชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยสินของตนเอง

• จัดใหมีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอยภายในอาคารชุด
• เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด
• จัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของ

รวมทราบภายในสิบหาวันนับแตวันส้ินเดือนและตองติดประกาศเปนเวลา
ไมนอยกวาสิบหาวันตอเนื่องกัน

มาตรา 36 ผูจัดการมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้
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คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 7555/2545

• โจทกเปนนิติบุคคลอาคารชุดมีบริษัท ย. ซ่ึงมี ร. เปนผูดําเนินการแทนบริษัท ย. ในฐานะผูจัดการ
อาคารนิติบุคคลอาคารชุด ดังนั้น ร. ซ่ึงเปนผูจัดการยอมมีอํานาจฟองคดีแทนโจทก ไดตามที่ระบุไวใน
ขอบังคับของโจทกขอ 8 (2) การฟองคดีเพ่ือเรียกเอาคาใชจายสวนกลางที่คาง ชําระจากจําเลยถือได
วาเปนการกระทําอยางหนึ่งซึ่งอยูในวัตถุประสงคขอ 8 (2) โจทกจึงมีอํานาจฟอง
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คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 1872/2549

• โจทกเปนนิติบุคคลอาคารชุดมี ส. เปนผูจัดการ ส. จึงมีอํานาจหนาที่เปนผูแทน ของโจทก ตาม พ.ร.บ. 
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35 วรรคสองประกอบมาตรา 36 (13) เมื่อหนังสือมอบอํานาจลง
ลายมือช่ือ ส. ในชองผูมอบอาํนาจพรอมประทับตราของโจทกมอบอาํนาจ ให ท. เปนผูดําเนินคดีแทน
ถือวาโจทกมอบอาํนาจให ท. ดําเนินคดีแทนโจทก แมการมอบอํานาจ ดังกลาวจะไมไดกําหนดไวใน
ขอบังคับหรือมีมติของที่ประชุมเจาของรวมใหกระทําได แตการฟอง คดีมิใชเรื่องการปฏิบัติกิจการใน
หนาที่ผูจัดการตองกระทําดวยตนเองตามพ.ร.บ.อาคารชุด ฯ มาตรา 36 วรรคทาย ท. จึงมีอํานาจ
ดําเนินคดีแทนโจทกได
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คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 4942/2549

• โจทกซ่ึงเปนนิติบุคคลอาคารชุดไดแตงตั้งใหบริษัท ก. เปนผูจัดการบริษัท ก. ได แตงตั้งให บ.       เปน
ผูดําเนินการแทนในฐานะผูจัดการเพ่ือใหเปนไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522        มาตรา
35 วรรคสอง บ. ยอมมีอํานาจหนาที่เปนผูแทนนิติบุคคลอาคารชุดโจทก ดวยตาม มาตรา 36 (3) ทั้ง
มีอาจฟองรองดําเนินคดีตามขอบังคับของโจทกที่ระบุใหผูจัดการนิติ บุคคลอาคารชุดมีอํานาจฟองคดี
เก่ียวกับกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด บ. ยอมมีอํานาจดําเนินคดี แทนโจทกฟองจําเลยซ่ึงเปนเจาของ
รวมกรรมสิทธ์ิหองชุดใหชําระหนี้ คาใชจายสวนกลางและคาเบี้ย ประกันภัยที่คางชําระแกโจทก
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ขอบังคับ
หมายความวา ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด
มาตรา 32 ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญ ดังตอไปนี้

• ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงตองมีคําวา “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวดวย
• วัตถุประสงคตามมาตรา 33
• ที่ต้ังสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงจะตองตั้งอยูในอาคารชุด
• จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของรวมตองชําระลวงหนา
• การจัดการทรัพยสวนกลาง
• การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง
• อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด
• ตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา 19
• ขอความอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง

วรรคสอง การแกไขหรือเพ่ิมเติมขอบังคับที่ไดจดทะเบียนไว จะกระทําไดก็แตโดยมติ
ของที่ประชุมใหญเจาของรวม และผูจัดการตองนาํไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน
สามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ

วรรคสาม ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นวาการแกไขหรือเพ่ิมเติมขอบังคับนั้นไมขัด
ตอกฎหมายใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนการแกไขหรือเพ่ิมเติมขอบังคับนั้น
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คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 8512/2553

พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 33 วรรคสอง จําเลยที่ 1 มีสิทธิเพียงจัดการและดูแล รักษาทรัพยสวนกลางและ
มีอํานาจกระทาํการใดๆ เพื่อประโยชนตามมติของเจาของรวมเทานั้น และหามีอํานาจกระทาํการใดเปนการรบกวนสิทธิหรือ
เส่ือมความสะดวกในการใชทรัพยสวน บุคคลของเจาของรวมไม แมจะไดความวาโจทกคางชําระคาใชจายสวนกลางตอจําเลย
ที่ 1 แต จําเลยที่ 1 ก็ชอบที่จะไปวากลาวเปนอีกคดีตางหาก หาใชออกระเบียบเพื่อบังคับโจทกใหตอง ปฏิบัติตามระเบียบที่
จําเลยที่ 1 กําหนดโดยหลีกเลี่ยงการที่จะฟองรองบังคับคดีตามกฎหมายไม การออกระเบียบขอบังคับที่จะไมสงมอบบัตร
ผานประตูนิรภัยใหแกโจทก ซึ่งคางชําระคาใชจาย สวนกลางอันทําใหโจทกเสื่อมเสียสิทธิในการใชสอยทรัพยสวนบุคคลเชนนี้
จึงไมสามารถบังคับ เอาแกโจทกได

41



Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
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คาใชจายสวนกลางที่โจทกซึ่งเปนเจาของหองชดุตองชําระใหแกนิติบุคคลอาคารชุดจาํเลย ที่ 1 เปนหนี้ที่เกิดขึ้นตาม พ.ร.บ.อาคารชดุ พ.ศ.2522 มาตรา 18 ที่บัญญัติไวโดยเฉพาะ ไมได เกิดข้ึนจาก
การทําสัญญาระหวางกัน และเปนหน้ีเงินซึ่งตาม ป.วิ.พ. ไดบัญญัติหลักเกณฑการ บังคับชําระหน้ีโดยการใชสิทธิทางศาลเพื่อใหพิพากษาบงัคับใหลูกหนี้ชําระหนี้และตาม พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ.2522  ไมได
บัญญัติใหจาํเลยทั้งสองบงัคับชําระหนี้โดยวิธีอื่นหรือโดยพลการ ตรงกันขามพระราชบัญญัติฉบับน้ียังบัญญตัไิวในมาตรา 41 โดยกําหนดใหนติิบุคคลอาคารชุดมี บุริมสิทธิในหนี้คาใชจายตาม มาตรา
18 ไว เพ่ือประโยชนในการบังคับชําระหน้ีคาใชจายน้ี แสดงวาการบังคับชําระหน้ีก็ตองดําเนินการ โดยใชสิทธิทางศาล นอกจากน้ีโจทกซ่ึงเปนเจาของหองชดุยอมมีกรรมสทิธิ์ในทรัพยสวนบุคคลของตนใน
อาคารชุดและมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย สวนกลางตามมาตรา 13 วรรคหนึ่งดวย จึงมีสิทธิใชสอยทรัพยสวนกลาง จําเลยที่ 1 จึงไมชอบจะใชวิธีการขัดขวางการใชทรัพยสินสวนกลางของโจทกเพื่อเปน
มาตรการบังคับใหโจทกชําระ คาใชจายสวนกลางอนัเปนการละเมดิตอสิทธิในทรัพยสินของโจทกโดยพลการขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดจําเลยที่ 1 ขอ 13 และขอ 15 ที่มีขอความในทาํนองใหจําเลยที่
1 มสีิทธิหามหรืองดสิทธกิารใชทรัพยสวนกลางหรือกําหนดมาตรการหรือดําเนินการ ตามมาตรการไดนั้น เปนกรณีที่จาํเลยที่ 1 จะใชวิธีการเพ่ือปองกันการกระทําโดยไมชอบเทานั้น ไมรวมถงึการหามหรือ
ขัดขวางการใชทรัพยสวนกลาง เพ่ือบังคับใหเจาของรวมชําระคาใชจาย สวนกลาง แมการจายน้ําประปาไปยังใหองชุดของโจทกตองใชอปุกรณบางสวนท่ีเปนทรัพย สวนกลางดวย จําเลยท่ี 1 กไ็มมีสิทธิหาม
ไมใหโจทกใชประโยชน เมื่อโจทกไมไดผิดขอตกลง ในการซ้ือนํ้าประปา จําเลยที่ 1 ยอมไมมสีิทธิงดจายน้ําประปาแกโจทกโจทกไมจายคาใชจายสวนกลางเพราะนิตบิุคคลอาคารชุดจําเลยที่ 1 นําเงินไปใชจาย
โดย พลการ โจทกจะตองวากลาวดําเนินคดีเอาแกจําเลยท่ี 1 เพ่ือไมใหกระทําเชนน้ันหรือใหชําระ คาเสียหาย ไมเปนเหตุโดยชอบที่โจทกจะอางขึ้นเพื่อไมปฏิบัติตามกฎหมายในการชําระ คาใชจาย
สวนกลาง ซ่ึงเปนพฤติการณที่ไมนําพา ไมรับผดิชอบตอคาใชจายรวมกันของเจาของ รวมทกุคนที่ไดใชทรัพยสวนกลางเปนประโยชนรวมกันทุกราย จึงเปนการกระทําที่สอไป ในทางเอาเปรียบ ผูอื่นโดย
ไมชอบและสอไปในทางไมสุจริตดวย ดังน้ี แมจําเลยที่ 1 จะกระทํา การโดยไมชอบอันเปนการละเมิดและผิดสัญญาซ้ือนํ้าประปาตอโจทก แตโจทกมีสวนผิด กระทําการฝาฝนตอกฎหมายและสอไปในทางไม
สุจริต ศาลฎีกาจึงไมกําหนดคาเสยีหายให โจทก
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จําเลยซ่ึงเปนเจาของโครงการอาคารชุดและ เปนเจาของหองชุดพิพาทในขณะจดทะเบียนอาคารชุดและยังมิได โอนกรรมสิทธ์ิใหบุคคลอ่ืนมีหนาที่ตองชําระคาใชจาย
สวนกลางตามที่ กฎหมายกําหนดไวตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 เดิม การที่จําเลยออกขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดในวาระเร่ิมแรกที่นําไป
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่วา ตราบใดที่เจาของ โครงการยังมไิดโอนกรรมสิทธ์ิหองชุดใหกับผูรบัโอน หรือเจาของรวม หรือเจาของโครงการยังไมไดนําหองชุดที่
ครอบครองอยูไปใชประโยชน เจาของโครงการไมตองจายคาบริหารคาบํารงุรักษา คากองทุนสํารอง และคาใชจายตามหมวดนี้ แตเมื่อเจาของโครงการไดจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิหองชุดใหกับผูรับโอนไปแลว ผูรับโอนหรือเจาของรวม จะตองเปนผูจายคาใชจายสวนกลาง และกองทนุสํารองตามหมวดนี้ เปนการออกขอบังคบัที่ขัดตอ
เจตนารมณของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงใชบังคับไมได ยอมมีผลทําใหจําเลยตองรับผิดชอบคาใชจายอันเก่ียวกับทรัพยสวนกลางและเงินลวงหนา
หรือเงินกองทนุ สํารองสําหรับหองชุดทุกหองท่ีจําเลยเปนเจาของกรรมสิทธ์ินับแตวัน จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดวันที่ 17 มีนาคม 2559 เปนตนมา จนกวาจะ
โอนกรรมสิทธ์ิหองชุดใหผูอ่ืน กรณีมิใชเรื่องนําบทบัญญัติตามพระราชบัญญติัอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ที่แกไขใหมมา ใชบังคับแมมาตรา 31 วรรคหนึ่ง
ตามกฎหมายใหม หามมิใหนํา มาตรา 14, 15 และ 18 ที่แกไขใหม มาใชกับเจาของโครงการหรือเจาของกรรมสิทธ์ิอาคาร ก็ไมใชเปนการนําบทบัญญัติใหมมาปรับใช
ยอนหลังแกจําเลย
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นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค เพื่อการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง
ของอาคารชุดตามมติเจาของรวมภายใตบังคับแหงพ.ร.บ.นั้น และตามขอบังคับ

ทรัพยสวนกลาง หมายความวา สวนของอาคารชุด
ที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือ
ทรัพยสินที่มีไวเพ่ือใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน
สาํหรับเจาของรวม

ทรัพยสวนบุคคล หมายความวา หองชุด และหมายความ
รวมถึงส่ิงปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวเปนของเจาของหองชุด
แตละราย

หองชุด หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือ
กรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล

ทรัพยสวนกลาง ทรัพยสวนบุคคล
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นิติบุคคลอาคารชุดมีหนาที่จัดการและดูแลเฉพาะทรัพยสวนกลางเทานั้น นิติบุคคลอาคารชุดจึงไมมีหนาที่ดูแล
รักษาหองชุดซ่ึงเปนทรัพยสวนบุคคลแตอยางใด ดังนั้นการที่พนักงานรักษาความปลอดภัยของนิติบุคคลอาคารชุด
มิไดใชความระมัดระวังดูแลตรวจตราอาคารชุดโดยใกลชิดและมีคนรายเขาไปลักทรัพยในหองชุดของโจทกจึงถือไมได
วาการลักทรัพยเกิดจากการที่จําเลยที่ 1 งดเวนหรือละเวนการปฏิบัติหนาที่ จําเลยที่ 1 จึงไมตองรับผิดฐานละเมิด
ตอโจทกตามป.พ.พ. มาตรา 420
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ท่ี 10059/2555

พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 บัญญัติใหเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม
คาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเก่ียวกับทรัพยสวนกลาง และตามขอบังคับนิติบุคคลโจทก
กําหนดใหเจาของรวมตองชําระคาใชจายสวนกลางดวยเชนกัน จําเลยจึงมีหนาที่ตามกฎหมายและขอบังคับที่จะตอง
ชาํระคาใชจายสวนกลาง มิใชหนาที่ที่เกิดจากสัญญา จึงไมใชเรื่องสัญญาตางตอบแทน จําเลยจะอางวาโจทกไมจัด
สถานที่จอดรถในอาคารชุดใหเปนขออางวาจําเลยมีสิทธิไมชาํระคาใชจายสวนกลาง โดยถือวาเปนเรื่องสัญญาตาง
ตอบแทนหาไดไม
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ตามพ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค เพ่ือการจัดการและ ดูแลรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดตามมติเจาของรวมภายใต
บังคับแหงพ.ร.บ.นั้น และตาม ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด ไมมีหนาที่รักษาทรัพยสวนบุคคลแตประการใดสัญญาวาจาง บริษัท รปภ.ก็มีขอความชัดเจนวา จาง
บริษัท รปภ. รักษาความปลอดภัยใหแกบรรดาทรัพยสินของนิติ บุคคล ซ่ึงยอมหมายถึงทรัพยสินสวนกลางของอาคารชุดเทานั้น ไมรวมไปถึงรถยนตซ่ึงเปน
ทรัพยสวนบุคคลแตอยางใด แมหลังทําสัญญาจาง บริษัท รปภ.แลว นิติบุคคลไดแจงระเบียบรักษาความ ปลอดภัยซ่ึงไดมาจากการแสดงความคิดเห็นและ
ขอเสนอแนะแนวทางในการปองกันการโจรกรรม ทรัพยสินจากคณะกรรมการนิติบุคคลและเจาของรวม เชน การตรวจสอบสติกเกอรที่ติดรถยนต การรับบัตร
อนุญาตจอดรถ และการตรวจสอบการขนของเขาออกอาคารตามระเบียบรักษาความ ปลอดภัย แตก็เปนเพียงมาตรการใหเกิดความปลอดภัยหรือความสงบ
เรียบรอยในอาคารชุด ทั้ง เปนการควบคุมผูใชสอยอาคารจอดรถซ่ึงเปนทรัพยสวนกนลางในอาคารชุดมิใชบุคคลภายนอก เปนการควบคุมผูใชสอยอาคารจอด
รถซ่ึงเปนทรัพยสวน กมาใชเทานั้น เขามาใชเทานั้น หาไดมีความหมายครอบคลุมไปถึงการรักษาความปลอดภัยแกทรัพยสวนบุคคล ของผูใด เพราะไมอยูใน
อํานาจหนาที่ของนิติบุคคล พฤติการณเชนวานั้นจึงไมกอใหเกิดหนาที่แก นิติบุคคลในอันที่จะตองดูแลรักษาความปลอดภัยแกรถยนตอันเปนทรัพยสวนบุคคล
ของผูเปน เจาของรวม แมบริษัท รปภ.จะตองรับผิดในผลแหงละเมิดตอเจาของรถยนตเนื่องจาก รปภ.ลูกจาง บริษัทรปภ.กระทําโดยประมาทเลินเลอ เปนเหตุ
ใหเจาของรถยนตไดรับความเสียหาย นิติบุคคลซ่ึง เปนตัวแทนของเจาของรวมในการวาจางบริษัท รปภ.ก็ไมมีหนาที่ตองรับผิดตอเจาของรถยนตที่ ไดรับ
ความเสียหาย”
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คําสั่งศาลปกครองสูงสุด
640/2545

การดําเนินงานของผูจัดการ คณะกรรมการควบคุม การจัดสรร มติท่ีประชุมใหญเจาของรวมนิติบุคคลอาคารชุด และการนําไป
จดทะเบียนเปลี่ยนแปลง เปนเร่ืองระหวาง เอกชนตอเอกชนในการจัดการนิติบุคคลที่มีลักษณะ เชนเดียวกับหางหุนสวนและบริษัท ตาม
ประมวลกฎหมาย แพงและพาณิชย มิใชการกระทําทางปกครองหรือ ดําเนินกิจการทางปกครองของหนวยงานทางปกครองหรือ
เจาหนาที่รัฐ การฟองคดีเก่ียวกับการกระทําของผูจัดการ คณะกรรมการควบคุม การจัดการ และมติท่ีประชุมใหญเจาของรวมนิติ
บุคคลอาคารชุดจึงอยู ในอํานาจพิจารณาของศาลยุติธรรม สาํหรับคดีนี้ผูฟองคดีฟองขอให ศาลเพิกถอนมติของที่ประชุมใหญ
เจาของรวมที่นําไปจดทะเบียนวาไมชอบ ซ่ึงมีประเด็นที่จะตองพิจารณาวามติท่ีประชุมใหญเจาของรวมนิติ บุคคลอาคารชุดที่นําไปจด
ทะเบียนวาชอบหรือไม และผูฟองคดีกลาว อางวาผูถูกฟองคดีซึ่งเปนเจาหนาที่ของรัฐปฏิบัติไมถูกตองตาม ระเบียบอยูดวย ก็เปน
ประเด็นยอยที่เก่ียวพันกับประเด็นหลักที่อยูใน อํานาจของศาลยุติธรรม เมื่อศาลยุติธรรมวินิจฉัยช้ีขาดประเด็น ดังกลาวอยางไรแลว
ยอมมีผลใหเกิดการเปล่ียนแปลงทางทะเบียน คดีน้ีจึงอยูในอํานาจพิจารณาพิพากษาของศาลยุติธรรม
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กอนจบคําบรรยายขอฝากคติดี ๆ
“นายไมอานหนังสือ...นายจะรูอะไร”


