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อาคารชุด
หมายความวา อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปน
สวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและ
กรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง

ทรัพยสวนบุคคล ทรัพยสวนกลาง
• ทรัพยสวนบุคคล หมายความวา

หองชุด และหมายความรวมถึงสิ่ง
ปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวเปนของ
เจาของหองชุดแตละราย

• หองชุด หมายความวา สวนของ
อาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธ์ิ
ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละ
บุคคล

• ทรัพยสวนกลาง หมายความวา
สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด
ที่ดินที่ต้ังอาคารชุด และที่ดินหรือ
ทรัพยสินที่มีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือ
ประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม

2



Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 13896/2558

อาคารจอดรถ อาคารสโมสร สระวายน้ํา รั้ว ถนนภายในโครงการและสนามเด็กเลน ลวนมิไดต้ังอยูบนที่ดินที่ตั้ง
อาคารชุด ดังนั้น ทรัพยพิพาทจะเปนทรัพยสวนกลางของโจทกทั้งหาหรือไม จึงตองพิจารณาวาเปนทรัพยที่มีไวเพ่ือใช
หรือเพ่ือประโยชนรวมกันสําหรับเจาของหองชุด ขอเท็จจริงปรากฏวาการโฆษณาขายโครงการอาคารชุด สภาพและที่ตั้ง
ของทรัพยพิพาท และใหสิทธิผูซ้ือเปนสมาชิกตลอดชีพ ตอเม่ือเจาของรวมไดเขาใชประโยชนรวมกันในทรัพยพิพาทแลว
ยังยินยอมใหจัดการดูแลทรัพยพิพาทในลักษณะทรัพยสวนกลาง กับยอมใหนําเงินที่เจาของรวมชําระเปนคาใชจายเกี่ยวกับ
ทรัพยสวนกลางไปบํารุงรักษาทรัพยพิพาท ทรัพยพิพาทจึงถือเปนทรัพยสวนกลางโดยผลของกฎหมาย เจาของหองชุด
จึงเปนผูมีกรรมสิทธ์ิรวมกันในทรัพยพิพาทตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 13 วรรคหนึ่ง แมในคําขอจด
ทะเบียนอาคารชุดจะมิไดระบุวาทรัพยพิพาทเปนทรัพยสวนกลาง
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คาใชจายสวนกลาง
มาตรา 18 เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 15

วรรคสอง เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการใหบริการสวนรวมและที่
เกิดจาก เครื่องมือ เคร่ืองใช ตลอดจนส่ิงอํานวยความสะดวกที่มีไวเพ่ือใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน
และ คาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเก่ียวกับทรัพยสวนกลาง ตามอัตราสวนที่
เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 หรือตามสวนแหงประโยชนที่ มี
ตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่กําหนดในขอบังคับ

วรรคสาม ใหผูมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 เปนเจาของรวมในหองชุดที่
ยังไมมีการ โอนกรรมสิทธ์ิใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง และตองรวมออกคาใชจายตามวรรคหนึ่งและ
วรรคสอง สําหรับหองชุดดังกลาวดวย
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ตามมาตรา 18 แกไขเพิ่มเติม โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)   
พ.ศ. 2551 ดงักลาว จะเห็นวาเจาของหองชดุ หรือเจาของรวมตองรวมกัน
ออกคาภาษีอากรและคาใชจายเก่ียวกับ ทรัพยสวนกลาง รวม 5 รายการ ดังน้ี

• คาภาษีอากร หมายถึงเฉพาะภาษีอากรที่จายในนามของอาคารชุด และเกิดจากการดูแล รักษาและการ
ดําเนินการเก่ียวกับทรัพยสวนกลางเทานั้น ทั้งนี้ ตามอัตราสวนที่ เจาของรวมแต ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลางตามมาตรา 14

• คาใชจายที่ เกิดจากการใหบริการสวนรวม ซ่ึงทุกหองชุดจะไดรับประโยชนเทาเทียมกัน เชน คาใชจายในการ
จัดเก็บขยะมูลฝอย คาไฟฟาสวนที่ ใหความสวางแกตัวอาคารชุดนอกหอง ชุด เชน ระเบียง บันได โรงจอด
รถ คาจางยาม คาจางดูแลรักษาความสะอาดสวนที่อยูนอกหองชุดทั้งหมด เปนตน

• คาใชจายที่ เกิดจากเครื่องมือ เคร่ืองใช ตลอดจนส่ิงอํานวยความสะดวกที่มีไวเพ่ือใชหรือ เพ่ือประโยชน
รวมกัน เชน คาไฟสําหรับเครื่องปรับอากาศที่อยูนอกหองชุด คาไฟสําหรับ โทรทัศนในหอง LOBBY  คา
เครื่องมืออุปกรณทําความสะอาดทรัพยสวนกลาง ฯลฯ

• คาใชจายที่ เกิดจากการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ไดแก คาจางซอมแซมทรัพยสวนกลาง เชน คาซอมไฟฟา
อาคารชุดสวนที่อยูนอกหองชุด คาซอมเครื่องปมน้ํา ฯลฯ

• คาใชจายที่ เกิดจากการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ไดแก คาใชจายตางๆ ใน การดําเนินกิจการ
ของนิติบุคคลอาคารชุด เชน เงินเดือนผู จัดการ เสมียน พนักงาน เครื่องใช และอุปกรณตางๆ ใน
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดตองรวมออกคาภาษีอากรและคาใชจายเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางรวม 5 
รายการดังกลาวดวย
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มีขอสังเกตวา เจาของหองชุด หรือเจาของรวมตองรวมกันออก คาใชจายเก่ียวกับ ทรัพยสวนกลาง
5 รายการ (ขอ 1-5) ตามอัตราสวนที่ เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธ์ิใน ทรัพยสวนกลางตาม
มาตรา 14 หรือตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่กําหนดในขอบังคับนิติบุคคลอาคาร
ชุด

อนึ่ง ผูมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารตามมาตรา 5 ไดแก เจาของโครงการอาคารชุด ที่ยังคงเปน
เจาของรวมในหองชุด ในสวนท่ียังไมมีการขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง ก็ตองมี
หนาท่ีตองรวมออกคาภาษีอากรและคาใชจายเก่ียวกับทรัพยสวนกลางรวม 5 รายการดังกลาวดวย

ตามมาตรา 18 แกไขเพิ่มเติม โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)   
พ.ศ. 2551 ดงักลาว จะเห็นวาเจาของหองชดุ หรือเจาของรวมตองรวมกัน
ออกคาภาษีอากรและคาใชจายเก่ียวกับ ทรัพยสวนกลาง รวม 5 รายการ ดังน้ี
(ตอ)
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บทลงโทษเจาของหองชุด
ท่ีไมชําระคาใชจายสวนกลาง

มาตรา 18/1 ในกรณีที่เจาของรวมไมชําระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาที่กําหนดตองเสียเงินเพ่ิม ในอัตราไมเกิน
รอยละสิบสองตอปของจํานวนเงินที่คางชําระโดยไมคิดทบตน ทั้งนี้ ตามที่กาํหนด ในขอบังคับ

วรรคสอง เจาของรวมที่คางชําระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแตหกเดือนขึ้นไปตองเสียเงินเพิ่มในอัตรา ไมเกิน
รอยละย่ีสิบตอปและอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลางตามที่ กําหนดในขอบังคับ รวมทั้งไม
มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ

วรรคสาม เงินเพ่ิมตามวรรคหนึ่งใหถือเปนคาใชจายตามมาตรา 18
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บทลงโทษเจาของหองชุด
ท่ีไมชําระคาใชจายสวนกลาง (ตอ)

• กรณีที่เจาของรวมไมชําระคาใชจายเก่ียวกับทรัพยสวนกลาง ไมถึง 6 เดือน ตองเสียเงินเพ่ิมในอัตราไมเกิน รอย
ละ12 ตอป ของจํานวนเงินที่คางชําระ โดยไมคิดทบตน

• กรณีที่เจาของรวมคางชําระเงินคาใชจายเก่ียวกับทรัพยสวนกลางต้ังแต 6 เดือนขึ้นไป ตองถูกลงโทษ ดังนี้
• เสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละ 20 ตอป
• อาจถูกระงับการใหบริการสวนรวม
• อาจถูกระงับการใชทรัพยสวนกลางตามท่ีกําหนดในขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด
• ไมมีสิทธิ์ออกเสียงในการประชุมใหญ

ทั้งนี้ เงินเพิ่มนี้ใหถือเปนคาใชจายตามมาตรา 18 มิใชเบี้ยปรับ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
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บทลงโทษเจาของหองชุด
ท่ีไมชําระคาใชจายสวนกลาง (ตอ)

• อนึ่ง เจาของหองชุด หรือเจาของรวม ที่ไมชําระคาใชจายเก่ียวกับทรัพยสวนกลาง ในเวลาที่ กําหนด นอกจากจะมี
การลงโทษ ดังกลาวแลว ยังมีบทลงโทษตามมาตรา 29 วรรค 2 และมาตรา 41 ดวย กลาวคือ
• ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด พนักงานเจาหนาที่จะรับ จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเมื่อ หอง

ชุดดังกลาวปลอดจากหนี้อันเกิดจากคาใชจาย ตามมาตรา 18 โดยตองมีหนังสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากนิติบุคคล
อาคารชุดมา แสดง (มาตรา 29 วรรค 2) ดังนั้น เมื่อเจาของหองชุด หรือเจาของรวมยังคางคาใชจาย เก่ียวกับทรัพยสวนกลาง
จึงยอมไมสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดได

• นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพยที่เจาของหองชุดนั้นนํามาไวในหอง ชุดของตน และ เหนือทรัพยสวนบุคคลของ
แตละเจาของหองชุดที่คางคาใชจายสวนกลาง คือมีสิทธ์ิไดรับชําระหน้ีจากทรัพยสินของเจาของหองชุดนั้น กอนเจาหนี้รายอ่ืนๆ
(มาตรา 41)
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• มาตรา 193/30 อายุความนั้น ถาประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอ่ืน
มิไดบัญญัติไวโดยเฉพาะ ใหมีกําหนดสิบป

• มาตรา 193/33 สิทธิเรียกรองดังตอไปนี้ ใหมีกําหนดอายุความหาป

อายุความคาใชจายสวนกลาง
พรบ อาคารชุด

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

มาตรา 18 วรรคสอง เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการ
ใหบริการสวนรวมและที่ เกิดจากเครื่องมือ เครื่องใช ตลอดจนส่ิงอํานวยความ
สะดวกที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน และคาใชจายที่เกิดจากการดูแล
รักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง

(4) เงินคางจาย คือ เงินเดือน เงินป เงินบํานาญ คาอุปการะเลี้ยงดูและเงินอ่ืนๆ
ในลักษณะทํานองเดียวกับที่มีการกําหนดจายเปนระยะเวลา
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 1735/2551

ลิฟตที่ติดต้ังไวที่อาคารชุดมีไวเพื่อประโยชนรวมกัน ของเจาของรวมจึงถือวาเปน ทรัพยสวนกลาง การเรียกเก็บ
คาใชจายที่เกิดจากการบํารุงรักษาลิฟตจึงตองเปนไปตามที่บัญญัติไวใน พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
มาตรา 18 วรรคสอง ซึ่งมีหนาที่ตองชําระเปนรายเดือน คาใชจายในสวนที่จําเลยผิดนัดไมชําระจึงถือเปนเงินคาง
จาย ซึ่งมีกําหนดอายุความ 5 ป ตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 153/33 (4) และตองถือวา
สิทธิ์เรียกรองประเภทนี้ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดกําหนดอายุความไวเปนการเฉพาะแลว จึงไมอาจนํา
ประมวล กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 153/30 มาใชบังคับได
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 16389/2557 

โจทกซ่ึงเปนเจาของรวมมีหนาที่ตองชําระ คาใชจายสวนกลางเปน รายเดือนตามขอบังคับของจําเลยตามพระราช
บัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 หากโจทกผิดนัด ไมชําระหนี้ คาใชจายสวนกลางถือวาเปนเงินคางจาย
สิทธิเรียกรองในเงินคางจาย นี้มีกําหนดอายุความ 5 ป ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 193/33 
(4) ซึ่งกําหนดอายุความไวเปนการเฉพาะแลว ไมอาจนํามาตรา 1193/30 มาใชบังคับได และโจทกมีสิทธิที่จะปฏิเสธ
การชําระหนี้ตามสิทธิเรียกรองนั้นไดตามมาตรา 193/10 หาจําตองใหจําเลยฟองเรียกหนี้คาใชจายสวนกลางกอน
แลวโจทกจึงมีสิทธิ ปฏิเสธหนี้ไม เมื่อโจทกปฏิเสธการชําระหนี้ที่ขาดอายุความแลว โจทก ยังคงมีหนี้อันเกิดจาก
คาใชจายสวนกลางตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 นับแตวันฟองยอนหลังไปเปนเวลาเพียง
5 ป ที่จะตองชําระแกจําเลย
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การชําระคาใชจายสวนกลางและสัญญาตางตอบแทน
พรบ. อาคารชุด

มาตรา 18 เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละ
คนมี กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14

วรรคสอง เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการใหบริการสวนรวม
และที่เกิดจากเครื่องมือ เคร่ืองใช ตลอดจนสิ่งอํานวยความสะดวกที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อ
ประโยชนรวมกัน และ คาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเก่ียวกับทรัพย
สวนกลาง ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามมาตรา
14 หรือตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่กําหนดในขอบังคับ

วรรคสาม ใหผูมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 เปนเจาของรวมในหอง
ชุดที่ยังไมมีการ โอนกรรมสิทธ์ิใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง และตองรวมออกคาใชจายตาม
วรรคหนึ่งและวรรคสอง สําหรับหองชุดดังกลาวดวย

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
• มาตรา 369 ในสัญญาตางตอบแทนนั้น คูสัญญาฝายหนึ่งจะไมยอมชําระหนี้

จนกวาอีกฝายหนึ่งจะชําระหนี้ หรือขอปฏิบัติการชําระหนี้ก็ได แตความขอนี้ทานมิ
ใหใชบังคับ ถาหนี้ของคูสัญญาอีกฝายหนึ่งยังไมถึงกําหนด

• สัญญาตางตอบแทน หมายถึง สัญญาที่กอใหเกิดหนี้แกคูสัญญาทั้งสองฝาย
คูสัญญาทั้งสองฝายตางมีฐานะเปนเจาหนี้ลูกหนี้ตอกัน และมีหนาที่ตองชําระหนี้ ให
กัน คูสัญญาอีกฝายหนึ่งก็ยอมมีสิทธิจะไมชําระหนี้สวนของตนไดเชนกัน
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คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 1143/2541 

พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 กําหนดใหเจาของรวมตองรวมกันออก คาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือ
เคร่ืองใชที่มีไวเพ่ือประโยชนสวนรวม ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่กําหนดไวในขอบังคับและความในมาตรา 17       ที่
กําหนดใหการจัดการและการใชทรัพยสวนกลางใหเปนไปตาม พ.ร.บ. นี้ และตามขอบังคับ เพราะฉะนั้นหนาที่ของจําเลยที่จะตองชําระคาใชจาย
สวนกลางจึงเปนหนาที่โดยกฎหมายบัญญัติ มิใชหนาที่ที่ เกิดจากสัญญาจึงมิใชเรื่องสัญญาตางตอบแทน เมื่อไมปรากฏสัญญามีผลยกเวนความ
รับ ผิดเปนพิเศษจาํเลยอางวาเมื่อโจทกไมปฏิบัติตามสัญญาคือไมเปดไฟฟาสวนกลางและ เครื่องปรับอากาศบริเวณสวนกลางของ ช้ัน
24 ซ่ึงเปนชั้นที่สํานักงานของจําเลยตั้งอยู จําเลยก็มี สิทธิไมชาํระคาใชจายสวนกลางตามลักษณะสัญญาตางตอบแทนหาไดไม หากโจทกปฏิบัติ
ผิดหนาที่ อยางไรก็เปนเรื่องที่จําเลยจะตองไปวากลาวเปนอีกกรณีหนึ่งตางหาก จําเลยตอสูไวในคําใหการวา ตามกฎหมายโจทกเรียกไดเฉพาะ
ดอกเบ้ียจะเรียก คาปรับไมได แตในช้ันฎีกาจําเลยกลับยกขอตอสูเร่ืองคาปรับขึ้นใหมวาโจทกไมมีอํานาจกําหนด คาปรับไดเพราะเปนการกําหนด
ตามอําเภอในฝายเดียวจึงมีลักษณะของโทษอาญา อีกทั้งเปนการเรียก ดอกเบ้ียเกินอัตราเชนนี้เปนการยกขอกฎหมายข้ึนมาใหมมิใชขอที่ได
ยกขึ้นวากันมาแลวในศาลช้ันตน ตองหามตาม ป.วิ.พ. มาตรา 225,243 ศาลฎีกาไมรับวินิจฉัยให
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คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 32/2542 

พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35 กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมี ผูจัดการคนหนึ่ง ซ่ึงจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ไดใน
กรณีที่เปนนิติบุคคล ใหนิติบุคคล นั้นแตงต้ังบุคคลธรรมดาเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ เมื่อบริษัท ย. เปนผูจัดการ นิติ
บุคคลอาคารชุดโจทก โดยมี บ. เปนผูดําเนินการแทนบริษัท เปนผูดําเนินการแทนบริษัทย. บ. จึงเปนผูจัดการของโจทก ยอมมีอาํนาจฟองคดีซึ่ง
เปนการกระทําเพื่อประโยชนในการจัดการดูแลทรัพยสวนกลางแกเจาของ รวมแทนโจทกตามขอบังคับของโจทกไดพ.ร.บ. อาคารชุดฯ มาตรา
18 กําหนดใหเจาของรวมตอง รวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเคร่ืองใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน
ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด และมาตรา 17 ระบุใหการจัดการและการ ใชทรัพยสวนกลางใหเปนไปตามกฎหมายดังกลาวและตาม
ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ดังนั้น จําเลยจึงมีหนาที่ตามกฎหมายตองชําระคาใชจายสวนกลาง มิใชเปนเรื่องสัญญาตางตอบแทน เมื่อไม
ปรากฏขอยกเวนการชําระคาใชจายสวนกลางไวเปนพิเศษ จําเลยจึงตองชําระคาใชจายสวนกลางจะ อางวาโจทกไมเปดไฟฟาและ
เคร่ืองปรับอากาศสวนกลางในชั้นที่จําเลยอาศัยอยูมาเปนขออางไมชําระ คาใชจายไมได หากจําเลยเห็นวาโจทกปฏิบัติผิดหนาที่อยางใด จําเลย
ตองไปวากลาวเปนอีกกรณี หนึ่งตางหาก
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คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 1013/2550

• จําเลย (นิติบุคคลอาคารชุด) ออกระเบียบกําหนดใหรถยนตที่จะเขามาจอดในอาคารจอดรถยนตของจําเลยจะตองไดรับสติกเกอร
จากจําเลยเพื่อติดรถยนตกอนอันเปนการจัดการและดูแลทรัพยสินสวนกลางคือสถานท่ีจอดรถใหอยูในระเบียบเดียวกัน จาํเลย
ยอมสามารถกระทําได แตการที่จําเลยกาํหนด วาเจาของรวมผูมีสิทธิในการขอรับสติกเกอรจะตองไมคางชําระคาสวนกลางเกิน 6 
เดือนนั้นไมสามารถกระทําได เพราะเร่ืองการคางชําระคาสวนกลางถือเปนหนี้ท่ีจะตองมีการฟองรองบังคับคดีตามกฎหมาย การ
ออกระเบียบเชนนี้ถือเปนการหลีกเล่ียงที่จะไมใชสิทธิฟองรองใหถูกตองมีเจตนาที่จะบีบบังคับเอากับโจทกใหตองปฏิบัติตาม
ระเบียบท่ีจําเลยกําหนดจึงไมชอบดวยเจตนารมณในการบังคับใชกฎหมายตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 ไมสามารถบังคับ
เอาแกโจทกได

• (ขอสังเกต ม.18/1 (แกไขเพ่ิมเติม ป51) บัญญัติใหเจาของรวมที่คางชําระเงินตาม ม. 18 ตั้งแตหกเดือนข้ึนไปตองเรียกเก็บ
เพ่ิมในอัตราไมเกินรอยละย่ีสิบตอป และอาจจะถูกระงับการใหบริการสวนรวม หรือการใชทรัพยสวนกลางตามท่ีกําหนดใน
ขอบังคับ รวมทั้งไมมีสิทธิออกเสียงในที่ประชุมใหญ)
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คําพิพากษาศาลฎีกา ที่ 8512/2553

แมจะไดความวาโจทก(เจาของรวม)คางชําระคาใชจายสวนกลางตอจําเลยที่ 1(นิติบุคคล
อาคารชุด) แตจําเลยที่ 1 ก็ชอบที่จะไปวากลาวเปนอีกคดีตางหาก มิใชออกระเบียบเพื่อ
บังคับโจทกใหตองปฏิบัติตามระเบียบที่จําเลยที่ 1 กําหนดโดยหลีกเลี่ยงการที่จะฟองรอง
บังคับคดีตามกฎหมาย การออกระเบียบขอบังคับที่จะไมสงมอบบัตรผานประตูนิรภัย
ใหแกโจทกซึ่งคางชําระคาใชจายสวนกลางอันทําใหโจทกเสื่อมเสียสิทธิในการใชสอยทรัพย
สวนบุคคล จึงไมสามารถบังคับเอาแกโจทกได
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เจาของกรรมสิทธิ์ในหองชุด นอกจากจะตองชําระเงินจัดตั้งกองทุนตามมาตรา 40 แลวยังมีหนาที่ตองชําระคาใชจายสวนกลาง
ตามสวนแหงประโยชนท่ีมีตอหองชุดและตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ ท่ีมีอยูในทรัพยสวนกลางแกโจทกตามมาตรา 18 และขอบังคับ

มาตรา 18 เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรตามอัตราสวนที่
เจาของรวมแตละคนมี กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14

วรรคสอง เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการ
ใหบริการสวนรวมและที่เกิดจาก เครื่องมือ เครื่องใช ตลอดจนสิ่งอํานวย
ความสะดวกที่มีไวเพื่อใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน และ คาใชจายที่เกิดจาก
การดูแลรักษาและการดาํเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ตามอัตราสวนที่
เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 หรือ
ตามสวนแหงประโยชนที่ มีตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่กําหนดในขอบังคับ

วรรคสาม ใหผูมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 เปนเจาของ
รวมในหองชุดที่ยังไมมีการ โอนกรรมสิทธ์ิใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง และ
ตองรวมออกคาใชจายตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง สําหรับหองชุด
ดังกลาวดวย

มาตรา 40 ใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือดําเนิน
กิจการของนิติบุคคลอาคารชุด ดังตอไปนี้

• เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของแตละหองชุดจะตองชําระ
ลวงหนา

• เงินกองทุนเมื่อเร่ิมตนกระทํากิจการอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับ
หรือตามมติของที่ประชุมใหญ

• เงินอื่นเพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญภายใตเง่ือนไขซ่ึงที่ประชุม
ใหญกําหนด
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พ.ร.บ. อาคารชุด ฯ มาตรา 33 วรรคสอง บัญญัตินิติบุคคลอาคารชุดมี วัตถุประสงคจัดการดูแลทรัพยสินสวนกลางและมีอํานาจกระทําการใดเพ่ือประโยชนตาม
วัตถุประสงคดังกลาว ทั้งที่ตามมติของเจาของรวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติดังกลาวโดยออก ขอบังคับกําหนดใหเจาของรวมตองชําระเงินใหนิติบุคคล
อาคารชุดเพ่ือดําเนินกิจการของนิติบุคคล อาคารชุดใหสอดคลองกับบทบัญญัติของกฎหมาย โดยในมาตรา 40 กําหนดใหเจาของรวมตอง รวมกันจัดตั้งกองทุน
ใหแกนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือดูแลบาํรุงทรัพยสินสวนกลางและบริการทั่วไปแก เจาของรวมกรณีหนึ่งกับในมาตรา 18 กําหนดใหเจาของรวมแตละรายกานออก
คาใชจายตามสวน แหงประโยชนที่มีตอหองชุดที่เกิดจากบริการสวนรวม และเคร่ืองมือเครื่องใชที่ไวเพ่ือประโยชน สวนรวม และเครื่องมือเคร่ืองใชที่ไวเพ่ือประโยชน
รวมกันและคาใชจายอัตราสวนกรรมสิทธ์ิที่มีอยู ในทรัพยสวนกลาง เชน คาจางคนงาน พนักงานทําความสะอาด ยามรักษาการ คาซอมแซม บํารุงรักษาทรัพย
สวนกลาง คาภาษีอากร เงินเดือนของผูจัดการพนักงานลูกจางตาง ๆ เปนตน ทั้งนี้ ตามสัดสวนเจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามมาตรา
14 โดยเฉพาะคาภาษี อากรเงินเดือนของผูจัดการและพนักงานลุกจางจะเปนบทบังคับเด็ดขาดตามกฎหมายและไมอาจ เปลี่ยนแปลงแกไขดวยมติที่ประชุมเจาของ
รวมเปนอีกกรณีหนึ่ง ดังนั้น การที่จําเลยเปนเจาของ กรรมสิทธ์ิในหองชุดนอกจากจะตองชาํระเงินจัดตั้งกองทุนตามมาตรา 40 แลว ยังมีหนาที่ตอง ชําระ
คาใชจายสวนกลางตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุดและตามอัตราสวนกรรมสิทธ์ิที่มีอยูใน ทรัพยสวนกลางแกโจทกตาม มาตรา 18 และขอบังคับของโจทกซ่ึง
ผูจัดการคนดาํเนินเคยเรียก เก็บและจําเลยไดชาํระมาแลว จําเลยจะอางวาคาใชจายดังกลาวยังไมไดรับอนุมัติจากมติที่ประชุม ใหญหาไดไม เพราะเปนเงินคนละ
จํานวนกับคาใชจายในการจัดต้ังกองทุนตามมาตรา 40 จึงไม ตองขออนุมัติจากมติของที่ประชุมใหญ
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การประชุมใหญเจาของรวม
ของนิติบุคคลอาคารชุดมี 3 กรณี

1.การประชุมใหญสามัญครั้งแรก
(มาตรา 42)

การประชุม ผูมีอาํนาจเรียกประชุม

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

วันเวลาที่กฎหมายกําหนด

2.การประชุมใหญสามัญประจําป
(มาตรา 42/1)

3.การประชุมใหญวิสามัญ
(มาตรา 42/2)

คณะกรรมการนิตบิุคคลอาคารชุด

1.ผู จัดการ
2.คณะกรรมการโดยมติเกินกวากึ่งหนึ่งของ
การประชุมคณะกรรมการ
3.เจาของรวมไมนอยกวารอยละ20 ลงลายมือ
ชื่อทําหนังสือขอให เปดประชุมตอคณะกรรมการ

ภายในระยะเวลา 6 เดอืน นบัแตวันที่
จดทะเบียนนติิบุคคลอาคารชุด

ภายใน 120 วัน
นับแตวันส้ินปทางบัญชี

เมื่อมีเหตุจําเปนเมื่อใดก็ได
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คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 6272/2549

• ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดพนจากตําแหนง ต้ังแตวันที่ 3 สิงหาคม 2542 และขณะนั้นก็ไมมีคณะกรรมการ
ควบคุมจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ที่มีการแตงตั้งโดยชอบตามกฎหมาย จําเลยท่ี 2 กับเจาของรวมจาํนวนหน่ึง
เรียกประชุมใหญ เม่ือวันท่ี 27 สิงหาคม 2542 จึงไมขัดตอขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงไมไดกําหนด
ขอบังคับในเร่ืองน้ีไวโดยเฉพาะ และถือไดวาเปนไปตามความประสงคของการกอตั้งนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีประสงคจะ
ใหเจาของรวมท้ังหมดจัดการรวมกัน การเรียกประชุมดังกลาวจึงเปนไปโดยชอบดวยกฎหมายแลว
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คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 8898/2559

• คณะกรรมการนิ ติบุคคลอาคารชุด มอบอํานาจให ผู จัดการนิ ติบุคคลอาคารชุดดํา เนินการจัดใหมีการประชุม
ในบางเ ร่ือง ยอมกระทํา ได ดังนั้น การมอบอํานาจให ผู จัดการเปนผู มี อํานาจออกหนังสือเ ชิญประชุม ยอม
กระทํา ได

• การจัดให มีการประ ชุม แมพนกําหนดเวลาหนึ่ งรอยย่ีสิบ วัน นับแต วันสิ้นปทางบัญชี ยอมเปนผลดีแก ผู เปน
เจ าของรวม หากมีการประ ชุมตามวาระและลงมติ โดยถูกตองแลวการประชุมใหญ ดังกล าวยอมชอบดวย
กฎหมาย (มาตรา 42/1 แหง พ .ร .บ .อาคารชุด)
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คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 677/2 561

• พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ .2522 มาตรา 42/2 บัญญัติ ให เจ าของรวมไมนอยกว ารอยละ ย่ีสิบของคะแนนเสียง เจาของรวม
ทั้ งหมดลงลายมือช่ือทําหนังสือรองขอให เปดประชุมตอ คณะกรรมการและใหกรรมการจัดใหมีการประชุมภายในสิบห าวันนับ แต วัน รับคํา
รองขอ ถ ากรรมการมิ ได จัดใหมีการประ ชุมภายในกําหนด เวลาดังกล าว เจ าของรวมตามจํานวนข างตนมี สิทธิ จัดใหมีการประ ชุม ใหญ
วิสามัญโดยใหแตงตั้ งตัวแทนคนหนึ่ ง เ พ่ือออกหนังสือ เ รียกประชุม แต ไม ได กําหนดให เจ าของรวมตองลงลายมือ ช่ือแตงตั้ งตัวแทนในการ
รองขอเปดประชุม แม ไมมี เจ าของรวมลงลายมือชื่อแตงตั้ ง จํา เลยที่ 2 เปนตัวแทนในการย่ืนเรื่ องรองขอให เปดประ ชุมใหญ วิสามัญ
เนื่องจาก เปน เ พียงการดํา เนินดานธุรการซ่ึงไม ใช เปนเงื่อน ไขที่ เปน เหตุ ให ไมสามารถจัดใหมีการประ ชุมใหญ วิสามัญตามที่ เจ าของรวม
รองขอไดการประชุมใหญ วิสามัญของนิติบุคคลอาคารชุดตามฟองจึงชอบดวยกฎหมาย

• หนังสือเ ชิญประชุมของนิติบุคคลอาคารชุดกาํหนดวาระการ ประชุม เ ร่ือง การแตงตั้งคณะกรรมการชุดใหม ซ่ึงมี โจทกที่ 1 เปน เ พียง
กรรมการ ซ่ึงทําหน าที่รักษาการผู จัดการเทานั้น ในการประชุมสามารถ แตงตั้งผู จัดการนิ ติบุคคลได ประกอบกับผลการลงคะแนนเสียงได
คะแนนเกินหนึ่ งในสี่ของจํานวนเสียงของเจาของรวมทั้ งหมดตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ .2522 มาตรา 49 วาระการประชุม
เปนเ พียงกําหนดหัวขอว ามี เรื่องอะไรบ างและไม จํา เปนตองประชุมตาม วาระการประชุมเนื่องจากตองพิจารณาความสําคัญของหัวขอ
ประชุม และความเ ก่ียวพันกัน การแตง ต้ังให จํา เลยที่ 1 เปนผู จัดการนิติบุคคล อาคารชุดตามฟองจึงชอบดวยกฎหมาย
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การลงคะแนนเสียงและมติท่ีประชุมใหญ

มาตรา 44 มติของที่ประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขาง
มากของเจาของรวมที่เขาประชุม เวนแตพระราชบัญญัตินี้จะ
กําหนดไวเปนอยางอ่ืน

มาตรา 45 ในการลงคะแนนเสียง ใหเจาของรวมแตละรายมี
คะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย
สวนกลาง

วรรคสอง ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินก่ึง
หนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด ใหลดจํานวนคะแนนเสียง
ของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของบรรดา
เจาของรวมอ่ืน ๆ รวมกัน
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การลงคะแนนเสียงและมติท่ีประชุมใหญ (ตอ)
มาตรา 48 มติเก่ียวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา
ก่ึงหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด

• การซ้ืออสังหาริมทรัพยหรือการรับใหอสังหาริมทรัพยที่มีคาภาระติดพันเปนทรัพยสวนกลาง
• การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย
• การอนุญาตใหเจาของรวมทําการกอสราง ตกแตง ปรับปรุงเปล่ียนแปลง หรือตอเติมหอง

ชุดของตนเองที่มีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุด โดย
คาใชจายของผูนั้นเอง

• การแกไขเปล่ียนแปลงขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง
• การแกไขเปล่ียนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา 32 (8)
• การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง
• การจัดหาผลประโยชนในทรัพยสวนกลาง

วรรคสอง ในกรณีท่ีเจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียงไมครบตามท่ีกําหนดไวในวรรคหนึ่ง ให
เ รียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และมติเกี่ยวกับเรื่องท่ีบัญญัติไว
ตามวรรคหนึ่ง ในการประชุมครั้งใหม น้ีตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหน่ึงในสามของจาํนวน
คะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด

มาตรา 49 มติเก่ียวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา
หนึ่งในสี่ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด

• การแตงต้ังหรือถอดถอนผูจัดการ
• การกําหนดกิจการที่ผูจัดการมีอาํนาจมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทน
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คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 4179-4180/2565

• อํานาจหน าที่ ในการแตง ต้ังหรือถอดถอนผูจัดการนิ ติบุคคลอาคารชุด ตาม พ.ร .บ .อาคารชุด พ.ศ .2522 
มาตรา 49 (1) ไดบัญญั ติ ไว ชัดแจงว า ตองดํา เนินการดวยมติของที่ประชุมใหญ ซ่ึงลงคะแนนเสียงไมนอย
กว าหนึ่ งในสี่ ของจาํนวนคะแนนเสียงของเจ าของรวม ท้ังหมด ซ่ึงหากจํา เลย(ผู จัดการ) จัดการและดูแล
ทรัพยสวนกลางไมชอบดวย พ.ร .บ .อาคารชุด พ.ศ .2522 หรือขอบังคับประการใด โจทกและ เจ าของรวม
ก็พึงตองดาํ เนินการ เพื่อ ให มีการถอดถอนจํา เลยทางมติที่ประ ชุมใหญ เจ าของรวมเท านั้ น
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คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 673 4/2537

• ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ .2522 มาตรา 32 ชื่อนิติ บุคคลอาคารชุดมีการแก ไข
เปลี่ยนแปลงได เ พียงแตจะสมบูรณตอ เมื่อ ไดนํา ไปจดทะเบียนตอพนักงานเจ าหน าที่ เท านั้น และเมื่อ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ .2522 ไม ได กําหนดมติ เ ก่ียวกับการ เปลี่ยน ช่ือนิ ติบุคคลอาคารชุด
เปนอยาง อ่ืนมติของที่ประ ชุมใหญ ให เปลี่ยน ช่ือนิ ติบุคคลอาคารชุด จึงตองได รับคะแนนเสียงข างมาก
ของเจ าของรวมที่ เข าประชุมตามมาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติดังกล าว หาใชตองไดรับความ
ยินยอมเห็นชอบจากเจาของรวมทุกคนไม
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คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 6162/2559

• ที่ประชุมใหญเจาของรวมไดลงมติ ใหนิติบุคคลอาคารชุด มีสิทธิสั่งปรับผูท่ีฝาฝนขอบังคับได คร้ังละไมเกิน
2,000 บาท มีลักษณะเชนเดียวกับการตกลงวาจะใหเบี้ยปรับตาม ป.พ.พ. มาตรา 379 ไมเปนการฝาฝนตอ
กฎหมายหรือขัดตอความสงบเรียบรอยจึงมีผลใชบังคับได (มาตรา 379 แหง ป.พ.พ.)

• น้ําประปาและกาซหุงตม มิใชทรัพยสวนกลาง การท่ีที่ประชุมใหญเจาของรวม ลงมติใหนิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิระงับ
การใหบริการนํ้าประปาและกาซหุงตมภายในหองชุดของผูฝาฝนขอบังคับจึงไมชอบดวยกฎหมาย
(มาตรา 18/1 วรรคสอง แหง พ.ร.บ.อาคารชุด )
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 8716/2554,8719/2554 

• ระเบียงเปนสวนของหองชุดที่ย่ืนออกไปนอกฝาและเปนสวนที่มีการเปดโลง เปนการออกแบบเพ่ือความสวยงามและเปน
เอกลักษณสําหรับอาคารชุดนั้น และผูออกแบบประสงคใหใชประโยชนแบบพื้นที่นอกอาคาร ไมใชสวนของหองชุดที่จะมา
ใชประโยชนแบบเดียวกับสวนของหองชุดที่อยูภายในหรือจะดําเนินการดัดแปลงตอเติมโดยพละการได เวนแตจะได
ปฏิบัติใหถูกตองตามที่กฎหมายกําหนด การตอเติมของจําเลยตองขอมติตอเจาของรวมและไดรับอนุญาตเปนคะแนน
เสียงเกินก่ึงหน่ึงของคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมดแลวจึงจะกระทําได การตอเติมหองชุดของจําเลยจึงมี
ผลกระทบตอลักษณะภายนอกและโครงสรางของอาคาร จึงเปนการกระทําที่ไมชอบดวยกฎหมายและฝาฝนขอบังคับ
ของโจทก
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การเพิกถอนมติท่ีประชุมใหญ

ไมไดบัญญัติไว มาตรา 1195 การประชุมใหญนั้น ถาไดนัดเรียกหรือได
ประชุมกันหรือไดลงมติฝาฝนบทบัญญัติในลักษณะนี้ก็ดี หรือ
ฝาฝนขอบังคับของบริษัทก็ดี เมื่อ กรรมการหรือผูถือหุนคน
หนึ่งคนใดรองขอข้ึนแลว ใหศาลเพิกถอนมติของที่ประชุมใหญ
อันผิดระเบียบนั้นเสีย แตตองรองขอภายในกําหนดหนึ่งเดือน
นับแตวันลงมตินั้น

พรบ.อาคารชุด ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 289 8/2543  

• พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดกําหนดเวลารองขอใหศาลเพิกถอน มติของที่ประชุมใหญ
เจาของรวมอันผิดระเบียบไว จึงตองวินิจฉัยคดีโดยอาศัยเทียบบทกฎหมาย ใกลเคียงอยางย่ิงอันไดแกวิธี
เพิกถอนมติของที่ประชุมใหญอันผิดระเบียบตาม ป.พ.พ. มาตรา 1195 ซึ่งสอดคลองกับเจตนารมณของ
กฎหมายที่ตองการใหการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนไปโดย รวดเร็วและมีประสิทธิภาพตรงตามความ
ประสงคของเจาของรวมทั้งหลาย
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 1821/2558 และ 2 391/2558 

• พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดกําหนดเวลารองขอใหศาลเพิกถอน มติของที่ประชุมใหญ
เจาของรวมอันผิดระเบียบไว จึงตองวินิจฉัยคดีโดยอาศัยเทียบบทกฎหมาย ใกลเคียงอยางย่ิงอันไดแกวิธี
เพิกถอนมติของที่ประชุมใหญอันผิดระเบียบตาม ป.พ.พ. มาตรา 1195 ซึ่งสอดคลองกับเจตนารมณของ
กฎหมายที่ตองการใหการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนไปโดย รวดเร็วและมีประสิทธิภาพตรงตามความ
ประสงคของเจาของรวมทั้งหลาย แมจะฟงวา การนัดเรียกประชุมใหญและการลงมติ ฝาฝน ตอกฎหมาย
และขอบังคับ ก็ไมทําใหการประชุมใหญและ มติที่เกิดข้ึนเสียไป จนกวาศาลจะมีคาํส่ังหรือคําพิพากษา ถึงที่สุด
ใหเพิกถอนมติที่ประชุมใหญ อันผิดระเบียบ นั้นเสียกอน
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 6079/255 4 

• แม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มิไดกําหนดใหมีการขอใหเพิกถอนมติที่ประชุมใหญเจาของรวมอันผิดระเบียบไวก็ตาม
แตตามขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด ขอที่ 32 ระบุวา “ใหนําบทบัญญัติวาดวยการประชุมใหญอันเปนบทบัญญัติในหมวด
และสวนที่เก่ียวกับการประชุมใหญผูถือหุนของบริษัทจํากัดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาใชกับการประชุมใหญ
เจาของรวมโดยอนุโลมเทาที่ไมขัดหรือแยงกับขอบังคับนี้” และตาม ป.พ.พ. มาตรา 1195 อันเปนบทบัญญัติในหมวดและ
สวนที่เก่ียวกับการประชุมใหญของบริษัทจํากัดไดบัญญัติวา สวนที่เก่ียวกับการประชุมใหญ “ถาการประชุมใหญนั้นได
นัดเรียกหรือไดประชุมกันหรือไดลงมติฝาฝนตอกฎหมายหรือขอบังคับของบริษัท กรรมการหรือผูถือหุนมีสิทธิรองขอให
ศาลเพิกถอนมติของที่ประชุมใหญอันผิดระเบียบนั้น” ดังนั้นผูรองทั้งสามจึงมีสิทธิย่ืนคาํรองคดีนี้ได แตเมื่อขอเท็จจริงได
ความวา มติที่ประชุมใหญของนิติบุคคลอาคารชุดที่ผูรองทั้งสามขอใหเพิกถอนนั้นไมมีประโยชนอีกตอไปเพราะหมดวาระ
การดํารงตําแหนงของผูจัดการตามมตินั้นแลว คดีก็ไมจําตองวินิจฉัย ศาลชอบที่จะยกคํารองขอเพิกถอนมตินั้นไดทันที
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ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
คือ

คุณสมบัติผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด

มาตรา 35 ใหนิติบุคคลอาคารชุดมี
ผูจัดการหนึ่งคนซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดา
หรือนิติบุคคลก็ได

ในกรณีที่เปนนิติบุคคลเปนผูจัดการ
ใหนิติบุคคลนั้น แตงต้ังบุคคลธรรมดา
เปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะ
ผูจัดการ

มาตรา 35/1 ผูจัดการตองมีอายุ
ไมตํ่ากวาย่ีสิบหาปบริบูรณ และตองไมมี
ลักษณะตองหาม ดังตอไปนี้
• เปนบุคคลลมละลาย
• เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ
• เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของรัฐหรือ

เอกชน ฐานทุจริตตอหนาที่
• เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิดที่ได

กระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ
• เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อมเสียหรือ

บกพรองในศีลธรรมอันดี
• มีหนี้คางชําระคาใชจายตามมาตรา 18

ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิตบิุคคล ผูดําเนินการแทนนิตบิุคคลนั้นในฐานะผูจัดการตองมีคณุสมบัติและ
ไมมีลักษณะตองหามตามวรรคหนึ่งดวย
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ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
การแตงตั้ง การพนจากตาํแหนง

มาตรา 35/2 การแตงต้ังผูจัดการให
เปนไปตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวม
ตามมาตรา 49 และใหผูจัดการซ่ึงไดรับ
แตงต้ังนําหลักฐาน หรือสัญญาจางไปจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน
สามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญ
เจาของรวมมีมติ

มาตรา 35/3 ผูจัดการพนจาก
ตําแหนงเมื่อ

• ตายหรือสิ้นสภาพการเปนนิติบุคคล
• ลาออก
• สิ้นสุดระยะเวลาตามที่กําหนดไวในสัญญาจาง
• ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 35/1
• ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้หรือกฎกระทรวงที่ออกตาม

ความในพระราชบัญญัตินี้ หรือไมปฏิบัติตามเง่ือนไขที่กําหนดไวในสัญญา
จางและที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอนตามมาตรา 49

• ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอน
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อํานาจของผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด

• ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา ๓๓ ตามขอบังคับหรือ
ตามมติของที่ประชุมใหญเจาของรวมหรือคณะกรรมการ ทั้งนี้ โดยไมขัด
ตอกฎหมาย

• ในกรณีจําเปนและรีบดวน ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเอง
สั่งหรือกระทาํการใด ๆ เก่ียวกับความปลอดภัยของอาคารดังเชนวิญู
ชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยสินของตนเอง

• จัดใหมีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอยภายในอาคารชุด
• เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด
• จัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของ

รวมทราบภายในสิบหาวันนับแตวันส้ินเดือนและตองติดประกาศเปนเวลา
ไมนอยกวาสิบหาวันตอเนื่องกัน

มาตรา 36 ผูจัดการมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 7555/2545

• โจทกเปนนิติบุคคลอาคารชุดมีบริษัท ย. ซ่ึงมี ร. เปนผูดําเนินการแทนบริษัท ย. ในฐานะผูจัดการ
อาคารนิติบุคคลอาคารชุด ดังนั้น ร. ซ่ึงเปนผูจัดการยอมมีอํานาจฟองคดีแทนโจทก ไดตามที่ระบุไวใน
ขอบังคับของโจทกขอ 8 (2) การฟองคดีเพ่ือเรียกเอาคาใชจายสวนกลางที่คาง ชําระจากจําเลยถือได
วาเปนการกระทําอยางหนึ่งซึ่งอยูในวัตถุประสงคขอ 8 (2) โจทกจึงมีอํานาจฟอง
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 1872/2549

• โจทกเปนนิติบุคคลอาคารชุดมี ส. เปนผูจัดการ ส. จึงมีอํานาจหนาที่เปนผูแทน ของโจทก ตาม พ.ร.บ. 
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35 วรรคสองประกอบมาตรา 36 (13) เมื่อหนังสือมอบอํานาจลง
ลายมือช่ือ ส. ในชองผูมอบอาํนาจพรอมประทับตราของโจทกมอบอาํนาจ ให ท. เปนผูดําเนินคดีแทน
ถือวาโจทกมอบอาํนาจให ท. ดําเนินคดีแทนโจทก แมการมอบอํานาจ ดังกลาวจะไมไดกําหนดไวใน
ขอบังคับหรือมีมติของที่ประชุมเจาของรวมใหกระทําได แตการฟอง คดีมิใชเรื่องการปฏิบัติกิจการใน
หนาที่ผูจัดการตองกระทําดวยตนเองตามพ.ร.บ.อาคารชุด ฯ มาตรา 36 วรรคทาย ท. จึงมีอํานาจ
ดําเนินคดีแทนโจทกได
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Lawyer

คําพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 4942/2549

• โจทกซ่ึงเปนนิติบุคคลอาคารชุดไดแตงตั้งใหบริษัท ก. เปนผูจัดการบริษัท ก. ได แตงตั้งให บ.       เปน
ผูดําเนินการแทนในฐานะผูจัดการเพ่ือใหเปนไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522        มาตรา
35 วรรคสอง บ. ยอมมีอํานาจหนาที่เปนผูแทนนิติบุคคลอาคารชุดโจทก ดวยตาม มาตรา 36 (3) ทั้ง
มีอาจฟองรองดําเนินคดีตามขอบังคับของโจทกที่ระบุใหผูจัดการนิติ บุคคลอาคารชุดมีอํานาจฟองคดี
เก่ียวกับกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด บ. ยอมมีอํานาจดําเนินคดี แทนโจทกฟองจําเลยซ่ึงเปนเจาของ
รวมกรรมสิทธ์ิหองชุดใหชําระหนี้ คาใชจายสวนกลางและคาเบี้ย ประกันภัยที่คางชําระแกโจทก
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ขอบังคับ
หมายความวา ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด
มาตรา 32 ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญ ดังตอไปนี้

• ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงตองมีคําวา “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวดวย
• วัตถุประสงคตามมาตรา 33
• ที่ต้ังสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงจะตองตั้งอยูในอาคารชุด
• จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของรวมตองชําระลวงหนา
• การจัดการทรัพยสวนกลาง
• การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง
• อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด
• ตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา 19
• ขอความอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง

วรรคสอง การแกไขหรือเพ่ิมเติมขอบังคับที่ไดจดทะเบียนไว จะกระทําไดก็แตโดยมติ
ของที่ประชุมใหญเจาของรวม และผูจัดการตองนาํไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน
สามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ

วรรคสาม ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นวาการแกไขหรือเพ่ิมเติมขอบังคับนั้นไมขัด
ตอกฎหมายใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนการแกไขหรือเพ่ิมเติมขอบังคับนั้น
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ท่ี 8512/2553

พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 33 วรรคสอง จําเลยที่ 1 มีสิทธิเพียงจัดการและดูแล รักษาทรัพยสวนกลางและ
มีอํานาจกระทาํการใดๆ เพื่อประโยชนตามมติของเจาของรวมเทานั้น และหามีอํานาจกระทาํการใดเปนการรบกวนสิทธิหรือ
เส่ือมความสะดวกในการใชทรัพยสวน บุคคลของเจาของรวมไม แมจะไดความวาโจทกคางชําระคาใชจายสวนกลางตอจําเลย
ที่ 1 แต จําเลยที่ 1 ก็ชอบที่จะไปวากลาวเปนอีกคดีตางหาก หาใชออกระเบียบเพื่อบังคับโจทกใหตอง ปฏิบัติตามระเบียบที่
จําเลยที่ 1 กําหนดโดยหลีกเลี่ยงการที่จะฟองรองบังคับคดีตามกฎหมายไม การออกระเบียบขอบังคับที่จะไมสงมอบบัตร
ผานประตูนิรภัยใหแกโจทก ซึ่งคางชําระคาใชจาย สวนกลางอันทําใหโจทกเสื่อมเสียสิทธิในการใชสอยทรัพยสวนบุคคลเชนนี้
จึงไมสามารถบังคับ เอาแกโจทกได
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ท่ี 10230/2553

คาใชจายสวนกลางที่โจทกซึ่งเปนเจาของหองชดุตองชําระใหแกนิติบุคคลอาคารชุดจาํเลย ที่ 1 เปนหนี้ที่เกิดขึ้นตาม พ.ร.บ.อาคารชดุ พ.ศ.2522 มาตรา 18 ที่บัญญัติไวโดยเฉพาะ ไมได เกิดข้ึนจาก
การทําสัญญาระหวางกัน และเปนหน้ีเงินซึ่งตาม ป.วิ.พ. ไดบัญญัติหลักเกณฑการ บังคับชําระหน้ีโดยการใชสิทธิทางศาลเพื่อใหพิพากษาบงัคับใหลูกหนี้ชําระหนี้และตาม พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ.2522  ไมได
บัญญัติใหจาํเลยทั้งสองบงัคับชําระหนี้โดยวิธีอื่นหรือโดยพลการ ตรงกันขามพระราชบัญญัติฉบับน้ียังบัญญตัไิวในมาตรา 41 โดยกําหนดใหนติิบุคคลอาคารชุดมี บุริมสิทธิในหนี้คาใชจายตาม มาตรา
18 ไว เพ่ือประโยชนในการบังคับชําระหน้ีคาใชจายน้ี แสดงวาการบังคับชําระหน้ีก็ตองดําเนินการ โดยใชสิทธิทางศาล นอกจากน้ีโจทกซ่ึงเปนเจาของหองชดุยอมมีกรรมสทิธิ์ในทรัพยสวนบุคคลของตนใน
อาคารชุดและมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย สวนกลางตามมาตรา 13 วรรคหนึ่งดวย จึงมีสิทธิใชสอยทรัพยสวนกลาง จําเลยที่ 1 จึงไมชอบจะใชวิธีการขัดขวางการใชทรัพยสินสวนกลางของโจทกเพื่อเปน
มาตรการบังคับใหโจทกชําระ คาใชจายสวนกลางอนัเปนการละเมดิตอสิทธิในทรัพยสินของโจทกโดยพลการขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดจําเลยที่ 1 ขอ 13 และขอ 15 ที่มีขอความในทาํนองใหจําเลยที่
1 มสีิทธิหามหรืองดสิทธกิารใชทรัพยสวนกลางหรือกําหนดมาตรการหรือดําเนินการ ตามมาตรการไดนั้น เปนกรณีที่จาํเลยที่ 1 จะใชวิธีการเพ่ือปองกันการกระทําโดยไมชอบเทานั้น ไมรวมถงึการหามหรือ
ขัดขวางการใชทรัพยสวนกลาง เพ่ือบังคับใหเจาของรวมชําระคาใชจาย สวนกลาง แมการจายน้ําประปาไปยังใหองชุดของโจทกตองใชอปุกรณบางสวนท่ีเปนทรัพย สวนกลางดวย จําเลยท่ี 1 กไ็มมีสิทธิหาม
ไมใหโจทกใชประโยชน เมื่อโจทกไมไดผิดขอตกลง ในการซ้ือนํ้าประปา จําเลยที่ 1 ยอมไมมสีิทธิงดจายน้ําประปาแกโจทกโจทกไมจายคาใชจายสวนกลางเพราะนิตบิุคคลอาคารชุดจําเลยที่ 1 นําเงินไปใชจาย
โดย พลการ โจทกจะตองวากลาวดําเนินคดีเอาแกจําเลยท่ี 1 เพ่ือไมใหกระทําเชนน้ันหรือใหชําระ คาเสียหาย ไมเปนเหตุโดยชอบที่โจทกจะอางขึ้นเพื่อไมปฏิบัติตามกฎหมายในการชําระ คาใชจาย
สวนกลาง ซ่ึงเปนพฤติการณที่ไมนําพา ไมรับผดิชอบตอคาใชจายรวมกันของเจาของ รวมทกุคนที่ไดใชทรัพยสวนกลางเปนประโยชนรวมกันทุกราย จึงเปนการกระทําที่สอไป ในทางเอาเปรียบ ผูอื่นโดย
ไมชอบและสอไปในทางไมสุจริตดวย ดังน้ี แมจําเลยที่ 1 จะกระทํา การโดยไมชอบอันเปนการละเมิดและผิดสัญญาซ้ือนํ้าประปาตอโจทก แตโจทกมีสวนผิด กระทําการฝาฝนตอกฎหมายและสอไปในทางไม
สุจริต ศาลฎีกาจึงไมกําหนดคาเสยีหายให โจทก
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จําเลยซ่ึงเปนเจาของโครงการอาคารชุดและ เปนเจาของหองชุดพิพาทในขณะจดทะเบียนอาคารชุดและยังมิได โอนกรรมสิทธ์ิใหบุคคลอ่ืนมีหนาที่ตองชําระคาใชจาย
สวนกลางตามที่ กฎหมายกําหนดไวตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 เดิม การที่จําเลยออกขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดในวาระเร่ิมแรกที่นําไป
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่วา ตราบใดที่เจาของ โครงการยังมไิดโอนกรรมสิทธ์ิหองชุดใหกับผูรบัโอน หรือเจาของรวม หรือเจาของโครงการยังไมไดนําหองชุดที่
ครอบครองอยูไปใชประโยชน เจาของโครงการไมตองจายคาบริหารคาบํารงุรักษา คากองทุนสํารอง และคาใชจายตามหมวดนี้ แตเมื่อเจาของโครงการไดจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิหองชุดใหกับผูรับโอนไปแลว ผูรับโอนหรือเจาของรวม จะตองเปนผูจายคาใชจายสวนกลาง และกองทนุสํารองตามหมวดนี้ เปนการออกขอบังคบัที่ขัดตอ
เจตนารมณของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงใชบังคับไมได ยอมมีผลทําใหจําเลยตองรับผิดชอบคาใชจายอันเก่ียวกับทรัพยสวนกลางและเงินลวงหนา
หรือเงินกองทนุ สํารองสําหรับหองชุดทุกหองท่ีจําเลยเปนเจาของกรรมสิทธ์ินับแตวัน จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดวันที่ 17 มีนาคม 2559 เปนตนมา จนกวาจะ
โอนกรรมสิทธ์ิหองชุดใหผูอ่ืน กรณีมิใชเรื่องนําบทบัญญัติตามพระราชบัญญติัอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ที่แกไขใหมมา ใชบังคับแมมาตรา 31 วรรคหนึ่ง
ตามกฎหมายใหม หามมิใหนํา มาตรา 14, 15 และ 18 ที่แกไขใหม มาใชกับเจาของโครงการหรือเจาของกรรมสิทธ์ิอาคาร ก็ไมใชเปนการนําบทบัญญัติใหมมาปรับใช
ยอนหลังแกจําเลย
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นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค เพื่อการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง
ของอาคารชุดตามมติเจาของรวมภายใตบังคับแหงพ.ร.บ.นั้น และตามขอบังคับ

ทรัพยสวนกลาง หมายความวา สวนของอาคารชุด
ที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือ
ทรัพยสินที่มีไวเพ่ือใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน
สาํหรับเจาของรวม

ทรัพยสวนบุคคล หมายความวา หองชุด และหมายความ
รวมถึงส่ิงปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวเปนของเจาของหองชุด
แตละราย

หองชุด หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือ
กรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล

ทรัพยสวนกลาง ทรัพยสวนบุคคล
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นิติบุคคลอาคารชุดมีหนาที่จัดการและดูแลเฉพาะทรัพยสวนกลางเทานั้น นิติบุคคลอาคารชุดจึงไมมีหนาที่ดูแล
รักษาหองชุดซ่ึงเปนทรัพยสวนบุคคลแตอยางใด ดังนั้นการที่พนักงานรักษาความปลอดภัยของนิติบุคคลอาคารชุด
มิไดใชความระมัดระวังดูแลตรวจตราอาคารชุดโดยใกลชิดและมีคนรายเขาไปลักทรัพยในหองชุดของโจทกจึงถือไมได
วาการลักทรัพยเกิดจากการที่จําเลยที่ 1 งดเวนหรือละเวนการปฏิบัติหนาที่ จําเลยที่ 1 จึงไมตองรับผิดฐานละเมิด
ตอโจทกตามป.พ.พ. มาตรา 420
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พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 บัญญัติใหเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม
คาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเก่ียวกับทรัพยสวนกลาง และตามขอบังคับนิติบุคคลโจทก
กําหนดใหเจาของรวมตองชําระคาใชจายสวนกลางดวยเชนกัน จําเลยจึงมีหนาที่ตามกฎหมายและขอบังคับที่จะตอง
ชาํระคาใชจายสวนกลาง มิใชหนาที่ที่เกิดจากสัญญา จึงไมใชเรื่องสัญญาตางตอบแทน จําเลยจะอางวาโจทกไมจัด
สถานที่จอดรถในอาคารชุดใหเปนขออางวาจําเลยมีสิทธิไมชาํระคาใชจายสวนกลาง โดยถือวาเปนเรื่องสัญญาตาง
ตอบแทนหาไดไม
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ตามพ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค เพ่ือการจัดการและ ดูแลรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดตามมติเจาของรวมภายใต
บังคับแหงพ.ร.บ.นั้น และตาม ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด ไมมีหนาที่รักษาทรัพยสวนบุคคลแตประการใดสัญญาวาจาง บริษัท รปภ.ก็มีขอความชัดเจนวา จาง
บริษัท รปภ. รักษาความปลอดภัยใหแกบรรดาทรัพยสินของนิติ บุคคล ซ่ึงยอมหมายถึงทรัพยสินสวนกลางของอาคารชุดเทานั้น ไมรวมไปถึงรถยนตซ่ึงเปน
ทรัพยสวนบุคคลแตอยางใด แมหลังทําสัญญาจาง บริษัท รปภ.แลว นิติบุคคลไดแจงระเบียบรักษาความ ปลอดภัยซ่ึงไดมาจากการแสดงความคิดเห็นและ
ขอเสนอแนะแนวทางในการปองกันการโจรกรรม ทรัพยสินจากคณะกรรมการนิติบุคคลและเจาของรวม เชน การตรวจสอบสติกเกอรที่ติดรถยนต การรับบัตร
อนุญาตจอดรถ และการตรวจสอบการขนของเขาออกอาคารตามระเบียบรักษาความ ปลอดภัย แตก็เปนเพียงมาตรการใหเกิดความปลอดภัยหรือความสงบ
เรียบรอยในอาคารชุด ทั้ง เปนการควบคุมผูใชสอยอาคารจอดรถซ่ึงเปนทรัพยสวนกนลางในอาคารชุดมิใชบุคคลภายนอก เปนการควบคุมผูใชสอยอาคารจอด
รถซ่ึงเปนทรัพยสวน กมาใชเทานั้น เขามาใชเทานั้น หาไดมีความหมายครอบคลุมไปถึงการรักษาความปลอดภัยแกทรัพยสวนบุคคล ของผูใด เพราะไมอยูใน
อํานาจหนาที่ของนิติบุคคล พฤติการณเชนวานั้นจึงไมกอใหเกิดหนาที่แก นิติบุคคลในอันที่จะตองดูแลรักษาความปลอดภัยแกรถยนตอันเปนทรัพยสวนบุคคล
ของผูเปน เจาของรวม แมบริษัท รปภ.จะตองรับผิดในผลแหงละเมิดตอเจาของรถยนตเนื่องจาก รปภ.ลูกจาง บริษัทรปภ.กระทําโดยประมาทเลินเลอ เปนเหตุ
ใหเจาของรถยนตไดรับความเสียหาย นิติบุคคลซ่ึง เปนตัวแทนของเจาของรวมในการวาจางบริษัท รปภ.ก็ไมมีหนาที่ตองรับผิดตอเจาของรถยนตที่ ไดรับ
ความเสียหาย”
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คําสั่งศาลปกครองสูงสุด
640/2545

การดําเนินงานของผูจัดการ คณะกรรมการควบคุม การจัดสรร มติท่ีประชุมใหญเจาของรวมนิติบุคคลอาคารชุด และการนําไป
จดทะเบียนเปลี่ยนแปลง เปนเร่ืองระหวาง เอกชนตอเอกชนในการจัดการนิติบุคคลที่มีลักษณะ เชนเดียวกับหางหุนสวนและบริษัท ตาม
ประมวลกฎหมาย แพงและพาณิชย มิใชการกระทําทางปกครองหรือ ดําเนินกิจการทางปกครองของหนวยงานทางปกครองหรือ
เจาหนาที่รัฐ การฟองคดีเก่ียวกับการกระทําของผูจัดการ คณะกรรมการควบคุม การจัดการ และมติท่ีประชุมใหญเจาของรวมนิติ
บุคคลอาคารชุดจึงอยู ในอํานาจพิจารณาของศาลยุติธรรม สาํหรับคดีนี้ผูฟองคดีฟองขอให ศาลเพิกถอนมติของที่ประชุมใหญ
เจาของรวมที่นําไปจดทะเบียนวาไมชอบ ซ่ึงมีประเด็นที่จะตองพิจารณาวามติท่ีประชุมใหญเจาของรวมนิติ บุคคลอาคารชุดที่นําไปจด
ทะเบียนวาชอบหรือไม และผูฟองคดีกลาว อางวาผูถูกฟองคดีซึ่งเปนเจาหนาที่ของรัฐปฏิบัติไมถูกตองตาม ระเบียบอยูดวย ก็เปน
ประเด็นยอยที่เก่ียวพันกับประเด็นหลักที่อยูใน อํานาจของศาลยุติธรรม เมื่อศาลยุติธรรมวินิจฉัยช้ีขาดประเด็น ดังกลาวอยางไรแลว
ยอมมีผลใหเกิดการเปล่ียนแปลงทางทะเบียน คดีน้ีจึงอยูในอํานาจพิจารณาพิพากษาของศาลยุติธรรม
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กอนจบคําบรรยายขอฝากคติดี ๆ
“นายไมอานหนังสือ...นายจะรูอะไร”


