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กฎหมายเกี่ยวกับอะไร
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และหลักกฎหมายแพ่งว่าด้วยสิทธิในทรัพย์สิน การละเมิด และการบังคับชำระหนี้

วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกาเลขที่ 10230/2553
ข้อเท็จจริง
โจทก์เป็นเจ้าของห้องชุดในอาคารชุดแห่งหนึ่ง มีสิทธิใช้สอยทรัพย์ส่วนกลางร่วมกับเจ้าของรายอื่นตามที่ พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 กำหนด แต่ไม่ได้ชำระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง โดยให้เหตุผลว่า จำเลยที่ 1 (นิติบุคคลอาคารชุด) ได้นำเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางไปใช้โดยพลการ ไม่เป็นไปตามวัตถุประสงค์

จำเลยที่ 1 จึงใช้มาตรการ “ขัดขวาง” การใช้ทรัพย์ส่วนกลางของโจทก์เพื่อเป็นการกดดันให้ชำระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง

ข้อกฎหมายและดุลพินิจของศาล
 1. ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ตามมาตรา 18 พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 เป็น “หนี้ที่เกิดจากกฎหมาย” ไม่ใช่หนี้จากสัญญาโดยตรง ซึ่งลูกหนี้จะต้องชำระตามที่กฎหมายกำหนด โดยต้องฟ้องคดีและให้ศาลมีคำพิพากษา ไม่สามารถใช้มาตรการบังคับได้เองโดยพลการ
 2. การใช้สิทธิในทรัพย์ส่วนกลาง โจทก์มีกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง มีสิทธิใช้สอยโดยชอบตามกฎหมาย การที่จำเลยที่ 1 ใช้วิธี “ขัดขวาง” ไม่ให้ใช้ทรัพย์ส่วนกลางจึงเป็นการละเมิดสิทธิของโจทก์
 3. หากโจทก์เห็นว่า จำเลยที่ 1 บริหารจัดการไม่โปร่งใสหรือนำเงินไปใช้โดยพลการ โจทก์ต้องใช้สิทธิฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายหรือให้ระงับการกระทำนั้น แต่ไม่สามารถอ้างความไม่พอใจมาเป็นเหตุเพิกเฉยต่อหน้าที่ในการชำระค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามกฎหมายได้

สรุปคำพิพากษา
 • ค่าใช้จ่ายส่วนกลางเป็นหน้าที่ตามกฎหมายที่เจ้าของห้องชุดต้องชำระ แม้จะไม่พอใจวิธีบริหารของนิติบุคคลก็ไม่อาจละเว้นการชำระได้
 • นิติบุคคลอาคารชุดไม่มีสิทธิบังคับให้ชำระหนี้โดยการปิดกั้นการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง
 • การขัดขวางการใช้สิทธิในทรัพย์สินส่วนกลางโดยพลการ ถือเป็นการละเมิดต่อเจ้าของร่วม

หากท่านหรือบุคคลที่ท่านรู้จักประสบปัญหาในลักษณะนี้ ติดต่อ ทนายภูวงษ์ 081-803-4097 เพื่อขอคำปรึกษากฎหมายและคดีความ ค้นหาโพสต์ทั้งหมดได้ที่ คำถามที่ปรึกษาบ่อยในเวปไซต์ www.สู้คดี.com และ www.ทนายภูวงษ์.com
