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กฎหมายเกี่ยวกับอะไร
เกี่ยวกับสิทธิในทรัพย์สินส่วนบุคคลในอาคารชุดตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 และหลักกฎหมายแพ่งเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ (ป.พ.พ. มาตรา 458 และ 1336) รวมถึงขอบเขตอำนาจของนิติบุคคลอาคารชุดในการออกระเบียบควบคุมการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง

วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกา
ข้อเท็จจริง
โจทก์ซื้อห้องชุดจากผู้ขายตามสัญญาซื้อขายที่ระบุชัดว่า “ขายห้องชุดพร้อมที่จอดรถหมายเลข 538 - 540, 547 - 549” รวม 5 คัน รวมราคาซื้อขายทั้งหมด 10,014,333 บาท หลังการซื้อขาย โจทก์มีปัญหากับจำเลยซึ่งเป็นนิติบุคคลอาคารชุด เพราะจำเลยออกระเบียบห้ามมิให้โจทก์นำรถเข้าไปจอดในที่จอดรถของตนเอง โดยอ้างว่าโจทก์ค้างชำระค่าส่วนกลางเกิน 6 เดือน

ข้อกฎหมาย
 • ป.พ.พ. มาตรา 458: เมื่อมีการตกลงซื้อขายกรรมสิทธิ์ย่อมโอนไปยังผู้ซื้อทันทีที่มีสัญญา
 • ป.พ.พ. มาตรา 1336: เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิเก็บกิน ใช้สอย และจำหน่ายได้
 • พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4: กำหนดนิยามของทรัพย์ส่วนกลาง
 • มาตรา 33: นิติบุคคลมีอำนาจดูแลทรัพย์ส่วนกลางเท่านั้น
 • มาตรา 34: การดำเนินการตามวัตถุประสงค์ต้องไม่ขัดต่อสิทธิของเจ้าของกรรมสิทธิ์

ดุลพินิจของศาล
ศาลวินิจฉัยว่า
 1. ที่จอดรถระบุไว้ในสัญญาซื้อขายว่าขายพร้อมห้องชุด จึงถือเป็นทรัพย์สินส่วนบุคคล ไม่ใช่ทรัพย์ส่วนกลางอีกต่อไป
 2. การที่นิติบุคคลห้ามโจทก์ใช้ที่จอดรถเพราะค้างชำระค่าส่วนกลาง เป็นการละเมิดสิทธิของเจ้าของห้องชุด
 3. การออกระเบียบที่มีเจตนาบีบบังคับให้ผู้ค้างค่าส่วนกลางไม่สามารถใช้ที่จอดรถได้ เป็นการใช้สิทธิไม่สุจริต และขัดต่อบทบัญญัติกฎหมาย
 4. จำเลยมีสิทธิฟ้องแยกต่างหากเพื่อเรียกค่าส่วนกลาง มิใช่ออกระเบียบมาบีบบังคับ

สรุปคำพิพากษา
เมื่อสัญญาซื้อขายระบุขายห้องชุดพร้อมที่จอดรถ ที่จอดรถดังกล่าวย่อมเป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์และถือเป็นทรัพย์สินส่วนบุคคล นิติบุคคลอาคารชุดไม่สามารถใช้อำนาจห้ามโจทก์ใช้ที่จอดรถโดยอ้างเหตุค้างชำระค่าส่วนกลาง หากมีหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางต้องดำเนินการฟ้องร้องตามกฎหมาย การกระทำของนิติบุคคลจึงถือเป็นการจงใจกระทำละเมิดต่อโจทก์ จำเลยต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหาย

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