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กฎหมายเกี่ยวกับอะไร
พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 และประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 ว่าด้วยสิทธิของเจ้าของทรัพย์สิน รวมถึงการจัดการทรัพย์ส่วนกลางโดยนิติบุคคลอาคารชุด

วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกาเลขที่ 8512/2553
ข้อเท็จจริง
โจทก์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุด (ทรัพย์ส่วนบุคคล) ภายในอาคารชุด โดยโจทก์ค้างชำระค่าใช้จ่ายส่วนกลางบางส่วนต่อจำเลยที่ 1 ซึ่งเป็นนิติบุคคลอาคารชุด ต่อมาจำเลยที่ 1 ได้ออกระเบียบข้อบังคับว่าจะไม่ออกบัตรผ่านประตูนิรภัยให้กับผู้ค้างชำระ เช่น โจทก์ ทำให้โจทก์ไม่สามารถใช้บัตรเข้าไปยังห้องชุดของตนได้สะดวก

ข้อกฎหมายและดุลพินิจของศาล
 • มาตรา 4 พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 กำหนดให้ห้องชุดเป็นทรัพย์ส่วนบุคคล
 • มาตรา 1336 แห่ง ป.พ.พ. กำหนดว่าเจ้าของทรัพย์ย่อมมีสิทธิเพียบพร้อมที่จะใช้และจัดการทรัพย์สินของตน
 • มาตรา 33 วรรคสอง พ.ร.บ.อาคารชุดฯ ให้นิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิเฉพาะในการดูแลและจัดการทรัพย์ส่วนกลางเท่านั้น ไม่สามารถใช้อำนาจนั้นกระทบหรือรบกวนสิทธิในทรัพย์ส่วนบุคคลของเจ้าของร่วม

ศาลวินิจฉัยว่า แม้โจทก์ค้างชำระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง แต่จำเลยที่ 1 ไม่มีสิทธิออกข้อบังคับหรือกระทำการใด ๆ ที่เป็นการรบกวนหรือทำให้โจทก์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินส่วนบุคคลได้อย่างเต็มที่ เช่น การไม่ส่งมอบบัตรผ่านประตูนิรภัย การกระทำเช่นนี้ถือเป็นการจงใจทำละเมิด

สรุปคำพิพากษา
นิติบุคคลอาคารชุดไม่มีอำนาจออกระเบียบเพื่อห้ามไม่ให้เจ้าของร่วมใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินส่วนบุคคล แม้จะมีการค้างชำระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง การกระทำเช่นการไม่ออกบัตรผ่านประตูให้ ถือเป็นการละเมิดสิทธิของเจ้าของร่วมโดยชัดแจ้ง

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