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บริษัท พ.โจทก์ นิติบุคคล อาคารชุด ด.จำเลย
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 36,
พ.ร.ก.ดังกล่าวได้แก้ไขประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 7

ยอ่ / หลักกฎหมาย
พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 36 (1) (4) กำหนดให ้ผู้จัดการ นิติบุคคล เป็น ผู้มีอำนาจ 
กระทำการ แทน นิติบุคคล อาคารชุด และ ต้อง ปฏิบัติ ให้ เป็นไปตาม ข้อบังคับ หรือ ตาม มติ ของ ท่ีประชุม 
ใหญ ่เจ้าของ รว่ม หรือ คณะกรรมการ ของ นิติบุคคล อาคารชุด จำเลย ตาม ข้อบังคับ ของ จำเลย ข้อ 12
ซึ่ง กำหนด ว่า หาก ตำแหนง่ ผู้จัดการ ว่าง ลง ก่อน ครบวาระ ให้ ประธาน คณะกรรมการ หรือ ผู้ ท่ี 
ได้รับแต่งต้ัง จาก คณะกรรมการ ทำหน้าท่ี บริหาร อาคารชุด เหมือน ผู้จัดการ เป็นการชั่วคราว จนกว่า 
จะ มี การ แต่งต้ัง ผู้จัดการ ใหม ่ซึ่ง ขณะ ทำ บันทึก ข้อตกลง ให้ ใช้ สถานท่ี ท่ีประชุม เจ้าของ รว่ม ยัง ไม ่ได้ 
แต่งต้ัง ผู้จัดการ นิติบุคคล อาคารชุด จำเลย คน ใหม ่แต่มี ธ. ซึ่ง เป็น ประธาน คณะกรรมการ ควบคุม 
การ จัดการ นิติบุคคล อาคารชุด จำเลย ทำหน้าท่ี บริหาร อาคารชุด เหมือน เป็น ผู้จัดการ 
เป็นการชั่วคราว การท่ี ธ. ลงลายมือชื่อ ใน บันทึก ข้อตกลง ให้ ใช้ สถานท่ี จึง ถือว่า มีอำนาจ กระทำการ 
แทน จำเลย และ มีผล ผูกพัน จำเลย ใน การประชุม ใหญ ่สมัย วิสามัญ เจ้าของ รว่ม ครั้ง ท่ี 1/2551 วันท่ี
16 มีนาคม 2551 ก็ปรากฏว่า ท่ีประชุม มีมติ แต่งต้ัง ธ. เป็น ผู้จัดการ นิติบุคคล อาคารชุด จำเลย ต่อ 
จาก ส. พยาน จำเลย ปาก อ. ซึ่ง เป็น ผู้จัดการ นิติบุคคล อาคารชุด จำเลย ต้ังแต่ ปี 2556 ถึงปัจจุบัน
ก็ยอมรับว่า เคย ชำระ ค่าตอบแทน ให้ แก่ โจทก์ และ จำเลย ไม ่เคย มี การ บอกเลิก บันทึก ข้อตกลง ให้ ใช้ 
สถานท่ี ดังกล่าว ยิ่ง เป็นการ บง่ ชี้ให้เห็น ว่า จำเลย ยอมรับ ตาม บันทึก ข้อตกลง ให้ ใช้ สถานท่ี ท่ี ธ.
ลงลายมือชื่อ ในนามของ จำเลย จำเลย จึง ต้อง ชำระ ค่าตอบแทน ให้ แก่ โจทก์ ตาม ฟ้อง

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ จำเลย ชำระเงิน 1,183,975.21 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี
ของต้นเงิน 1,009,344.74 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย 
ให้การ ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ โจทก์ อุทธรณ์
ศาลอุทธรณ์ พิพากษา ยืน ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ โจทก์ฎีกา โดย ได้รับอนุญาต 
จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ ไม ่โต้แย้ง กัน ใน ชั้น ฎีกา รับฟัง เป็น ยุติ ว่า โจทก์ มี 
ฐานะ เป็น นิติบุคคล ประเภท บริษัทจำกัด และ เป็น ผู้ก่อต้ัง อาคารชุด ด สว่น จำเลย มี ฐานะ เป็น 
นิติบุคคล อาคารชุด ชื่อ ด โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด ใน อาคารชุด ดังกล่าว 15 ห้อง คือ ห้อง 
เลขท่ี 100/1, 100/2, 100/54 ถึง 100/61, 100/165 ถึง 100/167, 100/171 และ 100/270
ต่อมาวันท่ี 1 มกราคม 2551 นายธนาคม ใน ฐานะ ประธาน คณะกรรมการ ควบคุม การ จัดการ ของ 
จำเลย ทำ บันทึก ข้อตกลง ให้ ใช้ สถานท่ี กับ โจทก์ โดย จำเลย จะ ใช้ ห้องชุด ของ โจทก์ เลขท่ี 100/58
เป็น สำนักงาน ห้องชุด เลขท่ี 100/165 และ 100/166 เป็น ศูนย ์ออกกำลังกาย และ 
เพื่อประโยชน์ของ เจ้าของ รว่มใน อาคารชุด อัตรา ค่าตอบแทน การ ใช้ สถานท่ี ห้องชุด 3 ห้อง ดังกล่าว 
ขนาด พื้น ท่ีรวม 1,472.199 ตารางเมตร เท่ากับ อัตรา ค่า สว่นกลาง ซึ่ง จำเลย เรียก เก็บ จาก ห้องชุด 
เลขท่ี 100/55 ถึง 100/59 และ 100/165 และ 100/166 จำนวน 7 ห้อง ขนาด พื้น ท่ีรวม 1,913.94
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ตารางเมตร ของโจทก์ โดย จำเลย จะ ชำระ ค่าตอบแทน ตาม บันทึก ข้อตกลง ใน วัน เดียว กับ วันท่ี ได้รับ 
ชำระ ค่า สว่นกลาง ซึ่ง จำเลย เรียก เก็บ จาก ห้องชุด 7 ห้อง คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ 
ว่า จำเลย ต้อง ชำระ ค่าตอบแทน ให้ แก่ โจทก์ ตาม ฟ้อง หรือไม ่เพียงใด เห็นว่า ข้อเท็จจริง ได้ความ จาก 
ทาง นำสืบ ของ โจทก์ โดย จำเลย ไม ่ได้ โต้แย้ง เป็น อยา่ง อ่ืน ว่า นาย ธนาคม เป็น คณะกรรมการ ควบคุม 
การ จัดการ นิติบุคคล อาคารชุด จำเลย และ ได้รับแต่งต้ัง จาก คณะกรรมการ ให้ เป็น ประธาน 
คณะกรรมการ ถึง วันท่ี 16 มีนาคม 2551 และ ต้ังแต่ วันท่ี 16 มีนาคม 2551 ได้รับแต่งต้ัง จาก 
ท่ีประชุม ใหญ ่วิสามัญ เจ้าของ รว่ม ให้ เป็น ผู้จัดการ นิติบุคคล อาคารชุด จำเลย จนถึง วันท่ี 6
พฤษภาคม 2552 และ ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 36 (1) (4) กำหนดให ้
ผู้จัดการ นิติบุคคล เป็น ผู้มีอำนาจ กระทำการ แทน นิติบุคคล อาคารชุด และ ต้อง ปฏิบัติ ให้ เป็นไปตาม 
ข้อบังคับ หรือ ตาม มติ ของ ท่ีประชุม ใหญ ่เจ้าของ รว่ม หรือ คณะกรรมการ ของ นิติบุคคล อาคารชุด 
จำเลย ตาม ข้อบังคับ ของ จำเลย ข้อ 12 ซึ่ง กำหนด ว่า หาก ตำแหนง่ ผู้จัดการ ว่าง ลง ก่อน ครบวาระ ให้ 
ประธาน คณะกรรมการ หรือ ผู้ ท่ี ได้รับแต่งต้ัง จาก คณะกรรมการ ทำหน้าท่ี บริหาร อาคารชุด เหมือน 
ผู้จัดการ เป็นการชั่วคราว จนกว่า จะ มี การ แต่งต้ัง ผู้จัดการ ใหม ่ซึ่ง ขณะ ทำ บันทึก ข้อตกลง ให้ ใช้ 
สถานท่ี ท่ีประชุม เจ้าของ รว่ม ยัง ไม ่ได้ แต่งต้ัง ผู้จัดการ นิติบุคคล อาคารชุด จำเลย คน ใหม ่แต่ มี นาย 
ธนาคม ซึ่ง เป็น ประธาน คณะกรรมการ ควบคุม การ จัดการ นิติบุคคล อาคารชุด จำเลย ทำหน้าท่ี บริหาร 
อาคารชุด เหมือน เป็น ผู้จัดการ เป็นการชั่วคราว การ ท่ี นาย ธนาคม ลงลายมือชื่อ ใน บันทึก ข้อตกลง ให้ 
ใช ้สถานท่ี จึง ถือว่า มีอำนาจ กระทำการ แทน จำเลย และ มีผล ผูกพัน จำเลย ใน การประชุม ใหญ ่สมัย 
วิสามัญ เจ้าของ รว่ม ครั้ง ท่ี 1/2551 วันท่ี 16 มีนาคม 2551 ก็ ปรากฏ ว่า ท่ีประชุม มีมติ แต่งต้ัง นาย 
ธนาคม เป็น ผู้จัดการ นิติบุคคล อาคารชุด จำเลย ต่อ จาก นาย สม ศักด์ิ พยาน จำเลย ปาก นางสาว อาภา 
ซึ่ง เป็น ผู้จัดการ นิติบุคคล อาคารชุด จำเลย ต้ังแต่ ปี 2556 ถึงปัจจุบัน ก็ เบิกความ ยอมรับ ว่า เคย ชำระ 
ค่าตอบแทน ให้ แก่ โจทก์ และ จำเลย ไม ่เคย มี การ บอกเลิก บันทึก ข้อตกลง ให้ ใช้ สถานท่ี ดังกล่าว ยิ่ง 
เป็นการ บง่ ชี้ให้เห็น ว่า จำเลย ยอมรับ ตาม บันทึก ข้อตกลง ให้ ใช้ สถานท่ี ท่ี นาย ธนาคม ลงลายมือชื่อ 
ในนามของ จำเลย จำเลย จึง ต้อง รับผิด ชำระ ค่าตอบแทน ให้ แก่ โจทก์ ตาม ฟ้อง ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง 
วินิจฉัย ว่า จำเลย ไมต้่อง รับผิด ต่อ โจทก์ มา นั้น ศาลฎีกา ไม ่เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ฟังขึ้น เมื่อ 
วินิจฉัย มา ดังกล่าว ก็ ไม ่มีประโยชน์ ท่ีจะ วินิจฉัย คำร้องขอ ยื่น บัญชี ระบุ พยาน เพิ่มเติม ชั้น ฎีกา ของ 
โจทก์ อีกต่อไป อนึ่ง ใน ระหว่าง พิจารณา ของ ศาลฎีกา ได้ มี พระราชกำหนด แก้ไข เพิ่มเติม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ พ.ศ. 2564 โดย พระราชกำหนด ดังกล่าว ได้ แก้ไข 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 7 และมาตรา 224 เป็นผล ให้ ดอกเบี้ย ผิดนัด ปรับเปล่ียน 
จาก อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี เป็นร้อยละ 5 ต่อปี หรือ อัตราดอกเบี้ย ใหม ่ท่ี กระทรวงการคลัง 
ปรับเปล่ียน โดย ตรา เป็น พระราชกฤษฎีกา แต่ ไม ่กระทบกระเทือน ถึง การ คิดดอกเบี้ย ใน ระหว่าง 
ชว่งเวลา ก่อนท่ี พระราชกำหนด นี้ ใช้ บังคับ ปัญหา ดังกล่าว เป็น ข้อกฎหมาย อัน เก่ียว ด้วย 
ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน ศาลฎีกา มีอำนาจ ยกขึ้น วินิจฉัย ได้ พิพากษา กลับเป็น ว่า ให ้
จำเลย ชำระเงิน 1,183,975.21 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของต้นเงิน
1,009,344.74 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 21 มีนาคม 2560) เป็นต้นไป จนถึง วันท่ี 10
เมษายน 2564 และ อัตราร้อยละ 5 ต่อปี หรือ อัตราดอกเบี้ย ใหม ่ท่ี ปรับเปล่ียน โดย ตรา เป็น 
พระราชกฤษฎีกา ต้ังแต่ วันท่ี 11 เมษายน 2564 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ แต่ ท้ังนี้ 
ต้อง ไม ่เกิน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ตามขอ ให ้ยก คำร้องขอ ยื่น บัญชี ระบุ พยาน เพิ่มเติม ชั้น ฎีกา ของ 
โจทก์ ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ัง สาม ศาล ให้ เป็น พับ
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