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ยอ่ / หลักกฎหมาย
บริษัท ส. ได้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน โดย แบง่แยก ท่ีดิน เป็น ท่ีดิน ก่อสร้าง อาคารชุด 24 แปลง ก่อสร้าง 
ทาวน์เฮาส์ 56 แปลง และ แบง่ เป็น ท่ีดิน ก่อสร้าง สโมสร สระว่ายน้ำ 1 แปลง เป็น ท่ีดิน สร้าง หอ สูง 
เก็บ น้ำประปา 1 แปลง ท้ัง ได้ จัด ให้ มี สาธารณูปโภค เป็น ถนน คอนกรีตเสริมเหล็ก เมื่อ พิจารณา จาก 
แผนผัง โครง การจัดสรรท่ีดิน แล้ว ปรากฏ ว่า สระว่ายน้ำ ถนน ภายใน โครงการ ท่ีดิน ท่ี สร้าง หอ สูง เก็บ 
น้ำประปา เป็น สาธารณูปโภค แก่ อาคารชุด ทาวน์เฮาส ์ภายใน โครง การจัดสรรท่ีดิน ซึ่ง ท่ีดิน อัน 
เป็นท่ีต้ัง อาคารชุด ของ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ และ ทาวน์เฮาส ์ของ จำเลย ท้ัง 2 หลัง อยู ่ใน โครง 
การจัดสรรท่ีดิน ดังกล่าว ด้วย จึง ต้อง อยู ่ภายใต้ บังคับ ของ ประกาศ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี 286 ข้อ 30 ซึ่ง 
กำหนด ว่า สาธารณูปโภค ซึ่ง ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ได้ จัด ให้ มี ขึ้น เพื่อ การจัดสรรท่ีดิน ตาม แผนผัง และ 
โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต เชน่ ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น ให ้ถือว่า ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม เพื่อ 
ประโยชน์ แก่ ท่ีดิน ท่ี จัดสรร และ ให้ เป็น หน้าท่ี ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน หรือ ผู้รับ โอนกรรมสิทธิ์ คน ต่อไป ท่ีจะ 
บำรุงรักษา กิจการ ดังกล่าว ให้ คง สภาพ ดังท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น โดย ตลอดไป และ จะ กระทำการ ใด ๆ อัน 
เป็นเหตุให้ ประโยชน์ แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก ไป ไม ่ได้ ท่ีดิน อัน เป็นท่ีต้ัง หอ เก็บ 
น้ำ สูง สโมสร สระว่ายน้ำ และ ถนน จึง ยังคง เป็น สาธารณูปโภค ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน์ 
แก่ ท่ีดิน จัดสรร ท้ังหมด อันได้แก่ ท่ีดิน อัน เป็นท่ีต้ัง อาคารชุด ของ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ และ ท่ีดิน ท่ีต้ัง 
ทาวน์เฮาส์ ของ จำเลย ดังนั้น โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ และ จำเลย ยอ่ม มี สิทธิ ใน การ ใช้สอย สาธารณูปโภค 
ดังกล่าว รว่มกัน ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 33 วรรคสอง บัญญัติ ให้ นิติบุคคล 
อาคารชุด มี วัตถุประสงค์ เพื่อ จัดการ และ ดูแลรักษา ทรัพย์สว่นกลาง และ ให้ มีอำนาจ กระทำการ ใดๆ
เพื่อ ประโยชน์ ตาม วัตถุประสงค์ ดังกล่าว ท้ังนี้ ตาม มติ ของ เจ้าของ รว่ม ภายใต้ บังคับ แหง่ 
พระราชบัญญัติ ดังกล่าว โดย ให้ ผู้จัดการ นิติบุคคล อาคารชุด เป็น ผู้มีอำนาจ หน้าท่ี ปฏิบัติการ ให้ 
เป็นไปตาม วัตถุประสงค์ ดังกล่าว ตาม ข้อบังคับ และ ตาม มติ ของ ท่ีประชุม ใหญ ่เจ้าของ รว่ม หรือ 
คณะกรรมการ โดย ไม ่ขัดต่อ กฎหมาย รวมท้ัง ให้ มีอำนาจ ใน การฟ้องร้อง บังคับ ชำระหนี้ จาก เจ้าของ 
รว่ม ท่ี ค้างชำระ ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 เกิน 6 เดือน ขึ้นไป ตามท่ี บัญญัติ ไว้ ใน มาตรา 35
และมาตรา 36 ซึ่ง ตาม มาตรา 18 วรรคสอง ของ พระราชบัญญัติ ดังกล่าว กำหนดให้ เจ้าของ รว่ม ต้อง 
รว่มกัน ออก ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด จาก การ ให้บริการ สว่นรวม และ ท่ีเกิด จาก เครื่องมือ เครื่องใช ้ตลอดจน 
สิ่งอำนวยความสะดวก ท่ี มี ไว้ เพื่อ ใช้ หรือ เพื่อ ประโยชน ์รว่มกัน และ ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด จาก การ 
ดูแลรักษา และ การ ดำเนินการ เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง ตาม อัตราสว่น ท่ี เจ้าของ รว่ม แต่ละคน 
มีกรรมสิทธิ์ ใน ทรัพย์สว่นกลาง ตาม มาตรา 14 หรือ ตามสว่น แหง่ ประโยชน ์ท่ี มี ต่อ ห้องชุด ท้ังนี้ ตามท่ี 
กำหนด ใน ข้อบังคับ โดยท่ี ตาม มาตรา 4 บัญญัติ คำนิยาม ของ เจ้าของ รว่ม ว่า เจ้าของ ห้องชุด ใน 
อาคารชุด แต่ละ อาคารชุด นอกจากนี้ ตาม ข้อบังคับ ของ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ หมวดท่ี 1 ข้อ 2 กำหนดว่า
เจ้าของ รว่ม หมายถึง เจ้าของ ห้องชุด ใน อาคารชุด และหมวดท่ี 5 ข้อ 15.4 กำหนด ว่า เจ้าของ รว่ม 
แต่ละ รายการ จะ ต้อง ออก ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด จาก การ ดูแลรักษา และ การ ดำเนินการ เก่ียวกับ 
ทรัพย์สว่นกลาง รวม ตลอด ถึง ค่าใช้จ่าย อ่ืน ๆ ท่ี กำหนด ไว้ ใน ข้อบังคับ ดังกล่าว ซึ่ง ตาม ข้อบังคับ 

ฎีกาท่ี 6042/2564 หน้า 1 / 5



ดังกล่าว ก็ มี การ กำหนดให ้เฉพาะ เจ้าของ รว่ม เท่านั้น ท่ี มี หน้าท่ี ต้อง ปฏิบัติตาม ข้อบังคับ ของ โจทก์ ท้ัง 
ยี่สิบ สี่ ผู้ มี หน้าท่ี ต้อง รว่มกัน ออก ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 คือ เจ้าของ รว่ม ซึ่ง หมายถึง เจ้าของ 
ห้องชุด ใน อาคารชุด เท่านั้น เมื่อ จำเลย เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน และ ทาวน์เฮาส ์โดย มิได้ 
เป็นเจ้าของ ห้องชุด ใน อาคารชุด จึง มิใช ่เป็นเจ้าของ รว่มใน อาคารชุด รว่มกับ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ จึง ไม ่อยู ่
ภายใต้ บังคับ ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด และ ข้อบังคับ ดังกล่าว และ ไมต้่อง รับผิด รว่มกัน ออก ค่าใช้จ่าย แก่ 
โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ แต่อยา่งใด แม้ ก่อนหน้านี้ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ จะ ได้ มี การ เรียก ประชุม โดย มี จำเลย เข้ารว่ม 
ประชุม ด้วย และ ยินยอม ชำระ ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง ตาม มติ ของ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ ก็ตาม ก็ 
ยัง ไม ่ถือว่า เป็น ข้อผูกพัน ท่ี จำเลย จะ ต้อง ยึดถือ ปฏิบัติ ตลอดไป เนื่องจาก มิใช ่หน้าท่ี ตามกฎหมาย ท้ัง 
ไม ่อาจ ถือ ว่าการ ท่ี จำเลย ตกลง ยินยอม ชำระเงิน ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง ก่อนหน้า นั้น 
เป็นการ ตกลง ทำสัญญา กับ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ โดยปริยาย เนื่องจาก เป็นการ ชำระ ไป ตามท่ี จำเลย เข้าใจ 
ว่า มี หน้าท่ี ต้อง ชำระ เมื่อ จำเลย ทราบ ว่า ไม ่มี หน้าท่ี ต้อง ชำระ ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง 
ตามท่ี กฎหมาย บัญญัติ ไว้ จำเลย ยอ่ม มีอำนาจ ยกเลิก การ ปฏิบัติตาม มติ ของ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ โดย 
ปฏิเสธ ท่ีจะ ชำระ ค่าใช้จ่าย ดังกล่าว ต่อไป ได้ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ ไม ่มีอำนาจ เรียก ให้ จำเลย ชำระ ค่าใช้จ่าย 
เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ชำระเงิน 71,397.60 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 12 ต่อปี นับ 
ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ จำเลย ให้การ และ แก้ไข คำให้การ 
ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ชำระเงิน 55,680 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5
ต่อปี ของ ต้นเงิน ดังกล่าว นับแต่ วันท่ี 12 กุมภาพันธ์ 2560 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ 
ท้ัง ยี่สิบ สี่ กับ ให้ จำเลย ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ โดย กำหนด ค่าทนายความ 3,000
บาท เฉพาะ ค่าขึ้นศาล ให้ ใช้ แทน เท่า ทุนทรัพย ์ท่ี โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ ชนะคดี สว่น ค่าใช้จ่าย ใน การ 
ดำเนินคดี ให้ เป็น พับ คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์แผนก คดี ผู้บริโภค 
พิพากษา กลับ ให ้ยกฟ้อง โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล ให้ เป็น พับ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ 
ฎีกา โดย ศาลฎีกา แผนก คดี ผู้บริโภค อนุญาต ให้ ฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี ผู้บริโภค วินิจฉัย ว่า โจทก์ ท้ัง 
ยี่สิบ สี่ เป็น นิติบุคคล อาคารชุด ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 จำเลย เป็น ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์ 
ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 5229 และ 5214 พร้อม ทาวน์เฮาส ์เลขท่ี 52/12 และเลขท่ี 52/18 ซึ่ง ปลูก อยู ่บน 
ท่ีดิน ดังกล่าว ตามลำดับ ท่ีดิน ซึ่ง เป็นท่ีต้ัง ของ อาคารชุด ของ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ และ ท่ีดิน ซึ่ง เป็นท่ีต้ัง 
ทาวน์เฮาส์ ของ จำเลย รวมถึง ท่ีดิน ซึ่ง เป็นท่ีต้ัง ของ ถนน สระว่ายน้ำ และ หอ สูง เก็บ น้ำประปา ต้ังอยู ่
ใน โครงการ จัดสรร บ. ซึ่งบริษัท ส. เป็น ผู้ ขออนุญาต ดำเนิน การจัดสรรท่ีดิน โดย ท่ีประชุม ใหญ ่ของ 
สมาชิก โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ มีมติ กำหนดให ้เรียก เก็บ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท้ัง ใน สว่น ของ เจ้าของ อาคารชุด 
และ เจ้าของ ทาวน์เฮาส ์ใน โครงการ ดังกล่าว โดย ใน สว่น ของ ทาวน์เฮาส ์กำหนด อัตรา ค่า สว่น 
กลางเดือน ละ 480 บาท ต่อมา มีมติ ให้ เพิ่ม อัตรา ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง เป็น เดือน ละ 600 บาท ต้ังแต่ 
เดือน มกราคม 2560 เป็นต้นไป เดิม จำเลย ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง แก่ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ สำหรับ 
ทาวน์เฮาส์ เลขท่ี 52/12 ต้ังแต่ วันท่ี 2 ธันวาคม 2553 ถึง เดือน กันยายน 2555 เดือนละ 480 บาท
หลังจากนั้น ไม ่ชำระ ให้ แก่ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ อีก ปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ ท่ี 
ได้รับอนุญาต ให้ ฎีกา ว่า จำเลย ต้อง รับผิด ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง แก่ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ หรือไม ่โดย 
โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ ฎีกา ว่า โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ เป็น นิติบุคคล อาคารชุด ม ีหน้าท่ี จัดการ ดูแล บำรุงรักษา ระบบ 

ฎีกาท่ี 6042/2564 หน้า 2 / 5



สาธารณูปโภค โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ ได้ เรียก ประชุม สมาชิก ใน โครงการ ท้ังหมด ท่ี เป็นเจ้าของ ห้องชุด และ 
เจ้าของ ทาวน์เฮาส ์โดย ท่ีประชุม มีมติ เรียก เก็บ ค่าใช้จ่าย จาก เจ้าของ ทาวน์เฮาส ์ใน โครงการ ต้ังแต่ 
เริ่ม ก่อต้ัง โครงการ ซึ่ง เจ้าของ ทาวน์เฮาส ์รวมท้ัง จำเลย ได้ ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง แก่ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ 
สี่ ตลอดมา การ ท่ี บริษัท ส. ผู ้จัดสรร ท่ีดิน ระบุ ให้ ท่ีดิน ก่อสร้าง สโมสร สระว่ายน้ำ ท่ีดิน ท่ี ก่อสร้าง หอ 
สูง เก็บ น้ำประปา และ ท่ีดิน ท่ี ก่อสร้าง ถนน คอนกรีต เป็น ทรัพย ์ท่ี ให้ ผู้อาศัย ใน โครงการ ใช้ประโยชน ์
รว่มกัน ถือได้ว่า ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ได้ จัด ให้ สระว่ายน้ำ ถนน คอนกรีตเสริมเหล็ก และ ท่ีดิน สร้าง หอ สูง เก็บ 
น้ำประปา ใน โครงการ เป็น สาธารณูปโภค แก่ อาคารชุด จึง ถือว่า เป็น ทรัพย์สว่นกลาง ของ โจทก์ ท้ัง 
ยี่สิบ สี่ โดย ผล ของ พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 แล้ว โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ ยอ่ม มีอำนาจ จัดการ 
ทรัพย์สิน สว่นกลาง นั้น ได้ ท้ัง มีอำนาจ เรียก เก็บ ค่าใช้จ่าย อัน เกิด จาก การ บำรุงรักษา ทรัพย์สว่นกลาง 
จาก เจ้าของ รว่ม ได้ เมื่อ จำเลย เป็น ผู้ ใช้ประโยชน ์รว่มกัน ใน สาธารณูปโภค ของ โครงการ แม้ ผู้ จัดสรร 
ท่ีดิน จะ ไม ่ได้ ระบุ ว่า ทรัพย์สิน ดังกล่าว เป็น ทรัพย์สิน สว่นกลาง หรือไม ่ได้ แสดงเจตนา ยก กรรมสิทธิ์ 
ทรัพย์สิน ดังกล่าว ให้ เป็น ทรัพย์สว่นกลาง แต่ เมื่อ ทรัพย์สิน ดังกล่าว ตกเป็น ทรัพย์สว่นกลาง ของ 
โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ โดย ผล ของ กฎหมาย จึง ถือได้ว่า โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ เข้า บำรุงรักษา ดูแล ทรัพย์สิน อันเป็น 
สาธารณูปโภค ให้ คง สภาพ ต่อ จาก ผู้ จัดสรร ท้ัง ไม ่มี บทบัญญัติ แหง่ กฎหมาย ห้าม มิ ให้ ผู้ดูแล 
บำรุงรักษา ทรัพย์สิน สาธารณูปโภค เรียกเก็บเงิน ค่าใช้จ่าย ใน การ บำรุงรักษา และ การ จัดการ 
สาธารณูปโภค จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน ใน โครงการ จัดสรร ใน อัตรา ท่ี เหมาะสม และ เป็นธรรม แต่อยา่งใด เมื่อ 
จำเลย รับ ว่า ได้ ใช้ ถนน ใน โครงการ เป็น ทางเข้าออก ตลอดมา รวมท้ัง ยัง เคย ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง 
แก่ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ ตลอดมา จนถึง เดือน กันยายน 2555 พฤติการณ ์ดังกล่าว ของ จำเลย ถือได้ว่า จำเลย 
ตกลง โดยปริยาย ยินยอม ชำระ ค่าใช้จ่าย ใน การ ดูแลรักษา ทรัพย์สิน สว่นกลาง ท่ี ใช้ รว่มกัน กับ 
เจ้าของท่ีดิน และ เจ้าของ อาคารชุด ใน โครงการ ดังกล่าว แล้ว จึง ต้อง ผูกพัน ตาม ข้อ สัญญา ดังกล่าว
โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ จึง มี สิทธิ เรียก ให้ จำเลย ชำระ ค่าบำรุงรักษา ทรัพย์สิน สว่นกลาง ได้ ท้ัง ผู้ เป็นเจ้าของ 
รว่มใน ทาวน์เฮาส์ ก็ รว่มกัน ชำระ ค่าบริการ สว่นกลาง ตลอดมา นั้น เห็นว่า ข้อเท็จจริง ได้ความ จาก 
นาย นพ พร นักวิชาการ ท่ีดิน ชำนาญ การ ประจำ สำนักงาน ท่ีดิน พยาน โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ และ นาย บูลย์ 
ปิติ นักวิชาการ ท่ีดิน ชำนาญ การ ประจำ สำนักงาน สง่เสริม ธุรกิจ อสังหาริมทรัพย์ พยาน จำเลย ว่า
ประมาณปี 2535 บริษัท ส. ซึ่ง เดิม ใช้ ชื่อว่า บริษัท ม. ได้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน โดย ใช้ ชื่อ โครงการ 
บ้านสวน ล. โดย แบง่แยก ท่ีดิน เป็น ท่ีดิน ก่อสร้าง อาคารชุด 24 แปลง ก่อสร้าง ทาวน์เฮาส์ 56 แปลง
และ แบง่ เป็น ท่ีดิน ก่อสร้าง สโมสร สระว่ายน้ำ 1 แปลง เป็น ท่ีดิน สร้าง หอ สูง เก็บ น้ำประปา 1 แปลง
ท้ัง ได้ จัด ให้ มี สาธารณูปโภค เป็น ถนน คอนกรีตเสริมเหล็ก ซึ่ง เมื่อ พิจารณา จาก แผนผัง โครง 
การจัดสรรท่ีดิน แล้ว ปรากฏ ว่า สระว่ายน้ำ ถนน ภายใน โครงการ ท่ีดิน ท่ี สร้าง หอ สูง เก็บ น้ำประปา 
เป็น สาธารณูปโภค แก่ อาคารชุด ทาวน์เฮาส์ ภายใน โครง การจัดสรรท่ีดิน ซึ่ง ท่ีดิน อัน เป็นท่ีต้ัง 
อาคารชุด ของ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ และ ทาวน์เฮาส์ ของ จำเลย ท้ัง 2 หลัง อยู ่ใน โครง การจัดสรรท่ีดิน 
ดังกล่าว ด้วย โดย ต้อง อยู ่ภายใต้ บังคับ ของ ประกาศ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี 286 ข้อ 30 ซึ่ง กำหนด ว่า 
สาธารณูปโภค ซึ่ง ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ได้ จัด ให้ มี ขึ้น เพื่อ การจัดสรรท่ีดิน ตาม แผนผัง และ โครงการ ท่ี 
ได้รับอนุญาต เชน่ ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น ให ้ถือว่า ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน์ 
แก่ ท่ีดิน จัดสรร และ ให้ เป็น หน้าท่ี ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน หรือ ผู้รับ โอนกรรมสิทธิ์ คน ต่อไป ท่ีจะ บำรุงรักษา 
กิจการ ดังกล่าว ให้ คง สภาพ ดังท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น โดย ตลอดไป และ จะ กระทำการ ใดๆ อัน เป็นเหตุให้ 
ประโยชน์ แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก ไม ่ได้ ท่ีดิน อัน เป็นท่ีต้ัง หอ เก็บ น้ำ สูง สโมสร
สระว่ายน้ำ และ ถนน จึง ยังคง เป็น สาธารณูปโภค ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน จัดสรร 
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ท้ังหมด อัน ได้แก่ ท่ีดิน ท่ีต้ัง อาคารชุด ของ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ และ ท่ีดิน ท่ีต้ัง ทาวน์เฮาส ์ของ จำเลย ดังนั้น
โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ และ จำเลย ซึ่ง เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ อาคารชุด และ ทาวน์เฮาส ์ภายใน โครงการ 
ดังกล่าว ยอ่ม มี สิทธิ ใน การ ใช้สอย สาธารณูปโภค ดังกล่าว รว่มกัน สว่น ใน ปัญหา ท่ีว่า จำเลย ซึ่ง 
เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน และ ทาวน์เฮาส์ มี หน้าท่ี ต้อง ชำระ ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด จาก การ ให้บริการ 
เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง หรือไม ่นั้น เห็นว่า ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 33
วรรคสอง บัญญัติ ให้ นิติบุคคล อาคารชุด มี วัตถุประสงค์ เพื่อ จัดการ และ ดูแลรักษา ทรัพย์สว่นกลาง 
และ ให ้มีอำนาจ กระทำการ ใด ๆ เพื่อ ประโยชน ์ตาม วัตถุประสงค์ ดังกล่าว ท้ังนี้ ตาม มติ ของ เจ้าของ 
รว่ม ภายใต้ บังคับ แหง่ พระราชบัญญัติ ดังกล่าว โดย ให้ ผู้จัดการ นิติบุคคล อาคารชุด เป็น ผู้มีอำนาจ 
หน้าท่ี ปฏิบัติการ ให้ เป็นไปตาม วัตถุประสงค์ ดังกล่าว ตาม ข้อบังคับ และ ตาม มติ ของ ท่ีประชุม ใหญ่
เจ้าของ รว่ม หรือ คณะกรรมการ โดย ไม ่ขัดต่อ กฎหมาย รวมท้ัง ให้ มีอำนาจ ใน การฟ้องร้อง บังคับ 
ชำระหนี้ จาก เจ้าของ รว่ม ท่ี ค้างชำระ ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 เกิน 6 เดือนขึ้นไป ตามท่ี บัญญัติ ไว้ ใน 
มาตรา 35 และมาตรา 36 ซึ่ง ตาม มาตรา 18 วรรคสอง ของ พระราชบัญญัติ ดังกล่าว กำหนดให้ 
เจ้าของ รว่ม ต้อง รว่มกัน ออก ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด จาก การ ให้บริการ สว่นรวม และ ท่ีเกิด จาก เครื่องมือ 
เครื่องใช ้ตลอดจน สิ่งอำนวยความสะดวก ท่ี มี ไว้ เพื่อ ใช้ หรือ เพื่อ ประโยชน ์รว่มกัน และ ค่าใช้จ่าย 
ท่ีเกิด จาก การ ดูแลรักษา และ การ ดำเนินการ เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง ตาม อัตราสว่น ท่ี เจ้าของ รว่ม 
แต่ละคน มีกรรมสิทธิ์ ใน ทรัพย์สว่นกลาง ตาม มาตรา 14 หรือ ตามสว่น แหง่ ประโยชน ์ท่ี มี ต่อ ห้องชุด 
ท้ังนี้ ตามท่ี กำหนด ใน ข้อบังคับ โดยท่ี ตาม มาตรา 4 บัญญัติ คำนิยาม ของ เจ้าของ รว่ม หมายความว่า
เจ้าของ ห้องชุด ใน อาคารชุด แต่ละ อาคารชุด นอกจากนี้ ตาม ข้อบังคับ ของ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ หมวดท่ี 1
ข้อ 2 กำหนดว่า เจ้าของ รว่ม หมายถึง เจ้าของ ห้องชุด ใน อาคารชุด และหมวดท่ี 5 ข้อ 15.4 กำหนด 
ว่า เจ้าของ รว่ม แต่ละ ราย จะ ต้อง ออก ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด จาก การ ดูแลรักษา และ การ ดำเนินการ เก่ียวกับ 
ทรัพย์สว่นกลาง รวม ตลอด ถึง ค่าใช้จ่าย อ่ืน ๆ ท่ี กำหนด ไว้ ใน ข้อบังคับ ดังกล่าว ซึ่ง ตาม ข้อบังคับ 
ดังกล่าว ก็ มี การ กำหนดให ้เฉพาะ เจ้าของ รว่ม เท่านั้น ท่ี มี หน้าท่ี ต้อง ปฏิบัติตาม ข้อบังคับ ของ โจทก์ ท้ัง 
ยี่สิบ สี่ ดังนั้น จึง เป็นท่ี เห็น ได้ ว่า ผู้ ท่ี มี หน้าท่ี ต้อง รว่มกัน ออก ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 คือ เจ้าของ รว่ม 
ซึ่ง หมายถึง เจ้าของ ห้องชุด ใน อาคารชุด เท่านั้น เมื่อ จำเลย เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน และ 
ทาวน์เฮาส์ โดย มิได้ เป็นเจ้าของ ห้องชุด ใน อาคารชุด จึง มิใช ่เป็นเจ้าของ รว่มใน อาคารชุด รว่มกับ 
โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ จึง ไม ่อยู ่ภายใต้ บังคับ ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด และ ข้อบังคับ ดังกล่าว และ 
ไมต้่อง รับผิด รว่มกัน ออก ค่าใช้จ่าย ให้ แก่ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ แต่อยา่งใด แม ้ก่อนหน้านี้ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ จะ 
ได้ มี การ เรียก ประชุม โดย มี จำเลย เข้ารว่ม ประชุม ด้วย และ ยินยอม ชำระ ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับ 
ทรัพย์สว่นกลาง ตาม มติ ของ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ ก็ตาม ก็ ยัง ไม ่ถือว่า เป็น ข้อผูกพัน ท่ี จำเลย จะ ต้อง ยึดถือ 
ปฏิบัติ ตลอดไป เนื่องจาก มิใช ่เป็น หน้าท่ี ท่ี จำเลย ต้อง ปฏิบัติ ตามท่ี กฎหมาย บัญญัติ ไว้ ท้ัง ไม ่อาจ ถือ 
ว่าการ ท่ี จำเลย ตกลง ยินยอม ชำระเงิน ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง ก่อนหน้า นั้น เป็นการ ตกลง 
ทำสัญญา กับ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ โดยปริยาย เนื่องจาก เป็นการ ชำระ ไป ตามท่ี จำเลย เข้าใจ ว่า มีหน้า ท่ีจะ 
ต้อง ชำระ เมื่อ จำเลย ทราบ ว่า ไม ่มี หน้าท่ี ต้อง ชำระ ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง ตามท่ี กฎหมาย 
บัญญัติ ไว้ จำเลย ยอ่ม มีอำนาจ ยกเลิก การ ปฏิบัติตาม มติ ของ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ โดย ปฏิเสธ ท่ีจะ ชำระ 
ค่าใช้จ่าย ดังกล่าว ต่อไป ได้ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ จึง ไม ่มีอำนาจ เรียก ให้ จำเลย ชำระ ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับ 
ทรัพย์สว่นกลาง ท่ี ศาลอุทธรณ ์พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ ใน ข้อ 
นี้ ฟังไมข่ึ้น สำหรับ ฎีกา ของ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ ใน ข้อ อ่ืน ไม ่ทำ ให้ผล ของ คดี เปล่ียนแปลง ไป ไม ่จำต้อง 
วินิจฉัย ฎีกา ของ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ สี่ ฟังไมข่ึ้น พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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องค์คณะ
จาตุรงค์ สรนุวัตร · แรงรณ ปริพนธ์พจนพิสุทธิ์ · ชูดิษฐ์ ตันทวีวงศ์
ข้อความคำพิพากษาเป็นของศาลฎีกา · ท่ีมาของข้อมูล: deka.supremecourt.or.th · https://www.thaideka.online/
deka/6042/2564
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