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ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 25221 
 

โชต แสงอรุณธาราวฒันา2 
 

 จากการศึกษาเก่ียวกบัปัญหากฎหมายเก่ียวกบัผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522 มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎีและกฎหมายท่ีเก่ียวกบัอาคารชุด

ของไทยและต่างประเทศ และศึกษาวเิคราะห์ปัญหากฎหมายท่ีเก่ียวกบัผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อน ามา

เป็นแนวทางในการปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายอาคารชุดของไทย ซ่ึงท าใหผู้ศึ้กษาไดรั้บความรู้ความเขา้ใจวา่ 

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดบ้ญัญติัให้นิติบุคคลอาคารชุด มีอ านาจหนา้ท่ีในการบริหารจดัการ

อาคารชุดในเร่ืองต่าง ๆ โดยเฉพาะเร่ืองท่ีมีความส าคญั เช่น การจดัการดูแลทรัพยส่์วนกลาง  การเงินและ

บญัชี การควบคุมรายรับรายจ่าย การเรียกเก็บค่าใชจ่้าย การบริหารจดัการพนกังานหรือลูกจา้ง รวมถึงอ านาจ

ในการด าเนินการใด ๆ ให้เป็นไปตามวตัถุประสงค ์ขอ้บงัคบัหรือมติของท่ีประชุมเจา้ของร่วม ท าใหผู้จ้ดัการ

นิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจและหนา้ท่ีในการท านิติกรรมและสัญญาต่าง ๆ ท่ีมีความเก่ียวขอ้งกบัอ านาจหนา้ท่ี

ของตนทั้งหมด ซ่ึงผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดท านิติกรรมและสัญญาในฐานะผูแ้ทนของนิติบุคคล เพื่อ

ประโยชน์ของนิติบุคคลอาคารชุดและผูเ้ป็นเจา้ของร่วมทุกคน แต่อยา่งไรก็ดีเม่ือเกิดกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุด

มีความจ าเป็นจะตอ้งท านิติกรรมใดก็ตามท่ีประโยชน์ไดเ้สียของผูจ้ดัการขดักบัประโยชน์ไดเ้สียของ         

นิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงหากผูจ้ดัการค านึงถึงประโยชน์ส่วนตวัยิง่กวา่ประโยชน์ของนิติบุคคล ผูจ้ดัการก็ยอ่ม

แสวงหาผลประโยชน์เหล่านั้นเพื่อตนเองหรือพวกพอ้ง ท าใหเ้กิดปัญหาผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดทุจริตต่อ

หนา้ท่ี ฉอ้ฉล หรือมีผลประโยชน์ทบัซอ้น ส่งผลกระทบต่อเจา้ของร่วมและนิติบุคคลอาคารชุดได ้ 
 จากการศึกษาท าใหท้ราบวา่ พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ปัจจุบนัยงัไม่มีประสิทธิภาพใน

การบงัคบัใชอ้ยา่งเพียงพอ เน่ืองจากยงัไม่มีความชดัเจนและไม่อาจแกไ้ขปัญหาท่ีเก่ียวกบัผูจ้ดัการนิติบุคคล

อาคารชุด ซ่ึงสรุปไดด้งัต่อไปน้ี  
 ประเด็นปัญหาท่ีหน่ึง ปัญหาคุณสมบติัของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบญัญติั   

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้ าหนดใหมี้กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนเพื่อท าหนา้ท่ีควบคุมการด าเนินการ

                                                           

 1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.สลิล สิรพิทูร และคณะกรรมการ
สอบ คือ รองศาสตราจารย ์ดร.ฐากรู  ศิริยทุธ์วฒันา และผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.นนัทรัตน์  เตชะมา 
 2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (บางนา) คณะนิติศาตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
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ของนิติบุคคลอาคารชุด อนัเป็นการควบคุมตรวจสอบการปฏิบติัหนา้ท่ีของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

ดงันั้น บุคคลท่ีเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดจึงควรเป็นคนละบุคคลกบัผูเ้ป็นกรรมการ โดยมาตรา 35/1 

ไดก้ าหนดคุณสมบติัและลกัษณะตอ้งหา้มของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด แต่ไม่ปรากฏวา่มีการหา้มบุคคล 

ผูด้  ารงต าแหน่งกรรมการเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด จึงเกิดกรณีท่ีบุคคลคนเดียวสามารถเป็นผูจ้ดัการ

นิติบุคคลอาคารชุดและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไดใ้นเวลาเดียวกนั จึงก่อใหเ้กิดปัญหาไม่มีการ

ตรวจสอบควบคุมการจดัการของนิติบุคคลอาคารชุด 

 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดบ้ญัญติัใหมี้การจดัตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดข้ึน 

เพื่อท าหนา้ท่ีควบคุมการจดัการของนิติบุคคลอาคารชุด แต่ดว้ยเหตุท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

ไดใ้ชบ้งัคบัมานาน และปรากฏวา่หลกัเกณฑแ์ละรายละเอียดหลายประการไม่สามารถใชบ้งัคบัไดจ้ริง

ในทางปฏิบติัและไม่เพียงพอท่ีจะคุม้ครองประชาชนท่ีซ้ือหอ้งชุดเพื่อการอยูอ่าศยั3 จึงมีประกาศใช้

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 (ฉบบัท่ี 4) ในปี พ.ศ. 2551 โดยมีการแกไ้ขเพิ่มเติมสาระส าคญัหลาย

มาตรารวมถึงบทบญัญติัท่ีเก่ียวกบัคณะกรรมการในเร่ืองต่าง ๆ 4โดยก าหนดใหค้ณะกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุดเป็นตวัแทนของเจา้ของร่วมทั้งหมดโดยใหมี้อ านาจตรวจสอบก ากบัดูแลการปฏิบติัหนา้ท่ีของ    

นิติบุคคลอาคารชุด และมีอ านาจหนา้ท่ีตามท่ีบญัญติัไว ้ในมาตรา 38 จึงเห็นไดว้า่เจตนารมณ์ของกฎหมาย

นั้นมุ่งหมายท่ีจะตอ้งการใหก้ารปฏิบติัหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดมีการควบคุมตรวจสอบจากคณะกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุดอยูเ่สมอซ่ึงสอดคลอ้งกบัทฤษฎีตวัแทน หรือ Agency Theory ท่ีมองวา่เจา้ของกิจการไม่

สามารถบริหารงานไดเ้พียงผูเ้ดียวไดจ้  าเป็นท่ีจะตอ้งมีการวา่จา้งตวัแทน (Agent) หรือผูบ้ริหารใหด้ าเนินการ

บริหารจดัการแทนตนเองเพื่อประโยชน์ของตวัการ แต่เน่ืองจากความไม่เท่าเทียมกนัของขอ้มูล กล่าวคือ 

ผูบ้ริหารมีขอ้มูลและมีอ านาจในการควบคุมมากกวา่ตวัการหรือผูเ้ป็นเจา้ของ ท าใหผู้บ้ริหารอาจบริหารงาน

เพื่อประโยชน์ส่วนตนมากกวา่ประโยชน์ของผูเ้ป็นเจา้ของ ท าใหเ้กิดความขดัแยง้กนัทางผลประโยชน์หรือ

ปัญหาตวัแทน โดยมีวธีิแกปั้ญหาตวัแทน 2 วธีิ ไดแ้ก่ ประการแรก คือ การใหผ้ลประโยชน์ตอบแทนแก่

ผูบ้ริหารเพื่อสร้างแรงจูงใจ และประการท่ีสอง คือ การสอดส่องดูแลหรือการก ากบัดูแลกิจการโดยการ

                                                           

 3หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551. 
 4วกิรณ์ รักษป์วงชน, ค าอธิบายกฎหมายว่าด้วยทรัพย์สิน (กรุงเทพมหานคร: บริษทัพิมพดี์การพิมพ,์ 
2560) หนา้ 439. 
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แต่งตั้งคณะกรรมการเป็นตวัแทนในการอนุมติัธุรกรรมท่ีส าคญัของผูถื้อหุน้และท าหนา้ท่ีตรวจสอบการ

ปฏิบติัหนา้ท่ีของผูบ้ริหาร5 

 บุคคลท่ีมีสิทธิจะไดรั้บแต่งตั้งใหด้ ารงต าแหน่งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นตอ้งมีคุณสมบติั

ตามมาตรา 37/1 โดยกฎหมายไดก้ าหนดสาระส าคญัคือ ผูน้ั้นจะตอ้งเป็นเจา้ของร่วม กล่าวคือ บุคคลนั้น

จะตอ้งเป็นผูท่ี้มีส่วนไดเ้สียกบัอาคารชุดนั้นโดยตรง เพื่อใหผู้น้ั้นมาท าหนา้ท่ีในการควบคุมตรวจสอบการ

จดัการของนิติบุคคลอาคารชุด โดยค านึงถึงผลประโยชน์ในฐานะผูมี้ส่วนไดเ้สียในทุกเร่ืองท่ีผูจ้ดัการ       

นิติบุคคลอาคารชุดไดด้ าเนินการแทนนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งน้ีบุคคลดงักล่าวนั้นตอ้งไม่มีลกัษณะตอ้งหา้ม

ตาม มาตรา 37/2 กรณีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นกฎหมายไดก้ าหนดคุณสมบติัและลกัษณะตอ้งหา้ม

ของผูท่ี้จะด ารงต าแหน่งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไวใ้นมาตรา 35/1 คุณสมบติัและลกัษณะตอ้งหา้มของ  
ผูท่ี้จะด ารงต าแหน่งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดจะเห็นไดว้า่ กฎหมายไม่ไดบ้งัคบัวา่บุคคลนั้นเป็นผูท่ี้มีส่วน

ไดเ้สียหรือไม่มีส่วนไดเ้สียกบัอาคารชุดนั้น ๆ ก็ไดเ้พื่อให้ไดผู้ท่ี้มีความรู้ความสามารถหรือผูท่ี้บริหารจดัการ

นิติบุคคลอาคารชุดเป็นอาชีพมาท าหนา้ท่ีบริหารอาคารชุด 

 การท่ีกฎหมายก าหนดคุณสมบติัและลกัษณะตอ้งหา้มของบุคคลท่ีมีสิทธิไดรั้บแต่งตั้งเป็นผูจ้ดัการ

โดยไม่ไดห้า้มผูท่ี้ด ารงต าแหน่งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมาเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด จึงท าให้

บุคคลคนเดียวสามารถด ารงต าแหน่งไดท้ั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดได้

ในเวลาเดียวกนั เม่ือพิเคราะห์หลกักฎหมายในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะพบวา่การท่ีกฎหมาย

ไม่ไดบ้ญัญติัหา้มผูท่ี้ด ารงต าแหน่งกรรมการเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด เน่ืองจากตอ้งการบญัญติัให้

สอดคลอ้งกบัอ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการ ในมาตรา 38 (2) ท่ีบญัญติัวา่ “แต่งตั้งกรรมการคนหน่ึงข้ึนท า

หนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการ ในกรณีท่ีไม่มีผูจ้ดัการหรือผูจ้ดัการไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีตามปกติไดเ้กินเจด็วนั”     

ซ่ึงหากกฎหมายบญัญติัหา้มผูท่ี้เป็นกรรมการเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดก็จะกระท าการเช่นนั้นไม่ได ้

 ประเด็นปัญหาท่ีสอง ปัญหาการตรวจสอบการท านิติกรรมของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด        
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 บญัญติัผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูแ้ทนนิติบุคคลอาคารชุดใน

การท านิติกรรมต่าง ๆ รวมทั้งนิติกรรมท่ีมีความส าคญั เช่น การท าสัญญาจา้งพนกังานหรือบุคลากร การท า

สัญญาซ่อมบ ารุงทรัพยส่์วนกลาง การรับช าระเงินค่าใชจ่้ายค่าส่วนกลาง การออกหนงัสือรับรองการ    

ปลอดหน้ี เป็นตน้ พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48 เป็นบทบญัญติัท่ีก าหนดใหกิ้จการท่ีมี

ความส าคญัตอ้งไดรั้บการลงมติดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม เพื่อ

                                                           

 5ประภสัสร โปร่งวทิยากร, “บทบาทของคณะกรรมการต่อผลการด าเนินงานดา้นการเงินของบริษทั
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย,” วารสารรัชต์ภาคย์ 11, 23 (พฤษภาคม-สิงหาคม 2560) : 
88. 
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ตรวจสอบการด าเนินการต่าง ๆ ภายในอาคารชุด แต่ก็ไม่ไดบ้ญัญติัถึงการตรวจสอบกรณีผูจ้ดัการนิติบุคคล

อาคารชุดท านิติกรรมท่ีมีลกัษณะผลประโยชน์ทบัซอ้นกบันิติบุคคลอาคารชุด เม่ือเกิดกรณีท่ีนิติบุคคล 

อาคารชุดมีความจ าเป็นจะตอ้งท านิติกรรมใดก็ตามท่ีประโยชน์ไดเ้สียของผูจ้ดัการขดักบัประโยชน์ไดเ้สีย

ของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงหากผูจ้ดัการค านึงถึงประโยชน์ส่วนตวัยิง่กวา่ประโยชน์ของนิติบุคคล ผูจ้ดัการก็

ยอ่มแสวงหาผลประโยชน์เหล่านั้นเพื่อตนเองหรือพวกพอ้ง ท าใหเ้กิดปัญหาผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด

ทุจริตต่อหนา้ท่ี ฉ้อฉล หรือมีผลประโยชน์ทบัซอ้น โดยในทางปฏิบติัเม่ือเกิดขอ้พิพาทในเร่ืองผลประโยชน์

ทบัซอ้น ศาลยติุธรรมจะเทียบกฎหมายใกลเ้คียงมาปรับใชด้งัเช่นในค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 15198/2551      

ซ่ึงไดแ้ก่มาตรา 73 มาตรา 74 และมาตรา 75 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ถา้ประโยชน์ไดเ้สียของ 

นิติบุคคลขดักบัประโยชน์ไดเ้สียของผูแ้ทนนิติบุคคลในการอนัใด ผูแ้ทนของนิติบุคคลนั้นจะเป็นผูแ้ทนใน

การอนันั้นไม่ได ้โดยก าหนดใหผู้มี้ส่วนไดเ้สียหรือพนกังานอยัการมีสิทธิร้องขอใหศ้าลตั้งผูแ้ทนชัว่คราวมา

ด าเนินการในนิติกรรมนั้นแทน อยา่งไรก็ตามการร้องขอตั้งผูแ้ทนชัว่คราวท าใหก้ารด าเนินการของนิติบุคคล

ในเร่ืองส าคญันั้นล่าชา้และเกิดความเสียหายได ้อีกทั้งกฎหมายหา้มเฉพาะผูแ้ทนไม่ไดค้รอบคลุมถึงลูกจา้งท่ี

ท าหนา้ท่ีเป็นตวัแทนของนิติบุคคลอาคารชุด หรือบุคคลท่ีมีความสัมพนัธ์เป็นพิเศษกบัผูจ้ดัการนิติบุคคล

อาคารชุดไดแ้ก่ คู่สมรสหรือญาติของผูจ้ดัการ  

 ดงันั้นเม่ือพิจารณาตามกฎหมายของประเทศไทยในกรณีนิติกรรมท่ีประโยชน์ไดเ้สียของนิติบุคคล
ขดักบัประโยชน์ไดเ้สียของผูแ้ทนนิติบุคคล และผูจ้ดัการไม่อาจเป็นผูแ้ทนในกิจการนั้นได ้หากก าหนดใหผู้มี้
ส่วนไดเ้สียหรือพนกังานอยัการมีสิทธิร้องขอใหศ้าลตั้งผูแ้ทนชัว่คราวมาด าเนินการใน นิติกรรมนั้นแทน  
จะท าใหก้ารด าเนินการของนิติบุคคลในเร่ืองส าคญันั้นล่าชา้และเกิดความเสียหายได ้อีกทั้งเม่ือบงัคบัตาม
บทบญัญติัใกลเ้คียงอยา่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 74 กฎหมายบญัญติัหา้มเฉพาะผูแ้ทน
ไม่ไดค้รอบคลุมถึงลูกจา้งท่ีท าหนา้ท่ีเป็นตวัแทนของนิติบุคคลอาคารชุด เช่น พนกังานบญัชี เป็นตน้ หรือ
บุคคลท่ีมีความสัมพนัธ์เป็นพิเศษกบัผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไดแ้ก่ คู่สมรสหรือญาติของผูจ้ดัการ ซ่ึงขดั
กบัทฤษฎีการขดักนัแห่งผลประโยชน์ หรือ Conflict of Interest ท่ีมองวา่การแสวงหาผลประโยชน์ส่วนตวัท่ี
ไม่สอดคลอ้งกบัหลกัความเป็นธรรมจ าเป็นท่ีตอ้งบญัญติัใหมี้สภาพบงัคบัโดยเฉพาะอยา่งยิง่การแสวงหา
ผลประโยชน์ในต าเหน่งท่ีเป็นการใชอ้  านาจท่ีมาจากประชาชน6 
 เม่ือเปรียบเทียบแนวทางการบญัญติักฎหมาย ในกฎหมายอาคารชุดฝร่ังเศส Décret nº 67 - 223 du 

17 Mars 1967 Article 39 ก าหนดใหก้ารปฏิบติัหนา้ท่ีของผูจ้ดัการในกรณีการท านิติกรรมใด ๆ ท่ีมีลกัษณะ

ผลประโยชน์ทบัซอ้นระหวา่งผลประโยชน์ของอาคารชุดกบัผลประโยชน์ของผูจ้ดัการ ลูกจา้ง คู่สมรส หรือ

                                                           

 6ธนิตา สุขช่วย, “หลกัการขดักนัแห่งผลประโยชน์ตามรัฐธรรมนูญ: ศึกษากรณีขอ้หา้มสมาชิก
รัฐสภาเขา้เป็นหุ้นส่วนหรือผูถื้อหุน้ในหา้งหุ้นส่วนหรือบริษทัท่ีตอ้งหา้ม, ” (วทิยานิพนธ์ปริญญา
มหาบณัฑิต, มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2560), หนา้ 14. 
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ญาติของผูจ้ดัการ นิติกรรมท่ีมีลกัษณะเช่นน้ีจะตอ้งไดรั้บอนุญาตเป็นพิเศษจากท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม 

โดยในการลงมติในท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมนั้นจะตอ้งถือตามเสียงขา้งมาก และในกฎหมายอาคารชุด

ญ่ีปุ่น Act on building unit ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) Article 51 ผูต้รวจสอบบญัชียงัมีหนา้ท่ี

ในเร่ืองนิติกรรมใดท่ีมีผลประโยชน์ทบัซอ้นระหวา่งสมาคมกบัผูจ้ดัการ ในฐานะตวัแทนของสมาคมในการ

ท านิติกรรมเร่ืองนั้น 

 ประเด็นปัญหาท่ีสาม ปัญหาเก่ียวกบัความรับผดิทางแพง่ของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด นิติบุคคล
อาคารชุดเป็นนิติบุคคลท่ีจดัตั้งข้ึนตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงมีสิทธิและหนา้ท่ีแยกออกจาก
บุคคลธรรมดา บุคคลใดก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่นิติบุคคลอาคารชุด ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะ
ผูแ้ทนก็อาจใชสิ้ทธิฟ้องร้องด าเนินคดีแก่ผูท่ี้ก่อให้เกิดความเสียหายนั้นได ้แต่เม่ือพิจารณาถึงความรับผิดทาง
แพง่ของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดในกรณีท่ีผูจ้ดัการเป็นผูก่้อใหเ้กิดความเสียหายแก่นิติบุคคล เช่น ปฏิบติั
หนา้ท่ีดว้ยความประมาทเลินเล่อ ละเวน้การปฏิบติัหนา้ท่ี หรือกรณีท่ีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดกระท าการ
อนัเป็นการทุจริต ฉ้อฉลหรือมีผลประโยชน์ขดัแยง้กบัประโยชน์ไดเ้สียของนิติบุคคลอาคารชุด กรณีดงักล่าว
มีเพียงนิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้นท่ีมีอ านาจฟ้องผูจ้ดัการของตนเอง ซ่ึงในทางปฏิบติัผูจ้ดัการในฐานะผูแ้ทน
ของนิติบุคคลอาคารชุดยอ่มไม่ฟ้องตนเอง ปัญหาน้ีศาลฎีกาไดก้ าหนดแนวบรรทดัฐานในการฟ้องคดีไวใ้น
ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3859/2563 ซ่ึงสรุปไดว้า่กรณีท่ีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูก่้อใหเ้กิดความ
เสียหายแก่นิติบุคคลอาคารชุด ผูมี้อ  านาจฟ้องคดีมีเพียงนิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้น เม่ือนิติบุคคลอาคารชุด
เพิกเฉย กรณีดงักล่าวจึงเป็นกรณีท่ีประโยชน์ไดเ้สียของนิติบุคคลขดักบัประโยชน์ไดเ้สียของผูแ้ทนของ   
นิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายไม่ไดบ้ญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงตอ้งอาศยั
เทียบบทกฎหมายท่ีใกลเ้คียงอยา่งยิง่ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 4 โดยตอ้งร้องขอให้ศาล
แต่งตั้งบุคคลใดบุคคลหน่ึงเป็นผูแ้ทนเฉพาะการเพื่อฟ้องร้องด าเนินคดีตามประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชย ์มาตรา 75  
 จากค าพิพากษาดงักล่าวจะเห็นไดว้า่ กรณีท่ีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูก่้อใหเ้กิดความเสียหาย
แก่นิติบุคคลอาคารชุด ผูมี้อ  านาจฟ้องคดีมีเพียงนิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามทฤษฎีสมมติหรือ 
Fiction Theory ท่ีเห็นวา่นิติบุคคลนั้นมีสภาพบุคคลแยกออกจากผูเ้ป็นเจา้ของร่วม และมีสิทธิหนา้ท่ี
อยา่งเช่นบุคคลธรรมดา7 ดงันั้นเม่ือนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูเ้สียหายนิติบุคคลอาคารชุดจึงมีสิทธิเรียกร้อง   
ค่าสินไหมทดแทนหรือค่าเสียหายไดต้ามกฎหมาย โดยทัว่ไปแลว้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะผูแ้ทน
ยอ่มรักษาไวซ่ึ้งผลประโยชน์ของนิติบุคคลอาคารชุดโดยเป็นไป ตามทฤษฎีผูพ้ิทกัษผ์ลประโยชน์ หรือ 
StewardShip Theory ท่ีมองวา่ผูจ้ดัการจะท าหนา้ท่ีเป็นผูพ้ิทกัษ ์(Steward) เพื่อรักษาผลประโยชน์ขององคก์ร

                                                           

 7หยดุ แสงอุทยั, ความรู้เบื้องต้นเกีย่วกบักฎหมายทัว่ไป พิมพค์ร้ังท่ี 21 (กรุงเทพมหานคร: 
ส านกัพิมพม์หาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2560), หนา้ 196. 
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มากกวา่ผลประโยชน์ส่วนตวั อนัจะก่อให้เกิดประสิทธิผลสูงสุดต่อผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งทุกฝ่าย8 อยา่งไรก็ดีการ
ท่ีกฎหมายก าหนดใหแ้ต่นิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้นท่ีมีอ านาจด าเนินการตามกฎหมาย ในกรณีท่ีผูแ้ทนเป็น   
ผูก่้อใหเ้กิดความเสียหายต่อนิติบุคคล อาคารชุด หรือก่อให้เกิดความเสียหายต่อทรัพยส่์วนกลาง ทั้งท่ีผูแ้ทน
มีประโยชน์ไดเ้สียขดักบัประโยชน์ไดเ้สียของนิติบุคคลอาคารชุด จึงเป็นการขดัต่อทฤษฎีการขดักนัแห่ง
ผลประโยชน์ หรือ Conflict of Interest 
 นอกจากน้ีเม่ือพิเคราะห์ตามแนวทางแกไ้ขปัญหาท่ีศาลฎีกาไดร้ะบุไวใ้นค าพิพากษาดงักล่าวแลว้    

ผูศึ้กษาพบวา่การฟ้องคดีต่อผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดโดยผูแ้ทนเฉพาะการนั้นยงัก่อใหเ้กิดปัญหาในเร่ือง

ของระยะเวลา หากฟ้องผูจ้ดัการนิติบุคคลเป็นคดีละเมิด ซ่ึงกฎหมายก าหนดอายคุวามไวเ้พียง 1 ปี ขั้นตอน

การฟ้องท่ีตอ้งมีการแต่งตั้งผูแ้ทนเฉพาะคดีก่อน อาจท าใหค้ดีละเมิดหมดอายคุวามเสียก่อนหรือความ

เสียหายท่ีเกิดข้ึนอาจบานปลายได ้

 ในประเด็นปัญหาดงักล่าวน้ีเม่ือเปรียบเทียบกบัประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1169 

วรรคหน่ึง ซ่ึงบญัญติัวา่ “ถา้กรรมการท าใหเ้กิดเสียหายแก่บริษทั ๆ จะฟ้องร้องเรียกเอาสินไหมทดแทนแก่

กรรมการก็ได ้หรือในกรณีท่ีบริษทัไม่ยอมฟ้องร้องผูถื้อหุ้นคนหน่ึงคนใดจะเอาคดีนั้นข้ึนวา่ก็ได”้ จะเห็นได้

วา่ กฎหมายวา่ดว้ยบริษทัจ ากดัไดบ้ญัญติัถึงกรณีท่ีกรรมการเป็นผูท้  าใหเ้กิดความเสียหายแก่บริษทัเม่ือเกิด

การกระท าเหล่าน้ีจะท าใหบ้ริษทัและผูถื้อหุน้มีอ านาจฟ้องกรรมการไดโ้ดยอาศยัสิทธิของตนเองหรือเป็น

การฟ้องคดีโดยอาศยัสิทธิของบริษทัซ่ึงจะฟ้องไดก้็ต่อเม่ือบริษทัไม่ยอมฟ้องร้อง9 

 ดงันั้น แมพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะไดก้ าหนดใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจฟ้องคดี

ในกรณีท่ีตนเป็นผูเ้สียหายซ่ึงสอดคลอ้งกบัทฤษฎีสมมติหรือ Fiction Theory ก็ตาม แต่ในกรณีท่ีผูแ้ทนเป็น 

ผูก่้อใหเ้กิดความเสียหายแก่นิติบุคคลอาคารชุดกฎหมายก าหนดใหเ้ฉพาะแต่นิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจฟ้อง

ผูแ้ทนนั้น จึงเป็นการขดัต่อทฤษฎีการขดักนัแห่งผลประโยชน์ หรือ Conflict of Interest  

 จากการศึกษาคน้ควา้ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบญัญติั  

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะ คือ 

 1. ปัญหาคุณสมบติัของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ผูศึ้กษาขอเสนอใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติั

เก่ียวกบัคุณสมบติัและลกัษณะตอ้งหา้มของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 

2522 โดยเพิ่มความต่อไปน้ีเป็นอนุมาตรา (7) “เป็นกรรมการ เวน้แต่กรณีตามมาตรา 38 (2)”  

                                                           

 8ธกานต ์ชาติวงค,์ “ทฤษฎีท่ีใชอ้ธิบายงานวจิยัทางบญัชี:จากอดีตถึงอนาคต, ” วารสารวิชาการ
บริหารธุรกจิ 6, 2 (กรกฎาคม-ธนัวาคม 2560): 205. 
 9สมศกัด์ิ เอ่ียมพลบัใหญ่, คดีหุ้นส่วนและบริษัท พิมพค์ร้ังท่ี 3, (กรุงเทพมหานคร:ส านกัพิมพนิ์ติ
ธรรม, 2561) หนา้ 290. 
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     การเพิ่มความดงักล่าวขา้งตน้ ท าใหผู้ท่ี้เป็นกรรมการไม่สามารถเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด

ไดใ้นเวลาเดียวกนั และท าใหบ้ทบญัญติัมีความสอดคลอ้งกบัทฤษฏีตวัแทน หรือ Agency Theory  รวมทั้ง
เป็นไปตามเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) ท่ีตอ้งการใหห้ลกัเกณฑแ์ละรายละเอียด

สามารถใชบ้งัคบัไดจ้ริงในทางปฏิบติั 

 2. ปัญหาการตรวจสอบการท านิติกรรมของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ผูศึ้กษาขอเสนอใหแ้กไ้ข

เพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัการตรวจสอบการท านิติกรรมท่ีมีลกัษณะมีผลประโยชน์ทบัซอ้น ใน

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยเพิ่มความต่อไปน้ีเป็นอนุมาตรา (8) “การท านิติกรรมใด ๆ ท่ีมี

ลกัษณะผลประโยชน์ทบัซอ้นระหวา่งผลประโยชน์ของนิติบุคคลอาคารชุดกบัผลประโยชน์ของผูจ้ดัการ 

ลูกจา้ง คู่สมรสหรือญาติของผูจ้ดัการ”  
     การเพิ่มความดงักล่าวขา้งตน้ ท าใหมี้การตรวจสอบการท านิติกรรมท่ีมีลกัษณะผลประโยชน์ทบั

ซอ้นระหวา่งประโยชน์ของนิติบุคคลอาคารชุดกบัประโยชน์ของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดรวมถึงลูกจา้ง

ในฐานะตวัแทนของนิติบุคคล และบุคคลผูมี้ความสัมพนัธ์ใกลชิ้ดกบัผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดอยา่ง        

คู่สมรสหรือญาติของผูจ้ดัการและมีความสอดคลอ้งกบัทฤษฏีการขดักนัแห่งผลประโยชน์ หรือ Conflict of 

Interest 

 3. ปัญหาเก่ียวกบัความรับผดิทางแพง่ของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ผูศึ้กษาขอเสนอใหแ้กไ้ข

เพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัความรับผดิทางแพง่ของผูจ้ดัการ ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยเพิ่ม

ความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 39/1 “ถา้ผูจ้ดัการท าใหเ้กิดเสียหายแก่นิติบุคคลอาคารชุด ๆ จะฟ้องร้องเรียกเอา

สินไหมทดแทนแก่ผูจ้ดัการก็ได ้หรือในกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดไม่ยอมฟ้องร้องผูเ้ป็นเจา้ของร่วมคนหน่ึง

คนใดจะเอาคดีนั้นข้ึนวา่ก็ได”้ 

     การเพิ่มความดงักล่าวขา้งตน้ ท าใหใ้นกรณีท่ีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูก่้อให้เกิดความ

เสียหายแก่นิติบุคคลอาคารชุด และนิติบุคคลอาคารชุดเพิกเฉยไม่ฟ้องคดี ผูเ้ป็นเจา้ของร่วมสามารถฟ้อง

ผูจ้ดัการนิติบุคคลเองไดซ่ึ้งเป็นการจ ากดัความเคร่งครัดของทฤษฎีผูพ้ิทกัษผ์ลประโยชน์ หรือ StewardShip 

Theory ลงบางส่วน แต่เพิ่มเติมหลกัการป้องกนัผลประโยชน์ทบัซอ้นตามทฤษฎีการขดักนัแห่งผลประโยชน์ 

หรือ Conflict of Interest เขา้มาเพื่อใหเ้กิดดุลยภาพข้ึน และยงัคงไวซ่ึ้งหลกัการเป็นนิติบุคคลตามทฤษฎี

สมมติหรือ Fiction Theory  
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