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เฉียดคุก

1. บทน�า

	 ในการประชุมประจ�าเดือนของคณะกรรมการสมาคม

วิศวกรรมปรับอากาศตอนต้นปีนี้	 ผู้เขียนซึ่งอยู่ในที่ประชุม

ครั้งนั้นด้วย	 ได้กล่าวในที่ประชุมว่า	 หากไม่เห็นผู้เขียนใน

การประชุมคราวต่อๆไป	แสดงว่าผู้เขียนได้ติดอยู่ในคุกแล้ว	

กรรมการทุกท่านต่างประหลาดใจว่าผู้เขียนไปกระท�าความ

ผิดอะไรหรือ	ถึงต้องเสี่ยงต่อการติดคุก

	 ผู้เขียนเชื่อว่าพวกเราทุกคน	 คงไม่อยากมีเรื่องมีราว

จนถึงกับต้องขึ้นโรงขึ้นศาล	แต่วิถีชีวิตของผู้เขียน	เผอิญมี

เรือ่งไปเกีย่วข้องกบัอาคารชดุ	หรอื	คอนโด	เนือ่งจากไปซือ้

ห้องทีค่อนโดแห่งหนึง่	แล้วจบัพลดัจบัผลูได้รบัการเลอืกตัง้

ให้เป็นผูจ้ดัการนติบิคุคลอาคารชดุแห่งนัน้	มเีรือ่งทีต้่องฟ้อง

ร้องมากมาย	ทั้งเป็นผู้ฟ้อง(โจทก์)	 และ	ผู้ถูกฟ้อง(จ�าเลย)	

ในคดีต่างๆนับเป็นสิบกว่าคดี	ทั้งคดีแพ่ง	และ	คดีอาญาซึ่ง

ถ้าแพ้กต้็องตดิคกุ	ขึน้โรงขึน้ศาลเป็นว่าเล่น	มหีมายศาลมา

ติดที่หน้าบ้านอย่างสม�่าเสมอ	 จนเป็นที่ประหลาดใจของ

เพื่อนบ้านว่ามันเกิดอะไรขึ้น	ผู้เขียนเชื่อว่าผู้เขียนเป็นผู้ที่มี
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ประสบการณ์สูงมากคนหนึ่งในเรื่องขึ้นโรงขึ้นศาล	จากการ

ขึ้นศาลครั้งแรกซึ่งประหม่ามาก	 จนเป็นเรื่องปกติเมื่อขึ้น

บ่อยๆเข้า

	 บทความนี	้ผูเ้ขยีนอยากจะเล่าประสบการณ์ในสองคดี

ที่เกี่ยวข้องกัน	 เป็นทั้งคดีแพ่ง	 และ	 คดีอาญา	 ที่สู้กันถึง

ศาลสูงสุดคือศาลฎีกา	ถ้าผู้เขียนแพ้ในคดีอาญาในศาลฎีกา	

ก็ต้องติดคุกลูกเดียว	 ส่วนศาลจะเมตตาอย่างไร	 ก็เป็นอีก

เรื่องหนึ่ง

	 การที่ผู้เขียนยังมีโอกาสมาเขียนบทความนี้	 แสดงว่า

แค่เฉียดคุก	ยังไม่ถึงกับต้องติดคุก

	 การที่ทั้งฝ่ายโจทก์และจ�าเลย	ต่างต่อสู้กันถึงศาลฎีกา

นั้น	 เพราะทั้งสองฝ่ายต่างก็ต้องการค�าตัดสินของศาลฏีกา	

ไปใช้เป็นบรรทัดฐานในการบริหารคอนโดต่อไปในอนาคต	

และ	 เพื่อให้เป็นตัวอย่างส�าหรับคอนโดอื่นๆด้วย	 คดีของ

ผูเ้ขยีน	ภายหลงัจากการตดัสนิของศาลฎกีาแล้ว	ได้มกีารน�า

มาวิเคราะห์และวิจารณ์กัน	ทั้งในหน้าหนังสือพิมพ์	และ	ใน

หลายบทความที่เกี่ยวกับการบริหารคอนโด
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2. การบริหารอาคารชุด

	 อาคารชุดต้องมีการจดทะเบียนกับส�ำนักงานที่ดินให้

เป็นนติบิคุคล ทีเ่รยีกว่านติบิคุคลอาคารชดุ นติบิคุคลอาคาร

ชุดใดๆ จะถูกเรียกว่า "นิติบุคคลอาคารชุด...(ตามด้วยชื่อที่

จดทะเบยีนไว้)" เช่น นติบิคุคลอาคารชดุทวิสน เป็นต้น การ

บรหิารอาคารชดุกเ็หมอืนกบัการบรหิารบรษิทั เจ้าของห้อง

ชุดแต่ละคนก็เหมือนกับเป็นผู้ถือหุ้น นิติบุคคลอาคารชุดมี

วัตถุประสงค์เพื่อจัดการ และ ดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง 

และ ให้มีอ�ำนาจกระท�ำใดๆเพื่อประโยชน์ตามวัตถุประสงค์

ดังกล่าว เจ้าของห้องจะเลือกตั้งกรรมการชุดหนึ่งซึ่งอย่าง

น้อยต้องมี 3 คน และ สูงสุดไม่เกิน 9 คน แล้ว เลือก 

ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 คน ซึ่งท�ำหน้าที่เสมือนหนึ่ง

เป็นกรรมการผู้จัดการบริษัท มีอ�ำนาจการด�ำเนินนิติกรรม

ใดๆแทนนิติบุคคลอาคารชุด

	 ผูเ้ขยีนได้รบัการเลอืกตัง้ให้เป็นทัง้กรรมการ และ เป็น

ผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด บริหารอาคารชุดร่วมกับ

กรรมการที่ได้รับการเลือกตั้งอีก 8 คน

	 ในการบริหารอาคารชุด จะมีค่าใช้จ่ายต่างๆมากมาย 

เช่น เงินเดือนพนักงานประจ�ำ  ค่าเจ้าหน้ารักษาความ

ปลอดภัย เจ้าหน้าที่รักษาความสะอาดอาคาร ค่าน�้ำ  

ค่าไฟฟ้า ค่าโทรศัพท์ รวมทั้งค่าบ�ำรุกษาอาคาร เครื่องจักร 

และ อุปกรณ์ต่างๆในอาคารชุด

	 ค่าใช้จ่ายเหล่านี้จะเรียกเก็บจากเจ้าของห้องทุกคน

ตามอตัราส่วนเนือ้ทีข่องห้องชดุแต่ละห้อง กบัเนือ้ทีห้่องชดุ

ทั้งหมดในอาคารชุด ห้องไหนมีเนื้อที่มาก ก็ต้องจ่าย 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางมาก 

3. ปัญหาในการบริหารอาคารชุด

	 ปัญหาในการบริหารอาคารชุดส่วนใหญ่เกิดจาก

 	 3.1	 เจ้าของโครงการ เข้ามาบรหิารอาคารชดุในระยะ

ทีห้่องชดุยงัขายได้ไม่หมด มห้ีองทีต่วัเองยงัเป็นเจ้าของอยู่ 

ท�ำให้มจี�ำนวนเสยีงอยู่ในมอืมาก สามารถควบคมุเสยีงส่วน

ใหญ่ได้ ใช้คน หรือ บริษัทของตัวเองเข้ามาบริหาร แล้วใช้

จ่ายเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางจนหมด หรือ เกือบหมด แล้ว

โยนการบริหารให้กับเจ้าของห้องเพื่อบริหารต่อ โดยเงินที่

จะใช้จ่ายในการบริหารหลังจากนั้นเกือบจะไม่มี เหลือเลย

 	 3.2 	ผูบ้รหิารอาคารชดุไม่โปร่งใส มกีารโกงกนิกนัเอง

ในหมู่กรรมการด้วยกัน

 	 3.3	 เจ้าของห้องจ�ำนวนหนึ่ง ไม่ยอมช�ำระค่าใช้จ่าย

ส่วนกลาง หรือ ค้างค่าใช้จ่ายเส่วนกลางเป็นระยะเวลาอัน

ยาวนาน เงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่เก็บได้ จึงไม่เพียงพอต่อ

การให้บรกิารแก่เจ้าของห้องได้ ท�ำให้อาคารชดุอยู่ในสภาพ

เสื่อมโทรม

	 อาคารชุดที่ผู้เขียนเข้าไปบริหารในขณะที่ได้รับเลือก

ตั้งเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด มีปัญหาทั้งข้อ 3.1 และ 

	 ข้อ 3.3 กรรมการชุดเดิมซึ่งเป็นคนของเจ้าของ

โครงการไม่สนใจบริหารต่อแล้ว เพราะเหลือเงินเพื่อใช้ใน

การบรหิารเพยีงพอส�ำหรบัค่าใช้จ่ายเพยีงหนึง่เดอืนเท่านัน้

4. การแก้ปัญหา

	 เพื่อการแก้ปัญหาดังกล่างข้างต้น คณะกรรมการ

บรหิารจงึได้ประชมุกนั เพือ่พจิารณาในเรือ่งดงัต่อไปนี ้รวม

ทั้งน�ำเรื่องนี้เข้าสู่ที่ประชุมใหญ่ของเจ้าของห้องเพื่อขอมติ

ให้ด�ำเนินการดังต่อไปนี้

	 4.1	 กั้นผนัง และ ติดประตูกระจก ผู้ที่จะผ่านประตู

กระจกไปขึ้นลิฟท์ได้ จะต้องมีบัตรผ่าน (Key-card) และ 

การแจก Key-card จะแจกเฉพาะแก่เจ้าของห้องที่ไม่ค้าง

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางเท่านั้น

	 4.2	 ด�ำเนินการฟ้องร ้องกับเจ ้าของห ้องที่ค ้าง 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง เพื่อบังคับให้ช�ำระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง

	 การด�ำเนินการโดยอาศัยมติของที่ประชุมใหญ่ข้างต้น 

ท�ำให้นติบิคุคลอาคารชดุสามารถเกบ็เงนิค่าใช้จ่ายส่วนกลาง

เพิ่มขึ้น แต่ก็เป็นจุดเริ่มต้นของปัญหาที่ท�ำให้ผู้เขียนถูก 

ฟ้องร้องทั้งคดีแพ่งและคดีอาญา
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5.  ปัญหาที่ตามมา

	 ได้มเีจ้าของห้องทีเ่ป็นพรรคพวกของเจ้าของโครงการ 

ทีค้่างค่าใช้จ่ายส่วนกลาง โดยไม่ได้มกีารช�ำระค่าใช้จ่ายส่วน

กลางเลยตั้งแต่เริ่มต้นโครงการ เป็นเงินเกือบหนึ่งล้านบาท 

แล้วไม่ได้รับ Key-card เพื่อเข้าห้อง ได้น�ำเจ้าหน้าต�ำรวจ

มาบังคับพนักงานของคอนโดให้มอบ Key-card ให้ แต่

พนักงานได้รับค�ำสั่ง มิให้มอบ Key-card แก่เจ้าของห้องที่

ค้างค่าใช้จ่ายส่วนกลาง เจ้าหน้าที่ต�ำรวจไม่สามารถด�ำเนิน

การอะไรได้ จึงแนะน�ำให้ให้เจ้าของห้องไปฟ้องร้องเอาเอง

	 เจ้าของห้องทีค้่างค่าใช้จ่ายส่วนกลางหลายห้องได้ฟ้อง

บุคคลดังต่อไปนี้เป็นจ�ำเลย ทั้งคดีแพ่ง และ คดีอาญา

	 (1)	 นิติบุคคลอาคารชุด - จ�ำเลยที่ 1

 	 (2)	 ผูจ้ดัการนติบิคุคลอาคารชดุ(ผูเ้ขยีนเอง) - จ�ำเลย

ที่ 2

 	 (3)	 ประธานกรรมการ - จ�ำเลยที่ 3

 	 (4)	 ผู้จัดการส�ำนักงาน - จ�ำเลยที่ 4

	 โดยใน คดแีพ่ง จ�ำเลยทัง้ 4 ถกูฟ้องในข้อหา "ละเมดิ" 

โดยได้น�ำกญุแจไปปิดกัน้ประตทูางเข้าอาคารชดุทีห่น้าลฟิท์ 

ท�ำให้โจทก์ได้รับความเสียหาย ไม่สามารถจัดให้ผู้เช่าไปใช้

ประโยชน์ในห้องชุดทั้งหมด 5 ห้องได้ ต้องขาดรายได้ไปใน

อตัราเดอืนละ 100,000 บาท (ตวัเลขสมมตุ)ิ จงึขอให้จ�ำเลย

ทัง้ 4 ร่วมกนัส่งมอบกญุแจและอปุกรณ์เปิดเข้าสูห้่องชดุของ

โจทก์ และให้จ�ำเลยช�ำระค่าเสียหายเดือนละ 100,000 บาท 

จนกว่าจะส่งมอบกญุแจและอปุกรณ์เปิดประตทูางเข้าอาคาร

ชุดแก่โจทก์

	 ส่วนใน คดีอาญา จ�ำเลยทั้ง 4 ถูกฟ้องในข้อหา 

"รบกวนการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของโจทก์โดย 

ปกติสุข เป็นการกระท�ำละเมิดต่อโจทก์ ท�ำให้โจทก์ได้รับ

ความเสียหายขาดประโยชน์จากการใช้ห้องชุดซึ่งอาจใด้ 

ค่าเช่าได้เดือนละ 100,000 บาท"

	 ในกรณีของคดีอาญา ผู้เขียนต้องใช้เงินจ�ำนวนหลัก

แสน เป็นหลักประกันในการประกันตัวออกมาสู้คดี

	 ทั้งคดีแพ่ง และ คดีอาญา ได้มีการต่อสู้กันถึง 3 ศาล 

ตัง้ศาลชัน้ต้น ศาลอทุธรณ์ จนถงึ ศาลฎกีา ใช้เวลาต่อสูก้ว่า 

10 ปี 

6. ผลการตัดสินในคดีแพ่ง

	 ศาลขั้นต ้น (จ�ำเลยแพ้) : จ�ำเลยเบิกความว่า 

คณะกรรมการของนิติบุคคลอาคารชุด มีมติให้ติดตั้งประตู

นริภยัเพือ่ป้องกนัการโจรกรรม และมมีตไิว้ว่าจะมอบกญุแจ

เปิดปิดประตูให้แก่เจ้าของห้องที่ช�ำระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง

เท่านั้น โจทก์เป็นเจ้าของห้องชุดจ�ำนวน 5 ห้อง 

	 แต่ไม่เคยช�ำระค่าใช้จ่ายส่วนกลางเลย คงค้างค่า 

ใช้จ่ายส่วนกลางอยูป่ระมาณหนึง่ล้านบาท จ�ำเลยจงึไม่มอบ

กุญแจเปิดปิดประตูอัตโนมัติให้แก่ผู ้ค้างช�ำระค่าใช้จ่าย 

ส่วนกลาง ท�ำให้โจทก์ไม่สามารถเข้าไปในห้องชดุได้ จ�ำเลย

ทั้ง 4 อ้างว่าได้กระท�ำไปตามมติของคณะกรรมการ ศาลได้

พจิารณาแล้วเหน็ว่า มตดิงักล่าวมลีกัษณะไปในทางขดัขวาง

การใช้ทรพัย์ของเจ้าของห้องชดุอนัเป็นการรบกวนสทิธขิอง

ผูอ้ืน่ ถอืว่าเป็นการกระท�ำที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย การปฏบิตัิ

ตามมติดังกล่าวหาท�ำให้ผู้ปฏิบัติหลุดพ้นจากความรับผิด 

แต่อย่างใดหากมีความเสียหายเกิดขึ้น เมื่อคดีปรากฎตาม 

พยานโจทก์เป็นที่รับฟังได้ว ่า โจทก์ ในฐานะเจ้าของ

กรรมสิทธิ์อาคารชุดต้องการเข้าครอบครองใช้สอยท�ำ

ประโยชน์ในห้องชุด แต่ไม่สามารถกระท�ำได้เนื่องจาก 

การกระท�ำของจ�ำเลยทัง้ 4 จงึฟังได้ว่าการกระท�ำของจ�ำเลย

เป็นการกระท�ำละเมิดต่อโจทก์

	 อย่างไรก็ดี ในส่วนของจ�ำเลยที่ 2 ที่ 3 และ ที่ 4 นั้น 

ปรากฎว่าได้กระท�ำการไปในฐานะผู้แทนของจ�ำเลยที่ 1 ก็

คงมีแต่จ�ำเลยที่ 1 เท่านั้นที่ต้องรับผิดชอบเป็นการส่วนตัว 

จ�ำเลยที่ 2 ที่ 3 และ ที่ 4 หาต้องร่วมรับผิดชอบในการท�ำ

ละเมิดของจ�ำเลยที่ 1 แต่อย่างใด

	 ส�ำหรบัความเสยีหายที่โจทก์เรยีกร้องให้ช�ำระ 100,000 

บาทต่อเดอืนนัน้ ศาลได้พพิากษาให้ช�ำระเพยีง 10,000 บาท

ต่อเดือนเท่านั้น
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บทความวิชาการ ชุดที่ 184

	 จะเห็นได้ว่า ถึงแม้จ�ำเลยจะแพ้ในคดีนี้ แต่ศาลเพียง

ให้จ�ำเลยที ่1 หรอื นติบิคุคลอาคารชดุเป็นผูช้�ำระค่าเสยีหาย

จากการละเมิดเพียงผู้เดียว จ�ำเลยที่ 2 (ตัวผมเอง) รวมทั้ง

จ�ำเลยที่ 3 และ ที่ 4 ไม่ต้องรับผิดชอบ เพราะกระท�ำไปใน

ฐานะที่เป็นผู้แทนของจ�ำเลยที่ 1

	 ศาลอุทธรณ์ (จ�ำเลยชนะ) : ศาลอุทธรณ์ได้มีการ

วินิจฉัยว่าการกระท�ำของจ�ำเลยทั้ง 4 ละเมิดต่อโจทก์ตาม

ค�ำฟ้องหรอืไม่ โดยน�ำพระราชบญัญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 2522 

มาใช้บังคับแก่คู่กรณี (ในขณะที่ศาลอุทธรณ์ตัดสินคดีนี้  

พระราชบัญญัติอาคารชุดปี 2522-2551 ซึ่งเป็นฉบับที่มี 

การปรับปรุงแก้ไข ยังไม่ได้ออกบังคับใช้) ตามเหตุผลใน 

การประกาศใช้พระราชบญัญตัฉิบบันี ้โดยที่ในปัจจบุนัปัญหา

ในด้านที่อยู่อาศัยในเมืองได้เพิ่มทวีมากขึ้น และ ระบบ

กรรมสทิธิ์ในอสงัหารมิทรพัย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ ไม่อาจสนองความต้องการของประชาชน ซึ่งต้อง

อาศัยในอาคารเดียวกันโดยร่วมกันมีกรรมสิทธิ์ห้องชุดใน

อาคารนั้นแยกจากกันเป็นสัดส่วนได้ สมควรวางระบบ

กรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้นเพื่อให้ผู ้ที่อยู ่ในอาคารชุดเดียวกัน

สามารถถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารส่วนที่เป็นของตน 

แยกจากกันเป็นสัดส่วน และ สามารถจัดระบบค่าใช้จ่ายใน

การบ�ำรุงรักษาอาคารร่วมกันได ้ นอกจากนั้น สมควรวาง

มาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดให้เหมาะสม เพื่อเป็น

หลกัประกนัให้แก่ผูท้ีจ่ะมาซือ้ห้องชดุเพือ่อยูอ่าศยั จงึจ�ำเป็น

ต้องตราพระราชบัญญัตินี้ขึ้น ซึ่งมีบทบัญญัติจ�ำกัดสิทธิ

เจ้าของร่วมในการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคล อันได้แก่ ห้องชุด 

และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้างหรือที่ดินที่จัดไว้ให้เป็น

ของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย และการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง 

อันได้แก่ ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคาร

ชุด และ ที่ดินหรือทรัพย์อื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์

ร่วมกนัส�ำหรบัเจ้าของร่วม และมาตรา 18 วรรคสองบญัญตัิ

ว่า "เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากบริการ

ส่วนรวมและ ที่เกิดจากเครื่องมือ เครื่องใช้ ที่มีไว้เพื่อ

ประโยชน์ร่วมกันตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีห้องชุด ทั้งนี้ 

ตามที่ก�ำหนดไว้ในข้อบังคับ" ดังนั้น โจทก์ในฐานะเป็น

เจ้าของกรรมสทิธิห้์องชดุซึง่เป็นเจ้าของร่วมจงึถกูจ�ำกดัสทิธิ์

ในการใช้ห้องชุดตามบทบัญญัติดังกล่าว ทั้งต้องปฏิบัติ 

ตามข้อบงัคบัและระเบยีบของจ�ำเลยที ่1 ซึง่ก�ำหนดขึน้ตาม

มตขิองเจ้าของร่วมภายใต้บงัคบัแห่งพระราชบญัญติอาคาร

ชดุ พ.ศ. 2522 เมือ่ข้อเทจ็จรงิได้ความว่า จ�ำเลยที ่1 ด�ำเนนิ

การติดตั้งประตูนิรภัยในอาคารชุด และ ก�ำหนดระเบียบ 

การใช้บัตรผ่านประตูนิรภัยขึ้น ตามมติของเจ้าของร่วม  

อนัเป็นการจดัการและดแูลรกัษาทรพัย์ส่วนกลางของอาคารชดุ 

ซึ่งเป็นวัตถุประสงค์ ในการจดทะเบียบของจ�ำเลยที่ 1  

ทั้งได้แจ้งให้เจ้าของร่วมทราบแล้วว่าจ�ำเลยที่ 1 จะไม่มอบ

บัตรผ่านประตูนิรภัยให้แก่ผู้ที่ค้างช�ำระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 

ซึ่งในขณะนั้นโจทก์ได้ค้างช�ำระ

	 ค่าใช้จ่ายส่วนกลางติดต่อมาหลายปีเป็นเงินจ�ำนวน

มาก อันเป็นเหตุให้โจทก์ถูกจ�ำเลยที่ 1 งดให้บริการ

สาธารณูปโภคทุกอย่างภายห้องชุด และ จ�ำเลยที่ 1 ได้ฟ้อง

เรียกเงินดังกล่าวในเวลาต่อมา แสดงให้เห็นว่า เหตุที่โจทก์

ไม่สามารถเข้าไปใช้ประโยชน์ห้องชุดได้ เป็นเพราะโจทก์ 

ไม่ช�ำระค่าใช้จ่ายส่วนกลางแก่จ�ำเลยที่ 1 ซึ่งโจทก์มีหน้าที่

ต้องช�ำระ และโจทก์ไม่ปฏิบัติตามระเบียบข้อบังคับของ

จ�ำเลยที่ 1 ว่าด้วยการช�ำระค่าใช้จ่ายส่วนกลางและการใช้

บตัรผ่านประตนูริภยั ซึง่ก�ำหนดขึน้ตามมตขิองเจ้าของร่วม 

ฉะนัน้ การทีจ่�ำเลยทัง้ 4 ท�ำประตนูริภยัปิดกัน้ทางเข้าอาคาร

บรเิวณด้านหน้าลฟิท์และบนัไดของอาคารชดุ และ ไม่ส่งมอบ 

บัตรผ่านประตูนิรภัยดังกล่าวให้แก่โจทก์ จึงเป็นการ 

ปฏบิตัติามมตขิองเจ้าของร่วมและตามระเบยีบข้อบงัคบัของ

จ�ำเลยที ่1 โดยสจุรติเพือ่ให้ผูท้ีอ่ยูอ่าศยัสามารถจดัระบบค่า

ใช้จ่ายในการบ�ำรุงรักษาอาคารร่วมกันได้ มิใช่กระท�ำต่อ

โจทก์โดยผดิกฎหมายจงึไม่เป็นละเมดิต่อโจทก์ ทีศ่าลชัน้ต้น

พิพากษามานั้น ศาลอุทธรณ์ไม่เห็นด้วย

	 จะเห็นได้ว่า ในขณะที่ศาลชั้นต้นใช้กฎหมายแพ่ง 

และพาณิชย์เป็นตัวจับในการตัดสิน แต่ศาลอุทธรณ์ใช้ 

พระราชบัญญัติอาคารชุดเป็นตัวจับ 

เฉียดคุก

Prinect Color Editor
Page is color controlled with Prinect Color Editor 4.0.70
Copyright 2008 Heidelberger Druckmaschinen AG
http://www.heidelberg.com

You can view actual document colors and color spaces, with the free Color Editor (Viewer), a Plug-In from the Prinect PDF Toolbox. Please request a PDF Toolbox CD from your local Heidelberg office in order to install it on your computer.

Applied Color Management Settings:
Output Intent (Press Profile): GrayCoated_hdm.icc

RGB Image:
Profile: eciRGB.icc
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

RGB Graphic:
Profile: eciRGB.icc
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

CMYK Image:
Profile: ISOcoated_v2_eci.icc
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no
Preserve Black: no

CMYK Graphic:
Profile: ISOcoated_v2_eci.icc
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no
Preserve Black: no

Device Independent RGB/Lab Image:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent RGB/Lab Graphic:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent CMYK/Gray Image:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent CMYK/Gray Graphic:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Turn R=G=B (Tolerance 0.5%) Graphic into Gray: yes

Turn C=M=Y,K=0 (Tolerance 0.1%) Graphic into Gray: no
CMM for overprinting CMYK graphic: no
Gray Image: Apply CMYK Profile: no
Gray Graphic: Apply CMYK Profile: no
Treat Calibrated RGB as Device RGB: no
Treat Calibrated Gray as Device Gray: yes
Remove embedded non-CMYK Profiles: no
Remove embedded CMYK Profiles: yes

Applied Miscellaneous Settings:
Colors to knockout: yes
Gray to knockout: yes
Pure black to overprint: no
Turn Overprint CMYK White to Knockout: yes
Turn Overprinting Device Gray to K: no
CMYK Overprint mode: set to OPM1 if not set
Create "All" from 4x100% CMYK: no
Delete "All" Colors: no
Convert "All" to K: no




สมาคมวิศวกรรมปรับอากาศแห่งประเทศไทย 5

	 ศาลฏีกา (จ�ำเลยแพ้อีก) : ศาลฏีกามีประเด็นที่ต้อง

วินิจฉัยว่าจ�ำเลยที่ 2 ที่ 3 และ ที่ 4 ต้องร่วมผิดกับจ�ำเลย 

ที่ 1 ต่อโจทก์ด้วยหรือไม่ ศาลฏีกาเห็นว่าคดีนี้ศาลชั้นต้น

พิพากษาให้จ�ำเลยที่ 1 ส่งมอบกุญแจและอุปกรณ์เปิดเข้า

ห้องชุดทั้ง 5 ห้องแก่โจทก์ ให้จ�ำเลยที่ 1 ช�ำระค่าเสียหาย 

เดือนละ 10,000 บาท นับแต่วันฟ้องเป็นต้นไป จนกว่า 

จ�ำเลยที ่1 จะมอบกญุแจและอปุกรณ์เปิดเข้าห้องชดุแก่โจทก์ 

ให้ยกฟ้องโจทก์ในส่วนของจ�ำเลยที่ 2 ถึงที่ 4 โจทก์มิได้

อุทธรณ์ค�ำพิพากษาศาลชั้นต้น เพียงแต่ยื่นแก้อุทธรณ์ของ

จ�ำเลยที่ 1 ที่อุทธรณ์เท่านั้น คดีโจทก์ส�ำหรับจ�ำเลยที่ 2 ถึง 

ที่ 4 จึงยุติไปแล้วตามค�ำพิพากษาชั้นต้น

	 ปัญหาที่ต้องวินิจฉัยตามฏีกาของโจทก์ว่าการกระท�ำ

ของจ�ำเลยที่ 1 ที่ด�ำเนินการติดตั้งประตูนิรภัยในอาคารชุด

บริเวณด้านหน้าลิฟท์และบันไดอาคาร แต่ไม่ส่งมอบ 

บัตรผ่านประตูนิรภัยให้แก่โจทก์เนือ่งจากโจทก์ค้างช�ำระ 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางเป็นการกระท�ำละเมิดหรือไม่

	 ศาลฏีกาพิจารณาแล้วเห็นว่า ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 ให้ความหมายของค�ำว่า 

"ทรพัย์ส่วนบคุคล" หมายความว่าห้องชดุ และ หมายความ

รวมถึงสิ่งปลูกสร้าง หรือ ที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของ

ห้องชุดแต่ละราย และ ให้ความหมายของค�ำว่า "ทรัพย์ 

ส่วนกลาง" หมายความว่า ส่วนของอาคารชดุที่ไม่ใช่ห้องชดุ  

ทีด่นิทีต่ัง้อาคารชดุ และ ทีด่นิหรอืทรพัย์สนิอืน่ทีม่ไีว้เพือ่ใช้ 

หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันส�ำหรับเจ้าของร่วม ดังนี้ เมื่อ 

ข้อเท็จจริงฟังได้เป็นยุติแล้วว่า โจทก์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์

ห้องชุดในอาคารชุดพิพาทจ�ำนวน 5 ห้อง ซึ่งถือเป็น 

ทรพัย์ส่วนบคุคลตามความหมายแห่งพระราชบญัญตัอิาคารชดุ  

พ.ศ. 2522 มาตรา 4 ข้างต้น โจทก์ในฐานะเจ้าของทรพัย์สนิ

มสีทิธิใช้สอยและจ�ำหน่ายทรพัย์สนิของตนได้ซึง่ดอกผลแห่ง

ทรัพย์สินนั้น กับทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพย์สิน

ของตนจากบุคคล ผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือ และ มีสิทธิขัดขวาง

มิให้ผู้อื่นสอนเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบด้วย

กฎหมาย ตามนัยแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

มาตรา 1336 แม้จะได้ความจ�ำเลยที ่1 เป็นนติบคุคลทีม่หีน้า

ที่รับผิดชอบจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางของ

อาคารชุดพิพาทและการออกระเบียบข้อบังคับของจ�ำเลยที่ 

1 ในอันที่จะจัดการและด�ำเนินการเพื่อความปลอดภัยดูแล

กิจการต่างๆ อันเป็นประโยชน์ต่อเจ้าของร่วมเพื่อให้บรรลุ

วัตถุประสงค์ของอาคารชุดตามข้อบังคับของจ�ำเลยที่ 1 

ก็ตาม แต่เห็นว่าตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 33 วรรคสอง บัญญัติไว้ชัดแจ้งว่า "นิติบุคคลอาคาร

ชดุมวีตัถปุระสงค์เพือ่จดัการและดแูลรกัษาทรพัย์ส่วนกลาง 

และ ให้มีอ�ำนาจกระท�ำใดๆเพื่อประโยชน์ตามวัตถุประสงค์

ดังกล่าว ทั้งนี้ ตามมติของเจ้านการของร่วมภายใต้บังคับ

แห่งพระราชบัญญัตินี้" จากบทบัญญัติดังกล่าว จ�ำเลยที่ 1 

จึงมีสิทธิเพียงจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และ มี

อ�ำนาจกระท�ำใดๆเพื่อประโยชน์ตามมติของเจ้าของร่วม

เท่านั้น และ หามีอ�ำนาจกระท�ำการใดเป็นการรบกวนสิทธิ

หรอืเสือ่มความสะดวกในการใช้ทรพัย์ส่วนบคุคลของเจ้าของ

ร่วมไม่ แม้จะได้ความว่าโจทก์ค้างช�ำระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง

ต่อจ�ำเลยที่ 1 แต่ จ�ำเลยที่ 1 ชอบที่จะไปว่ากล่าวเป็นอีกคดี

ต่างหาก หาใช่ออกระเบียบเพื่อบังคับโจทก์ให้ต้องปฏิบัติ

ตามระเบยีบทีจ่�ำเลยที่ 1 ก�ำหนดโดยหลกีเลีย่งการทีจ่ะฟ้อง

ร้องบังคับคดีตามกฎหมายไม่ การออกระเบียบข้อบังคับที่

จะไม่ส่งมอบบัตรผ่านประตูนิรภัยให้แก่โจทก์ซึ่งค้างช�ำระ 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางอันท�ำให้โจทก์เสื่อมเสียสิทธิในการ

ใช้สอยทรัพย์ส่วนบุคคล จึงเป็นการรบกวนสิทธิและท�ำให้

เสือ่มความสะดวกแห่งสทิธขิองโจทก์ในฐานะเจ้าของร่วมใน

อันที่จะเข้าไปใช้ทรัพย์ส่วนบุคคล กรณีถือว่าเป็นการจงใจ

ท�ำละเมดิต่อโจทก์ จ�ำเลยที ่1 จงึต้องรบัผดิชดใช้ค่าเสยีหาย

แก่โจทก์ในผลแห่งละเมิดที่ตนท�ำขึ้น

	 สรปุแล้ว การทีเ่จ้าของร่วมไม่ช�ำระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 

นิติบุคคลอาคารชุดไม่สามารถกีดขวางการใช้สอยห้อง 

ส่วนบคุคลของเขาได้ แต่ต้องไปฟ้องร้องค่าเสยีหายในอกีคดี 

ต่างหาก ศาลได้พิพากษาโดยยึดถือกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์เป็นบรรทัดฐาน
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บทความวิชาการ ชุดที่ 186

	 ส่วนเรื่องการชดเชยค่าเสียหาย ศาลไม่เชื่อว่าเจ้าของ

ห้องจะหาผลประโยชน์จากการให้ผู ้อื่นเช่าห้องในอัตรา 

เดือนละ 10,000 ตามที่ศาลอุทธรณ์ได้พิพากษาไว้ คงให้

จ�ำเลยที่ 1 (นิติบุคคลอาคารชุด) เท่านั้น จ่ายค่าเสียหาย

เดือนละเพียง 3,000 บาท ส่วนจ�ำเลยที่ 2 ถึงที่ 4 ไม่ต้อง

รับผิดชอบ

7. ผลการตัดสินในคดีอาญา

	 ศาลขัน้ต้น (ยกฟ้อง) : โจทก์ฟ้องว่า โจทก์เป็นเจ้าของ

กรรมสิทธิ์ห้องชุด 5 ห้องในอาคารชุด จ�ำเลยทั้ง 4 ร่วมกัน

ปิดกัน้ประตหูน้าลฟิท์อาคารชดุไม่ให้โจทก์เข้าไปใช้ประโยชน์ 

ดงักล่าว อนัเป็นการรบกวนการครอบครองอสงัหารมิทรพัย์

ของโจทก์โดยปรกติสุข มีปัญหาต้องวินิจฉัยว่าจ�ำเลยทั้ง 4 

กระท�ำความผิดตามฟ้องหรือไม่ เห็นว่า กรณีต้องน�ำ 

พระราชบญัญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 2522 มาประกอบการวนิจิฉยั 

ทั้งนี้ ตามเหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้มี

ว่า โดยที่ในปัจจุบันปัญหาในด้านที่อยู่อาศัยภายในเมอืงได้

เพิม่ทวมีากขึน้ และ ระบบกรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัย์ตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ไม่อาจสนองความ

ต้องการของประชาชน ซึ่งต้องอาศัยในอาคารเดียวกันโดย

ร่วมกันมีกรรมสิทธิ์ห้องชุดในในอาคารนั้นแยกจากกันเป็น

สัดส่วนได้ สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้น เพื่อให้ 

ผู้ที่อยู่อาศัยในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์ห้องชุด

ในอาคารส่วนที่เป็นของตนแยกจากกันเป็นสัดส่วน และ 

สามารถจัดระบบค่าใช้จ่ายในบ�ำรุงรักษาอาคารร่วมกันได้ 

นอกจากนัน้ สมควรวางมาตรการควบคมุการจดัตัง้อาคารชดุ

ให้เหมาะสมเพื่อเป็นหลักประกันให้แก่ผู้ที่จะมาซื้อห้องชุด

เพื่ออาศัย จึงจ�ำเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ขึ้น ซึ่งมี

บทบญัญตัจิ�ำกดัสทิธิเ์จ้าของร่วมในการใช้ทรพัย์ส่วนบคุคล 

อันได้แก่ ห้องชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้างหรือ

ที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละรายและการใช้

ทรัพย์ส่วนกลาง อันได้แก่ ส่วนของของอาคารชุดที่มิใช่ 

ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และ ที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มี

ไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันส�ำหรับเจ้าของร่วม โดย

เฉพาะในมาตรา 13 วรรค 3 บัญญัติว่า "เจ้าของห้องชุดจะ

กระท�ำการใดๆต่อทรพัย์ส่วนบคุคลของตนอนัอาจจะเป็นการ

กระทบกระเทอืนต่อโครงสร้าง ความมัน่คง การป้องกนัความ

เสยีหายต่อตวัอาคารหรอืการอืน่ตามทีก่�ำหนดไว้ในข้อบงัคบั

มิได้" มาตรา 17 บัญญัติว่า "การจัดการและการใช้ทรัพย์

ส่วนกลางให้เป็นไปตามพระราชบัญญัตินี้ และ ตามข้อ

บังคับ" และ มาตรา 18 วรรค 2 บัญญัติว่า "เจ้าของร่วม

ต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากบริการส่วนรวม และ ที่

เกดิจากเครือ่งมอื เครือ่งใช้ทีม่ไีว้เพือ่ประโยชน์ร่วมกนั ตาม

ส่วนแห่งประโยชน์ที่มีห้องชุด ทั้งนี้ ตามที่ก�ำหนดไว้ในข้อ

บังคับ" ดังนั้น โจทก์ในฐานะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุด

ซึ่งเป็นเจ้าของร่วมจึงถูกจ�ำกัดสิทธิในการใช้ห้องชุดตาม

บทบัญญัติดังกล่าว ทั้งจะต้องปฏิบัติตามข้อบังคับและ

ระเบียบของจ�ำเลยที่ 1 ซึ่งก�ำหนดขึ้นตามมติของเจ้าของ

ร่วมภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

เมื่อข้อเท็จจริงได้ความว่าจ�ำเลยที่ 1 ได้ด�ำเนินการติดตั้ง

ประตนูริภยัในอาคารชดุทีเ่กดิเหต ุและ ก�ำหนดระเบยีบการ

ใช้บัตรผ่านประตูนิรภัยขึ้นตามมติของเจ้าของร่วม อัน

เป็นการจดัการและดแูลรกัษาทรพัย์ส่วนกลางของอาคารชดุ

ซึ่งเป็นวัตถุประสงค์ในการจดทะเบียนนิติบุคคลจ�ำเลยที่ 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 วรรค 

2 ทัง้ได้แจ้งให้เจ้าร่วมทราบแล้วว่าจ�ำเลยที ่1 จะไม่จ่ายบตัร

ผ่านประตูนิรภัยให้แก่ผู้ที่ค้างช�ำระค่าใช้ส่วนกลาง และ 

ปรากฎว่าในขณะเกดิเหตโุจทก์ค้างช�ำระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง

แก่จ�ำเลยที ่1 ตดิต่อกนัหลายปีและเป็นเงนิจ�ำนวนมาก โจทก์

จึงไม่สิทธิได้รับบัตรผ่านประตูนิรภัยตามระเบียบดังกล่าว 

ฉะนัน้ การทีจ่�ำเลยทัง้ 4 ท�ำประตนูริภยัปิดกัน้ทางเข้าอาคาร

ชุดบริเวณด้านหน้าลิฟท์และบันได โดยไม่ส่งมอบบัตรผ่าน

ประตูนิรภัยดังกล่าวให้แก่โจทก์ จึงเป็นการปฏิบัติตามมติ

ของเจ้าของร่วมและตามระเบียบข้อบังคับของจ�ำเลยที่ 1 

ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  

ซึ่งเป็นกฎหมายพิเศษ โดยสุจริตเพื่อให้ผู ้ที่อยู ่อาศัยใน 
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อาคารชุดที่เกิดเหตุสามารถจัดระบบค่าใช้จ่ายในการบ�ำรุง

รักษาอาคารร่วมกันได้ 

	 การกระท�ำของจ�ำเลยทั้ง 4 จึงไม่เป็นความผิด

ฐานบุกรุกตามฟ้อง

	 จะเห็นได้ว่าศาลอาญาได้พิจารณาแล้วเห็นว่าระบบ

กรรมสทิธิ์ในอสงัหารมิทรพัย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ ไม่อาจสนองความต้องการของประชาชนได้ และ

ได้น�ำ พระราชบัญญัติอาคารชุด ซึ่งเป็นกฎหมายพิเศษมา

ใช้แทน

	 ศาลอทุธรณ์ (ยกฟ้อง) : ศาลอทุธรณ์พพิากษาว่าทีศ่าล

ชั้นต้นพิพากษามานั้น ศาลอุทธรณ์เห็นพ้องด้วย อุทธรณ์

ของโจทก์ฟังไม่ขึ้น

	 ศาลฏีกา : โดยปรกติแล้ว การพิจารณาคดี คดีแพ่งจะ

คอยให้คดีอาญาได้รับการตัดสินก่อน ถ้าคดีอาญาตัดสินว่า

ผดิ ผลทางคดแีพ่งกจ็ะแนวโน้มผดิไปด้วย แต่ในคดนีี ้ยงัไม่

ทันที่ฏีกาในคดีอาญาจะมีการตัดสิน ศาลแพ่งกลับตัดสินใน

คดีฎีกาแพ่งก่อน และ ปรากฎว่านิติบุคคลอาคารชุดแพ้ใน

คดีฎีกาแพ่ง สร้างความวิตกกังวลให้กับผู้เขียนเป็นอย่างยิ่ง 

เพราะการตัดสินของศาลไม่น่าจะมีการขัดแย้งกัน เมื่อฏีกา

แพ่งผิด ผู้เขียน รวมทั้งทนายของผู้เขียน ต่างก็วิตกกังวล

ว่า ฎีกาอาญาอาจจะต้องผิดด้วย การที่ผู้เขียนต้องคอยค�ำ

พิพากษาฎีกาส�ำหรับคดีอาญาหลายเดือน ภายหลังจากที่

ศาลฎีกาพิพากษาในคดีแพ่งว่านิติบุคคลอาคารชุดผิดนั้น 

เป็นช่วงที่มีความวิตกกังวลมาก ได้บอกกับครอบครัว และ 

ทุกคนที่รู้จักให้เข้าใจว่า การที่ผู้เขียนอาจจะต้องติดคุกนั้น 

ไม่ได้เพราะไปประกอบอาชญากรรมทีร้่ายแรงอะไร หรอื ไป

ฉ้อโกงใคร แต่ ต้องตดิคกุเพราะท�ำหน้าปกป้องผลประโยชน์

ของเจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ในอาคารชุด และ ท�ำไปตาม

หน้าที่ของผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่เจ ้าของห้อง 

ส่วนใหญ่ได้เลือกเข้ามาบริหาร

	 ผลการพิพากษาของศาลฎีกาเป็นดังนี้ :

	 คดีนี้มีปัญหาที่ศาลฎีกาจะต้องวินิจฉัยว่า จ�ำเลยทั้ง 4 

กระท�ำผิดตามฟ้องหรือไม่

	 โจทก์ได้เบิกความตอบทนายของจ�ำเลยทั้ง 4 ว่า  

ห้องชดุทัง้ 5 ห้องของโจทก์ค้างค่าใช้จ่ายส่วนกลางจรงิ และ 

ต่อมาศาลแพ่งได้มีค�ำพิพากษาให้โจทก์ช�ำระเงิน 800,000 

บาท พร้อมดอกเบี้ยแก่จ�ำเลยที่ 1 การที่โจทก์ไม่สามารถ

เข้าไปใช้ประโยชน์ในห้องชุดของโจทก์ได้ก็เป็นเพราะโจทก์

ค้างช�ำระเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางอันเป็นเหตุให้จ�ำเลยที่ 1 

(นิติบุคคลอาคารชุด) ถึงที่ 2 (ตัวผู ้เขียนเอง) จ�ำต้อง 

ปฏิบัติตามระเบียบของที่ประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมที่จะ

ไม่จ่ายกุญแจประตูนิรภัยทางเข้าออกอาคารบริเวณหน้า

ลิฟท์ของอาคารชุดให้แก่ผู ้ค้างช�ำระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 

ทุกคน ไม่เฉพาะแต่โจทก์ การกระท�ำของจ�ำเลยทั้ง 4 จึง

เป็นการกระท�ำโดยสจุรติ เข้าใจว่ามสีทิธทิีจ่ะกระท�ำดงักล่าว

ได้เพื่อให้ความเป็นธรรมแก่เจ้าของร่วมรายอื่นและผู้ที่อยู่

อาศยัในอาคารชดุทีเ่กดิเหต ุที่ได้ช�ำระค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่

จะสามารถจัดระบบค่าใช้จ่ายในการบ�ำรุงรักษาอาคารและ

ความปลอดภยัร่วมกนั ส่วนการด�ำเนนิการประชมุ การลงมติ  

หรือ การออกระเบียบของที่ประชุมใหญ่ดังกล่าวจะเป็น 

การจ�ำกดัสทิธใินการใช้สอยทรพัย์สนิของโจทก์ดงัทีโ่จทก์ฎกีา 

นั้น ก็ต้องไปว่ากล่าวกันเป็นอีกคดีต่างหาก (จะเห็นว่า 

ศาลฎกีาในคดอีาญา พยายามไม่ตดัสนิคดทีีเ่ป็นการขดัแย้ง

กับการตัดสินในคดีแพ่ง โดยกล่าวว่าถ้าโจทก์เสียหายก็ให้

โจทก์เรียกค่าเสียหายในคดีแพ่ง ซึ่งโจทก์ก็ได้ด�ำเนินการไป

แล้ว และได้รับค่าชดเชยไปแล้ว)

	 ทีศ่าลชัน้ต้น และ ศาลอทุธรณ์ พพิากษาต้องกนั

ว่า การกระท�ำของจ�ำเลยทั้ง 4 ไม่เป็นความผิดฐาน

บุกรุกนั้นชอบแล้ว ศาลฎีกาเห็นพ้องด้วย ฎีกาของ

โจทก์ฟังไม่ขึ้น พิพากษายืน

	 จากค�ำพพิากษาข้างต้น จะเหน็ว่าค�ำพพิากษาของศาล

ฎีกาในคดีอาญานั้น ไม่ได้มีการขัดแย้งกับค�ำพิพากษาฏีกา

ในคดีแพ่ง ผู้พิพากษาฎีกาในคดีอาญาบอกว่า "ส่วนการ

ด�ำเนินการประชุม การลงมติ หรือ การออกระเบียบของที่

ประชุมใหญ่ดังกล่าวจะเป็นการจ�ำกัดสิทธิในการใช้สอย

ทรัพย์สินของโจทก์ดังที่โจทก์ฎีกานั้น ก็ต้องไปว่ากล่าวกัน

เฉียดคุก

Prinect Color Editor
Page is color controlled with Prinect Color Editor 4.0.70
Copyright 2008 Heidelberger Druckmaschinen AG
http://www.heidelberg.com

You can view actual document colors and color spaces, with the free Color Editor (Viewer), a Plug-In from the Prinect PDF Toolbox. Please request a PDF Toolbox CD from your local Heidelberg office in order to install it on your computer.

Applied Color Management Settings:
Output Intent (Press Profile): GrayCoated_hdm.icc

RGB Image:
Profile: eciRGB.icc
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

RGB Graphic:
Profile: eciRGB.icc
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

CMYK Image:
Profile: ISOcoated_v2_eci.icc
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no
Preserve Black: no

CMYK Graphic:
Profile: ISOcoated_v2_eci.icc
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no
Preserve Black: no

Device Independent RGB/Lab Image:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent RGB/Lab Graphic:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent CMYK/Gray Image:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent CMYK/Gray Graphic:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Turn R=G=B (Tolerance 0.5%) Graphic into Gray: yes

Turn C=M=Y,K=0 (Tolerance 0.1%) Graphic into Gray: no
CMM for overprinting CMYK graphic: no
Gray Image: Apply CMYK Profile: no
Gray Graphic: Apply CMYK Profile: no
Treat Calibrated RGB as Device RGB: no
Treat Calibrated Gray as Device Gray: yes
Remove embedded non-CMYK Profiles: no
Remove embedded CMYK Profiles: yes

Applied Miscellaneous Settings:
Colors to knockout: yes
Gray to knockout: yes
Pure black to overprint: no
Turn Overprint CMYK White to Knockout: yes
Turn Overprinting Device Gray to K: no
CMYK Overprint mode: set to OPM1 if not set
Create "All" from 4x100% CMYK: no
Delete "All" Colors: no
Convert "All" to K: no




บทความวิชาการ ชุดที่ 188

เป็นอีกคดีต่างหาก" โจทก์ก็ได้ฟ้องเป็นคดีแพ่งไปแล้ว และ 

ศาลแพ่งก็พิพากษาให้นิติบุคคลอาคารชุดแพ้ไปแล้ว

	 ผลแห่งการพิพากษาคดีนี้ ทั้งทางคดีแพ่ง และ คดี

อาญา ท�ำให้การบรหิารคอนโดในอนาคต มคีวามยุง่ยากมาก

ขึ้น เพราะถ้าเจ้าของห้องค้างค่าใช้จ่ายส่วนกลาง แล้ว

นิติบุคคลไปกีดขวางการใช้สอยห้องของเขา ก็จะแพ้ในคดี

แพ่ง เจ้าของห้องนั้นสามารถเรียกค่าเสียหายได้ ผู้บริหาร

อาคารชุดคงไม่อยากจะเสี่ยงที่จะต้องจ่ายค่าเสียหาย ซึ่งจะ

เป็นจ�ำนวนเท่าไรก็ไม่รู ้ถงึแม้ว่าการกระท�ำนัน้ ผูบ้รหิารไม่มี

ความผิดในคดีอาญา ดังนั้น ถ้าเจ้าของห้องค้างค่าใช้จ่าย

ส่วนกลาง ก็ต้องยอมให้เขาใช้ห้องไป แล้วไปฟ้องเรียก 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากเขาในคดีแพ่ง

8. บทสรุป

	 ในช่วงเวลาที่ผู้เขียนเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

การบริหารอาคารอาคารชุดเป็นไปด้วยความยุ่งยากล�ำบาก 

เพราะพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีจุดอ่อน

มากมาย จนในปี 2551 จึงมีการปรับปรุงพระราชบัญญัติ

ฉบบันี ้ให้ทนัสมยัยิง่ขึน้ มกีารอดุช่องโหว่ต่างๆ มบีทลงโทษ

ส�ำหรับเจ้าของโครงการ และ มีเบี้ยปรับส�ำหรับที่ค้าง 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางเป็นต้น

	 ส�ำหรับการด�ำเนินคดีดังกล ่าวข ้างต ้นจนถึงขั้น 

ศาลฏีกานั้น ในกรณีของคดีแพ่ง ศาลฏีกาได้ยึดกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์เป็นหลักในการตัดสิน เพราะเป็นคดีแพ่ง 

นอกจากนี้ กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ยังเป็นกฎหมายแม่ 

ส่วนพระราชบัญญัติอาคารชุดนั้น เป็นเพียงกฎหมายลูก 

อย่างไรก็ตาม ทั้งศาลชั้นต้น และ ศาลฎีกาต่างให้เพียง

จ�ำเลยที่ 1 คือ นิติบุคคลอาคารชุดเป็นผู้รับผิดชอบเรื่อง

ความเสียหายที่เกิดจากการแพ้คดี แต่เพียงผู้เดียว ส่วน

จ�ำเลยที่ 2 ถึง 4 ไม่ต้องรับผิดชอบ ส่วนค่าเสียหายที่โจทก์

เรียกเป็นเงิน 100,000 บาทต่อเดือนนั้น ศาลฎีกาให้โจทก์

ได้รับช�ำระเพียงเดือนละ 3,000 บาทเท่านั้น

	 ส�ำหรับคดีอาญานั้น ทั้งศาลชั้นต้น ศาลอุทธรณ์ และ 

ศาลฎีกา ต่างใช้พระราชบัญญัติอาคารชุดเป็นเกณฑ์ในการ

ตัดสิน และ จ�ำเลยทั้ง 4 ก็ได้รับการยกฟ้องมาโดยตลอด

	 ทกุวนันี ้ผูเ้ขยีนยงัคงเป็นทีป่รกึษาให้กบัคณะกรรมการ

ที่บริหารอาคารชุดนี้อยู่ ถึงแม้ว่าผู้เขียนจะได้ขายห้องของ

ผู้เขียนไปแล้วหลายปี กรรมการที่บริหารอาคารชุดนี้ใน

ปัจจบุนั ส่วนใหญ่กเ็ป็นกรรมการทีเ่คยร่วมบรหิารกบัผูเ้ขยีน

ในสมัยที่ผู้เขียนเป็นผู้จัดการอาคารชุด มีส่วนสนับสนุนให้ 

ผู้เขียนให้บริหารอาคารชุดนี้ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ดังนั้น 

ผู ้เขียนมีความรู ้สึกว่าผู ้เขียนควรมีส่วนช่วยเหลือคณะ

กรรมการชดุนีท้ีเ่คยสนบัสนนุผูเ้ขยีนและเคยร่วมหวัจมท้าย

กนัมาเป็นระยะอนัยาวนานในอดตี โดยยอมรบัเป็นทีป่รกึษา

ให้จนถึงปัจจุบันนี้

	 การได้เป็นเจ้าของห้องชุด และ มีโอกาสเป็นผู้จัดการ

นิติบุคคลอาคารชุด ท�ำให้ผู้เขียนได้มีประสบการณ์ทั้งด้าน

การบริหารอาคารชุด และ ประสบการณ์ในการขึ้นโรงขึ้น

ศาลจนถึงระดับศาลฎีกา นับเป็นประสบการณ์ที่หายากยิ่ง
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Device Independent RGB/Lab Image:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent RGB/Lab Graphic:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent CMYK/Gray Image:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent CMYK/Gray Graphic:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Turn R=G=B (Tolerance 0.5%) Graphic into Gray: yes

Turn C=M=Y,K=0 (Tolerance 0.1%) Graphic into Gray: no
CMM for overprinting CMYK graphic: no
Gray Image: Apply CMYK Profile: no
Gray Graphic: Apply CMYK Profile: no
Treat Calibrated RGB as Device RGB: no
Treat Calibrated Gray as Device Gray: yes
Remove embedded non-CMYK Profiles: no
Remove embedded CMYK Profiles: yes

Applied Miscellaneous Settings:
Colors to knockout: yes
Gray to knockout: yes
Pure black to overprint: no
Turn Overprint CMYK White to Knockout: yes
Turn Overprinting Device Gray to K: no
CMYK Overprint mode: set to OPM1 if not set
Create "All" from 4x100% CMYK: no
Delete "All" Colors: no
Convert "All" to K: no



