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ยอ่ / หลักกฎหมาย
เหตุ แหง่ การ ละเมิด ของ จำเลย ท่ี 2 เป็นผล โดยตรง ทำให้ โจทก์ ไม ่สามารถ ใช้ อาคาร ของ โจทก์ ใน การ 
ประกอบ กิจกรรม บริการ เชิงเศรษฐกิจ การพาณิชย ์ได้ เนื่องเพราะ สำนักงานเขต บาง กะปิ มี หนังสือ 
ถึง โจทก์ แจ้ง ว่า อาคาร มี สภาพ ท่ี อาจ เป็น ภยันตราย ต่อ ชีวิต รา่งกาย หรือ ทรัพย์สิน และ มี คำสั่ง ให้ 
โจทก์ ระงับ การ ใช้ อาคาร และ ให้ ดำเนินการ แก้ไข อาคาร ให้ แล้วเสร็จ ภายใน 30 วัน นับแต่ วันท่ี ได้รับ 
คำสั่ง ตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 46 วรรคหนึ่ง เมื่อ โจทก์ ไม ่สามารถ เข้า ใช้ 
อาคาร ได้ ยอ่ม เป็น ความเสียหาย ตาม ปกติธรรมดา ท่ี จำเลย ท่ี 2 ควรจะ ได้ คาด เห็น เสีย แต่ก่อน หรือ 
ขณะ เข้า รื้อถอน อาคาร หา ใช ่ความเสียหาย พิเศษ หรือ เป็นเรื่อง เกินเลย จาก ความเสียหาย แท้จริง อัน 
มิใช ่ผล โดยตรง จาก การ ทำ ละเมิด ของ จำเลย ท่ี 2 ดังท่ี ศาลอุทธรณ์ วินิจฉัย ไม ่สว่น ค่าจ้าง ปรับปรุง 
พื้นท่ี เชา่ 1,275,000 บาท เป็น การปรับปรุง เพื่อ รอเวลา ให้ จำเลย ท่ี 1 ก่อสร้าง รถไฟฟ้า ให้ แล้วเสร็จ 
ซึ่ง ต้อง ใช้เวลา ประมาณ 3 ปี หาก โจทก์ ทำ การซอ่มแซม ใน ขณะนี้ ก็ อาจ ต้อง ซอ่มแซม อาคาร 
ดังกล่าว อีก หลายครั้ง เป็น ความเสียหาย ในอนาคต อัน เกิด จาก การกระทำ ของ จำเลย ท่ี 1 และ จาก 
การ คาดคะเน ของ โจทก์ ซึ่ง อาจ ไม ่เกิดขึ้น ก็ได้ ความเสียหาย เป็น ค่าจ้าง ปรับปรุง พื้นท่ี เชา่ อาคาร 
ชั่วคราว สว่น ท่ี โจทก์ ไม ่ได้ ใช้ อาคาร สาขา หัว หมาก สว่น ท่ี เกินไป กว่า 10 เดือน จึง สูง กว่า 
ความเสียหาย แท้จริง

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน หรือ แทน กัน ชดใช ้ค่าเสียหาย 6,835,190 บาท พร้อม 
ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ หาก 
จำเลย ท้ังสอง ไม ่ชำระ ให้ ยึด และ หรือ อายัด ทรัพย์สิน ของ จำเลย ท่ี 2 ออก ขายทอดตลาด เพื่อ นำ เงิน 
มา ชำระหนี้ แก่ โจทก์ จน ครบถ้วน จำเลยท่ี 1 ให้การ และ แก้ไข คำให้การ ขอให้ ยกฟ้อง จำเลยท่ี 2
ให้การ ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ท่ี 2 ชดใช้เงิน 5,035,190 บาท พร้อม ดอกเบี้ย 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 6 มกราคม 2563) เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ 
เสร็จ แก่ โจทก์ หากจำเลยท่ี 2 ไม ่ชำระ ให้ ยึด และ หรือ อายัด ทรัพย์สิน ของ จำเลย ท่ี 2 ออก 
ขายทอดตลาด เพื่อ นำ เงิน มา ชำระหนี้ แก่ โจทก์ จน ครบถ้วน กับ ให้ จำเลย ท่ี 2 ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม 
แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ ให้ 50,000 บาท และ ยกฟ้อง โจทก์ สำหรับ จำเลย ท่ี 1 จำเลยท่ี
2 อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให้จำเลยท่ี 2 ชำระเงิน จำนวน 455,000 บาท พร้อม 
ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 6 มกราคม 2563 เป็นต้นไป จนถึง วันท่ี 10 เมษายน
2564 และ อัตราร้อยละ 5 ต่อปี ต้ังแต่ วันท่ี 11 เมษายน 2564 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ 
โจทก์ ท้ังนี้ อัตราดอกเบี้ย ให้ ปรับเปล่ียน ลดลง หรือ เพิ่มขึ้น ตาม พระราชกฤษฎีกา ซึ่ง ตรา ขึ้น ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 7 ท่ี แก้ไข ใหม ่บวก ด้วย อัตรา เพิ่ม ร้อยละ สอง ต่อ ปี แต่ 
ต้อง ไม ่เกิน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ตามท่ี โจทก์ ขอ คำขอ อ่ืน ให้ ยก ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ศาลชั้นต้น 
ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 1 และ ชั้น อุทธรณ์ ให้ เป็น พับ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา 
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ศาลชั้นต้น โจทก์ฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ซึ่ง พิจารณา 
ได้ความ ว่า จำเลยท่ี 1 ว่าจ้าง จำเลย ท่ี 2 ให้ ดำเนินการ รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ท่ี ถูก เวนคืน การ ก่อสร้าง 
โครงการ รถไฟฟ้า สาย สีส้ม บริเวณ สถาน ีรามคำแหง เมื่อวันท่ี 7 มกราคม 2562 จำเลยท่ี 2
ดำเนินการ รื้อถอน อาคาร 4 ชั้น 4 คูหา บริเวณ ซอย รามคำแหง 51/1 และ 51/2 ซึ่ง อยู ่ติดกับ อาคาร 
ธนาคาร อ. สาขาหัวหมาก ของโจทก์ โดย ใน วัน ดังกล่าว เกิดเหตุ อาคาร ท่ี จำเลย ท่ี 2 รื้อถอน ทรุดตัว 
ลง ทำให้ อาคาร ของ โจทก์ ท่ี ต้ังอยู ่ข้างเคียง ได้รับ ความเสียหาย หลังจาก เกิดเหตุ สำนักงานเขต บาง 
กะปิ ได้ มี คำสั่ง ให้ โจทก์ ดำเนินการ แก้ไข อาคาร ตาม มาตรา 46 วรรคหนึ่ง แหง่ พระราชบัญญัติ 
ควบคุม อาคาร พ.ศ. 2522 วันท่ี 8 มกราคม 2562 ได้ มี การประชุม หารือ รว่มกัน ระหว่าง โจทก์
จำเลย ท้ังสอง สำนักงาน กรุงเทพมหานคร สำนักงานเขต บาง กะปิ สำ นักการ โยธา วิศวกรรม สถาน 
แหง่ ประเทศ ไทย (วสท.) สภาวิศวกร และ หนว่ยงาน อ่ืน ๆ ท่ี เก่ียวข้อง เพื่อ หารือ แนวทาง ดำเนินการ 
กรณี ท่ี พิพาท ดังกล่าว วันเดียวกัน จำเลย ท่ี 2 มี หนังสือ แจ้ง มายัง โจทก์ ว่า ขอ รับผิดชอบ จาก อุบัติเหตุ 
ท่ี ทำให ้อาคาร ของ โจทก์ เกิด ความเสียหาย และ วันท่ี 10 มกราคม 2562 ม ีการประชุม รว่มกัน ระหว่าง 
โจทก์ จำเลยท่ี 2 และ หนว่ยงาน ท่ี เก่ียวข้อง เพื่อ หา แนว ทางการ ดำเนินการ กรณีพิพาท อีกครั้ง ต่อมา 
โจทก์ ว่าจ้าง บริษัท น. ให้ ดำเนินการ ตรวจสอบ ความเสียหาย ท่ี เกิดขึ้น จากนั้น โจทก์ สง่ รายงาน ผล 
การ ตรวจสอบ ไป ยัง สำนักงานเขต บาง กะปิ สำนักงานเขต บาง กะปิ จึง มี หนังสือ แจ้ง เพิก ถอนคำสั่ง ท่ี 
ให้ โจทก์ ดำเนินการ แก้ไข อาคาร ต่อมาวันท่ี 1 เมษายน 2562 โจทก์ ได้ ทำ สัญญาเชา่ กับ บริษัท ศ.
เพื่อ เชา่ อาคาร เป็น ท่ีทำการ สำนักงานสาขา หัว หมาก ชั่วคราว และ ได้ ทำ สัญญาจ้าง บริษัท ซ. เพื่อ 
ปรับปรุง พื้นท่ี อาคารสำนักงาน ชั่วคราว ศาล ล่าง ท้ังสอง พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ สำหรับ จำเลย ท่ี 1
และ กำหนด ค่าเสียหาย เป็น ค่าจ้าง ท่ี โจทก์ จ่าย ให้ บริษัท น. ดำเนินการ ตรวจสอบ ความเสียหาย ท่ี 
เกิดขึ้น เป็น เงิน 155,000 บาท คู่ความ ไม ่อุทธรณ์ คดี ใน สว่น ของ จำเลย ท่ี 1 และ ค่าเสียหาย ดังกล่าว
จึง เป็น ท่ีสุด ตาม คำพิพากษา ศาล ล่าง ท้ังสอง คดี มี ประเด็น ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ว่า โจทก์ มี 
สิทธิ เรียกค่าเสียหาย สำหรับ ค่าเชา่ สำนักงาน ชั่วคราว 2,105,190 บาท ค่า ปรับปรุง พื้นท่ี เชา่ 
สำนักงาน ชั่วคราว 1,275,000 บาท และ ค่าใช้จ่าย ใน การปรับปรุง ซอ่มแซม อาคาร สาขา หัว หมาก
3,300,000 บาท หรือไม ่เพียงใด เห็นว่า โจทก์ ประกอบ กิจการ ธนาคารพาณิชย ์ให้บริการ ด้าน 
ธุรกรรม การเงิน แก่ ประชาชน ท่ัวไป เหตุ แหง่ การ ละเมิด ของ จำเลย ท่ี 2 เป็นผล โดยตรง ทำให้ โจทก์ ไม ่
สามารถ ใช ้อาคาร ของ โจทก์ ใน การ ประกอบ กิจกรรม บริการ เชิงเศรษฐกิจ การพาณิชย ์ได้
เนื่องเพราะ สำนักงานเขต บาง กะป ิมี หนังสือ ถึง โจทก์ แจ้ง ว่า อาคาร มี สภาพ ท่ี อาจ เป็น ภยันตราย ต่อ 
ชีวิต รา่งกาย หรือ ทรัพย์สิน และ มี คำสั่ง ให้ โจทก์ ระงับ การ ใช้ อาคาร และ ให้ ดำเนินการ แก้ไข อาคาร 
ให้ แล้วเสร็จ ภายใน 30 วัน นับแต่ วันท่ี ได้รับ คำสั่ง ตาม พระราชบัญญัติ ควบคุม อาคาร พ.ศ. 2522
มาตรา 46 วรรคหนึ่ง เมื่อ โจทก์ ไม ่สามารถ เข้า ใช้ อาคาร ได้ ยอ่ม เป็น ความเสียหาย ตาม ปกติธรรมดา 
ท่ี จำเลย ท่ี 2 ควรจะ ได้ คาด เห็น เสีย แต่ก่อน หรือ ขณะ เข้า รื้อถอน อาคาร หา ใช ่ความเสียหาย พิเศษ 
หรือ เป็นเรื่อง เกินเลย จาก ความเสียหาย แท้จริง อัน มิใช ่ผล โดยตรง จาก การ ทำ ละเมิด ของ จำเลย ท่ี 2
ดังท่ี ศาลอุทธรณ์ วินิจฉัย ไม ่จนวันท่ี 4 เมษายน 2562 สำนักงานเขต บาง กะปิ จึง มี หนังสือ เพิก 
ถอนคำสั่ง ระงับ การ ใช้ อาคาร ซึ่ง ล่วง ไป เป็น ระยะเวลา 3 เดือน และ โจทก์ ต้อง ใช้เวลา ใน 
การซอ่มแซม พื้น อาคาร ภายใน ท่ี ทรุดตัว แยก ออก จากกัน ผนังแตกร้าว พื้น ชั้นลอย ภายใน เอียง พื้น 
ภายใน ชั้นดาดฟ้า ทรุดตัว ซึ่ง มิใช ่การซอ่มแซม ใน ลักษณะ เพียงแค่ ก่ออิฐ ฉาบปูน ใหม ่จึง ต้อง ใช้ 
ผู้รับจ้าง ท่ี มี ความ เชี่ยวชาญ โดยเฉพาะ และ นา่จะ ต้อง ใช้เวลา ไม ่น้อยกว่า 7 เดือน จึง กำหนด 
ค่าเสียหาย ท่ี โจทก์ ไม ่ได้ ใช้ อาคาร สาขา หัว หมาก เป็นเวลา 10 เดือน ๆ ละ 28,250 บาท เท่าท่ี โจทก์ 
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ต้อง เสียค่าใช้จ่าย เป็น ค่าเชา่ อาคารสำนักงาน ชั่วคราว เป็น เงิน 282,500 บาท และ สมควร กำหนด 
ค่าใช้จ่าย ใน การปรับปรุง ซอ่มแซม อาคาร สาขา หัว หมาก เป็น เงิน 1,000,000 บาท สว่น ค่าจ้าง 
ปรับปรุง พื้นท่ี เชา่ 1,275,000 บาท เป็น การปรับปรุง เพื่อ รอเวลา ให้ จำเลย ท่ี 1 ก่อสร้าง รถไฟฟ้า ให้ 
แล้วเสร็จ ซึ่ง ต้อง ใช้เวลา ประมาณ 3 ปี หาก โจทก์ ทำ การซอ่มแซม ใน ขณะนี้ ก็ อาจ ต้อง ซอ่มแซม 
อาคาร ดังกล่าว อีก หลายครั้ง เป็น ความเสียหาย ในอนาคต อัน เกิด จาก การกระทำ ของ จำเลย ท่ี 1 และ 
จาก การ คาดคะเน ของ โจทก์ ซึ่ง อาจ ไม ่เกิดขึ้น ก็ได้ ความเสียหาย เป็น ค่าจ้าง ปรับปรุง พื้นท่ี เชา่ อาคาร 
ชั่วคราว สว่น ท่ี โจทก์ ไม ่ได้ ใช้ อาคาร สาขา หัว หมาก สว่น ท่ี เกินไป กว่า 10 เดือน จึง สูง กว่า 
ความเสียหาย แท้จริง เห็นควร กำหนดให ้เป็น เงิน 400,000 บาท รวม เป็น ค่าเสียหาย 1,837,500
บาท เยี่ยงนี้ ค่าเสียหาย ท่ี ศาลอุทธรณ ์กำหนดให ้จำเลย ท่ี 2 ชดใช ้แก่ โจทก์ มา นั้น ศาลฎีกา ไม ่
เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ฟังขึ้น บางสว่น อนึ่ง ตาม คำขอ ท้าย ฟ้อง ของ โจทก์ ขอให้ จำเลย ท้ังสอง 
ใช ้ดอกเบี้ย นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป ท่ี ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ให้ จำเลย ท่ี 2 ใช้ ดอกเบี้ย นับ แต่วัน 
ฟ้อง จึง เป็นการ พิพากษา เกิน คำขอ ท้าย ฟ้อง ของ โจทก์ ศาลฎีกา เห็นสมควร ปรับ แก้ เสีย ให้ ถูกต้อง
พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให้จำเลยท่ี 2 ใช ้ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ เป็น เงิน 1,837,500 บาท พร้อม ดอกเบี้ย 
นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป ตาม อัตรา และ ระยะเวลา ท่ี ศาลอุทธรณ์ กำหนด นอกจาก ท่ี แก้ ให้ 
เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์ ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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