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ยอ่ / หลักกฎหมาย
มาตรา 32 แหง่ พ.ร.บ.อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 บัญญัติ มิ ให้ นํา บทบัญญัติ ใน มาตรา 17/1
และมาตรา 65 แหง่ พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่ง แก้ไข เพิ่มเติม โดย พระราชบัญญัติ นี้ มา ใช้ 
บังคับ แก่ อาคารชุด ซึ่ง ได้ จดทะเบียน เป็น อาคารชุด และ มี ห้องชุด ท่ี ใช้ เพื่อ ประกอบ การค้า อยู ่ก่อน 
หรือ ใน วันท่ี พระราชบัญญัติ นี้ ใช้ บังคับ ดังนั้น นอกจาก จะ ต้อง จดทะเบียน เป็น อาคารชุด ก่อน วันท่ี
พ.ร.บ.อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มีผล ใช้ บังคับ แล้ว ยัง ต้อง มี ห้องชุด ท่ี ใช้ เพื่อ ประกอบ การค้า 
อยู ่ก่อน วันท่ี พระราชบัญญัติ อาคารชุด ฉบับ ดังกล่าว มีผล ใช้ บังคับ ด้วย เมื่อ จําเลย เพิ่ง นํา พื้นท่ี ซึ่ง 
เป็น ทรัพย์สว่นกลาง ของ นิติบุคคล อาคารชุด ช. ก่อสร้าง ร้านกาแฟ ร้านตัดผม ร้านสปา ห้อง สํานัก 
งานบริหาร โรงแรม ของ จําเลย ห้องเก็บของ และ ห้องนํ้า ของ จําเลย ภายหลังจาก พ.ร.บ.อาคารชุด
(ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มีผล ใช้ บังคับ แล้ว มิใช ่กรณ ีห้องชุด ท่ี ใช้ เพื่อ ประกอบ การค้า มี อยู ่ก่อน วันท่ี
พ.ร.บ.อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มีผล ใช้ บังคับ มาตรา 17/1 และมาตรา 65 แหง่
พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 ท่ี แก้ไข เพิ่มเติม โดย พ.ร.บ.อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 จึง มีผล ใช้ 
บังคับ แก่ นิติบุคคล อาคารชุด ช. ด้วย และ เมื่อ ข้อบังคับ ของ นิติบุคคล อาคารชุด ช. ข้อท่ี 26.18
กําหนด ว่า เจ้าของ รว่ม หรือ ผู้ ใช้ประโยชน์ ห้องชุด จะ ใช้ พื้น ท่ีจอดรถ เพื่อ การ อ่ืน มิได้ นอกจาก การ ใช้ 
เพื่อ จอด รถ และ จะ ต้อง จอด รถ ตาม ตําแหนง่ ท่ีจอดรถ ของ อาคารชุด ตาม ข้อตกลง ท่ี ได้ กําหนด ไว้ 
เท่านั้น และ ข้อบังคับ ข้อ ท่ี 26.19 กําหนดให ้คณะกรรมการ หรือ ท่ีประชุม ใหญ ่เจ้าของ รว่ม โดย 
ผู้จัดการ มีอํานาจ ใน การงด ให้บริการ สาธารณูปโภค มีอํานาจ ริบ เงิน ค่า ประกัน ใด ๆ หรือ เรียก เก็บ 
ค่าเสียหาย หรือ ระงับ ยกเลิก มิ ให้ ดําเนินการ หรือ สั่งการ ให้ รื้อถอน หรือ เข้า รื้อถอน สว่น ใด ๆ รวมท้ัง 
สั่งการ ให้ ปรับปรุงแก้ไข ให้ อยู ่ใน สภาพเดิม ด้วย ค่าใช้จ่าย ของ เจ้าของ รว่ม นั้น อันเป็น บท บังคับ มิ ให้ มี 
การ ใช้ประโยชน์ จาก ทรัพย์สว่นกลาง โดย ฝ่าฝืน ข้อบังคับ ของ นิติบุคคล อาคารชุด ช. และ ฝ่าฝืน ต่อ 
มาตรา 17 แหง่ พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 การ ลงมติ ใน การประชุม ใหญ ่สามัญ เจ้าของ รว่ม ครั้ง ท่ี
1/2553 ท่ี อนุญาต ให้ จําเลย สามารถ นํา พื้นท่ี สว่นบุคคล ของ จําเลย และ พื้นท่ี สว่นกลาง ไป 
ทําประโยชน์ ใน เชิงพาณิชย ์โดย สร้าง ร้านกาแฟ ร้านตัดผม ร้านสปา ห้อง สํานักงาน ของ จําเลย
ห้องเก็บของ และ ห้องนํ้า ของ จําเลย ได้ จึง เป็นการ ขัดต่อ ข้อบังคับ ข้อ ท่ี 26.18 นอกจากนั้น จําเลย ซึ่ง 
เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด ใน อาคารชุด ช. โดย มี อัตราสว่น กรรมสิทธิ์ ใน ทรัพย์สว่นกลาง ของ 
อาคารชุด เกิน กว่า ก่ึงหนึ่ง ของ อัตราสว่น กรรมสิทธิ์ ใน ทรัพย์สว่นกลาง ท้ังหมด จําเลย เพียงผู้เดียว จึง 
มี คะแนนเสียง เกิน ก่ึงหนึ่ง ของ จํานวน คะแนนเสียง ท้ังหมด แต่ ใน การ ลงมติ ใน การประชุม ครั้ง 
ดังกล่าว ไม ่มี การ ลด จํานวน คะแนนเสียง ของ จําเลย ลงมา เหลือ เท่ากับ คะแนนเสียง ของ เจ้าของ รว่ม 
อ่ืน ๆ รวมกัน ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 45 วรรคสอง มติ ดังกล่าว จึง ไม ่ชอบ จําเลย 
ไม ่อาจ อ้าง เอา ผล การ ลงมติ ดังกล่าว เป็นประโยชน ์แก่ ตน การ ท่ี จําเลย นํา เอา พื้น ท่ีจอดรถ สว่นกลาง 
ไป ประกอบ การค้า เพื่อ ประโยชน ์ใน เชิงพาณิชย ์ของ จําเลย โดย นิติบุคคล อาคารชุด ช. มิได้ มี การ จัด 

ฎีกาท่ี 3615/2566 หน้า 1 / 5



พื้นท่ี ของ อาคารชุด เพื่อ ประกอบ การค้า ไว้ ก่อน แล้ว จึง เป็น ความผิด ตาม ฟ้อง

คําพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ ลงโทษ จําเลย ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17/1, 65
ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 91 ศาลชั้นต้น ไต่สวนมูลฟ้อง แล้ว เห็น ว่า คดี มีมูล ให้ ประทับฟ้อง
จําเลย ให้การ ปฏิเสธ ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ อุทธรณ ์และ จําเลย อุทธรณ์ โดย ผู้พิพากษา 
ซึ่ง พิจารณา และ ลงชื่อ ใน คําพิพากษา ศาลชั้นต้น อนุญาต ให้ โจทก์ อุทธรณ์ ใน ปัญหา ข้อเท็จจริง
ศาลอุทธรณ์ พิพากษา กลับเป็น ว่า จําเลย มีความผิด ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522
มาตรา 17/1 วรรคสอง, 65 ปรับ 50,000 บาท และ ปรับ อีก วัน ละ 5,000 บาท ตลอดเวลา ท่ี ฝ่าฝืน
ทาง นําสืบ ของ จําเลย เป็นประโยชน์ แก่ การพิจารณา ม ีเหตุบรรเทาโทษ ลดโทษ ตาม 
ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 78 ให ้หนึ่งในสี่ คงปรับ 37,500 บาท และ ปรับ อีก วัน ละ 3,750
บาท ตลอดเวลา ท่ี ฝ่าฝืน ไม ่ชําระ ค่าปรับ ให้ จัด การตาม ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 29, 29/1
นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คําพิพากษา ศาลชั้นต้น จําเลยฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง 
เบื้องต้น รับฟังได้ ว่า นิติบุคคล อาคารชุด ช. จดทะเบียน เป็น นิติบุคคล อาคารชุด เมื่อ วันท่ี 28
ธันวาคม 2550 โจทก์ และ นาย ปธิกร เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ รว่มใน ห้องชุด เลขท่ี 26/140
ของอาคารชุด ช. ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 2240, 2241, 2623 และ 51363 ม ีอัตราสว่น กรรมสิทธิ์ 
ใน ทรัพย์สว่นกลาง 64 สว่น ใน 60,000 สว่น จําเลย เป็น นิติบุคคล ตามกฎหมาย ประเภท บริษัทจํากัด
มีนายสาธร เป็น กรรมการ ผู้มีอํานาจ ทําการ แทน คน หนึ่ง จําเลย เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ใน ห้องชุด 
ของ อาคารชุด ช. ห้องชุด เลขท่ี 26/1, 26/2, 26/276 ถึง 284 และ จําเลย เป็นเจ้าของ ผู้ ประกอบ 
กิจการ โรงแรม ช. ซึ่ง มี อาคาร ประกอบ กิจการ โรงแรม อยู ่ติดกับ อาคาร ของ อาคารชุด ช. เมื่อวันท่ี 18
มีนาคม 2553 นิติบุคคล อาคารชุด ช. จัด ประชุม ใหญ ่สามัญ เจ้าของ รว่ม ครั้ง ท่ี 1 โดย ใน วาระ ท่ี 9
เสียงสว่นใหญ ่ของ เจ้าของ รว่ม ท่ี เข้า ประชุม มีมติ ให้ นิติบุคคล อาคารชุด ช. ลงนาม ใน บันทึก ข้อตกลง 
การ ใช้ประโยชน์ รว่มกัน การ ชําระ ค่าใช้จ่าย และ ข้อตกลง ต่าง ตอบแทน กับ จําเลย นิติบุคคล 
อาคารชุด ช. ลงนาม ใน บันทึก ข้อตกลง การ ใช้ประโยชน ์รว่มกัน การ ชําระ ค่าใช้จ่าย และ ข้อตกลง 
ต่าง ตอบแทน กับ จําเลย แล้ว แต่ ยัง มิได้ มี การนํา มติ ของ ท่ีประชุม ใหญ ่ดังกล่าว ไป จดทะเบียน ต่อ 
พนักงานเจ้าหน้าท่ี ต่อมา จําเลย นํา พื้น ท่ีจอดรถ ยนต์ ซึ่ง เป็น ทรัพย์สว่นบุคคล ของ จําเลย และ พื้น 
ท่ีจอดรถ ยนต์ พร้อม ทาง เดินรถ ซึ่ง เป็น ทรัพย์สว่นกลาง ของ นิติบุคคล อาคารชุด ช. ไป ก่อสร้าง 
ปรับปรุง เป็น พื้นท่ี เชิงพาณิชย ์เพื่อประโยชน์ของ จําเลย โดย ก่อสร้าง เป็น ร้านกาแฟ ร้านตัดผม
ร้านสปา ห้อง สํานัก งานบริหาร โรงแรม ของ จําเลย ห้องเก็บของ และ ห้องนํ้า ของ จําเลย โดย อาศัย 
บันทึก ข้อตกลง ดังกล่าว มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จําเลย ประการ แร กว่า มาตรา 17/1
และมาตรา 65 แหง่ พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 ท่ี แก้ไข เพิ่มเติม โดย พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มีผล ใช้ บังคับ แก่ นิติบุคคล อาคารชุด ช. ด้วย หรือไม ่เห็นว่า คดี นี้ 
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ ลงโทษ ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17/1, 65 เมื่อ พิจารณา 
ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ม ีการ ประกาศ ใน ราชกิจจานุเบกษา วันท่ี 6
มีนาคม 2551 ซึ่งมาตรา 2 ของ พระราชบัญญัติ ดังกล่าว ให้ ใช้ บังคับ เมื่อ พ้น กําหนด หนึ่งร้อย ยี่สิบ วัน 
นับ แต่วัน ประกาศ ใน ราชกิจจานุเบกษา เป็นต้นไป และมาตรา 32 บัญญัติ มิ ให้ นํา บทบัญญัติ ใน 
มาตรา 17/1 และมาตรา 65 แหง่ พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่ง แก้ไข เพิ่มเติม โดย 
พระราชบัญญัติ นี้ มา ใช้ บังคับ แก่ อาคารชุด ซึ่ง ได้ จดทะเบียน เป็น อาคารชุด และ มี ห้องชุด ท่ี ใช้ เพื่อ 
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การ ประกอบ การค้า อยู ่ก่อน หรือ ใน วันท่ี พระราชบัญญัติ นี้ ใช้ บังคับ ดังนี้ แม้ พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มีผล ใช้ บังคับ ใน วันท่ี 4 กรกฎาคม 2551 อันเป็น วัน ภาย หลังจากท่ี 
จดทะเบียน นิติบุคคล อาคารชุด ช. ในวันท่ี 28 ธันวาคม 2550 แล้วก็ตาม แต่ ตาม บท มาตรา ดังกล่าว 
นอกจาก ต้อง จดทะเบียน เป็น อาคารชุด ก่อน วันท่ี พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551
มีผล ใช ้บังคับ แล้ว ยัง ต้อง มี ห้องชุด ท่ี ใช้ เพื่อ ประกอบ การค้า อยู ่ก่อน วันท่ี พระราชบัญญัติ อาคารชุด 
ฉบับ ดังกล่าว มีผล ใช้ บังคับ ด้วย เมื่อ ข้อเท็จจริง ได้ความ ว่า จําเลย อาศัย การลงนาม ใน บันทึก 
ข้อตกลง การ ใช้ประโยชน ์รว่มกัน การ ชําระ ค่าใช้จ่าย และ ข้อตกลง ต่าง ตอบแทน ระหว่าง นิติบุคคล 
อาคารชุด ช. กับจําเลย ใน การ ก่อสร้าง ปรับปรุง พื้นท่ี ซึ่ง เป็น ทรัพย์สว่นกลาง ของ นิติบุคคล 
อาคารชุด ช. เป็น พื้นท่ี เชิงพาณิชย ์เพื่อประโยชน์ของ จําเลย จึง ฟังได้ ว่า จําเลย เพิ่ง นํา พื้นท่ี ซึ่ง เป็น 
ทรัพย์สว่นกลาง ของ นิติบุคคล อาคารชุด ช. ก่อสร้าง ร้านกาแฟ ร้านตัดผม ร้านสปา ห้อง สํานัก 
งานบริหาร โรงแรม ของ จําเลย ห้องเก็บของ และ ห้องนํ้า ของ จําเลย ภายหลัง การลงนาม ใน วันท่ี 22
มีนาคม 2553 อัน เป็นเวลา ภาย หลังจาก พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551
มีผลบังคับ ใช้แล้ว มิใช ่เป็น กรณี ห้องชุด ท่ี ใช้ เพื่อ ประกอบ การค้า มี อยู ่ก่อน วันท่ี พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มีผล ใช้ บังคับ ดังนั้น มาตรา 17/1 และมาตรา 65 แหง่ 
พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 ท่ี แก้ไข เพิ่มเติม โดย พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับท่ี 4)
พ.ศ. 2551 จึง มีผล ใช้ บังคับ แก่ นิติบุคคล อาคารชุด ช. ด้วย ท่ี ศาลอุทธรณ์ พิพากษา ใน ปัญหา ข้อ นี้ มา 
นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ จําเลย ฟังไมข่ึ้น มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จําเลย ประการ 
ต่อไป ว่า โจทก์ มีอํานาจ ฟ้อง หรือไม ่เห็นว่า ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4
บัญญัติว่า ทรัพย์สว่นกลาง หมายความถึง สว่น ของ อาคารชุด ท่ี มิใช ่ห้องชุด ท่ีดิน ท่ีต้ัง อาคารชุด
และ ท่ีดิน หรือ ทรัพย์สิน อ่ืน ท่ี มี ไว้ เพื่อ ใช้ หรือ เพื่อ ประโยชน ์รว่มกัน สําหรับ เจ้าของ รว่ม และมาตรา
13 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า เจ้าของ ห้องชุด มีกรรมสิทธิ์ ใน ทรัพย์สว่นบุคคล ท่ี เป็น ของ ตน และ 
มีกรรมสิทธิ์ รว่มใน ทรัพย์สว่นกลาง ท้ัง ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 14 ยัง 
บัญญัติ ถึง อัตราสว่น ใน กรรมสิทธิ์ รว่มใน ทรัพย์สว่นกลาง ของ เจ้าของ รว่ม ให้ เป็นไปตาม อัตราสว่น 
ระหว่าง เนื้อท่ี ของ ห้องชุด แต่ละ ห้องชุด กับ เนื้อท่ี ของ ห้องชุด ท้ังหมด ใน อาคารชุด นั้น ในขณะท่ี ขอ 
จดทะเบียน อาคารชุด ตาม มาตรา 6 ท้ังนี้ การ ดําเนินการ เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง ตาม อัตราสว่น ท่ี 
เจ้าของ รว่ม แต่ละคน มีกรรมสิทธิ์ ใน ทรัพย์สว่นกลาง ตาม มาตรา 14 นั้น ก็ เพื่อ จะ ได้ นํา เงิน ดังกล่าว 
ไป เป็น ค่าใช้จ่าย ใน กิจกรรม ท่ี เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง อันเป็น ทรัพย ์ท่ี มี ไว้ เพื่อประโยชน์ของ 
เจ้าของ รว่ม ซึ่ง เจ้าของ รว่ม ผู้ ท่ี ได้ รับประโยชน ์จาก การ บํารุงรักษา ทรัพย์สว่นกลาง ยอ่ม รวมถึง โจทก์ 
ซึ่ง เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ รว่มใน ห้องชุด เลขท่ี 26/140 ของอาคารชุด ช. โจทก์ จึง เป็นเจ้าของ 
กรรมสิทธิ์ รว่ม และ มี สิทธ ิใช้สอย หรือ ได้ รับประโยชน์ จาก ทรัพย์สว่นกลาง ของ นิติบุคคล อาคารชุด ช.
รวมถึง มี ภาระ ต้อง รว่ม รับผิดชอบ ใน ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง ด้วย เมื่อ พิจารณา 
ประกอบ กับ ข้อบังคับ ของ นิติบุคคล อาคารชุด ช. กําหนดไว้ว่า ถนน ภายใน บริเวณ โครงการ
ท่ีจอดรถ สว่นกลาง ภายใน และ ภายนอก ท่ีจอดรถ ยนต์ สว่นกลาง เป็น ทรัพย์สว่นกลาง ของ นิติบุคคล 
อาคารชุด โจทก์ จึง มี สิทธิ ใช้ และ ได้ รับประโยชน ์จาก ทรัพย์สว่นกลาง ดังกล่าว ของ นิติบุคคล 
อาคารชุด ช. ด้วย การ ท่ี จําเลย นํา พื้นท่ี ทรัพย์สว่นกลาง ของ นิติบุคคล อาคารชุด ช. และ พื้นท่ี 
สว่นบุคคล ของ จําเลย ไป ก่อสร้าง ปรับปรุง เป็น พื้นท่ี เชิงพาณิชย ์เพื่อประโยชน์ของ จําเลย โดย 
ก่อสร้าง เป็น ร้านกาแฟ ร้านตัดผม ร้านสปา ห้อง สํานัก งานบริหาร โรงแรม ของ จําเลย ห้องเก็บของ 
และ ห้องนํ้า ของ จําเลย ยอ่ม สง่ ผลกระทบ ต่อ โจทก์ ใน การ ใช้สอย และ ได้ รับประโยชน ์จาก 
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ทรัพย์สว่นกลาง จาก การ ท่ี จําเลย นํา ทรัพย์สว่นกลาง ดังกล่าว ไป ใช้ เพื่อ ประโยชน์สว่นตัว ของ จําเลย
โจทก์ ยอ่ม ได้รับ ความเสียหาย จาก การกระทํา ดังกล่าว จึง มีอํานาจ ฟ้อง จําเลย ตาม ประมวลกฎหมาย 
วิธี พิจารณา ความ อาญา มาตรา 2 (4) และมาตรา 28 (2) ท่ี ศาลอุทธรณ์ พิพากษา ใน ปัญหา ข้อ นี้ มา 
นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ จําเลย ฟังไมข่ึ้น มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จําเลย ประการ 
ต่อไป ว่า จําเลย กระทําความผิด ตาม คําพิพากษา ศาลอุทธรณ์ หรือไม ่เห็นว่า ทรัพย์สว่นกลาง เป็น 
ทรัพย์สิน อ่ืน ท่ี มี ไว้ เพื่อ ใช้ หรือ เพื่อ ประโยชน ์รว่มกัน สําหรับ เจ้าของ รว่ม ตาม พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 ซึ่ง ตาม มาตรา 17 บัญญัติ ให้การ จัดการ และ การ ใช้ ทรัพย์สว่นกลาง 
ให้ เป็นไปตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 และ ตาม ข้อบังคับ ของ นิติบุคคล อาคารชุด
ท้ังนี้ เมื่อ พิจารณา ข้อบังคับ ของ นิติบุคคล อาคารชุด ช. ข้อท่ี 26.18 ซึ่ง กําหนด ว่า เจ้าของ รว่ม หรือ ผู้ 
ใช้ประโยชน์ ห้องชุด จะ ใช้ พื้น ท่ีจอดรถ เพื่อ การ อ่ืน มิได้ นอกจาก การ ใช้ เพื่อ จอด รถ และ จะ ต้อง จอด 
รถ ตาม ตําแหนง่ ท่ีจอดรถ ของ อาคารชุด ตาม ข้อตกลง ท่ี ได้ กําหนด ไว้ เท่านั้น และ ข้อบังคับ ข้อ ท่ี
26.19 ท่ีว่า เจ้าของ รว่ม หรือ ผู้ ใช้ประโยชน์ ท่ี ฝ่าฝืน ไม ่ปฏิบัติตาม ข้อ 26.18 คณะกรรมการ หรือ 
ท่ีประชุม ใหญ ่เจ้าของ รว่ม โดย ผู้จัดการ มีอํานาจ ใน การงด ให้บริการ สาธารณูปโภค มีอํานาจ ริบ เงิน 
ค่า ประกัน ใด ๆ หรือ เรียก เก็บ ค่าเสียหาย หรือ ระงับ ยกเลิก มิ ให้ ดําเนินการ หรือ สั่งการ ให้ รื้อถอน หรือ 
เข้า รื้อถอน สว่น ใด ๆ รวมท้ัง สั่งการ ให้ ปรับปรุงแก้ไข ให้ อยู ่ใน สภาพเดิม ด้วย ค่าใช้จ่าย ของ เจ้าของ 
รว่ม นั้น อันเป็น บท บังคับ มิ ให้ มี การ ใช้ประโยชน ์จาก ทรัพย์สว่นกลาง โดย ฝ่าฝืน ต่อ ข้อบังคับ ของ 
นิติบุคคล อาคารชุด ช. และ ฝ่าฝืน ต่อ มาตรา 17 แหง่ พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 ดังนั้น
การ ลงมติ ใน วาระ การประชุม ท่ี 9 คราว ประชุม ใหญ ่สามัญ เจ้าของ รว่ม ครั้ง ท่ี 1/2553 เมื่อวันท่ี 18
มีนาคม 2553 ท่ี อนุญาต ให้ จําเลย สามารถ นํา พื้นท่ี สว่นบุคคล ของ จําเลย และ พื้นท่ี สว่นกลาง ไป 
ทําประโยชน์ ใน เชิงพาณิชย ์โดย สร้าง ร้านกาแฟ ร้านตัดผม ร้านสปา ห้อง สํานักงาน ของ จําเลย
ห้องเก็บของ และ ห้องนํ้า ของ จําเลย ได้ อันเป็น การนํา เอา ทรัพย์สว่นกลาง ของ นิติบุคคล อาคารชุด ไป 
ใช ้เพื่อ ประโยชน์ แก่ จําเลย จึง เป็นการ ขัดต่อ ข้อบังคับ ข้อ ท่ี 26.18 นอกจากนี้ ตาม มาตรา 45
วรรคสอง แหง่ พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 บัญญัติว่า ถ้า เจ้าของ รว่ม คนเดียว มี 
คะแนนเสียง เกิน ก่ึงหนึ่ง ของ จํานวน คะแนนเสียง ท้ังหมด ให้ ลด จํานวน คะแนนเสียง ของ ผู้ นั้น ลงมา 
เหลือ เท่ากับ จํานวน คะแนนเสียง ของ บรรดา เจ้าของ รว่ม อ่ืน ๆ รวมกัน ใน สว่น นี้ โจทก์ นําสืบ ยืนยัน 
โดย จําเลย มิได้ นําสืบ หักล้าง เป็น อยา่ง อ่ืน ว่า จําเลย เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด ใน อาคารชุด ช.
โดยในอาคาร 1 เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด เลขท่ี 26/18, 26/25, 26/32 ถึง 34, 26/40 ถึง 42,
26/49, 26/57, 26/66 รวม 11 ห้องชุด ม ีอัตราสว่น กรรมสิทธิ์ ใน ทรัพย์สว่นกลาง 1,218 สว่น ใน
60,000 สว่น และอาคาร 2 เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด เลขท่ี 26/276 ถึง 535 รวม 260 ห้องชุด
มี อัตราสว่น กรรมสิทธิ์ ใน ทรัพย์สว่นกลาง อีก 29,648 สว่น ใน 60,000 สว่น รวม แล้ว จําเลย 
เพียงผู้เดียว มี อัตราสว่น กรรมสิทธิ์ ใน ทรัพย์สว่นกลาง ของ อาคารชุด ช. 30,866 สว่น ใน 60,000
สว่น คิด เป็น อัตราสว่น ร้อยละ 51.44 สว่น เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด ราย อ่ืน ๆ ในอาคารชุด ช. ม ี
อัตราสว่น กรรมสิทธิ์ ใน ทรัพย์สว่นกลาง รวม เพียง 26,903 สว่น คิด เป็น อัตราสว่น ร้อยละ 44.84
ดังนั้น จําเลย เพียงผู้เดียว จึง มี คะแนนเสียง เกิน ก่ึงหนึ่ง ของ จํานวน คะแนนเสียง ท้ังหมด ฉะนั้น ใน การ 
ลงคะแนนเสียง จําเลย จะ ต้อง ลด จํานวน คะแนนเสียง ของ จําเลย ลงมา เหลือ เท่ากับ จํานวน 
คะแนนเสียง ของ เจ้าของ รว่ม อ่ืน ๆ รวมกัน ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 45
วรรคสอง แต่กลับ ได้ความ ตามท่ี จําเลย นําสืบ ว่า เมื่อวันท่ี 18 มีนาคม 2553 ม ีการประชุม ใหญ ่ของ 
เจ้าของ กรรมสิทธิ์ รว่มใน อาคารชุด ช. และ ท่ีประชุม ใหญ ่มีมติ เสียงข้างมาก 44,149 สว่น
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จากท้ังหมด 60,000 สว่น ให ้นิติบุคคล อาคารชุด ช. ทํา บันทึก ข้อตกลง การ ใช้ประโยชน ์รว่มกัน การ 
ชําระ ค่าใช้จ่าย และ ข้อตกลง ต่าง ตอบแทน กับ จําเลย ได้ โดย ไม ่ปรากฏ ว่า มี การ ลด จํานวน 
คะแนนเสียง ของ จําเลย ลงมา เหลือ เท่ากับ จํานวน คะแนนเสียง ของ เจ้าของ รว่ม อ่ืน ๆ มติ ดังกล่าว จึง 
ไม ่ชอบ จําเลย ไม ่อาจ อ้าง เอา ผล การ ลงมติ ดังกล่าว เป็นประโยชน ์แก่ ตน โดย นํา เอา พื้น ท่ีจอดรถ 
สว่นกลาง ซึ่ง เป็น ทรัพย์สว่นกลาง ของ นิติบุคคล อาคารชุด ช. ไป ก่อสร้าง ร้านกาแฟ ร้านตัดผม
ร้านสปา ห้อง สํานัก งานบริหาร โรงแรม ของ จําเลย ห้องเก็บของ และ ห้องนํ้า ของ จําเลย เพื่อ 
ผลประโยชน์ ใน เชิงพาณิชย ์ของ จําเลย ได้ การ ท่ี จําเลย นํา เอา พื้นท่ี สว่นกลาง ไป ประกอบ การค้า เพื่อ 
ประโยชน์ ใน เชิงพาณิชย ์ของ จําเลย โดย นิติบุคคล อาคารชุด ช. มิได้ มี การ จัด พื้นท่ี ของ อาคารชุด ช.
เพื่อ ประกอบ การค้า ไว้ ก่อน แล้ว การกระทํา ของ จําเลย จึง เป็น ความผิด ตาม ฟ้อง ดังท่ี ศาลอุทธรณ ์ได้ 
วินิจฉัย ไว้ โดยละเอียด และ ถูกต้อง แล้ว ท่ี ศาลอุทธรณ์ พิพากษา ใน ปัญหา ข้อ นี้ มา นั้น ศาลฎีกา 
เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ จําเลย ฟังไมข่ึ้น มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จําเลย ประการ สุดท้าย ว่า มี 
เหตุ ท่ีจะ ลงโทษ สถาน เบา หรือไม ่เห็นว่า ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 65
บัญญัติว่า ผู้ใด ฝ่าฝืน มาตรา 17/1 ต้อง ระวาง โทษปรับ ไม ่เกิน ห้า หมื่น บาท และ ปรับ อีก ไม ่เกิน วัน ละ 
ห้า พัน บาท ตลอดเวลา ท่ี ฝ่าฝืน อยู ่การ ท่ี ศาลอุทธรณ์ พิพากษา ว่า จําเลย มีความผิด ตาม 
พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17/1 วรรคสอง, 65 ปรับ 50,000 บาท และ ปรับ อีก 
วัน ละ 5,000 บาท ตลอดเวลา ท่ี ฝ่าฝืน ทาง นําสืบ ของ จําเลย เป็นประโยชน ์แก่ การพิจารณา ม ี
เหตุบรรเทาโทษ ลดโทษ ตาม ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 78 ให ้หนึ่งในสี่ คงปรับ 37,500 บาท
และ ปรับ อีก วัน ละ 3,750 บาท ตลอดเวลา ท่ี ฝ่าฝืน นั้น เป็นการ วางโทษ และ ลดโทษ ให้ แก่ จําเลย 
เหมาะสม แก่ พฤติการณ์ แหง่ คดี แล้ว ไม ่มี เหตุ ท่ี ศาลฎีกา จะ เปล่ียนแปลง แก้ไข ฎีกา ของ จําเลย 
ฟังไมข่ึ้น พิพากษายืน
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