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ยอ่ / หลักกฎหมาย
แม้ จำเลย จะ มี สิทธิ ใช้สอย กรรมสิทธิ์ ใน ห้องชุด ของ จำเลย ได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1336 แต่ ก็ ต้อง 
คำนึง ว่าการ ใช้สอย นั้น จะ ก่อให้เกิด ความเสียหาย แก่ เจ้าของ รว่ม อ่ืน ใน อาคารชุด ดังกล่าว ด้วย 
หรือไม ่ซึ่ง ตาม ข้อบังคับ ของ โจทก์ ข้อ 11.8 กำหนดว่า ผู้ใด ประกอบ การค้า ใน อาคารชุด "การค้า"
หมายถึง การ ตกลง แลกเปล่ียน สินค้า หรือบริการ หรือ ท้ังสอง อยา่ง เชน่ การ ให้เชา่ ราย ชั่วโมง หรือ 
การ เปิด ให้ เป็น สถานบริการ อ่ืน ๆ เป็นต้น เจ้าของ รว่ม ต้อง ดำเนินการ อยา่ง เครง่ครัด เพื่อ ให้การ ใช้ 
ห้องชุด ของ ตน เป็นการ ใช้ ห้องชุด เพื่อ เป็น การอยูอ่าศัย ของ ตน และ/หรือบริวาร และ/หรือ ผู้เชา่ 
รายเดือน เท่านั้น ไม ่อนุญาต ให้การ ใช้ ห้องชุด ของ ตน ให้เชา่ เป็น ท่ีพักอาศัย รายวัน ซึ่ง เป็น ความผิด 
ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17/1 พระราชบัญญัติ โรงแรม พ.ศ. 2547
มาตรา 15 และ ไม ่อนุญาต ให้ ใช้ ห้องชุด ของ ตน เป็น ท่ีทำงาน บริษัท ห้างร้าน ท่ีพัก ชั่วคราว อะ พาร ์
ตเมนต์ ให้เชา่ ระยะสั้น หรือ การ ใช้ ประเภท อ่ืน ใด ซึ่ง ผู้จัดการ นิติบุคคล พิจารณา แล้ว ถือว่า เป็นการ ให้ 
ใช ้เพื่อ พัก ชั่วคราว และ ข้อบังคับ ข้อ 11.12 กำหนดว่า หาก เจ้าของ รว่ม หรือบริวาร ญาติ เพื่อน อัน 
มี ความสัมพันธ์ กับ เจ้าของ รว่ม ไม ่ปฏิบัติ ตามระเบียบ ข้อบังคับ นี้ หรือ ผู้ใด ฝ่าฝืน ระเบียบ ข้อบังคับ 
นิติบุคคล อาคารชุด นิติบุคคล อาคารชุด แจ้ง เตือน ให้ ปรับปรุงแก้ไข หรือ ปฏิบัติตาม ให้ ถูกต้อง ภายใน 
เวลา ท่ี กำหนด แล้ว หาก ยัง เพิกเฉย นิติบุคคล อาคารชุด จะ ถือว่า ผู้ นั้น จงใจ ฝ่าฝืน ระเบียบ ข้อบังคับ นี้ 
ต้อง ระวาง โทษปรับ ไม ่เกิน หนึ่ง หมื่น บาท และ ปรับ อีก วัน ละ ห้า พัน บาท ตลอด ระยะเวลา ท่ี ฝ่าฝืน อยู่
ดังนั้น โจทก์ จะ มี สิทธิ คิด ค่าปรับ เป็น ค่าเสียหาย ตาม ข้อบังคับ ของ โจทก์ ได้ ต่อเมื่อ โจทก์ แจ้ง เตือน ให้ 
ปรับปรุงแก้ไข ให้ ถูกต้อง ภายใน เวลา ท่ี กำหนด แต่ละครั้ง ท่ีทำการ ฝ่าฝืน แล้ว เมื่อ จำเลย นำ ห้องชุด 
ของ จำเลย ออก ให้ บุคคล ท่ัวไป เชา่ เป็น รายวัน ฝ่าฝืน ข้อบังคับ ข้อ 11.8 ของโจทก์ และ โจทก์ มี หนังสือ 
แจ้ง เตือน ให ้จำเลย ยุติ การนำ ห้องชุด ออก ให้เชา่ ตาม สำเนา เรื่อง ให้ ยุติ การนำ ห้องชุด ออก ให้เชา่ 
รายวัน ภายใน 7 วัน นับแต่ วันท่ี ได้รับ หนังสือ จำเลย ได้รับ หนังสือ ดังกล่าว ทางไปรษณีย ์ตอบรับ แล้ว 
เมื่อ วันท่ี 2 กันยายน 2560 แต่เพิกเฉย ดังนั้น โจทก์ ใน ฐานะ ผู้ดูแล อาคารชุด จึง มี สิทธิ บังคับ ให้ 
จำเลย ชำระ ค่าเสียหาย เป็น ค่าปรับ 10,000 บาท สว่น ค่าปรับ ราย วันนั้น โจทก์ จะ มี สิทธิ คิดได้ ต่อเมื่อ 
มี ผู้ เข้า พักอาศัย ใน ห้อง ของ จำเลย ใน ฐานะ ผู้เชา่ รายวัน หาก ไม ่มี ผู้ใด เชา่ โจทก์ ก็ ยอ่ม ไม ่มี สิทธิ คิด 
ค่าปรับ รายวัน จาก จำเลย เพราะ มิใช ่กรณ ีความเสียหาย ท่ี เกิดขึ้น ต่อเนื่อง อัน จะ ทำให้ มี สิทธิ คิด 
ค่าเสียหาย ต่อเนื่อง ได้ ซึ่ง ก็ ปรากฏ ข้อเท็จจริง ว่า ใน ชว่ง วันท่ี 30 เมษายน 2560 จนถึง วัน ฟ้อง ม ีผู้ มา 
เชา่ ห้อง เลขท่ี ของ จำเลย หลายครั้ง ดังนั้น ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง กำหนด ค่าเสียหาย ให้ เป็น เงิน 300,000
บาท จึง เหมาะสม กับ พฤติการณ์ แหง่ คดี แล้ว สว่น ภายหลัง วัน ฟ้อง นั้น ข้อเท็จจริง ได้ความ ว่า ม ีผู้ มา 
เชา่ ห้อง ดังกล่าว ของ จำเลย ใน วันท่ี 6 กันยายน 2561 และวันท่ี 20 ถึง 22 ธันวาคม 2561 มิได้ เชา่ 
ต่อเนื่อง กัน ไป แต่อยา่งใด ซึ่ง โจทก์ ก็ ชอบ ท่ีจะ ไป เรียกร้อง ค่าเสียหาย ใน สว่น นั้น จาก จำเลย เป็น อีก คดี 
หนึ่ง ต่างหาก
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คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย กระทำ หรือ งดเว้น การกระทำ หยุด การนำ ห้องชุด เลขท่ี 107/124 ออก 
ให้เชา่ รายวัน หรือ รายสัปดาห ์นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป และ ให้ จำเลย ชดใช ้เงิน 300,000 บาท
และ ชำระ อีก วัน ละ 5,000 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย จะ หยุด นำ ห้องชุด ออก 
ให้เชา่ รายวัน หรือ รายสัปดาห์ จำเลย ให้การ ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย งดเว้น 
การกระทำ หยุด การนำ ห้องชุด พิพาท เลขท่ี 107/124 ออก ให้เชา่ รายวัน หรือ รายสัปดาห์ นับ ถัดจาก 
วัน ฟ้อง เป็นต้นไป และ ให้ จำเลย ชำระ ค่าเสียหาย 300,000 บาท และ ค่าเสียหาย อีก วัน ละ 5,000
บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย จะ หยุด นำ ห้องชุด พิพาท เลขท่ี 107/124 ออก ให้เชา่ 
รายวัน หรือ รายสัปดาห์ กับ ให้ จำเลย ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ
10,000 บาท จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยืน โจทก์ ไม ่แก้ อุทธรณ์ จึง ไม ่กำหนด 
ค่าทนายความ ชั้น อุทธรณ์ ให้ จำเลยฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า
ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ มิได้ โต้แย้ง กัน ฟัง เป็น ยุติ ได้ ว่า โจทก์ เป็น นิติบุคคล อาคารชุด ตาม 
พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 จำเลย เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด เลขท่ี 107/124 และ 
เป็น เจ้าของรวม ใน อาคารชุด ดังกล่าว ต้ังแต่ วันท่ี 14 พฤศจิกายน 2557 เมื่อวันท่ี 25 มกราคม 2560
โจทก์ จดทะเบียน แก้ไข ข้อบังคับ ของ นิติบุคคล อาคารชุด ตาม มติ ท่ีประชุม ใหญ ่เจ้าของ รว่ม ประจำปี
2558 โดย ข้อบังคับ ข้อ 11.8 ห้าม ผู้ใด ประกอบ การค้า ใน อาคารชุด ไม ่อนุญาต ให้ มี การ ใช้ ห้องชุด 
ของ ตน ให้เชา่ เป็น ท่ีพักอาศัย รายวัน และข้อ 11.12 หาก เจ้าของ รว่ม หรือ บริวาร ญาติ เพื่อน อัน มี 
ความสัมพันธ์ กับ เจ้าของ รว่ม ไม ่ปฏิบัติ ตามระเบียบ ข้อบังคับ นี้ หรือ ผู้ใด ฝ่าฝืน ระเบียบ ข้อบังคับ 
นิติบุคคล อาคารชุด และ นิติบุคคล อาคารชุด แจ้ง เตือน ให้ ปรับปรุงแก้ไข หรือ ปฏิบัติตาม ให้ ถูกต้อง 
ภายใน เวลา ท่ี กำหนด แล้ว หาก ยัง เพิกเฉย นิติบุคคล อาคารชุด จะ ถือว่า ผู้ นั้น จงใจ ฝ่าฝืน ระเบียบ 
ข้อบังคับ นี้ ต้อง ระวาง โทษปรับ ไม ่เกิน หนึ่ง หมื่น บาท และ ปรับ อีก วัน ละ ห้า พัน บาท ตลอด ระยะเวลา 
ท่ี ฝ่าฝืน อยู ่ระหว่าง วันท่ี 30 เมษายน 2560 ถึงวันท่ี 5 พฤษภาคม 2561 ห้องชุด เลขท่ี 107/124
ของ จำเลย มี ผู้ เข้า ใช้ สิทธิ พักอาศัย แทน จำเลย ท้ัง ชาวไทย และ ชาวต่างชาติ จำนวน 209 คน จากนั้น 
วันท่ี 22 สิงหาคม 2560 โจทก์ มอบอำนาจ ให้ ทนายความ มี หนังสือ แจ้ง ให้ จำเลย ยุติ การนำ ห้องชุด 
ของ จำเลย ออก ให้เชา่ รายวัน และวันท่ี 5 ตุลาคม 2560 จำเลย กับ พวก มอบอำนาจ ให้ ทนายความ มี 
หนังสือ ชี้แจง การ ใช้สอย ทรัพย์สิน ของ จำเลย กับ พวก ใน ฐานะ เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด โดย การ 
ให้เชา่ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1336 และมาตรา 537 คดี มีปัญหา ตามท่ี 
จำเลย ได้รับอนุญาต ฎีกา ว่า ศาลอุทธรณ ์กำหนด ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ สูง เกินไป หรือไม ่ท่ี จำเลย ฎีกา 
ว่า การ กำหนด ค่าเสียหาย ของ ศาลอุทธรณ์ ไม ่ชอบ และ สูง เกินไป นั้น เห็นว่า แม ้จำเลย จะ มี สิทธิ 
ใช้สอย กรรมสิทธิ์ ใน ห้องชุด ของ จำเลย ได้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1336 แต่ 
ก็ ต้อง คำนึง ว่าการ ใช้สอย นั้น จะ ก่อให้เกิด ความเสียหาย แก่ เจ้าของ รว่ม อ่ืน ใน อาคารชุด ดังกล่าว ด้วย 
หรือไม ่เมื่อ โจทก์ จดทะเบียน แก้ไข ข้อบังคับ ของ นิติบุคคล อาคารชุด ตาม มติ ท่ีประชุม ใหญ ่เจ้าของ 
รว่ม ประจำปี 2558 อันเป็น เสียงข้างมาก ของ ท่ีประชุม ใหญ ่เจ้าของ รว่ม ยอ่ม แสดงให้เห็น ว่า
เจ้าของ รว่ม อาคารชุด เสียงข้างมาก เห็น ว่า การนำ ห้องชุด ออก ให้เชา่ รายวัน ก่อให้เกิด ความเสียหาย 
แก่ เจ้าของ รว่ม อ่ืน จึง จำต้อง กำหนดให ้มี ข้อห้าม ดังกล่าว ซึ่ง ตาม ข้อบังคับ ของ โจทก์ ข้อ 11.8
กำหนดว่า ผู้ใด ประกอบ การค้า ใน อาคารชุด "การค้า" หมายถึง การ ตกลง แลกเปล่ียน สินค้า
หรือบริการ หรือ ท้ังสอง อยา่ง เชน่ การ ให้เชา่ ราย ชั่วโมง หรือ การ เปิด ให้ เป็น สถานบริการ อ่ืน ๆ
เป็นต้น เจ้าของ รว่ม ต้อง ดำเนินการ อยา่ง เครง่ครัด เพื่อ ให้การ ใช้ ห้องชุด ของ ตน เป็นการ ใช้ ห้องชุด 
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เพื่อ เป็น การอยูอ่าศัย ของ ตน และ/หรือบริวาร และ/หรือ ผู้เชา่ รายเดือน เท่านั้น ไม ่อนุญาต ให้การ ใช้ 
ห้องชุด ของ ตน ให้เชา่ เป็น ท่ีพักอาศัย รายวัน ซึ่ง เป็น ความผิด ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.
2522 มาตรา 17/1 พระราชบัญญัติ โรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 15 และ ไม ่อนุญาต ให้ ใช้ ห้องชุด 
ของ ตน เป็น ท่ีทำงาน บริษัท ห้างร้าน ท่ีพัก ชั่วคราว อะ พาร ์ตเมนต์ ให้เชา่ ระยะสั้น หรือ การ ใช้ 
ประเภท อ่ืน ใด ซึ่ง ผู้จัดการ นิติบุคคล พิจารณา แล้ว ถือว่า เป็นการ ให้ ใช้ เพื่อ พัก ชั่วคราว และ ข้อบังคับ 
ข้อ 11.12 กำหนดว่า หาก เจ้าของ รว่ม หรือบริวาร ญาติ เพื่อน อัน มี ความสัมพันธ ์กับ เจ้าของ รว่ม ไม ่
ปฏิบัติ ตามระเบียบ ข้อบังคับ นี้ หรือ ผู้ใด ฝ่าฝืน ระเบียบ ข้อบังคับ นิติบุคคล อาคารชุด นิติบุคคล 
อาคารชุด แจ้ง เตือน ให้ ปรับปรุงแก้ไข หรือ ปฏิบัติตาม ให้ ถูกต้อง ภายใน เวลา ท่ี กำหนด แล้ว หาก ยัง 
เพิกเฉย นิติบุคคล อาคารชุด จะ ถือว่า ผู้ นั้น จงใจ ฝ่าฝืน ระเบียบ ข้อบังคับ นี้ ต้อง ระวาง โทษปรับ ไม ่เกิน 
หนึ่ง หมื่น บาท และ ปรับ อีก วัน ละ ห้า พัน บาท ตลอด ระยะเวลา ท่ี ฝ่าฝืน อยู ่ดังนั้น โจทก์ จะ มี สิทธิ คิด 
ค่าปรับ เป็น ค่าเสียหาย ตาม ข้อบังคับ ของ โจทก์ ได้ ต่อเมื่อ โจทก์ แจ้ง เตือน ให้ ปรับปรุงแก้ไข ให้ ถูกต้อง 
ภายใน เวลา ท่ี กำหนด แต่ละครั้ง ท่ีทำการ ฝ่าฝืน แล้ว เมื่อ ข้อเท็จจริง ฟัง เป็น ยุติ ตาม คำพิพากษา 
ศาลอุทธรณ์ ว่า จำเลย นำ ห้องชุด ของ จำเลย ออก ให้ บุคคล ท่ัวไป เชา่ เป็น รายวัน ฝ่าฝืน ข้อบังคับ ข้อ
11.8 ของ โจทก์ ตาม สำเนา รายการ สรุป การ ใช้ ห้อง เข้า พัก รายวัน และ ใบ ลงทะเบียน การ เข้า 
พักอาศัย ใน นิติบุคคล อาคารชุด ของ จำเลย ท่ี ระบุ รายชื่อ บุคคล ท่ี เข้า พัก ใน ห้องชุด ของ จำเลย ใน ชว่ง 
วันท่ี 30 เมษายน 2560 ถึงวันท่ี 5 พฤษภาคม 2561 และ มี สำเนา ใบ ลงทะเบียน การ เข้า พักอาศัย 
หลังจากนั้น เรื่อย มา จนถึง วัน ฟ้อง และ โจทก์ มี หนังสือ แจ้ง เตือน ให้ จำเลย ยุติ การนำ ห้องชุด ออก 
ให้เชา่ ตาม สำเนา เรื่อง ให้ ยุติ การนำ ห้องชุด ออก ให้เชา่ รายวัน ภายใน 7 วัน นับแต่ วันท่ี ได้รับ หนังสือ 
ดังกล่าว จำเลย ได้รับ หนังสือ ดังกล่าว ทางไปรษณีย์ ตอบรับ แล้ว เมื่อ วันท่ี 2 กันยายน 2560
แต่เพิกเฉย ดังนั้น โจทก์ ใน ฐานะ ผู้ดูแล อาคารชุด จึง มี สิทธิ บังคับ ให้ จำเลย ชำระ ค่าเสียหาย เป็น 
ค่าปรับ 10,000 บาท สว่น ค่าปรับ ราย วันนั้น โจทก์ จะ มี สิทธิ คิดได้ ต่อเมื่อ มี ผู้ เข้า พักอาศัย ใน ห้อง 
เลขท่ี 107/124 ของ จำเลย ใน ฐานะ ผู้เชา่ รายวัน หาก ไม ่มี ผู้ใด เชา่ โจทก์ ก็ ยอ่ม ไม ่มี สิทธิ คิด ค่าปรับ 
รายวัน จาก จำเลย เพราะ มิใช ่กรณี ความเสียหาย ท่ี เกิดขึ้น ต่อเนื่อง อัน จะ ทำให้ มี สิทธิ คิด ค่าเสียหาย 
ต่อเนื่อง ได้ ซึ่ง ก็ ปรากฏ ข้อเท็จจริง ว่า ใน ชว่ง วันท่ี 30 เมษายน 2560 จนถึง วัน ฟ้อง ม ีผู้ มา เชา่ ห้อง 
เลขท่ี 107/124 ของ จำเลย หลายครั้ง ดังนั้น ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง กำหนด ค่าเสียหาย ให้ เป็น เงิน
300,000 บาท จึง เหมาะสม กับ พฤติการณ ์แหง่ คดี แล้ว ฎีกา ของ จำเลย สว่น นี้ ฟังไมข่ึ้น สว่น ภายหลัง 
วัน ฟ้อง นั้น ข้อเท็จจริง ได้ความ ว่า มี ผู้ มา เชา่ ห้อง เลขท่ี ดังกล่าว ของ จำเลย ใน วันท่ี 6 กันยายน 2561
และวันท่ี 20 ถึง 22 ธันวาคม 2561 มิได้ เชา่ ต่อเนื่อง กัน ไป แต่อยา่งใด ซึ่ง โจทก์ ก็ ชอบ ท่ีจะ ไป 
เรียกร้อง ค่าเสียหาย ใน สว่น นั้น จาก จำเลย เป็น อีก คดี หนึ่ง ต่างหาก ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง กำหนดให้ จำเลย 
รับผิด ชำระ ค่าปรับ รายวัน นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง ด้วย นั้น เป็นการ ไม ่ถูกต้อง ศาลฎีกา ไม ่เห็นพ้อง ด้วย
ฎีกา ของ จำเลย สว่น นี้ ฟังขึ้น พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้ยก คำขอ ของ โจทก์ ใน สว่น ท่ี ขอให้ จำเลย รับผิด 
ชดใช ้ค่าเสียหาย รายวัน นับ แต่วัน ถัดจาก วัน ฟ้อง อีก วัน ละ 5,000 บาท ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น ฎีกา 
ให้ เป็น พับ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์
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