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7. ขอพิพาททางกฎหมาย 

ณ วันที่ 30 กันยายน บริษัทฯ และ/หรือบริษัทยอยมีขอพิพาททางกฎหมาย ซึ่งเปนคดีหรือขอพิพาทที่ยังไมส้ินสุด โดย (ก) เปนคดี
ที่อาจมีผลกระทบดานลบตอสินทรัพยของบริษัทฯ หรือบริษัทยอย โดยที่มีจํานวนสูงกวารอยละ 5 ของสวนของผูถือหุนของบริษัท 
หรือ (ข) เปนคดีที่มีผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจของบริษัทฯ อยางมีนัยสําคัญ หรือ (ค) เปนคดีที่มิไดเกิดจากการประกอบธุรกิจ
โดยปกติ ดังนี้ 

1. คดีของศาลจังหวัดสมุทรปราการ ระหวาง นิติบุคคลหมูบานจัดสรร อนันดา สปอรตไลฟ เปนโจทก ฟองบริษัท อนันดา 
ดีเวลลอปเมนท จํากัด เปนจําเลยที่ 1 บริษัท บานนิราวานา จํากัด เปนจําเลยที่ 2 บริษัท บลูเด็ค จํากัด เปนจําเลยที่ 3 และนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร วินดมิลล เปนจําเลยที่ 4 โดยโจทกฟองจําเลยฐานละเมิด และเรียกรองคาเสียหาย คดีมีทุนทรัพย 
33,307,400 บาท เนื่องจากจําเลยที่ 1 และจําเลยที่ 2 ไดรวมกันกระทําละเมิดผิดสัญญาตอผูซื้อที่ดินและบานจัดสรรซึ่งเปน
โครงการของจําเลยที่ 1 โดยไดทุบกําแพงรั้วโครงการและสรางสะพานขามคลอง ทําใหโครงการดังกลาวมีทางเขาออกเพิ่มขึ้น 
แตกตางจากคําโฆษณาและคํารับรองที่ใหไวกับลูกคาของโครงการ นอกจากนี้ จําเลยที่ 1 และจําเลยที่ 3 ไดยกที่ดินซึ่งเปน
กรรมสิทธิ์รวมกันใหกับสาธารณะประโยชนโดยไมมีคาตอบแทน ซี่งทําใหบุคคลภายนอกโครงการสามารถเขาใชถนนในโครงการ
ไดอยางอิสระ สวนจําเลยที่ 4 ไดทําการเก็บเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการไปโดยไมไดรับความยินยอมจากโจทก ทํา
ใหโจทกไดรับความเสียหาย โจทกจึงเรียกรองใหจําเลยทั้ง 4 รวมกันชําระคาเสียหายอันเนื่องจากการกระทําผิดสัญญาและกระทํา
ละเมิด รวมทั้งใหรวมกันรื้อถอนสะพานขามคลองและปรับพื้นที่ภูมิทัศนของโครงการดังกลาว ปจจุบันคดีอยูในระหวางการนัด
สืบพยานคูกรณีที่เกี่ยวของในศาลชั้นตนในระหวางเดือนกุมภาพันธ 2556 ถึงเดือนเมษายน 2556 

อยางไรก็ตาม จําเลยที่ 1 ไดเคยถูกลูกบานในโครงการของจําเลยที่ 1 จํานวน 2 รายฟองเปนจําเลยในคดีที่ศาลจังหวัด
สมุทรปราการ โดยคดีมีทุนทรัพย รายละจํานวน 20,000,000 บาท ซึ่งเปนคดีที่มีมูลคดีคลายคลึงกัน โดยในคดีดังกลาว 
โจทกจําเลยสามารถตกลงกันไดในชั้นฎีกา โดยจําเลยยอมชําระเงินใหแกโจทกทั้งสองคน คนละ 2,200,000 บาท รวมทั้งทําการรื้อ
ถอนสะพานขามคลอง กอสรางกําแพงรั้วและจัดทําสวนหยอมใหกลับคืนสภาพเดิม และใหโจทกทั้งสองกับสมาชิกในครอบครัว
เปนสมาชิกใชสระวายน้ําฟรีตลอดชีพ  โดยคูความไดทําสัญญาประนีประนอมยอมความที่ศาลชั้นตนแลวเมื่อวันที่ 31 พฤษภาคม 
2554 และศาลฎีกามีคําพิพากษาตามยอมแลวเมื่อวันที่ 28 กันยายน 2554 

ความเห็นของบริษัทฯ  

การทําสัญญาประนีประนอมยอมความในคดีขางตนสงผลใหมูลเหตุขอพิพาทตามฟองในคดีในขอนี้ระงับส้ินไปเปนสวนใหญ และ
อยูระหวางการไกลเกลี่ยเพื่อประนีประนอมยอมความในศาลโดยมีแนวโนมที่จะตกลงกันไดและสัญญาประนีประนอมยอมความ
อาจจะเปนไปในแนวทางเดียวกัน 

2. คดีของศาลแพงซึ่งเปนคดีผูบริโภค ฟองวันที่ 20 กันยายน 2555 ระหวาง นิติบุคคลอาคารชุด ไอดีโอ คิว พญาไท กับ
เจาของหองชุดในโครงการอาคารชุด ไอดีโอ คิว พญาไท อีก 39 ราย เปนโจทกฟอง AD2 เปนจําเลย ฐานผิดสัญญาจะซื้อจะขาย
หองชุด เรียกรองใหมีทรัพยสวนกลางรวมถึงเรียกรองคาเสียหาย คดีมีทุนทรัพย 146,055,000 บาท โดยอางวาจําเลยไดประกาศ
โฆษณาเสนอขายโครงการอาคารชุด ไอดีโอ คิว วามีพื้นที่จอดรถยนตแบบซอนคันซึ่งเปนทรัพยสวนกลางรวมประมาณ 391 คัน 
ทั้งที่ในความเปนจริง โครงการมีที่จอดรถยนตเพียง 284 คัน และตามสภาพไมสามารถจอดแบบซอนคันเนื่องจากเปนการกีด
ขวางทางจราจร เปนเหตุใหโจทกซึ่งเปนเจาของหองชุดไดรับความเสียหายโดยไมมีที่จอดรถแบบไมประจําอันเปนทรัพยสวนกลาง
ซึ่งมีจํานวนขาดไปทั้งส้ิน 107 คัน โจทกจึงเรียกรองใหจําเลยจัดหาที่จอดรถอันเปนทรัพยสวนกลางที่ขาดไปจํานวน 107 คัน ใหแก
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เจาของรวมในอาคารชุด หากไมสามารถดําเนินการได ใหจําเลยชดใชคาเสียหายใหแกโจทกโดยคํานวณตามอัตราคาเชาที่จอดรถ
ในอาคารขางเคียง (คิดเปนคาเสียหายเทากับ 128,400,000,000 บาท พรอมดอกเบี้ยอัตรา 7.5% ตอปนับแตวันที่ 12 พฤศจิกายน 
2553 ซึ่งเปนวันจดทะเบียนขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดจนถึงวันฟองอีกจํานวน 17,655,000 บาท) รวมคาเสียหายทั้งส้ินจํานวน 
146,055,000 บาท พรอมทั้งดอกเบี้ยในอัตรารอยละ 7.5 ตอปของตนเงินจํานวน 128,400,000,000 บาทนับจากวันฟองจนกวาจะ
ชําระหนี้ใหแกโจทกเสร็จส้ิน ปจจุบัน คดีอยูในระหวางการไกลเกลี่ยในศาลชั้นตนโดยมีนัดไกลเกลี่ยในวันที่ 12 ธันวาคม 2555
เวลา 10.00 น. 

ความเห็นของบริษัทฯ  

AD 2 ในฐานะจําเลย กําลังอยูระหวางการตรวจสอบขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐานเพื่อจัดทําคําใหการตอสูคดี ซึ่งขอเท็จจริง
และพยานหลักฐานเบื้องตนมีขอตอสูวา AD 2 ไมไดกระทําผิดสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดในเรื่องของจํานวนที่จอดรถ ฝายโจทก
ไมไดรับความเสียหายในการใชที่จอดรถตามสัญญา และ จํานวนคาเสียหายที่ฝายโจทกเรียกตามฟองนั้นเปนคาเสียหายที่เล่ือน
ลอย เปนจํานวนที่สูงเกินไปจากสภาพของขอพิพาท โจทกจึงไมอาจเรียกคาเสียหายดังกลาวกับจําเลยได 

3. คดีของศาลแพงซึ่งเปนคดีผูบริโภค ฟองเมื่อวันที่ 4 พฤษภาคม 2555 ระหวาง นายไพฑูรย ศรีสุวรรณกาฬ กับพวกรวม 
2 ราย เปนโจทก ฟอง AD2 เปนจําเลยที่ 1 และนิติบุคคลอาคารชุด ไอดีโอ คิว พญาไท เปนจําเลยที่ 2 และมีผูรองสอดอีกจํานวน 
25 ราย ฐานผิดสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดในโครงการอาคารชุด ไอดีโอ คิว พญาไท เรียกรองใหมีทรัพยสวนกลางรวมถึงเรียกรอง
คาเสียหาย คดีมีทุนทรัพย 22,932,000 บาท โดยโจทกฟองใหจําเลยทั้งสองแกไขปญหาที่จอดรถในโครงการใหมีการใชพื้นที่อยาง
เปนธรรม และยกเลิกการจัดที่จอดรถแบบประจําที่เนื่องจากการดําเนินการดังกลาวเปนการขัดกับขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดที่
กําหนดใหพื้นที่จอดรถยนตทั้งหมดเปนที่จอดรถแบบไมประจําที่ และขัดตอกฎหมาย รวมถึงสภาพความเปนจริงเนื่องจากพื้นที่
จอดรถไมเพียงพอกับอัตราสวนของผูเขาพักอาศัยในอาคารชุด ในขณะที่ผูรองสอดไดขอใหศาลมีคําส่ังใหผูรองสอดมีที่จอดรถ
แบบประจําที่ตามที่กําหนดในสัญญา และขอใหจําเลยดําเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดเกี่ยวกับ
การใชที่จอดรถใหเปนไปตามสัญญา โดยหากศาลมีคําส่ังหรือคําพิพากษาไมใหมีที่จอดรถแบบประจําที่ จะขอใหศาลมีคําส่ังหรือ
คําพิพากษาให AD2 จัดหาที่จอดรถแบบประจําใหผูรองสอด หรือใหจําเลยชดใชคาเสียหายแกผูรองสอดเปนเงินรวม 22,932,000 
บาท ปจจุบัน คดีนี้อยูระหวางการนัดสืบพยานคูกรณีที่เกี่ยวของในศาลชั้นตนในระหวางเดือนพฤศจิกายน 2555 ถึงเดือน
กุมภาพันธ 2556 

ความเห็นของบริษัทฯ  

AD2 ในฐานะจําเลยที่ 1ไดใหการตอสูคดีวา โจทกทั้งสอง รวมถึงผูรองสอดทั้ง 25 ราย ไมมีอํานาจฟองเนื่องจากไมไดเปนตัวแทน
เจาของหองชุดรายอื่นๆที่จะฟองขอใหมีการแกไขเปลี่ยนแปลงการใชพื้นที่จอดรถอันเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไอดีโอ คิว 
พญาไท ได จําเลยที่ 1 ไมไดผิดสัญญาหรือกระทําละเมิดแตอยางใด จําเลยที่ 1 ไดกระทําตามสัญญาจะซื้อจะขายหองชุด
ครบถวนถูกตองแลว นอกจากนี้ผูรองสอดยังไมมีสิทธิเรียกใหจําเลยที่ 1 จัดหาที่จอดรถแบบประจําหรือชําระคาเสียหายเนื่องจาก
ฝายจําเลยไดจัดใหผูรองสอดมีที่จอดรถแบบประจําตามสัญญาจะซื้อจะขายแลวและผูรองสอดก็ไดใชสิทธิในการจอดรถแบบ
ประจํามาโดยตลอด ผูรองสอดจึงไมไดรับความเสียหายแตอยางใดทั้งสิน ชอบที่ศาลจะยกฟองของโจทกทั้งสองและผูรองสอดทั้ง 
25 ราย  
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นอกจากนี้ AD2 ยังมีคดีที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการอาคารชุด ไอดีโอ คิว พญาไท ที่บริษัทฯ ประสงคที่จะแจงใหทราบดังนี้ 

1. คดีของศาลแพงซึ่งเปนคดีผูบริโภค ฟองเมื่อวันที่ 7 มิถุนายน 2555 ระหวาง นิติบุคคลอาคารชุด ไอดีโอ คิว พญาไท 
เปนโจทกฟอง AD2 เปนจําเลย โดยฟองฐานละเมิด ขอใหเพิกถอนหองชุดจํานวน 1 หองจากการเปนหองชุดเพื่อประกอบการคา 
และเรียกคาเสียหายจากการกระทําดังกลาว คดีมีทุนทรัพย 480,000 บาท  โดยโจทกเขารับบริหารจัดการอาคารชุด ไอดีโอ คิว 
พญาไท และไดตรวจสอบอาคารชุดดังกลาวพบวา มีจํานวนพื้นที่หองชุดพักอาศัย 476 หองชุด และหองชุดเพื่อการคา 2 หองชุด 
ซึ่งโจทกพบวาหองชุดเพื่อการคาจํานวน 1 หองชุดไมเปนไปตามที่กฎหมายกําหนด คือ ไมมีทางเขาออกแยกเปนการเฉพาะไมให
รบกวนความเปนอยูโดยปกติสุขของเจาของรวม โจทกจึงรองขอใหศาลมีคําส่ังหามใชหองชุดดังกลาวเพื่อประกอบการคา และให
เพิกถอนหองชุดดังกลาวออกจากพื้นที่หองชุดเพื่อประกอบการคาและใหตกเปนทรัพยสวนกลาง รวมถึงใหชดใชคาสินไหมทดแทน
จากการละเมิดเปนจํานวนเงิน 480,000 บาท ปจจุบัน คดีนี้อยูระหวางการวินิจฉัยของประธานศาลอุทธรณวาเปนคดีผูบริโภค
หรือไม โดยมีนัดคําฟงวินิจฉัยวันที่ 27 พฤศจิกายน 2555 และศาลชั้นตนนัดสืบพยานในวันที่ 25 ถึงวันที่ 28 ธันวาคม 2555 

ความเห็นของบริษัทฯ  

จําเลยไดใหการตอสูวา โจทกไมมีอํานาจฟองคดีนี้เนื่องจาก โจทกกระทําเกินขอบอํานาจและวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด 
หองชุดพิพาทเลขที่ 138/478 เปนพื้นที่ประกอบการคาโดยชอบดวยกฎหมาย เนื่องจากมีการจัดระบบเขา – ออกเปนการเฉพาะ
ไมใหรบกวนความเปนอยูโดยปกติสุขของเจาของรวมรายอื่นๆตามที่กฎหมายกําหนดแลว ประกอบกับปจจุบันจําเลยยังไมไดใช
พื้นที่หองชุดพิพาทเพื่อประกอบการคาใดๆ จึงไมมีการกระทําใดที่จะเปนการละเมิดตอโจทกและเจาของรวมได คาเสียหายตาม
ฟองเปนคาเสียหายที่โจทกคิดขึ้นเองตามอําเภอใจ ซึ่งโจทกจึงไมไดรับความเสียหายจริงและไมมีสิทธิเรียกคาเสียหายดังกลาวกับ
จําเลยได 

 


