
หมายหตุ หตุผล฿นการประกาศ฿ชຌพระราชบัญญัติฉบับนีๅ คือ ดยทีไการ
จัดสรรทีไดิน฿นปจจุบันเมเดຌก้าหนด฿หຌจดจຌง฿นฉนดทีไดินหรือหนังสือรับรอง
การท้าประยชนวาทีไดนิปลงนัๅนปຓนทีไดินอันปຓนสาธารณูปภคหรือทีไดิน ทีไ฿ชຌ
พืไอบริการสาธารณะ ปຓนผล฿หຌเมอาจทราบชัดจนวาทีไดินปลง฿ดปຓนทีไดิน
อันปຓนสาธารณูปภคหรือทีไดินทีไ฿ชຌพืไอบริการสาธารณะ ละมีการอนทีไดิน
ดังกลาวเปยังบุคคลอืไนซึไงสงผลกระทบตอการ฿ชຌประยชน฿นทรัพยสินอันปຓน
สาธารณูปภคของผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรดยรวม จึงสมควร฿หຌมีการจดจຌงดังกลาว
ละหຌามการอนทีไดินอันปຓนสาธารณูปภค รวมทัๅงก้าหนดหลักกณฑการพຌน
จากหนຌาทีไบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคของผูຌจัดสรรทีไดินละการ฿หຌทรัพยสินอัน
ปຓนสาธารณูปภคตกปຓนของนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร฿หຌหมาะสมละปຓน
ประยชนตอสวนรวมประกอบกับสมควรกຌเขบทบัญญัติทีไก้าหนดชืไอต้าหนง
฿นคณะกรรมการตามพระราชบัญญัตินีๅ ฿หຌปຓนเปตามกฎหมายทีไ฿ชຌบังคับ฿น
ปจจุบันรวมทัๅงกຌเขระยะวลาการคຌางช้าระคาบ้ารุงรักษาละการจัดการ
สาธารณูปภค฿หຌหมาะสมยิไงขึๅน จึงจ้าปຓนตຌองตราพระราชบัญญัตินีๅ
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1. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 2320/2543 

ระหวาง  นายฉลอง นนทพายัพ กับพวก        จทกຏ 
           บริษัท เทยสุรยิะการคหะละการกษตรกรรม จ้ากัด   จา้ลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ขຌอ 7 (1), ขຌอ 9, ขຌอ 17, 

ขຌอ 30  

จ้าลยทีไ ํ เดຌรับอนุญาต฿หຌจัดสรรทีไดินดยมีงืไอนเขระบุหຌามมิ฿หຌกຌเข
ปลีไยนปลงบริวณทีไกันเวຌปຓนบริการสาธารณะ ซึไงมีขนาดละนืๅอทีไกินกวา
มาตรฐานเป฿ชຌประยชนຏอยางอืไน ทีไดินสวนทีไกันเวຌปຓนบริการสาธารณะทัๅงหมด
จึงตกปຓนภาระจ้ายอมตามประกาศคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286 ขຌอ 30 หา฿ชตกปຓน
ภาระจ้ายอมฉพาะสวนตามทีไก้าหนดเวຌ฿นขຌอก้าหนดกีไยวกับการจัดสรรทีไดิน 
พ.ศ. 2534 ขຌอ 45 เม จ้าลยทีไ 1 ปลีไยนปลงนืๅอทีไของบริการสาธารณะจาก
สวนพักผอนปຓนรงรียนอนุบาล มຌบริการสาธารณะทัๅงสองตางปຓนสาธารณูปภค 
ตกใปຓนสาธารณูปภคคนละประภทกัน การปลีไยนปลงขนาดนืๅอทีไ ของสวน
พักผอน จึงปຓนการปลีไยนปลงเป฿ชຌประยชนຏอยางอืไนลຌวมຌตามประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ขຌอ 17 จะ฿หຌอ้านาจคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรทีไดิน
อนุญาต฿หຌกຌเขปลีไยนปลงผนผังครงการเดຌ ตตຌองมิ฿ชการลดขนาด
สาธารณูปภคละการจัดสรรนัๅนยังตຌองด้านินการอยูดຌวย จ้าลยทีไ 1 เดຌจัดสรร
ทีไดินจ้าหนายเปหมดลຌว จึงเมสามารถขอปลีไยนปลงกຌเขผนผังครงการเดຌอีก 
อ้านาจของคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรทีไดินตามขຌอก้าหนดกีไยวกับการ
จัดสรรทีไดินบางราย พ.ศ. 2535 ขຌอ ๐ ปຓนอ้านาจทีไอาจผอนผัน฿หຌกผูຌขอ
อนุญาตท้าการจัดสรรทีไดินบางราย หา฿ชวาคณะกรรมการจะมีอ้านาจอนุญาต฿หຌ
ผูຌขออนุญาตจัดสรรทีไดินราย฿ดผอนผันการปฏิบัติตามขຌอก้าหนดเดຌตามอ้าภอ฿จ 

อันปຓนการขัดตอกฎหมายเดຌ มติของจ้าลยทีไ 2 ถึงทีไ 10 ทีไอนุญาต฿หຌจ้าลยทีไ 1 

กຌเขปลีไยนปลงลดจ้านวนพืๅนทีไสวนพักผอน จึงเมชอบดຌวยกฎหมาย 
 

 

2. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 3551/2543 

ระหวาง  บริษัท บางกอกเทย (1988) จ้ากัด    จทกຏ 
           นายสุทัศนຏ ประสานบุญลิศ    จา้ลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา 70, 1388, 1390 

จ้าลยทัๅงสองปຓนจຌาของกรรมสิทธิ่ทางภาระจ้ายอม สวนบริษัท ท. 

ปຓนนิติบุคคลมีจ้าลยทีไ 1 อยู฿นฐานะปຓนผูຌทนของบริษัท การทีไจ้าลยทัๅงสอง
ยอม฿หຌรถยนตຏของบริษัทละรถยนตຏของผูຌมาติดตอธุรกิจกับบริษัทจอด฿นทาง
ภาระจ้ายอมนัๅน฿นลักษณะปຂดกัๅนหรือกีดขวางการ฿ชຌทางดังกลา วขຌาออก          
ท้า฿หຌกิดความเมสะดวก฿นการ฿ชຌทางภาระจ้ายอมยอมปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหง
ภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวก ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1390 จทกຏมีสิทธิ
หຌามจ้าลยทัๅงสองประกอบกรรมดังกลาวเดຌ 

มຌค้าขอจดทะบียนทางภาระจ้ายอมจะระบุ฿หຌ฿ชຌปຓนทางดิน ตมืไอ
วิถีชีวิตของผูຌคนปลีไยนปลงเปมีการสัญจรตามถนนละตรอกซอกซอย         
ดຌวยรถยนตຏปຓนปกติธรรมดาชนดียวกับทางทຌา อีกทัๅงจ้าลยทัๅงสองกใ฿ชຌรถยนตຏ
฿นทางภาระจ้ายอมชนกัน ฉะนัๅน การทีไจทกຏผูຌปຓนจຌาของทีไดินสามยทรัพยຏ         
฿ชຌรถยนตຏผานทางภาระจ้ายอมซึไงดิมคย฿ชຌ ปຓนทางทຌา ยอมปຓนการ฿ชຌทาง     
ภาระจ้ายอมสัญจรตามปกติ เมปຓนการท้า฿หຌกิดภาระพิไมขึๅนกภารยทรัพยຏ   
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1388 ละจทกຏกใยอมมีสิทธิ฿ชຌรถยนตຏขຌา – ออกทางภาระจ้ายอม
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ตามความจ้าปຓนพืไอประยชนຏของจຌาของสามยทรัพยຏนัๅน มิเดຌขึๅนอยูกับจ้านวน
รถยนตຏทีไ฿ชຌวามีจ้านวนมากหรือนຌอย หตุนีๅการ฿ชຌรถยนตຏขຌา – ออกปຓนจ้านวน 
200 คัน ผานทางภาระจ้ายอม หากจทกຏผูຌปຓนจຌาของสามยทรัพยຏยังดูลรักษา
ทางภาระจ้ายอมมิ฿หຌกิดความสียหาย กใถือเดຌวาจทกຏมิเดຌท้า฿หຌกิดภาระพิไมขึๅน
กทางภาระจ้ายอมนัๅน สวนสาเฟฟງาทีไจ้าลยทัๅงสองขอ฿หຌรืๅอถอนปຓนสาเฟฟງา
ถาวร ทีไจทกຏขอ฿หຌการเฟฟງานครหลวงด้านินการพิไมทนสาเฟฟງาดิมซึไงปຓนเป
ตามความปลีไยนปลงละความจริญของบຌานมืองหาเดຌท้า฿หຌกิดภาระพิไมขึๅน
กภารยทรัพยຏเม จทกຏจึงมีสิทธิปຑกสาเฟฟງาทัๅงสองตຌนนัๅนเดຌ 
 

 

๏. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 3563/2543 

ระหวาง  นางทองอยู ชติวัธนกุล ดยนาวาอากาศทอนันตຏ ชติวัธนกุล 
           ผูຌขຌาปຓนคูความทนจทกຏ    จทกຏ 
           นางลออ หรือลออ พงษຏภักด ีกับพวก   จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา 1391, ป.วิ.พ. มาตรา 172,225,249 

ประกาศคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286 ขຌอ 30  

ปຑญหาขຌอกฎหมายหรือขຌอทใจจริงทีไคูความยกขึๅนวากลาว฿นชัๅนอุทธรณຏ
หรือชัๅนฎีกาเมวาจะกีไยวกับความสงบรียบรຌอยของประชาชนหรือเม คูความ 

ตຌองกลาวมาดยชัดจຌง฿นอุทธรณຏหรือฎีกา พืไอศาลจะเดຌทราบรายละอียดวา
คูความติด฿จอุทธรณຏหรือฎีกา ยຌงปຑญหา฿ดเดຌดยชัดจຌง มืไอจ้าลยกลาวอุทธรณຏ
เมชัดจຌงศาลอุทธรณຏกใชอบทีไจะปฏิสธเมวินิจฉัยเดຌ พราะเมปຓนอุทธรณຏทีไชอบ
ดຌวยกฎหมาย 

฿นชัๅนยืไนค้ารຌองขอบงยกทีไดิน ก. เดຌ฿หຌถຌอยค้าตอจຌาพนักงานทน
จา้ลยวาจ้าลยทราบลຌววา การบงทีไดินปຓนปลงยอยติดตอกัน 10 ปลง ขึๅนเป 
พืไอจ้าหนายดยมีคาตอบทน ดยการ฿หຌค้ามัไนดยตรงหรือดยปริยายวา จะจัด
฿หຌมีสิไงสาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะตาง โ หรือปรับปรุงทีไนัๅน โ ฿หຌปຓน        
ทีไอยูอาศัยประกอบการพาณิชยຏหรืออุตสาหกรรมปຓนการจัดสรรตามประกาศ
คณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ซึไงผูຌจัดสรรทีไดินจะตຌองเดຌรับอนุญาตตามประกาศ        

คณะปฏิวัติดังกลาวสียกอนจึงจะด้านินการเดຌ การทีไจ้าลย ทีไ 1 บงยกทีไดิน
ละจัดบงทีไดนิปลงพิพาทปຓนถนนกใพืไอประยชนຏ฿นการขายทีไดินของตน ถนน
ทีไจัดบงดงักลาวปຓนสาธารณูปภคพืไอการขาย ตกปຓนภาระจ้ายอมส้าหรับจทกຏ
ผูຌซืๅอทีไดินทีไจ้าลยบงขาย ตามความหมายของประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 

ขຌอ 30 ลຌว จ้าลยเมมีสิทธิปຂดกัๅนมิ฿หຌจทกຏผูຌซืๅอทีไดินทีไจ้าลยบงขายเดຌ฿ชຌสอย 
เมมีกฎหมาย฿ดหຌามการจดทะบียนภาระจ้ายอมตามประกาศของ 

คณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286 ทัๅงการทีไจทกຏฟງองบังคับ฿หຌจดทะบียนภาระจ้ายอมปຓน
การอันจ้าปຓนพืไอรักษาละ฿ชຌภาระจ้ายอมอยางหนึไง ตามประมวลกฎหมายพง
ละพาณิชยຏ มาตรา 1391 

ภาระจ้ายอมนัๅนกดิเดຌดยทางนิตกิรรม ดยกฎหมายหรือดยอายุความ
จากการ฿ชຌการทีไจทกຏบรรยายค้าฟງองวา ทางพิพาทปຓนภาระจ้ายอมตามกฎหมาย
ละดยอายุความจากการ฿ชຌ หาปຓนค้าฟງอง คลือบคลุมดังจ้าลยขຌา฿จค้าฟງอง
ละตอสูຌคดีการเดຌมาซึไงภาระจ้ายอมของจทกຏทัๅงสองทาง ปຓนการสดงอยู฿นตัววา 
ค้าฟງองของจทกຏเมคลือบคลุม 
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4. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 4300/2543 

ระหวาง นายสุธี ธัญคณุากร กับพวก   จทกຏ 
บริษัท อส. อ. ลนดຏ จ้ากัด   จา้ลย 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา 448, 1298,1387,1390,1391,  

ป.ว.ิพ. มาตรา 55, ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ขຌอ 1, ขຌอ 30 

การจัดสรรทีไดนิตามประกาศคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286 ขຌอ 1 หมายความวา 
การจัดจ้าหนายทีไดินติดตอกันปຓนปลงยอยมีจ้านวนตัๅงตสิบปลงขึๅนเปเมวา
ดຌวยวิธี฿ด ดยมิเดຌมีขຌอก้าหนดวาผูຌจดัสรรทีไดินทีไท้าการจัดสรรทีไดินตຌองปຓนบุคคล
คนดียวกับผูຌทีไท้าการบงยกทีไดินน้ามาจัดสรร มຌจຌาของทีไดินดิมปຓนผูຌรังวัด
บงยกทีไดินออกปຓนปลงยอย ลຌวตอมาหຌางหุຌนสวนจ้ากัด อ. ซืๅอทีไดินทีไ
จຌาของดิมบงยกเวຌทัๅงหมดน้ามาจัดจ้าหนายกบุคคลทัไวเป กใหาท้า฿หຌ          
การด้านินการขายทีไดินของหຌางหุຌนสวนจ้ากัด อ.  เมปຓนการจัดสรรทีไดินตาม
ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกลาวเม สวนทีไหຌางหุຌนสวนจ้ากัด อ.  จะเดຌขอ
อนุญาตจัดสรรทีไดินตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกลาวหรือเม กใปຓนอีก
รืไองหนึไงตางหาก 

การด้านินการขายทีไดินของหຌางหุຌนสวนจ้ากัด อ. ปຓนการจัดสรรทีไดิน
ทางทຌา ทอระบายนๅ้า฿ตຌทางทຌา ละถนนคอนกรีตสริมหลใก ซึไงปຓนสาธารณูปภค
฿นทีไดินพิพาทยอมตกอยู ฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินทีไจัดสรรตาม
ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ขຌอ 30 วรรคหนึไง ทีไดินพิพาทซึไงปຓนทีไดิน        

ทีไสาธารณูปภคดังกลาวกอสรຌาง฿นทีไดินยอมตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏ
กทีไดนิ฿นครงการทุกปลง มຌจ้าลยจะซืๅอทีไดินพิพาทจากบริษัท ช. ซึไงซืๅอทีไดิน
ดงักลาวมาจากการขายทอดตลาดตามค้าสัไงศาล฿นคดีทีไหຌางหุຌนสวนจ้ากัด อ. ถูกฟງอง

ปຓนคดีลຌมละลายตามทีไจ้าลยน้าสืบอันปຓนท้านองอຌางวาจ้าลยซืๅอทีไดินพิพาท
ดงักลาวมาดยสุจริต ละสียคาตอบทนกใเมท้า฿หຌภาระจ้ายอมนัๅนสิๅนเป จ้าลย
จึงตຌองรับภาระตามกฎหมายดงักลาวดຌวย 

ทีไดินพิพาทปຓนทีไดินสาธารณูปภคกอสรຌาง฿นทีไดินปຓนภาระจ้ายอม
ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 จทกຏซึไงซืๅอทีไดินพรຌอมอาคารพาณิชยຏ
฿นทีไดินจัดสรรดังกลาวยอมมีสิทธิ฿ชຌประยชนຏหงภาระจ้ายอม ละมืไอมีการกัๅนรัๅว
สังกะสีบนถนนคอนกรีตสริมหลใกทีไกอสรຌาง฿นทีไดินพิพาท ลຌวตอมาเดຌสรຌางปຓน
ก้าพงคอนกรีตยาวตลอดนวท้า฿หຌถนนคอนกรีตสริมหลใกดังกลาวคบลง        
กใปຓนกรณีทีไถือเดຌวาจ้าลยซึไงปຓนจຌาของภารยทรัพยຏทา้฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอม
ลดเปหรือสืไอมความสะดวก จทกຏ฿นฐานะจຌาของสามยทรัพยຏยอมปຓนผูຌสียหาย 
ละมีอ้านาจฟງอง฿หຌปลดปลืๅองความสียหายดังกลาวเดຌดยมิตຌองค้านึงวายังมี
ผูຌอืไนท้า฿หຌจทกຏสืไอมประยชนຏ฿นการ฿ชຌภารยทรัพยຏ ละจทกຏเดຌฟງองบุคคล
หลานัๅนหรือเม 

ป.พ.พ. มาตรา 1477 เดຌบัญญัติ฿หຌสามีภริยาฝຆาย฿ดฝຆายหนึไงมีสิทธิ
ฟງองตอสูຌหรือด้านินคดีกีไยวกับการสงวนบ้ารุงรักษาสินสมรส หรือพืไอประยชนຏ
กสินสมรสเดຌ ดยมิตຌองเดຌรับความยินยอมจากอีกฝຆายหนึไง ดังนัๅน ทีไจทกຏฟງอง
คดีนีๅมຌจะกีไยวดຌวยการจัดการสินสมรส จทกຏกใมีอ้านาจฟງองคดีดยเมตຌองเดຌรับ
ความยินยอมของคูสมรส 
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5. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 6759/2544 

ระหวาง  นางสาวนุสรา บุญกนิฐ    จทกຏ 
           บริษัท วิลดຏลนดຏ อน ฮຌาสຏ จ้ากัด  จา้ลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา 150, 159, ประกาศคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286  

จทกຏละจ้าลยท้าสัญญาจะซืๅอจะขายทีไดินพิพาทกัน฿นป 2536        

ตจา้ลยพิไงเดຌรบั฿บอนุญาต฿หຌจัดสรรทีไดนิจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรทีไดิน
มืไอป 2538 ดังนัๅน ขณะจ้าลยจัดสรรทีไดิน฿นครงการออกสนอขายตอจทกຏ
ละบุคคลทัไวเป จ้าลยยังเมเดຌรับ฿บอนุญาต฿หຌท้าการจัดสรรทีไดินอันปຓนการ         
ฝຆาฝนประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ขຌอ 10 ประกอบขຌอ 35 ตการกระท้า
ของจ้าลยดังกลาวปຓนรืไองของรัฐทีไจะขຌาเปควบคุม฿หຌจ้าลยหรือผูຌจะจัดสรรทีไดิน
เดຌด้านินการดຌานสาธารณูปภค ฿หຌปຓนเปตามทีไทางราชการก้าหนดพืไอความ
สะดวกสบายของผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรทานัๅน ซึไงปຓนคนละสวนกับการทีไจทกຏละ
จ้าลยท้าสัญญาจะซืๅอจะขายทีไดินพิพาท ละตามสัญญาจะซืๅอจะขายทีไดินพิพาท
กใเมปรากฏวามีวัตถุประสงคຏปຓนการตຌองหຌามชัดจຌง฿ด โ ตามกฎหมายปຓนการ
พຌนวิสัย หรือขัดตอความสงบรียบรຌอย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน อันจะท้า
฿หຌปຓนมฆะกรรม ตามประมวลกฎหมายพงละพาณชิยຏ มาตรา 150 ทัๅงจ้าลย
มิเดຌกระท้าการ฿ดอันปຓนกลฉຌอฉลท้า฿หຌจทกຏตຌองขຌาท้าสัญญาจะซืๅอจะขายทีไดิน
พิพาทกับจ้าลย การทีไจ้าลยยังเมเดຌรับ฿บอนุญาต฿หຌจัดสรรทีไดิน฿นขณะทีไจทกຏ
ละจ้าลยท้าสัญญาจะซืๅอจะขายทีไดินพิพาทกันนัๅน มຌจ้าลยมิเดຌจຌง฿หຌจทกຏ
ทราบกใเมถึงกับ฿หຌรับฟຑงวาปຓนกลฉຌอฉลของจ้าลยอันจะท้า฿หຌสัญญาจะซืๅอจะขาย
ทีไดินพิพาทปຓนมฆียะกรรม ตามประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ มาตรา 159 

สัญญาจะซืๅอจะขายทีไดินพิพาทระหวางจทกຏละจ้าลยชอบดຌวยกฎหมายลຌว 

มຌสัญญาจะซืๅอจะขายทีไดินพิพาทก้าหนด฿หຌจทกຏช้าระงินปຓนงวด 
งวดละดือน รวม 20 งวด ละช้าระงินสวนทีไหลือ฿นวันทีไจ้าลยจดทะบียน 

อนกรรมสิทธิ่฿หຌจทกຏกใตามตพฤติการณຏทีไจทกຏละจ้าลยปฏิบัติตอกันปຓน
ลักษณะผอนผัน฿หຌกกันกีไยวกับก้าหนดระยะวลาทีไตางฝຆายตางตຌองปฏิบัติตอกัน
ตามสัญญาจะซืๅอจะขายทีไดินพิพาทนัๅน มิเดຌปຓนสาระส้าคัญทีไจะ฿หຌถือวาอีกฝຆาย
ผิดสัญญาทันทีตามก้าหนดเวຌตอยาง฿ด ตการทีไจทกຏช้าระงินคางวดทีไ 16 

฿หຌกจ้าลยลຌวเมช้าระงินคางวดตอเป฿หຌกจ้าลย฿หຌครบ 20.งวด อีกจนกระทัไง
จ้าลยมีหนังสือตือน฿หຌจทกຏชา้ระงินทีไหลือภาย฿น 7 วันนับตวันรับหนังสือ
จทกຏเมปฏิบัติตาม ยอมถือเดຌวาจทกຏปຓนฝຆายผิดสัญญา จ้าลยมีสิทธิบอกลิก
สัญญาจะซืๅอจะขายทีไดินพิพาทละริบงินทีไจทกຏช้าระ฿หຌกจ้าลยเวຌลຌวตาม
สัญญาจะซืๅอจะขายทีไดินพิพาทเดຌดยชอบ 
 

 

6. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 7344/2544 

ระหวาง  บริษัท อส อ. ลนดຏ จ้ากัด    จทกຏ 
           นายศริิชัย วฒันยธิน    จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา 1388, 1401 

ทีไดนิฉนดทีไจทกຏซืๅอมามีสภาพปຓนถนน฿นครงการจัดสรรของจຌาของ
ทีไดินดิมพืไอ฿ชຌขຌา – ออก สูทางสาธารณะทัๅงหมดละ฿นขณะทีไจทกຏซืๅอทีไดินมา
อาคารของจ้าลยมีทางทຌาละกันสาดอยูกอนลຌว ดยจຌาของทีไดินดิมประสงคຏ
฿หຌทีไดินทีไจทกຏซืๅอมาปຓนนวถนนของทีไดินทีไบงจัดสรรทุกปลงรวมทัๅงทีไดิน         
ของจ้าลยดຌวย ละ฿หຌทางทຌาละกันสาดดຌานหนຌาอาคารพาณิชยຏทุกหลังปຓน
สาธารณูปภคส้าหรับผูຌซืๅอ อาคารพาณิชยຏ฿นครงการเดຌ฿ชຌรวมกัน การทีไจ้าลย  
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เดຌกระท้าดยสุจริตพืไอการ฿ชຌทางทຌาละกันสาดดังกลาวมากอนทีไจทกຏจะซืๅอ
ทีไดนิของจทกຏถอืเมเดຌวาจ้าลยกระท้าละมิดตอจทกຏ ทัๅงตามพฤติการณຏของผูຌซืๅอ          
อาคารพาณิชยຏเมอาจถือเดຌวาการ฿ชຌทีไดินของจ้าลยปຓนการ฿ชຌทีไดินของจทกຏ          
สวนทีไพิพาทซึไงมีสภาพปຓนพืๅนทีไ฿ชຌสอยรวมกันภาย฿นครงการจัดสรรทีไมีมาตดิม
ดยการถือวิสาสะจึงนับเดຌวามีลักษณะปຓนการ฿ชຌสิทธิปຓนปรปຑกษຏตอจทกຏ          
ผูຌปຓนจຌาของทีไดิน มืไอจ้าลย฿ชຌมากินกวา 10 ป ทีไดนิของจทกຏจงึตกอยู฿นภาระจ้ายอม
กทีไดินของจา้ลยกีไยวกับการ฿ชຌทางทຌาละกันสาดนัๅนดยอายุความ 
 

 

7. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 4050/2545  

ระหวาง  หຌางหุຌนสวนจ้ากัด กียรติทุนทวีทัวรຏ กับพวก จทกຏ 
           บริษัท สินพรชัย จ้ากัด กับพวก   จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  ป.พ.พ. มาตรา 1336, 1388, 1390, ประกาศคณะปฏิวัติ    
ฉบับทีไ 286 ขຌอ 30 

ถนนทัๅง 6 สาย ฿นศูนยຏการคຌาของจ้าลยทีไ 1 เม฿ชทางสาธารณะยังคง
ปຓนกรรมสิทธิ่ของจ้าลยทีไ.1.จ้าลยทีไ.1.จึงมีอ้านาจจัดการ฿ชຌสอยด้านินการ
กีไยวกับถนนดังกลาวเดຌ ตามประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ มาตรา 1336 

มຌถนนทัๅง.6.สาย จะปຓนทางภาระจ้ายอมตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 
286 ขຌอ 30 วรรคหนึไง 

ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ขຌอ 30 วรรคหนึไง ทีไก้าหนด฿หຌปຓน
หนຌาทีไของผูຌจัดสรรทีไดินทีไจะตຌองบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌ
จัดท้าขึๅนตลอดเป มิเดຌหมายความวา จ้าลยทีไ 1 ซึไงปຓนจຌาของทีไดินจะหารายเดຌ

จากสาธารณูปภคดังกลาว พืไอปຓนคา฿ชຌจาย฿นการบ้ารุงรักษามิเดຌ พียงตตຌอง        
เมปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวกสวนจทกຏทัๅง
ยีไสิบหຌาผูຌ฿ชຌภาระจ้ายอมกใตຌอง฿ชຌทาทีไจ้าปຓนตามสมควรมิ฿ช฿ชຌเดຌดยเมมีขีดจา้กัด 

จ้าลยทีไ 1 จัดสติกกอรຏ฿หຌกผูຌอยูอาศัย฿นศูนยຏการคຌาส้าหรับติด
รถยนต ຏ ละรถจ ักรยานยนตຏ พื ไอน้ารถยนต ຏข ຌา เปจอดหร ือข ຌา –ออก          
฿นศูนยຏการคຌาเดຌทกุทางตลอดวลาดยสะดวก ละเมตຌองสียงินคาตอบทน นับ
เดຌวาจ้าลยทีไ.1.฿หຌ฿ชຌภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินทุกปลง฿นศูนยຏการคຌา
ทาทีไจ้าปຓนตามสมควรลຌว การทีไจทกຏทัๅงยีไสิบหຌาประสงคຏ฿หຌจ้าลยทีไ 1 เมรียก
กใบงินคาจอดรถส้าหรับรถทุกคันของจทกຏทัๅงยีไสิบหຌา มຌจะมีรถจ้านวนมาก
ทา฿ดยอมปຓนการ฿ชຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมกินสมควร การกระท้าของ          
จ้าลยทีไ 1 จึงเมปຓนการกระท้าละมิดตอจทกຏทัๅงยีไสิบหຌา ละเมท้า฿หຌการ฿ชຌ
ประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเป หรือสืไอมความสะดวก 

การทีไจทกຏทัๅงยีไสิบหຌาน้าผงหลใกปຂดกัๅนบนถนนหนຌาอาคารพาณิชยຏ
ของจทกຏทัๅงยีไสิบหຌา หรือบางรายจอดรถจักรยานยนตຏ หรือวางวัสดุบนทางทຌา 
ปຓนการท้า฿หຌกิดภาระพิไมขึๅนกภารยทรัพยຏ จทกຏทัๅงยีไสิบหຌาเมมีอ้านาจกระท้าเดຌ 
ตามประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ มาตรา 1388 ละ 1389 จ้าลยทีไ 1 

มีสิทธิหຌามเดຌ การทีไจ้าลยทีไ 1 เมด้านินการกอสรຌางอาคารทีไจอดรถตามทีไ
ประกาศฆษณาเวຌ กใหาปຓนหตุ฿หຌจทกຏทัๅงยีไสิบหຌามีอ้านาจกระท้าการดงักลาวเม 
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8. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 4903/2545  

ระหวาง  นายพจนຏ ชลศิลปຊวิทยຏ    จทกຏ 
           นายอุดม ประชากริช กับพวก   จา้ลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา 420, 1387  

฿นบันทึกถຌอยค้าอันปຓนขຌอตกลงภาระจ้ายอมบางสวนตอจຌาพนักงานทีไดิน 
ซึไงก้าหนด฿หຌทางดิน฿นทีไดินของจ้าลยทัๅงสอง ละทีไดินทีไจ้าลยทีไ 2 ปຓนจຌาของ
รวม กับทีไดินของจทกຏละทีไดินของ อ. ตางตกปຓนภาระจ้ายอมกกันละกัน           
เดຌมีขຌอความระบุวา “ดยตกปຓนภาระจ้ายอมรืไองทางดินบางสวน” ตบันทึกท้า
กันทีไส้านักงานทีไดินมีขຌอความชัดจนวา “ผูຌมีกรรมสิทธิ่ทีไดินซึไงจดทะบียนภาระ
จ้ายอมเวຌระบุ฿หຌมีละ฿ชຌถนนทางทຌา ละทางรถยนตຏตางฝຆายตางยัง฿หຌสิทธิซึไงกัน
ละกัน฿นการปຑกสาเฟฟງา วางทอประปา ละกีไยวกับกิจการสาธารณูปภคอืไน” 

มຌตามบันทึกถຌอยค้าจะระบุวา ปຓนภาระจ้ายอมรืไองทางดินบางสวนกใเมเดຌ
หมายความวา ปຓนภาระจ้ายอมฉพาะดินตพียงอยางดียว พราะจตนารมณຏ
ของการ฿ชຌทางภาระจ้ายอม ทีไปรากฏอยู฿นบันทึกท้ากันทีไส้านักงานทีไดินวาปຓน
การมีละ฿ชຌถนนทางทຌา ละทางรถยนตຏ รวมทัๅงการปຑกสาเฟฟງา วางทอประปา 
ละกิจสาธารณูปภคอืไนดຌวย มຌจ้าลยทัๅงสองเมเดຌลงลายมือชืไอ฿นอกสาร
ดังกลาว กใเมท้า฿หຌมีนๅ้าหนกัลดลง พราะปຓนพยีงอกสารประกอบทีไอธิบายขยาย
ค้าวา ภาระจา้ยอมรืไองทางดินบางสวน฿หຌชัดจนยิไงขึๅนวาเมเดຌหมายความฉพาะ
ทางดินทຌาทานัๅนจทกຏจึงมีสิทธิ฿ชຌทางภาระจ้ายอมปຓนทางรถ ปຑกสาเฟฟງา ฯลฯ 
ดยเมจ้ากดัการ฿ชຌฉพาะทางดินทຌาอยางดียวเดຌ 

มืไอจทกຏมีสิทธิ฿ชຌทางภาระจ้ายอม จ้าลยทัๅงสองน้าสาคอนกรีตเปปຑกเวຌ 
ละท้าคานบนสาพืไอขัดขวางเม฿หຌจทกຏ฿ชຌทางภาระจ้ายอม จึงปຓนการกระท้า
ละมิดตอจทกຏ 

 

 

๕. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 1023/2546 

ระหวาง  บริษัท อส.อ. ลนดຏ จ้ากัด    จทกຏ 
           นางสาวทัศนียຏ รววิรกุล    จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  ป.พ.พ. มาตรา 1387, 1388, 1390, ประกาศคณะปฏิวัติ 
ฉบับทีไ 286 ขຌอ 1, ขຌอ 30  

การทีไหຌางหุຌนสวนจ้ากัด อ. จัดจ้าหนายทีไดินพรຌอมตึกถวซึไงมีสภาพ
ติดตอกันปຓนปลงยอยมีจ้านวน ตัๅงต 10 ปลง ขึๅนเป ดยมีทางทຌาละถนน
ผานตึกหนຌาครงการปຓนการสดงออกดยปริยายวา จะจัด฿หຌมีสาธารณูปภค 
หรือบริการสาธารณะ ถือเดຌวาปຓนการจัดสรรทีไดิน ดังนัๅน ทางทຌาละถนนซึไงตัๅงอยู
บนทีไดินจึงตຌองตกปຓนภาระจ้ายอมกทีไดินทีไจัดสรรทุกปลง ตามประกาศคณะ
ปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ขຌอ 1 ละขຌอ 30 จทกຏซืๅอทีไดินจากผูຌทีไรับอนทีไดินมาจาก
หຌางหุຌนสวนจ้ากัด อ. ภาระจ้ายอมจึงตกติดเปยังจทกຏดຌวย ตามประมวลกฎหมาย
พงละพาณิชยຏ มาตรา 1387 มืไอทีไดินพิพาทปຓนสวนหนึไงของทางภาระจ้ายอม
ทีไตกกทีไดินทีไจัดสรรทุกปลง รวมทัๅงทีไดินของจ้าลย จทกຏจึงเมมีอ้านาจฟງอง
ขบัเลจ้าลย ละหຌามมิ฿หຌจ้าลยกีไยวขຌองกับทีไดินพิพาทเดຌ 

ทีไดินพิพาทซึไงปຓนทางทຌาตกปຓนภาระจ้ายอมกทีไดินของจ้า ลย 
จ้าลยมีสิทธิทีไจะ฿ชຌทางทຌา ละกันสาดปูนซึไงมีสภาพติดกับตึกถวมาตรก
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ดยเมปຓนละมิดตอจทกຏ ตวัสดุผຌา฿บกันฝนทีไจ้าลยน้ามาติดตัๅงเวຌหนຌาตึกถว
ปຓนการกระท้าขึๅนภายหลัง จ้าลยเมมีสิทธิกระท้า฿หຌรุกลๅ้าขຌาเป฿นทีไดินซึไงปຓน
ภารยทรัพยຏ พราะท้า฿หຌกิดภาระพิไมขึๅนกภารยทรัพยຏจ้าลยจึงตຌองรืๅอออกเป 
มຌจะมีการติดตัๅงผຌา฿บกัๅนฝนทีไตึกถวของจ้าลย ตจทกຏเมเดຌรับความสียหาย 
จทกຏจึงรียนคาสยีหายจากจ้าลยเมเดຌ 
 

 

10. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 285/2547 

ระหวาง  นายก้าพล ทิพยຏสงคราะหຏ   จทกຏ 
           นายสันติ อัสรางชัย    จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา 1387, ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 

ขຌอ 1 ขຌอ 30 

การทีไ ส. ละรຌอยต้ารวจอก อ. เดຌรวมกันจัดจ้าหนายทีไดินติดตอกัน
ปຓนปลงยอยมีจ้านวนตัๅงต 10 ปลงขึๅนเป เมวาดຌวยวิธี฿ด ถือเดຌวาปຓนการ
จดัสรรทีไดนิตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 อันปຓนกฎหมายทีไ฿ชຌบังคับ
อยู฿นขณะนัๅน ซึไงมี฿จความส้าคัญ฿นขຌอ 1 วา “การจัดสรรทีไดิน” หมายความวา 
การจัดจ้าหนายทีไดินติดตอกันปຓนปลงยอยมีจ้านวนตัๅงตสิบปลงขึๅนเปดຌวยวิธี฿ด 
ดยเดຌรับทรัพยຏสินหรือประยชนຏเมวาทางตรงหรือทางอຌอมปຓนคาตอบทน  

มีการ฿หຌค้ามัไนหรือการสดงออกดยปริยายวาจะจัด฿หຌมีสาธารณูปภค หรือ
บริการสาธารณะ หรือปรับปรุงทีไดินนัๅนปຓนทีไอยูอาศัย ทีไประกอบการพาณิชยຏ             
หรือทีไประกอบอุตสาหกรรม เมวาผูຌจัดสรรทีไดนิจะเดຌรับอนญุาตหรือเมกใตาม ละ
ขຌอ 30 วรรคหนึไง มี฿จความส้าคัญวา สาธารณูปภคซึไงผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅน

พืไอการจัดสรรทีไดินตามผนผังครงการทีไเดຌรับอนุญาต ชน ถนน ฿หຌถือวาตกอยู
฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรร ดังนีๅ การทีไผูຌจัดสรรทีไดินท้าถนนตรง
กลางระหวางทาวนຏฮาสຏละท้าทางพิพาททีไอยูดຌาน฿นผานทีไดินทีไอยูดຌานนอก
ชืไอมกับถนนสาธารณะ ยอมสดง฿หຌหในจตนาของผูຌจัดสรรทีไดินวา พืไอตຌองการ
฿หຌจຌาของทีไดินปลง฿นมีทางออกสูถนนสาธารณะเดຌดยสะดวก มຌทางพิพาทจะ
ปຓนกรรมสิทธิ่ของจ้าลยกใตาม ตมืไอผูຌจัดสรรทีไดินเดຌท้าถนนชืไอมกับถนน
สาธารณะยอมถือเดຌวาปຓนสาธารณูปภคทีไผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการ
จัดสรรทีไดินทางพิพาทจึงตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรรทุกปลง 
มืไอจ้าลยกอสรຌางก้าพงคอนกรีต ละท้าประตูรัๅวหลใกรุกลๅ้าขຌามา฿นทางพิพาท 
ซึไงปຓนภาระจ้ายอมกทีไดินจัดสรร ยอมปຓนการกระท้าละมิดตอจทกຏละผูຌอยู
อาศัยรายอืไนจ้าลยจึงตຌองรืๅอถอนสิไงปลูกสรຌางทีไรุกลๅ้าดังกลาว ดยเมจ้าตຌองค้านึง
วาทางพิพาทดังกลาวจะมีผูຌ฿ชຌดินมาลຌวกิน 10 ป หรือเม พราะถือเดຌวาทางพิพาท
มีสภาพปຓนทางภาระจ้ายอมดยผลของกฎหมาย 

 

 

11. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 771/2547 

ระหวาง  พลอากาศทหมอมหลวงอธิศรพันธຏ อิศรศกัดิ่ กบัพวก จทกຏ 
           บริษัท วินดຏมิลลຏ พารຏค จ้ากัด กบัพวก   จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  : ป.พ.พ. มาตรา 1336, 1390, ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 
286 ขຌอ 30 วรรคหนึไง 

จ้าลยทีไ 1 ปຓนผูຌจัดสรรทีไดินจทกຏทัๅงหกสิบสองปຓนผูຌซืๅอทีไดิน฿น
ครงการทีไจ้าลยทีไ 1 จัดสรร มืไอทีไดินพิพาท ซึไงปຓนกรรมสิทธิ่ของจ้าลยทีไ 1 
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ปຓนสวนทีไถูกจัดบงเวຌปຓนสาธารณูปภคประภทถนนละทะลสาบ พืไอ
ประยชนຏของผูຌซืๅอทีไดิน฿นครงการ ทีไดินพิพาทจึงตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอ
ประยชนຏกทีไดินจัดสรร ซึไงจ้าลยทีไ 1 มีหนຌาทีไบ้ารุงรักษา฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌ
จดัท้าขึๅนตลอดเป ละจะกระท้าการ฿ด โ อันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอม
ลดลง หรือสืไอมความสะดวกมิเดຌ ตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ขຌอ 30 

วรรคหนึไง (ทีไ฿ชຌบังคับขณะกิดขຌอพิพาท) ละ ป.พ.พ. มาตรา 1390 ตจ้าลย
ทีไ 1 ยังคงปຓนจຌาของกรรมสิทธิ่฿นทีไพิพาทยอมมีสิทธิ฿ชຌสอยละจ้าหนายเดຌตาม 
ป.พ.พ. มาตรา 1336 ทัๅงตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ขຌอ.30.วรรคสอง 
บัญญัติ฿หຌผูຌจดัสรรทีไดินมีอ้านาจอุทิศทีไดิน฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏ หรืออน฿หຌก
องคຏการบริหารสวนจังหวัดหงทຌองทีไทีไดินจัดสรรอยู฿นขตเดຌ การทีไจ้าลยทีไ 1 

อนทีไพิพาทจึงยอมปຓนการอนดยชอบดຌวยกฎหมาย มຌกอนทีไจ้าลยทีไ 1 จะอน
ทีไพิพาทจะเดຌท้าขຌอตกลงละสัญญา฿หຌจทกຏทีไ 1 กับพวกขຌาบริหารดูลรักษา
ทีไพิพาทกใตาม ตกใปຓนพียงการมอบอ้านาจหนຌาทีไบริหารดูลบ้ารุงรักษาทีไพิพาท
฿หຌคงสภาพดังชนทีไจัดท้าขึๅนดยตลอดเปทานัๅน หา฿ชปຓนการยกกรรมสิทธิ่หรือ
ยกภาระจ้ายอม ฿นทีไพิพาท฿หຌกจทกຏทัๅงหกสิบสองเม ขຌอตกลงละสัญญา
ดังกล าว ป ຓน พ ียงบุคคลส ิทธ ิม ีผลผ ูกพ ันคู ส ัญญาท า นั ๅน  เม ม ีผลผ ูกพ ัน
บุคคลภายนอก จทกຏทัๅงหกสิบสองจึงเมมีอ้านาจฟງองขอ฿หຌพิกถอนการอนของ
จ้าลยทีไ 1 กับบุคคลภายนอก 

 

 

 

12. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 5103/2547 

ระหวาง  นายธนดช หรือธ้ารง รัตนพใชรຏ    จทกຏ 
           นางสาวพียง฿จ หาญพาณิชยຏ    จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา 1349, ประกาศคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286 

ขຌอ 18, ขຌอ 30 วรรครก, ขຌอ 32 

การขอทางผานทีไดินซึไงลຌอมอยูเปสูทางสาธารณะตาม ป.พ.พ. มาตรา 
1349 วรรคหนึไง มุงพิจารณาถึงสภาพของทีไดินนัๅน จะตຌองถูกทีไดินปลงอืไนลຌอม
จนเมมีทางออกสูทางสาสาธารณะปຓนส้าคัญ จຌาของทีไดินปลงนัๅนจึงมีสิทธิจะ
ผานทีไดินซึไงลຌอมอยูออกเปสูทางสาธารณะเดຌดยมิเดຌก้าหนดงืไอนเขวาผูຌทีไปຓน
จຌาของทีไดินทีไถูกลຌอมจะตຌองเดຌทีไดินมาดยสุจริต กลาวคือ ตຌองเมรูຌวาทีไดินทีไตน
เดຌมาถูกทีไดินปลงอืไนลຌอมจนเมมีทางออกสูทางสาธารณะมากอน หากรูຌมากอน
ถือวาเมสุจริตเมมีสิทธิผานทีไดินปลงทีไลຌอมออกสูทางสาธารณะเดຌตอยาง฿ด 
ดังนัๅน มຌจทกຏจะซืๅอทีไดินมาดยรูຌอยูลຌววามีทีไดินปลงอืไนลຌอมอยูจนเมมี
ทางออกสูทางสาธารณะ กใเมท้า฿หຌสิทธิของจทกຏทีไจะผานทีไดินทีไลຌอมอยูออก          
สูทางสาธารณะหมดเป พราะสิทธิของจทกຏดังกลาวปຓนสิทธิทีไกฎหมายบัญญัติ
฿หຌเวຌ ซึไงหากจ้าลยเดຌรับความสียหายจากการปຂดทางจ้าปຓนดังกลาวจ้าลยกใมี
สิทธิรียกรຌองคาทดทนปຓนคาสียหายเดຌ ตามมาตรา 1349 วรรคสีไ 

มาตรา 1349 วรรคหนึไง มิเดຌบัญญัติวา จຌาของทีไดินทีไถูกทีไดินปลงอืไน
ลຌอมจะตຌองขอผานทีไดินทีไลຌอมอยูซึไงอยู฿กลຌทางสาธารณะมากทีไสุดทานัๅน จຌาของ
ทีไดินซึไงถูกทีไดินปลงอืไนลຌอมจะขอผานทีไดินทีไลຌอมปลง฿ดกใเดຌ พียงตการทีไจะ
ผานทีไดินทีไลຌอมนัๅน ตຌองลือก฿หຌพอสมควรกความจ้าปຓน กับตຌองค้านึงถึงทีไดิน
ทีไลຌอมอยู฿หຌสียหายตนຌอยทีไสุดทีไจะปຓนเดຌตามมาตรา 1349 วรรคสาม          
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มืไอปรากฏวา ทีไดนิของจ้าลย ทีไลຌอมทีไดนิของจทกຏอยูมีสภาพปຓนทางซึไง฿ชຌออกสู
ทางสาธารณะอยูลຌว จึงปຓนทางจ้าปຓนทีไสะดวกทีไสุดละกอ฿หຌกิดความสียหาย
กจา้ลยนຌอยทีไสุด 

มຌทางจ้าลยทีไจทกຏขอผานจะปຓนถนนซึไงปຓนสาธารณูปภคทีไผูຌจดัสรรทีไดิน
เดຌจัด฿หຌมีขึๅน ละตกอยู ฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรรมຌมี
กฎหมายซึไง฿ชຌบังคับ฿นขณะนัๅนบัญญัติหຌามมิ฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินทีไเดຌรับอนุญาตจาก
คระกรรมการจัดสรรทีไดนิลຌวท้านิตกิรรมกับบุคคล฿ด อันกอ฿หຌกิดภาระกทีไดินนัๅน 
วຌนตจะเดຌรับอนุญาตปຓนหนังสือจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรทีไดิน
ตามนัยหงประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ขຌอ 18, 30 วรรครก, ละ 32

กใตาม มຌมืไอถนนดังกลาวตกอยูภาย฿ตຌสิทธิรียกรຌองทีไจทกຏจะขอปຂดทางจ้าปຓน 
เดຌตาม ป.พ.พ. มาตรา 1349 วรรคหนึไง ซึไงปຓนเปดยผลของกฎหมาย มิ฿ชปຓน
รืไองทีไผูຌจดัสรรทีไดินท้านิติกรรมอันกอ฿หຌกิดภาระกทีไดินทีไตกปຓนสาธารณูปภค 
จึงหาขัดตอประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ขຌอ 18 เม 
 

 

13. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 1440/2548 

ระหวาง   นางจนิตนา สุรพนิช    จทกຏ 
            นายประจวบ สีตลายน กับพวก   จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  ป.พ.พ. มาตรา 420, 421, 1391, ป.วิ.พ. มาตรา 
172, 183 ขຌอบัญญัติกรุงทพมหานคร รืไองควบคุมการกอสรຌางอาคาร พ.ศ. 
2522 มาตรา 25, ประกาศคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286 ขຌอ 1 ขຌอ 30 

จทกຏบรรยายฟງองวา จ้าลยทีไ 1 ละทีไ 2 รวมกันจัดสรรทีไดินลຌวปลูก
ตึกถวจ้าหนาย ดยฆษณาวา ฿นการกอสรຌางตกึถวทุก 20 หຌอง จะวຌนทีไวางเวຌ 
4 มตร ปຓนเปตามระบียบของทางราชการ ละเดຌประกาศขายตึกถวพรຌอม
ทีไดนิ฿หຌกบุคคลทัไวเป หลังจากจทกຏซืๅอทีไดนิละตึกถวรวม 3 หຌองลຌวจ้าลยทีไ 1 

ละทีไ 2 เดຌรวมกันขายทีไดินฉนดลขทีไ 98146 ซึไงปຓนทีไดินทีไจะตຌองวຌนวางเวຌ
ตามกฎหมาย฿หຌกจ้าลยทีไ 4 ตอมาจ้าลยทีไ 4 รวมกับจ้าลยทีไ 1 ละทีไ 2         

สรຌางตึกถวบนทีไดินฉนดดังกลาว ฿นการกอสรຌางจ้าลยเดຌยึดครงสรຌางของ
ตกึถวทีไสรຌางขึๅน฿หมเวຌกับตึกถวของจทกຏ ปຓนหตุ฿หຌตึกถวของจทกຏตกรຌาว
ลຌวทรุดตัวลงมา ขอ฿หຌบังคับจ้าลยทัๅงสีไรวมกันรืๅอถอนตึกถวออกจากทีไวาง
ดงักลาว หรือทีไดนิพิพาทละจดทะบียนภาระจ้ายอม฿หຌปຓนทีไวาง฿หຌกทีไดินของจทกຏ 
ดังนีๅ ค้าฟງองของจทกຏดังกลาว เดຌสดงดยจຌงชัด ซึไงสภาพหงขຌอหาละขຌออຌาง
ทีไอาศัยปຓนหลักหงขຌอหาลຌววาจ้าลยทีไ 1 ละทีไ 2 รวมกันจัดสรรทีไดินละมี
การ฿หຌค้ามัไนวาจะจัด฿หຌมีทีไวาง ซึไงปຓนเปตามระบียบของทางราชการอันหมายถึง
ขຌอบัญญัตกิรุงทพมหานคร รืไอง ควบคุมการกอสรຌางอาคาร พ.ศ. 2522 ขຌอ 25 

ละการ฿หຌค้ามัไนดังกลาวปຓนการกอ฿หຌกิดภาระจ้ายอมตามกฎหมายลຌว        
ซึไงปຓนเปตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 รืไอง ควบคุมการจัดสรรทีไดิน          
อันมผีลบังคบั฿นขณะทีไจ้าลยทีไ 1 ละทีไ 2 รวมกันปลูกสรຌางตึกถวพืไอจ้าหนาย 
ค้าฟງองของจทกຏ จึงมีประดในวา ทีไดินพิพาทตกอยู฿นภาระจ้ายอมหรือเม สวนทีไ
จทกຏขอ฿หຌจดทะบียนทีไวางปຓนภาระจ้ายอมกทีไดินของจทกຏนัๅน มຌค้าขอ
ดังกลาวศาลชัๅนตຌนเมเดຌก้าหนดปຓนประดในขຌอพิพาท ตจทกຏชอบทีไจะขอ฿หຌ
บังคับจ้าลยทัๅงสีไเปจดทะบียนภาระจ้ายอม฿นฉนดทีไดินพิพาทเดຌพราะปຓน
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การกระท้าอันจ้าปຓนพืไอรักษาสิทธิของจทกຏประการหนึไง ตาม ป.พ.พ. มาตรา 
1391 ทีไศาลอุทธรณຏเมรับวินิจฉัยอุทธรณຏของจทกຏดงักลาว จึงปຓนการเมชอบ 

จ้าลยทีไ 1 ละทีไ 2 จัดสรรทีไดินละปลูกสรຌางตึกถวทัๅงสองฝຑດงของ
ถนนซอยทีไจ้าลยทีไ 1 ละจ้าลยทีไ 2 จัด฿หຌปຓนสาธารณูปภคทีไดินพิพาทปຓนทีไ
วางทีไ ชืไอมกับถนนซอยดังกลาว ประกอบกับจตนารมณຏของขຌอบัญญัติ
กรุงทพมหานคร ทีไบัญญัติ฿หຌมีการวຌนทีไวางเวຌมืไอมีการกอสรຌางตึกถวทุก 20 

หຌองนัๅน พืไอปຓนการสะดวก฿นการ฿หຌความชวยหลือมืไอมีหตุอัคคีภัย ละอาจ฿ชຌ
ปຓนทีไกลับรถพืไอประยชนຏรวมกันของผูຌซืๅอทีไดินทีไมีการจัดสรร กรณีจึงถือเดຌวา
ทีไดินพิพาทปຓนถนนซอยซึไงปຓนสาธารณูปภคทีไตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอ
ประยชนຏกทีไดินจัดสรรของผูຌซืๅอทีไดินละตึกถวจากจ้าลยทีไ 1 ละทีไ 2 ดังนัๅน 
การทีไจ้าลยทีไ 4 ปลูกสรຌางตึกถวบนทีไดินพิพาทดยยึดครงสรຌางตึกถวทีไ
กอสรຌางขึๅนดังกลาวกับครงสรຌางตึกถวของจทกຏ ปຓนหตุ฿หຌตึกถวของจทกຏ
ตกรຌาว ละปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวก 
ท้า฿หຌจทกຏเดຌรับความสียหาย การกระท้าของจ้าลยทีไ 4 จึงปຓนการท้าละมิด
ตอจทกຏ สวนจ้าลยทีไ 1 ละ ทีไ 2 จทกຏบรรยายฟງองวา จ้าลยทีไ 1 ละทีไ 2 

รวมกันจัดสรรทีไดินดยฆษณาวาจะวຌนทีไวางเวຌ 4 มตร คือ ทีไดินพิพาทอันปຓน
ภาระจ้ายอมกทีไดินของจทกຏลຌวผูຌซืๅอทีไดินพรຌอมตึกถวจากจ้าลยทีไ 1 ละ
จ้าลยทีไ 2 ดยผลของกฎหมาย ขຌอความทีไฆษณาดังกลาวถือเดຌวาปຓนงืไอนเข
สนอขายทีไดินพรຌอมตึกถวของจ้าลยทีไ 1 ละทีไ 2 ตอจทกຏหรือผูຌซืๅอรายอืไน โ 
มืไอจ้าลยทีไ 1 ละทีไ 2 เมปฏิบัติ฿หຌถูกตຌองตามทีไเดຌฆษณาเวຌดยจ้าลยทีไ 1 

ละทีไ 2 ขายทีไดินพิพาท฿หຌกจ้าลยทีไ 4 ละยอม฿หຌจ้าลยทีไ 4 ปลูกสรຌาง
ตึกถวลง฿นทีไดินพิพาทดังกลาวถือเดຌวาปຓนการ฿ชຌสิทธิ ซึไงมีตจะ฿หຌกิดความ

สียหายกบุคคลอืไนตามมาตรา 421 สวนจ้าลยทีไ 3 ฿นฐานะหุຌนสวนผูຌจัดการ
ของจ้าลยทีไ 2 มืไอจ้าลยทีไ 2 กอ฿หຌกิดความสียหายกจทกຏ จ้าลยทีไ 3 จึงตຌอง
รวมรับผิดตอจทกຏดຌวย ดังนัๅน จ้าลยทัๅงสีไจึงตຌองรวมกันรับผิดรืๅอถอนสิไงปลูกสรຌาง
ออกจากทีไดินพิพาท 

 

 

14. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 6855/2548 

ระหวาง  นายบุญลิศ ยศศิริ     จทกຏ 
           นายอุทัย หรือทองหลอ มิลนิทะลข   จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  ป.พ.พ. มาตรา 1391, ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 

ขຌอ 1, ขຌอ 30 วรรครก 
น. บิดาจ้าลยบงทีไดินปลง฿หญออกปຓนปลงยอย 11 ปลง ดยมี

ทีไดินปลงหนึไงซึไงปຓนทีไพิพาทเมมีลักษณะปຓนทีไดินอยูอาศัยตปຓนทางผานทีไดิน
ทัๅง 10 ปลง เปชืไอมกับทางสาธารณะ ลຌวน้าทีไดินทีไหลือ 10 ปลง ออก฿หຌชา 
มืไอ น. ถึงกกรรม จ้าลยซึไงปຓนทายาท น. เดຌรับอนมรดกทีไดินทัๅง 11 ปลง 
ดงักลาวมาลຌวท้าการบงยกฉนดทีไดิน฿หมจ้านวน 10 ปลง อนขายกผูຌซืๅอ
รวมทัๅงจทกຏ การกระท้าของ น. ละจ้าลยจึงปຓนการจัดสรรทีไดินตามความหมาย
ของประกาศคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286 ขຌอ 1 

มืไอทีไดินพิพาทซึไงชืไอมตอกับทางสาธารณะ น. บิดาจ้าลยมีจตนาทีไจะ
฿หຌจຌาของทีไดินปลงอืไนทีไจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดิน ละตกอยู฿นภาระจ้ายอม
กทีไดนิจัดสรรทุกปลงตามประกาศของคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286 ขຌอ 30 วรรคหนึไง 
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มืไอทางพิพาทปຓนทางภาระจ้ายอมกทีไดินจทกຏ จทกຏจึงมีสิทธิทีไจะ
รียก฿หຌจ้าลยจดทะบียนภาระจ้ายอมเดຌ นืไองจากการจดทะบียนภาระจ้ายอม
ถอืวาปຓนการอันจ้าปຓนพืไอรักษาละ฿ชຌภาระจ้ายอมตาม ป.พ.พ. มาตรา 1391 

มຌ฿นคดีนีๅจะมีประดในขຌอพิพาทตามฟງองวา จทกຏเดຌภาระจ้ายอมดย
อายุความหรือเม ศาลกใมีอ้านาจยกประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 มาปรับวา
ทางพิพาทปຓนสาธารณูปภคทีไผู ຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดิน 
ทางพิพาทจึงตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินทุกปลงเดຌ ปຑญหา
ดังกลาวปຓนขຌอกฎหมายอันกีไยวกับความสงบรียบรຌอยของประชาชน ศาลฎีกา
ยกค้าวินิจฉัยเดຌ 

 

 

15. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 2513/2549 

ระหวาง นายสมภชนຏ กิตติพงษຏพัฒนา กับพวก   จทกຏ 
           นางรุงทิวา กฤชกาญจนพันธຏ หรือพวงทอง กับพวก  จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  ป.พ.พ. มาตรา 1387, ป.วิ.พ. มาตรา 142, ประกาศ
คณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286 

ถนนที ไ ส .  ผู ຌจ ัดสรรเดຌจ ัด฿หຌปຓนทางขຌา–ออก ตามครงการสู            
ทางสาธารณะเดຌนัๅนเมสามารถ฿ชຌเดຌ นืไองจากมีสภาพปຓนหนองนๅ้า ส. จึงจัด฿หຌ฿ชຌ
ทีไดินพิพาททัๅง 2 ปลง ปຓนทางขຌา – ออกสูทางสาธารณะถนนดาวดึงสຏติดตอกัน
ปຓนวลากินกวา 10 ปลຌว จนทศบาลนครสวรรคຏเดຌขຌามาปรับปรุงกลีไยดิน฿น
ทีไดินพิพาททัๅง 2 ปลง ปຓนถนนละคยน้ายางอสฟຑลตຏมาราดถึง 2 ครัๅง             
ดย ส. มิเดຌตຌยຌงหรือคัดคຌาน ถือเดຌวา ส. จัด฿หຌทีไดินพิพาทฉนดลขทีไ 10218 

ของจ้าลยที ไ 2 ปຓนทางขຌา -ออกสู ทางสาธารณะ ถนนดาวดึงสຏอ ันปຓน
สาธารณูปภคพืไอการจัดสรรทีไดินตามครงการทีไดินดังกลาวยอมตกอยู฿นภาระ
จ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรรดยผลหงกฎหมายตามประกาศของคณะ
ปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ขຌอ 32 ประกอบขຌอ 30 มຌจ้าลยทีไ 2 ซืๅอทีไดินพิพาทฉนด
ลขทีไ 10218 มาจาก ส. ดยสุจริต ละสียคาตอบทนกใเมท้า฿หຌทางภาระจ้ายอม
นัๅนระงับสิๅนเป จ้าลยทีไ 2 จึงตຌองรับภาระตามกฎหมายดังกลาวดຌวย ดยเมค้านึง
วาจทกຏทัๅงหຌาเดຌทางภาระจ้ายอม ดยอายคุวามหรือเม 

จทกຏทัๅงหຌาบรรยายฟງองวา ทีไดินของจทกຏทัๅงหຌาอยู฿นครงการจัดสรรทีไดิน
พืไอขายของ ส. ซึไงจัดบงทีไดินปຓนปลงโ พรຌอมทางขຌา  – ออกของทีไดินตาม
ครงการจัดสรร ตนืไองจากสภาพทีไดินตามทีไ ส. เดຌจัดบง฿หຌปຓนทางขຌา – ออก
ตามครงการจัดสรรเมสามารถ฿ชຌปຓนทางขຌา-ออกเดຌ นืไองจากทีไดินสวนอืไน โ 
ปຓนหนองนๅ้ากือบหมดทัๅงครงการ ส. จึงเดຌยกทีไดินพิพาททัๅง 2 ปลง ฿หຌปຓน
ทางขຌา-ออก ผานออกสูทางสาธารณะ จทกຏทัๅงหຌา฿ชຌทางดังกลาวออกสูทาง
สาธารณะดยสงบละปຂดผยติดตอกันกินกวา 10 ป จนเดຌทางภาระจ้ายอม
ตามกฎหมายปຓนการบรรยายถึงสิทธิของจทกຏทัๅงหຌาทีไจะ฿ชຌทางพิพาทเดຌดยเม฿หຌ
จา้ลยทัๅงสองปຂดกัๅน มืไอศาลหในวา ทีไดินพิพาทของจ้าลยทีไ 2 ตกอยู฿นภาระจ้ายอม
พืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรรดยผลหงกฎหมาย ศาลกใยกขึๅนวินิจฉัยเดຌเมปຓน
การฟງองนอกประดใน 
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16. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 3892/2549 

ระหวาง นายธงชัย จิรดลิก     จทกຏ 
          บริษัท ซาทຏทอรຏน รียลอสตท จ้ากัด   จา้ลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  ป.พ.พ. มาตรา 1349, พ.ร.บ. การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 
2543 มาตรา 43 วรรคหนึไง 

มຌทางจ้าปຓนทีไจทกຏขอผานทีไดินจัดสรรของจ้าลยปຓนถนนซึไงปຓน
สาธารณูปภคทีไผูຌจัดสรรเดຌจัด฿หຌมีขึๅน ละตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏก
ทีไดินจัดสรร ซึไงมี พ.ร.บ. การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 วรรคหนึไง 
บญัญัติหຌามมิ฿หຌผูຌจัดสรรทีไดนิกระท้าการ฿ดอันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอม
ลดเป หรือสืไอมความสะดวก ตมืไอจ้าลยรับวาถนนดังกลาวตกอยูภาย฿ตຌสิทธิทีไ
จทกຏจะขอปຂดทางจ้าปຓนเดຌตาม ป.พ.พ. มาตรา 1349 ซึไงปຓนเปดยผลของ
กฎหมาย มิ฿ชปຓนรืไองทีไผูຌจัดสรรทีไดินท้านิติกรรมอันกอ฿หຌกิดภาระกทีไดินทีไตก
ปຓนสาธารณูปภค จึงหาเดຌขัดตอกฎหมายดังกลาวเม ละหากการทีไจ้าลย
ปຂดทางจ้าปຓน฿หຌกจทกຏท้า฿หຌจ้าลยตຌองสียหาย จ้าลยยอมมีสิทธิรียกคาทดทน
พืไอความสียหายจากจทกຏเดຌ จทกຏจึงมีสิทธิขอ฿หຌปຂดทางพิพาททีไจ้าลยสรຌาง
รัๅวก้าพงปຂดกัๅน พืไอ฿ชຌปຓนทางขຌา – ออกละจัดวางทอระบายนๅ้า สายเฟฟງา
สายทรศัพทຏสูทางสาธารณะเดຌ 

มืไอทางพิพาทปຓนทางจ้าปຓนลຌว จทกຏมีสิทธิ฿ชຌทางดังกลาวเดຌดย
อ้านาจของกฎหมายตาม ป.พ.พ. มาตรา 1349 จึงเมจ้าตຌอง฿หຌจ้าลยเปจดทะบียน
ทางจ้าปຓนตามค้าขอของจทกຏอีก 
 

 

17. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 6565-6567/2550 

ระหวาง  บริษัท ชนานิทศ จ้ากัด      จทกຏ 
           นายสุทธิชัย วิมลสภา กับพวก    จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  พ.ร.บ. การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 

ประกาศคณะปฏิวัติฉบับทีไ 286 ขຌอ 30 

การทีไสาธารณูปภคซึไงผูຌจัดสรรทีไดิน คือ จทกຏเดຌจัดสรรทีไดินตามผนผัง
ละครงการทีไเดຌรับอนุญาต ฿หຌถือวาตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดิน
จัดสรร ละ฿หຌปຓนหนຌาทีไของจทกຏทีไจะตຌองบ้ารุงรักษากิจการดังกลาว฿หຌคงสภาพ
ดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅนดยตลอดตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ขຌอ 30

วรรคหนึไง อันมีผลบังคับ฿นขณะทีไจทกຏด้านินการจัดสรรทีไดินกใตาม ตกฎหมาย
กใมิเดຌบัญญัติหຌามมิ฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินรียกกใบงินคา฿ชຌจาย฿นการบ้ารุงรักษา ละ
จัดการสาธารณูปภคจากผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร฿นอัตราทีไหมาะสมละปຓนธรรม          
มืไอจ้าลยทัๅงสามตกลงช้าระคา฿ชຌจาย฿นการดูลรักษาทรัพยຏสินสวนกลางทีไ฿ชຌ
รวมกันกับผูຌซืๅอรายอืไน โ ฿นครงการทีไกีไยวกับสวนสาธารณะตามทีไระบุเวຌ฿น
สัญญาจะซืๅอจะขายบຌานพรຌอมทีไดิน จ้าลยทัๅงสามจึงตຌองผูกพันตามขຌอสัญญานัๅน 
ขຌอตกลงทีไ฿หຌจา้ลยทัๅงสามฉลีไยคา฿ชຌจายดังกลาวหาเดຌปຓนการขัดตอประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ขຌอ 30 ตอยาง฿ดเม จทกຏยอมมีสิทธิรียก฿หຌจ้าลย 
ทัๅงสามชา้ระคาบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคตามขຌอสัญญาเดຌ 
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18. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 5876/2551 

ระหวาง  นางอนงคຏ สวรรคຏวัฒนกุล    จทกຏ 
           บริษัท พาราเดชຏ ปาลຏม จ้ากัด    จา้ลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  พ.ร.บ. การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 33 วรรคหนึไง, 
41 วรรคทຌาย 

การบังคับคดีกทีไดินทีไปຓนสาธารณูปภคตຌองมีการน้าทีไดินสวนดังกลาว
ออกขายทอดตลาดพืไอน้างินมาช้าระหนีๅตามค้าพิพากษา ละตຌองมีการท้านิติกรรม
อนกรรมสิทธิ่฿หຌกผูຌประมูลเดຌ การขายทอดตลาดทีไดินสวนทีไปຓนสาธารณูปภค
จึงถือวาปຓนการท้านิติกรรมทีไกอ฿หຌกิดภาระผูกพันกทีไดิน จึงตຌองเดຌรับความ
ยินยอมปຓนหนังสือจากคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง ตาม พ.ร.บ. การจัดสรรทีไดิน 
พ.ศ. 2543 มาตรา 33 วรรคหนึไง มืไอเมปรากฏวา การยึดทีไดินพพิาทสวนทีไปຓน
สาธารณูปภคออกขายทอดตลาดเดຌร ับความยินยอมปຓนหนังส ือจาก
คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง การยึดทีไดินพิพาทออกขายทอดตลาดจึงตຌองหຌาม
ตามกฎหมาย 
 

 

19. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 9698/2551 

ระหวาง  นางสาวทัศนา สรຌางชัยสิริมัไน    จทกຏ 
           นายประวิทยຏ จตุพลัง กับพวก    จา้ลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  ป.พ.พ. มาตรา 420, 1387, 1388, พ.ร.บ. การจัดสรรทีไดิน 
.พ.ศ. 2543 มาตรา 43 

จ้าลยทีไ 1 กับ ก. ปຓนหุຌนสวน฿นการจัดสรรทีไดินขายดย฿ชຌทีไดินพิพาท
ปຓนถนนขຌาสูครงการ การทีไจ้าลยทีไ 1 กับ ก. ฿ชຌถนนปຓนทางขຌา - ออกของ
หมูบຌานจดัสรรถือปຓนสาธารณูปภค ซึไงตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 

ขຌอ 30 ฿หຌถือวาตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรร ละ฿หຌปຓน
หนຌาทีไของผูຌจัดสรรทีไดินหรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่คนตอเปทีไจะบ้ารุงรักษา฿หຌ
คงสภาพดังทีไเดຌจัดท้าขึๅนดยตลอดเป มຌตอมาจะเดຌมีพระราชบัญญัติการจัดสรร
ทีไดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 3 ฿หຌยกลิกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286          

ตพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 กใยังคงมีบทบัญญัติ
ชนดิม จึงตຌองถือวาถนนดังกลาวปຓนสาธารณูปภคทีไผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅน
พืไอการจัดสรรทีไดินจึงตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรร ซึไงมิอาจ
ท้า฿หຌภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวกเดຌ การทีไจทกຏรับซืๅอฝากทีไดินจาก 
ก. มຌจะเดຌกรรมสิทธิ่จากการรับซืๅอฝากภาระจ้ายอมดังกลาวกใยอมตกตดิเปดຌวย 
 

 

20. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 1239/2552 

ระหวาง  นายศักดิ่ชัย ตัๅงทียนชยัชนะ    จทกຏ 
           นางสมศร ีกิไงประทุม กบัพวก    จา้ลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา 1387, 1390 

ทีไดนิพิพาททัๅงสองปลงของจทกຏละทีไดินทีไ฿ชຌปลูกสรຌางตึกถว 26 คูหา
ตางปຓนสวนหนึไงของทีไดิน฿นครงการหมูบຌานจัดสรร ซึไงบงยกมาจากทีไดิน
ปลง฿หญปลงดียวกัน ดยขตทีไดินปลงรกดຌานทิศ฿ตຌ ติดทางหลวงละ
ทิศหนือติดดຌานหนຌาตึกถวทัๅง 26 คูหาตลอดนว ขตทีไดินปลงทีไสอง          
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ติดดຌานหลังตึกถวทัๅง 26 คูหา ตลอดนวชนดียวกัน ซึไงจຌาของครงการ
หมูบຌานจัดสรรเดຌสรຌางตึกถวดยท้ากันสาดดຌานหนຌาตึกถวลๅ้าขຌาเป฿นทีไดิน
พิพาทดຌานหนຌาตึกถว 1.5 มตร ละลๅ้าเป฿นทีไดินพิพาทดຌานหลังตึกถว 1 มตร 
ท้า฿หຌหในเดຌวาหากจຌาของครงการมิเดຌวຌนวางทีไดินพิพาทดຌานหนຌาตึกถวเวຌ    
พืไอประยชนຏกทีไดินทีไปลูกสรຌางตึกถวกใจะท้า฿หຌเมมีทางขຌา – ออกดຌานหนຌา
ตกึถว สวนทีไดินพิพาทดຌานหลังสวนทีไพຌนกันสาดกใมีพียง 1 มตร ซึไงเมนาจะ฿ชຌ
ประยชนຏอยางอืไนเดຌ สดงวาจຌาของครงการเดຌบงยกทีไดินพิพาทเวຌปຓน
สาธารณูปภคละบริการสาธารณะพืไอประยชนຏ฿นการขายตึกถว฿นครงการ
นัๅนอง ทีไดินพิพาททัๅงสองปลงของจทกຏจึงตกปຓนภาระจ้ายอมกทีไดินจัดสรร
ทุกปลง฿นครงการซึไงรวมถึงทีไดินทีไตัๅงตึกถวของจ้าลยทีไ 1 ดຌวย สวนการทีไ
จຌาของครงการตຌองวຌนระยะดຌานหนຌาตึกถว฿หຌหางจากทางหลวงประมาณ 6 มตร 
ตามระบียบทางหลวงนัๅน ปຓนการด้านินการกีไยวกับการกอสรຌาง หากีไยวขຌอง
หรือมีผล฿หຌทีไดินพิพาทเมตกปຓนภาระจ้ายอมตอยาง฿ดเม มืไอทีไดินพิพาททัๅงสอง
ปลงตกปຓนภาระจ้ายอมดยผลของกฎหมาย มຌจทกຏจะเดຌกรรมสิทธิ่ดยการซืๅอ
การขายทอดตลาดกใเมท้า฿หຌภาระจ้ายอมสิๅนเป จทกຏจึงเมมีอ้านาจฟງองขับเล
จ้าลยทีไ 1 ละเมมีสิทธิรียกคาขาดประยชนຏจากการทีไจทกຏเมเดຌ฿ชຌประยชนຏ
ทีไดินพิพาทจากจ้าลยทีไ 1 เดຌ 
 

 

 

 

21. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 2525/2552 

ระหวาง  นางสาวยาวลักษณຏ อุทศิกุล    จทกຏ 
           นางสาวบุษบา ลิศบรรณพงศຏ กับพวก  จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา 1390, ประกาศคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286 

มຌทีไดินพพิาทจะถูกบงยกละออกฉนดทีไดินมาตรก อันปຓนสิทธิ
ของผูຌจัดสรรทีไดิน฿นฐานะจຌาของกรรมสิทธิ่ทีไจะด้านินการเดຌ ต฿นมืไอผูຌจัดสรร
ทีไดินเดຌสดงออกดยปริยายตามผนผังทีไดิน฿นผนพับฆษณาลຌววาทีไดิน
ทุกปลงทีไจัดสรรรวมทัๅงทีไดินพิพาทมีถนนผานหนຌาทีไดิน อันปຓนสาธารณูปภค
ทีไจัด฿หຌมีขึๅน ทีไดินพิพาทจึงตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินทีไจัดสรร
ดยผลของประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ดยหาจ้าตຌองจดทะบียนเม          
มืไอจ้าลยทัๅงสามรับอนทีไดินพิพาทตอมาภาระจ้ายอม฿นทีไดินพิพาทยังคงอยู          
จึงปຓนหนຌาทีไของจา้ลยทัๅงสามทีไจะตຌองรักษาสาธารณูปภค คือ ทีไดินพิพาทซึไงตก
อยู฿นภาระจ้ายอม฿หຌคงสภาพตลอดเป การทีไมีการสรຌางรงรถ฿นทีไดินพิพาทเมวา
จ้าลยทัๅงสามจะปຓนผูຌด้านินการหรือเม ยอมท้า฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเป 
หรือสืไอมความสะดวกอันปຓนการฝຆาฝนตอกฎหมายดังกลาว 

 

 

22. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 7171-7182/2552 

ระหวาง  นายศักดิ่ชัย ตัๅงทียนชยัชนะ    จทกຏ 
           นางสุภา เชยสวัสดิ่ กบัพวก    จา้ลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  ป.พ.พ. มาตรา 1330, 1388, 1390, ป.วิ.พ. มาตรา 
142 (5), 246, 247, ประกาศคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286 
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ทีไดินพิพาทละทีไดินทีไปลูกสรຌางตึกถวของจ้าลยทีไ 1 ถึงทีไ 7 ละทีไ 
9 ถึงทีไ 11 ตางปຓนสวนหนึไงของทีไดิน฿นครงการหมูบຌาน บ. ฉนดทีไดินพิพาท
ละฉนดทีไดินทีไปลูกสรຌางตึกถวของจ้าลยทีไ ํ ถึงทีไ ๓ ละทีไ ๕ ถึงทีไ 11           

รวม 12 ฉบับ กใระบุเวຌหมือนกันวาปຓนทีไดินทีไบงยกมาจากทีไดินปลง฿หญ     
ปลงดียวกัน เดຌความวาจຌาของครงการผูຌจัดสรรทีไดินจตนากันทีไดินพิพาทเวຌ
ปຓนทางขຌา-ออกตึกถว นาชืไอวาจຌาของครงการผูຌจัดสรรทีไดินเดຌบงยกทีไดิน
พิพาทพืไอกันเวຌปຓนสาธารณูปภคพืไอประยชนຏ฿นการขายตึกถว฿นครงการ
นัๅนอง ทีไดินพิพาทจึงตกปຓนภาระจ้ายอมกทีไดินจัดสรร฿นครงการรวมถึงทีไดินทีไ
ปຓนทีไตัๅงตึกถวของจ้าลยทีไ ํ ถึงทีไ ๓ ละทีไ ๕ ถึงทีไ ํํ ดຌวย ตามประกาศของ
คณะปฏิวัติฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ 24 พฤศจิกายน 2515 ขຌอ 30 ซึไงปຓนกฎหมาย
ทีไ฿ชຌบังคับอยู฿นขณะนัๅน ดยเมจ้าตຌองค้านึงวาจຌาของครงการผูຌจัดสรรทีไดิน       

เดຌสละการครอบครองหรือมีจตนาทีไจะ฿หຌทีไดินพิพาทตกปຓนภาระจ้ายอมหรือเม 
มืไอทีไดินพิพาทตกปຓนภาระจ้ายอมดยผลของกฎหมายลຌว มຌตอมาจทกຏทัๅงสอง
จะเดຌกรรมสิทธิ่ทีไดินพิพาทดยการซืๅอจากการขายทอดตลาด฿นคดีทีไบริษัท ป. 

จຌาของครงการผูຌจัดสรรทีไดินถูกฟງอง฿หຌปຓนบุคคลลຌมละลายกใตาม กใเมท้า฿หຌ
ภาระจ้ายอม฿นทีไดินพิพาทนัๅนสิๅนเป จทกຏทัๅงสองจึงเมมีอ้านาจฟງองขับเลหรือหຌาม
มิ฿หຌจ้าลยทัๅงสิบหຌากีไยวขຌองกับทีไดินพิพาทเดຌ จ้าลยทีไ 1 ถึงทีไ ๓ ละทีไ ๕ ถึงทีไ 11           

฿นฐานะจຌาของสามยทรัพยຏกใเมมีสิทธิท้าการปลีไยนปลง฿นภารยทรัพยຏ ซึไงท้า฿หຌ
กิดภาระพิไมขึๅนกภารยทรัพยຏ ซึไงท้า฿หຌกิดภาระพิไมขึๅนกภารยทรัพยຏตาม ป.พ.พ. 
มาตรา 1388 ชนกัน ยกวຌนกันสาดปูนซีมนตຏดຌานหนຌาตึกถวทีไมีมาตรก
ลຌว สิไงปลูกสรຌางอยางอืไนทีไตอติมขึๅนภายหลังละรุกลๅ้าขຌาเป฿นทีไดินพิพาท   

จา้ลยทีไ 1 ถึงทีไ ๓ ละทีไ ๕ ถึงทีไ ํํ จะตຌองรืๅอถอนออกเป พราะปຓนการท้า฿หຌ
กิดภาระพิไมขึๅนกทีไดินพิพาทอันปຓนภารยทรัพยຏ 

ทางน้าสืบของจทกຏทัๅงสองพียงตกลาวอຌางลอยโ วาจทกຏทัๅงสอง
เดຌรบัความสียหายดยเมปรากฏชัดจຌงวา จทกຏทัๅงสองสียหายอยางเร อีกทัๅงตาม 
ป.พ.พ. มาตรา 1390 จทกຏทัๅงสองเมอาจน้าทีไดินพิพาท ซึไงตกปຓนภาระจ้ายอม
กทีไดนิละตึกถวดังกลาวเป฿ชຌประยชนຏ อันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอม
ลดเปหรือสืไอมความสะดวกเดຌ ดังนัๅน จทกຏทัๅงสองจะรียกคาสียหายจากการทีไ
เมเดຌ฿ชຌประยชนຏ฿นทีไดินพิพาทเมเดຌ จ้าลยทัๅ งสิบหຌาจึงเมตຌองรับผิดชด฿ชຌ
คาสยีหายกจทกຏทัๅงสอง 
 

 

23. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 7800/2552 

ระหวาง  นางสาวทัศนียຏ ศรีกัลยา กับพวก   จทกຏ 
           บริษัท ปซิฟຂค รียลอสตท จ้ากัด  จา้ลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : พระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 

หมูบຌานจัดสรรของจ้าลยเดຌรับ฿บอนุญาตจัดสรรทีไดินตามกฎหมาย 
สดงวามีการจัดท้าผนผังครงการละวิธีการ฿นการจัดสรรทีไดินหรือประยชนຏ
กีไยวกับสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอม การคมนาคม การจราจร ความ
ปลอดภัย การสาธารณูปภค ละการผังมอืง มีหลกักณฑຏ ละผานการพิจารณา
ของคณะกรรมการ ละเดຌรบัอนุญาตตาม พ.ร.บ. การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 ลຌว 
สิไงกอสรຌาง ถนน หรือสิไงอ้านวยความสะดวกตางโ ทีไท้าขึๅนพืไอประยชนຏ฿นการ
จัดสรรทีไดินดังกลาวนีๅ ยอมถือปຓนทรัพยຏสินทีไผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรทุกคนสามารถ฿ชຌ
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ประยชนຏเดຌรวมกัน บคุคล฿ดจะท้า฿หຌสืไอมคา ท้า฿หຌขาดประยชนຏหรือผิดผกเป
จากทีไเดຌรับอนุญาตลຌวมิเดຌ 

จทกຏทัๅงสองซืๅอทีไดินจดัสรรฉนดลขทีไ 6516 พรຌอมบຌานจากครงการ
ของจ้าลย ตอมาจทกຏทีไ 1 ซืๅอทีไดินฉนดลขทีไ 911 จากผูຌมีชืไอ อันปຓนทีไดิน 

นอกครงการจัดสรร ละเมมีทางออกสูทางสาธารณะ ตมีอาณาขตดຌานหนึไงอยู
ติดกับทีไดินฉนดลขทีไ 6516 จทกຏประสงคຏจะรืๅอรัๅวดຌานทีไติดกันออก ลຌวกัๅนรัๅว
฿หม฿หຌปຓนผืนดียวกันละถมทีไดิน฿หຌมีระดับสมอกัน ตจ้าหຌามมิ฿หຌจทกຏทัๅงสอง
รืๅอรัๅวละ฿ชຌทางพืไอประยชนຏของทีไดินฉนดลขทีไ 911 หในวา รัๅวละทางปຓน
สวนหนึไงของสาธารณูปภคทีไผูຌจัดสรร฿หຌมีขึๅนพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรร          
ผูຌ฿ดกใเมสามารถปลีไยนปลงหรือกอ฿หຌพิไมภาระผูกพันดยมิเดຌรับอนุญาต           
ตามกฎหมายจทกຏทัๅงสองจึงเมมีสิทธิรืๅอรัๅว ละ฿ชຌถนน฿นหมูบຌานพืไอประยชนຏ
ของทีไดนิจทกຏทัๅงสองทีไอยูนอกหมูบຌานจัดสรรเดຌ 
 

 

24. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 8966/2552 

ระหวาง   นายจอง กຌวสุวรรณ    จทกຏ 
            นางสาวมยุร ีพานเหม กับพวก   จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา 1382, 1401 

จทกຏเดຌ฿ชຌทางพิพาทปຓนทางขຌา – ออกสูทางสาธารณะตัๅงตป 2513 

฿นขณะทีไทีไดินของจ้าลยทัๅงสองยังปຓนกรรมสิทธิ่ของ ป. ปຓนตຌนมา ปຓนวลากิน
กวาสิบปลຌวกอนทีไทีไดนิของ ป. จะตกปຓนกรรมสิทธิ่ของ ว. บิดาของจ้าลยทัๅงสอง
฿นป 2537 ละยก฿หຌปຓนของจ้าลยทัๅงสอง฿นป 2545 ดย ป. เมเดຌตຌยຌงหรือ

หวงหຌามตอยาง฿ด ละปรากฏวาทีไดินทีไ ป. บงขาย฿หຌจทกຏเมมีทางออกสูทาง
สาธารณะ ป. จงึเดຌบอก฿หຌจทกຏ฿ชຌทางพิพาท฿นทีไดินของ ป. ปຓนทางดินขຌา – ออก
สูทางสาธารณะชนนีๅยอมมีหตุผล฿หຌฟຑงเดຌวา ป. มีจตนา฿หຌจทกຏ฿ชຌทางพิพาท
อยางปຓนทางภาระจ้ายอม  พราะมิฉะนัๅนจทกຏอาจจะเมตกลงซืๅอทีไดินจาก ป. 

ดังนีๅ การ฿ชຌทางพิพาทของจทกຏจึงหา฿ช฿ชຌดยถือวิสาสะดังทีไจ้าลยทัๅงสองฎีกาเม 
มืไอจทกຏเดຌ฿ชຌทางพิพาทดังกลาวปຓนทางดินดยสงบละปຂดผยดຌวยจตนาจะ
฿หຌเดຌสิทธทิางภาระจ้ายอมติดตอกันปຓนวลากวาสิบป ทางพิพาทยอมตกปຓนทาง
ภาระจ้ายอมกทีไดินของจทกຏตาม ป.พ.พ. มาตรา 1401 ประกอบดຌวยมาตรา 
1382 มຌตอมาภายหลัง ป. จะอนกรรมสิทธิ่ทีไดิน฿หຌก ว. บิดาจ้าลยทัๅงสอง
ละ ว. จะยก฿หຌจา้ลยทัๅงสองกใตาม กใหาท้า฿หຌสิทธิภาระจ้ายอม฿หຌทางพิพาทของ
จทกຏสิๅนเปเม 
 

 

25. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 1157/2553 

ระหวาง นายคมกริช อนรรฆมาศ กบัพวก   จทกຏ 
           นางสาวพรพรรณ พนาปวุฒิกุล กบัพวก  จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา 1390, ป.วิ.พ. มาตรา 225 วรรคสอง, 
ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 

ปຑญหาวาทางพิพาทตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินทีไจัดสรร
หรือเม ปຓนปຑญหาทีไกีไยวกับความสงบรียบรຌอยของประชาชน มຌจทกຏทัๅงสอง
เมเดຌบรรยายฟງองมาจทกຏทัๅงสองกใมีสิทธิยกขึๅนอุทธรณຏเดຌตาม ป.วิ.พ. มาตรา 
225 วรรคสอง 
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ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับทีไ 286 ขຌอ ํ บัญญัติวา การจัดสรรทีไดิน
หมายความวา การจัดจ้าหนายทีไดินติดตอกันปຓนปลงยอยมีจ้านวนตัๅงตสิบปลง
ขึๅนเปเมวาดຌวยวิธี฿ด ดยเดຌรับทรัพยຏสินหรือประยชนຏเมวาทางตรงหรือทางอຌอม
ปຓนคาตอบทน ละมีการ฿หຌค้ามัไนหรือการสดงออกดยปริยายวาจะจัด฿หຌมี
สาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุง฿หຌทีไดินนัๅนปຓนทีไอยูอาศัย        
ทีไประกอบการพาณิชยຏ... การทีไ ด. จดทะบียนบงยกทีไดินฉนดลขทีไ 3227 

ออกปຓน 8 ปลง ดยทีไดินฉนดลขทีไ 23161, 23167 ขาย฿หຌ ม. มารดา
จ้าลย ทีไดินฉนดลขทีไ 23162 ขาย฿หຌจทกຏทัๅงสอง ทีไดินฉนดลขทีไ 23163 

ขาย฿หຌ ส. ทีไดินฉนดลขทีไ 23165, 23166 ขาย฿หຌ พ. ส้าหรับทีไดินฉนดลขทีไ 
23168 ด. จຌาของกรรมสิทธิ่ยนิยอม฿หຌ ม. มารดาจา้ลยขຌาถือกรรมสิทธิ่฿นทีไดิน
ของตน 26 สวน ฿น 69 สวน ดยมีคาตอบทน 234,000 บาท ตอมายินยอม฿หຌ 
ม. มารดาจ้าลยขຌาถือกรรมสิทธิ่รวมฉพาะสวนของ ด. 13 สวน ฿น 43 สวน 
ดยมีคาตอบทน 117,000 บาท หลังจากนัๅน ด. ละ ม. มารดาจ้าลยเดຌตกลง
บงกรรมสิทธิ่รวม฿นทีไดนิฉนดลขทีไ 23168 ออกปຓน 3 ปลง ระบุชืไอ ม. มารดา
จ้าลยปຓนจຌาของสวนทีไดินคงหลือของฉนดลขทีไ 23168 ด. เดຌขาย฿หຌ ม. 
มารดาจ้าลยอีก การทีไ ด. ยินยอม฿หຌ ม. มารดาจ้าลยถือกรรมสิทธิ่รวม฿นทีไดิน        
ดยมีคาตอบทนละตอมาเดຌตกลงบงกรรมสิทธิ่รวมปຓนฉนดทีไดิน 3 ปลง 
ตามพฤติการณຏฟຑงเดຌวา ด. จ้าหนายทีไดินทัๅง ๏ ปลง ฿หຌ ม. มารดาจ้าลยทางอຌอม
ดยมีคาตอบทน รวมปຓนทีไดนิทีไ ด. เดຌบงยกละขายกบุคคลภายนอก ํ์ ปลง 
จึงปຓนการจัดสรรทีไดินตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับทีไ 286 มืไอฟຑงเดຌวา ด.         
จัดจ้าหนายทีไดินติดตอกันปຓนปลงยอย จ้านวนตัๅงต 10 ปลง ละเดຌมีการ฿หຌ
คา้มัไนวาจะจัด฿หຌทางพิพาทปຓนทัๅงทางดินละทางรถยนตຏส้าหรับขຌา – ออก           

สูทางสาธารณะดຌวย ตรงตามความหมายของการจัดสรรทีไดิน ทางพิพาทจึงตกอยู
฿นภาระจ้ายอมดยผลของกฎหมายพืไอประยชนຏกการจัดสรรทีไดินตามขຌอ 30 

วรรคหนึไง ของประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 จ้าลย฿นฐานะผูຌรับอนกรรมสิทธิ่
฿นทางพิพาทอันปຓนภารยทรัพยຏจะกระท้าการ฿ดโ อันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏ       
หงภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวกหาเดຌเม การทีไจ้าลยยินยอม฿หຌผูຌอืไน
สรຌางรัๅวคอนกรีตรุกลๅ้าขຌาเป฿นทางพิพาทของจ้าลย จึงฝຆาฝนตอกฎหมายจ้าลย
ตຌองรืๅอรัๅวละท้า฿หຌทีไดินพิพาทอยู฿นสภาพดิม 
 

 

26. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 2975/2553 

ระหวาง   นางสภุาพร เหลธนานนทຏ   จทกຏ 
            นางนสิารัตนຏ บุญขยาย    จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  ป.พ.พ. มาตรา 1382, 1401 

น. สนอขายทีไดินดยน้ารูปผนทีไหลังฉนดทีไดินมาสดงกจทกຏ          
พืไอยืนยันวาหากจทกຏซืๅอทีไดินของ น. จทกຏกใมีสิทธิ฿ชຌทางพิพาทปຓนทางขຌา – ออก 
ละ฿ชຌประยชนຏกีไยวกการสาธารณูปภคส้าหรับทีไดินทีไซืๅอเดຌ มืไอจทกຏตกลงซืๅอ
ทีไดนิตามทีไ น. สนอ จงึกิดปຓนสัญญากอ฿หຌภาระจ้ายอม การทีไ น. เมเดຌจดทะบียน
ภาระจ้ายอม฿หຌกจทกຏ คงมีผลพียงท้า฿หຌภาระจ้ายอมดังกลาว ยังเมปຓนทรัพยຏสิทธิ
ทีไสมบูรณຏตาม ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคหนึไง ทานัๅน ตกใปຓนบุคคลสิทธิ       
฿ชຌบังคับกันเดຌ฿นระหวางคูสัญญา ละเม฿ชสิทธิทีไตามกฎหมาย หรือวาดยสภาพ
ลຌวปຓนการฉพาะตัวของ น. ดยทຌ มืไอ น. ถึงกความตายสิทธิหนຌาทีไละ 
ความรับผิดชอบตางโ ตามสัญญาภาระจ้ายอมยอมตกทอดกจ้าลยซึไงปຓนทายาท
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ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1599 ละ 1600 จทกຏจึงมีสิทธิฟງองบังคับ฿หຌจ้าลย       
เปด้านินการจดทะบียนภาระจ้ายอม ละบังคับ฿หຌจ้าลยรืๅอถอนรัๅวสาปูน ละ
ลวดหนามทีไปຂดกัๅน ทางพิพาทซึไงปຓนภารยทรัพยຏออกเดຌ 
 

 

27. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 2745/2554 

ระหวาง   นางดารา มากนวล กับพวก   จทกຏ 
            นายพียร พใชรอง    จา้ลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  ป.พ.พ. มาตรา 1387 ป.วิ.พ. มาตรา 142 (5) 

การทีไ ว. ละ ป. จัดจ้าหนายทีไดินติดตอกันปຓนปลงยอย มีจ้านวน
ตัๅงต 10 ปลงขึๅนเป ละมีการท้าทางออกสูถนนสาธารณะคือทางพิพาท  

อันปຓนการจัด฿หຌมีสาธารณูปภค ซึไงขຌาหลักกณฑຏของการจัดสรรทีไดิน ตามขຌอ 1 

หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ซึไงปຓนกฎหมายทีไ฿ชຌบังคับอยู฿นขณะนัๅน 
ละดยผลของประกาศของคณะปฏิวัติดังกลาว฿นขຌอ 30 วรรคหนึไง ท้า฿หຌทางพิพาท
ตกอยู฿นภาระจ้ายอม พืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรร ซึไงรวมทัๅงทีไดินของจทกຏทัๅงหก 
ละปຓนหนຌาทีไของผูຌจัดสรรหรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่คนตอเปทีไจะบ้ารงุรักษากิจการ
ดังกลาว฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅนดยตลอดเป ละจะกระท้าการ฿ด  โ 
อันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวกมิเดຌ ดังนีๅ           
ผูຌจัดสรรคือ ว. ละ ป. หรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่คือจ้าลยทัๅงสามยอมอยู฿นบังคับ
ของบทกฎหมายดังกลาว ทัๅงนีๅ เมวาบุคคลดังกลาวจะเดຌขออนุญาตจัดสรรทีไดินหรือเม
กใตาม มืไอทางพิพาทปຓนทางภาระจ้ายอมดยผลหงกฎหมายฉพาะลຌว             
จึงเมจ้าปຓนตຌองค้านึงถงึวาจทกຏทัๅงหกเดຌ฿ชຌทางพิพาทจนตกปຓนทางภาระจ้ายอม

ดยอายุความหรือเม ปຑญหาดังกลาวปຓนขຌอกฎหมายอันกีไยวดຌวยความสงบ
รียบรຌอยของประชาชน มຌจทกຏทัๅงหกจะมิเดຌยกขึๅนฎีกา ศาลฎีกามีอ้านาจยกขึๅน
วินิจฉัยเดຌองตาม ป.วิ.พ. มาตรา 142 (5) 

 

 

28. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 5297/2554 

ระหวาง  สหกรณຏบริการชมุชนบຌานมกเมຌ จ้ากัด   จทกຏ 
            นายกษม หิรัญศรีสนุทร    จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : พ.ร.บ. การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44, 45 

     การทีไบริษัท ท. ผูຌจัดสรรทีไดินรวมกับผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรจดทะบียน
ตัๅงจทกຏปຓนนิติบุคคลประภทสหกรณຏบริการตาม พ.ร.บ. สหกรณຏ พ.ศ. 2511 

ลຌวอนสิทธิละทรัพยຏสวนกลาง฿นครงการ฿หຌจทกຏจัดการละดูลรักษา จทกຏ
จึงปຓนนิติบคุคลตามกฎหมายอืไนยอมมีอ้านาจหนຌาทีไก้าหนดระบียบละขຌอบังคับ
กีไยวกับการอยูอาศัยรวมกันของสมาชิก ดยเดຌรบัความหในชอบจากมติทีไประชุม฿หญ
ของสมาชิกตาม พ.ร.บ. การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44, 45, 46, 47, 

48 ละมาตรา 70 มืไอจทกຏมีระบียบขຌอบังคับควบคุมการกอสรຌาง฿นครงการ
ดยหຌามกอสรຌางอาคารหรือสิไงปลูกสรຌางมีความสูงกินกวาทีไระบียบก้าหนดเวຌ 
พืไอบริหารจัดการชุมชน฿หຌมีสภาพวดลຌอมทีไดี หมาะสมกการอาศัยอยูรวมกัน
ระบียบดังกลาวเดຌรับความหในชอบจากมติทีไประชุม฿หญของสมาชิก จึงปຓน
ระบียบทีไออกดยชอบดຌวยกฎหมาย หาเดຌมีลักษณะอันขัดตอความสงบรียบรຌอย
ละศีลธรรมอันดีของประชาชนทีไจะท้า฿หຌตกปຓนมฆะเม มຌจ้าลยทัๅงสองปຓน      

ผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรเดຌรับ฿บอนุญาตจากกรุงทพมหานคร฿หຌกอสรຌางอาคาร ตกใปຓน
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การอนุญาตดยมีงืไอนเข฿หຌตຌองขออนุญาตตามกฎหมายอืไน฿นสวนทีไกีไยวขຌอง        
จึงตຌองปฏิบัตติามระบียบละขຌอบังคบัของจทกຏดຌวย การทีไจ้าลยทัๅงสองกอสรຌาง
อาคารละรัๅวพิพาทฝຆาฝนระบียบละขຌอบังคับของจทกຏ ยอมปຓนการตຌยຌง
สิทธิของจทกຏ ผูຌปຓนตัวทนของสมาชิก จทกຏจึงมีอ้านาจฟງองบังคับ฿หຌจ้าลยทัๅง
สองรืๅอถอนอาคารละรัๅวพิพาท฿นทีไดินของจ้าลยทัๅงสองเดຌ 

 

 

29. ค้าพิพากษาศาลฎีกาทีไ 5634/2555 

ระหวาง บริษัทรัตนาธิบศรຏ จ้ากัด   จทกຏ 
          นายประภาส ครยก กับพวก  จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ มาตรา 420, 1388, 1389 

 จทกຏจดทะบียน฿หຌทีไดินพิพาทอยูภาย฿ตຌการจัดสรรปຓนพืๅนทีไสวนทีไ
กนัเวຌปຓนสาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะประภทสนามดใกลน การถูกจ้ากัดสิทธิ
ดยภาระจ้ายอมของจทกຏ฿หຌกทีไดินทีไจทกຏจัดสรรขายเปซึไงสามยทรัพยຏ        
จึงปຓนภาระจ้ายอมฉพาะ฿ชຌปຓนสาธารณูปภคประภทสนามดใกลนทานัๅนละ
มຌ จทกຏซึไ ง ปຓน ผูຌ จัดสรรทีไดินมิ เดຌปฏิบัติตามกฎหมายดยมิเดຌ ขຌ าดูล
สาธารณูปภค ชน ถนน ทอระบายนๅ้า หรือสนามดใกลนภาย฿นหมูบຌานละ
คณะกรรมการหมูบຌานทีไชาวบຌานภาย฿นหมูบຌานจัดตัๅ งขึๅนปຓนผูຌดูลตกใเมอาจ
ปลีไยนปลงวัตถุประสงคຏดมิทีไจทกຏเดຌจดทะบียนภาระจ้ายอมเวຌ  
 อาคารทีไจ้าลยทัๅงสีไกอสรຌางปຓนอาคารทีไปຓนศูนยຏสดงจ้าหนาย
ผลิตภัณฑຏชุมชนละฝຄกทักษะอาชีพ จึงปຓนรืไองนอกหนือวัตถุประสงคຏดิมทีไ
จทกຏเดຌจดทะบียนเวຌ มຌอาคารดังกลาวมีหຌองนๅ้าซึไงสามารถท้า฿หຌดใกทีไมา         

ออกก้าลังกายทีไสนามดใกลน฿ชຌประยชนຏ฿นหຌองนๅ้านัๅนเดຌดຌวย  หรือการทีไตาม
หนังสือขออนุญาตกอสรຌางอาคารระบุวา฿ชຌปຓนสถานทีไจัดประชุม ละจัดกิจกรรม
ทางกีฬาตຌานยาสพติดของยาวชนดຌวย กใปຓนรืไองปลีกยอย  ดยอาคารดังกลาว
ยังคงปຓนศูนยຏสดงสินคຌาละจ้าหนายผลิตภัณฑຏชุมชนละฝຄกทักษะอาชีพ ละ
เมอาจถือเดຌวามีสวนกีไยวนืไองกับสาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะประภท
สนามดใกลนทีไจทกຏจดทะบียนภาระจ้ายอมเวຌจ้าลยทัๅงสีไจึงเมมีสิทธิกอสรຌาง
อาคารดังกลาวบนทีไดินพพิาท การกระท้าของจา้ลยทัๅงสีไปຓนการละมิดตอจทกຏ 
 

 

30. ค้าพิพากษาศาลฎีกาทีไ 6237/2555 

ระหวาง  นายพิริยะ มณีรัตนຏ ดยนางฉลิมศร ีมณีรัตนຏ  จทกຏ                 

ผูຌขຌาปຓนคูความทน 
 บริษัทสมศร ีจ้ากัด กบัพวก   จ้าลย      

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ ม. 372 วรรครก, 
456 วรรคสอง 
 ฿นขณะท้าสัญญาจะซืๅอจะขายทีไดินละสัญญาจຌางพัฒนาทีไดินละ
กอสรຌางบຌาน จทกຏละจ้าลยทัๅงสีไตางทราบดีอยูลຌววาทีไดินพิพาทอยู฿นขตทีไจะ
ถูกวนคืนพืไอท้าถนนพียงตยังเมมีการส้ารวจนวขตถนนทีไนนอน  มืไอ
ภายหลังมีการประกาศพระราชกฤษฎีกาก้าหนดนวทางหลวงผานทีไดินพิพาท 

จ้าลยทัๅงสีไ จึงเมสามารถสงมอบทีไดินพรຌอมบຌานกจทกຏพืไอเดຌ฿ชຌประยชนຏตาม
สัญญาการช้าระหนีๅยอมตกปຓนพຌนวิสัยพราะหตุอยางหนึไงอยาง฿ด  อันจะทษ
ฝຆายหนึไงฝຆาย฿ดมิเดຌ จ้าลยทัๅงสีไซึไงปຓนลูกหนีๅรวมกันยอมเมมีสิทธิทีไจะเดຌรับช้าระหนีๅ
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ตอบทนตาม ป.พ.พ. มาตา 372 วรรครก จทกຏมีสิทธิรียกงินทีไช้าระคืนจาก
จ้าลยทัๅงสีไ 
 

 

31. ค้าพิพากษาศาลฎีกาทีไ 19287/2555 

ระวาง  นางสาวศุภภร หรูพิทกัษຏ   จทกຏ 
นางนรีรัตนຏ ทียมนຌอย   จ้าลย 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา ม. 2 (4), 28 (2) 

ประมวลกฎหมายอาญา ม.137 

 จ้าลยปຓนพียงผูຌมีชืไอถือกรรมสิทธิ่ ฿นทีไดินพิพาททนจทกຏ         
การทีไจ้าลยรูຌอยูลຌววาฉนดทีไดินพิพาทอยู฿นความครอบครองของจทกຏ           
มเิดຌสูญหาย ตกลับเปจຌงความตอพนักงานสอบสวนวาฉนดทีไดินพิพาทสูญหาย
ลຌวน้าบันทึกค้าจຌงความเปขอออก฿บทนฉนดทีไดินลຌวอนขายทีไดินพิพาท฿หຌ
บคุคลภายนอก ปຓนความผิดฐานจຌงความทใจตาม ป.อ. มาตรา 137 ละจทกຏ
ยอมปຓนผูຌสียหายปຓนพิศษ฿นการกระท้าความผิดดังกลาวมีอ้านาจฟງองคดีเดຌ 
 

 

 

 

 

32. ค้าพิพากษาศาลฎีกาทีไ 1587/2556 
ระหวาง  บริษัท กรีนพารຏค จ้ากัด    จทกຏ 

 นายชัยนรินทຏ ชางประดิษฐຏวงษຏ  กบัพวก  จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความพง มาตรา 55, 296 ทวิ 
ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ มาตรา 146, 420, 1336, 1337     

จทกຏ฿นฐานะผูຌจัดสรร ท้าถนน ทางทຌาละรัๅวคอนกรีตพิพาทลຌอมรอบ
ทีไดินของครงการทีไจัดสรรมาตดิม.ยอมปຓนเปพืไอประยชนຏ฿นการสัญจรละ
รักษาความปลอดภัย฿หຌกผูຌทีไอยูอาศัย฿นครงการดยฉพาะ  มิเดຌหมายทีไจะ฿หຌ
บุคคลภายนอกขຌามา฿ชຌถนนละทางทຌารวมกับผูຌซืๅอทีไดิน฿นครงการของจทกຏ
อันปຓนสิทธิดยชอบธรรม฿นการ฿ชຌสอยทรัพยຏซึไงจຌาของทรัพยຏพึงมีตาม  ป.พ.พ. 

มาตรา 1336 มຌดยสภาพของถนน ทางทຌาละรัๅวคอนกรีตจะปຓนทรัพยຏ        
ซึไงติดอยูกับทีไดินละผูຌรับอนทีไดินจากจทกຏเดຌอนทีไดิน฿หຌปຓนทางสาธารณะ
ประยชนຏลຌวกใตามต ชืไอวาเดຌกระท้าเปพืไอ฿หຌการปຓนเปตาม พ.ร .บ .         

การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 (3) อันจะท้า฿หຌหนຌาทีไ฿นการปຓน        

ผูຌบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคตกกหนวยงานของรัฐทานัๅน หากตขຌอทใจจริงคงเดຌ
ความวา จทกຏยังปຓนผูຌดูลบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคพืไอประยชนຏกประชาชน 

ทีไอาศัยอยู฿นครงการชนดิม ทัๅงขณะจทกຏอนทีไดิน฿หຌกผูຌรับอน รวมทัๅงผูຌรับอน
อนทีไดิน฿หຌปຓน ทางสาธารณประยชนຏ หนวยงานของรัฐทีไมีสวนรับผิดชอบ        

ทุกฝຆายทราบดีวาปຓนพียงการอน฿หຌปຓนทางสาธารณประยชนຏฉพาะทีไดินทีไ฿ชຌ
ปຓนทางสัญจรทานัๅน สวนรัๅวคอนกรีตพิพาทจทกຏยังคงสงวนเวຌพืไอประยชนຏก
การจัดสรรทีไดินชนดิม มิเดຌมีจตนา฿หຌอนติดเปกับทีไดินดຌวย พราะมิเดຌปຓน
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ประยชนຏกประชาชนอืไนทีไอยูนอกทีไดินทีไจัดสรร ดังนีๅ.ตຌองถือวาขณะทีไอนทีไดิน
฿หຌปຓนทางสาธารณประยชนຏ.ผูຌอนมีจตนายกรัๅวคอนกรีตพิพาทออกมาปຓนคน
ละสวนกับทีไดิน เมถือปຓนอสังหาริมทรัพยຏซึไงติดเปกับทีไดินดຌวย .สวนการทีไรัๅว
คอนกรีตพิพาทจะยังคงติดอยูกับทีไดินซึไงปຓนทางสาธารณประยชนຏ มิเดຌมีการรืๅอ
ถอนยกสวนออกเป .มืไอปรากฏวาหนวยงานของรัฐซึไงมีหนຌาทีไดูลทาง
สาธารณประยชนຏดังกลาว ยังคงตระหนักวารัๅวคอนกรีตพิพาทปຓนสาธารณูปภค
จ้าปຓนทีไยังตຌอง฿หຌมีอยูตอเป ยอมทากับวาจทกຏเดຌรับอนุญาต฿หຌปลูกสรຌางรัๅว
พิพาท฿นทีไดินนัไนอง รัๅวคอนกรีตพิพาทซึไงจทกຏปຓนผูຌปลูกสรຌางจึงปຓนทรัพยຏอันปຓน
กรรมสิทธิ่ของจทกຏเมถือวาปຓนสวนควบของทีไดินตาม  ป.พ.พ. มาตรา 146 

การทีไจ้าลยทัๅงสองรืๅอถอน ทุบท้าลายรัๅวคอนกรีตพิพาทของจทกຏ จึงปຓนการท้า
ละมิดตอจทกຏตาม ป.พ.พ. มาตรา 420  

 มຌการทีไจ้าลยทัๅงสองกอสรຌางรຌานคຌา฿นทีไดินของจ้าลยทัๅงสองปຓน
สิทธิของจ้าลยทัๅงสองทีไจะกระท้าเดຌ ตการทีไจ้าลยรืๅอถอน ทุบ ท้าลายรัๅวคอนกรีต
พิพาทของจทกຏออก จากนัๅนกอสรຌางสิไงปลูกสรຌางซึไงบางสวนอยูบนนวรัๅวพิพาท
ของจทกຏละทางทຌา฿นครงการจัดสรร มืไอค้านึงถึงสภาพละต้าหนงของ
ทรัพยຏทีไมาจากการจัดสรรทีไดินของจทกຏซึไงตຌองลงทุน฿นการพัฒนาทีไดินละ
สาธารณูปภคดຌวยงินจ้านวนมาก กับตຌองถือวาประชาชนทีไขຌาเปซืๅอทีไดินละ
บຌานทุกคนมีสวนรวมกัน฿นการลงทุน฿นดຌานสาธารณูปภคดังกลาวละดຌวย
ความหวังทีไวามืไอขຌาเปอยูอาศัยลຌวจะเดຌรับความสะดวกสบายมากกวาการอยูอาศัย
฿นทีไดินทีไมิเดຌมีการพัฒนา฿ด โ การกระท้าของจ้าลยทัๅงสองยอมคาดหมายเดຌวา
จะท้า฿หຌจทกຏละประชาชนทีไอยูอาศัย฿นครงการจัดสรรของจทกຏเดຌรับความ
ดือดรຌอนร้าคาญจนกินสมควร จทกຏ฿นฐานะจຌาของทรัพยຏละผูຌจัดสรรซึไงดูล

สาธารณูปภค ยอมมีสิทธิขัดขวางมิ฿หຌผูຌอืไนสอดขຌากีไยวขຌองกับทรัพยຏสินดยมิชอบ
ดຌวยกฎหมายตาม ป.พ.พ. มาตรา 1336, 1337 จทกຏจึงมีอ้านาจฟງอง  
 อนึไง ค้าขอบังคับของจทกຏทีไวา หากจ้าลยทัๅงสองเมรืๅอถอนซุຌมประตู 
ประตูหลใก ละสิไงปลูกสรຌางออกจากรั ๅว  ละทางทຌาพิพาทหรือรืๅอลຌว          
ตกระท้าเมลຌวสรใจ.฿หຌจทกຏขຌาด้านินการองเดຌดย฿หຌจ้าลยทัๅงสองปຓนผูຌสีย
คา฿ชຌจายนัๅน ปຓนการเมชอบดຌวยวิธีการบังคับคดีตาม ป.วิ.พ. มาตรา 296 ทวิ 
พราะปຓนอ้านาจของจຌาพนักงานบังคับคดีทีไจะด้านินการตามกฎหมายดังกลาว  
จึงเมอาจบังคับ฿หຌเดຌ 
 

 

33. ค้าพิพากษาศาลฎีกาทีไ 8523/2557  

ระหวาง  กรมทีไดิน  ผูຌรຌอง 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ มาตรา 1246 (6) (ดิม) 
 ป.พ.พ. มาตรา 1246 (6) (ดิม) บัญญัติวา "ถຌาบริษัทหรือผูຌถือหุຌน
หรือจຌาหนีๅ฿ด โ ของบริษัทรูຌสึกวาตຌองสียหายมิปຓนธรรมพราะการทีไบริษัทถูก
ขีดชืไอออกจากทะบียนนัๅนเซรຌ มืไอบริษัทหรือผูຌถือหุຌนหรือจຌาหนีๅยืไนค้ารຌองตอศาล 
ละศาลพิจารณาเดຌความปຓนทีไพอก฿จวาขณะทีไขีดชืไอบริษัทจากทะบียนนัๅน
บริษัทยังท้าการคຌาขายหรือยังประกอบการงานอยูกใดี หรือมิฉะนัๅนหในปຓนการ
ยุติธรรม฿นการทีไจะ฿หຌบริษัทนัๅนเดຌกลับคืนขึๅนทะบียนกใดี ทานวาศาลจะสัไง฿หຌ
กลับจดชืไอบริษัทคืนขຌาสูทะบียนกใเดຌ..." มืไอปรากฏหตุวามีการน้าทีไดินทีไก้าหนด
เวຌ฿น฿บอนุญาต฿หຌจัดสรรทีไดินวา฿หຌ฿ชຌพืไอสรຌางรงรียนอนุบาลละบอบ้าบัดนๅ้าสีย
ของหมูบຌาน ตบริษัท ธ. ผูຌรับอนทีไดินดังกลาวเมด้านินการ ทัๅงน้าทีไดินเป฿ชຌ
ประยชนຏอยางอืไน ผูຌรຌองซึไงมีหนຌาทีไตามกฎหมายวาดຌวยการจัดสรรทีไดิน฿นการทีไ
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จะบังคับ฿หຌปຓนเปตามกฎหมายวาดຌวยการจัดสรรทีไดิน ละปรากฏวา฿นหมูบຌาน
ดังกลาวยังมิเดຌมีการด้านินการจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร ผูຌรຌอง฿นฐานะ
หนวยงานของรัฐจึงมีสิทธิรียกรຌอง฿หຌบริษัท ธ. ปฏิบัติหนຌาทีไตาม฿บอนุญาต฿หຌ
จัดสรรทีไดินพืไอประยชนຏสาธารณะ ผูຌรຌองจึงมีสถานะสมือนหนึไงปຓนจຌาหนีๅ         
มีอ้านาจยืไนค้ารຌองตามบทบัญญัติหงกฎหมายดังกลาวขຌางตຌนเดຌ 
 

 

34. ค้าพิพากษาศาลฎีกาทีไ 9425/2557  

ระหวาง  นางทิพยาวຏ ชูจันทรຏ   จทกຏ 
 บริษัท อ.อารຏ. ฮลดิๅง จ้ากัด  จ้าลย 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  ประกาศของคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286 

 การทีไ จ. ยืไนค้าขอรังวัดบงยกทีไดินทีไมีหลักฐานปຓนหนังสือรับรอง
การท้าประยชนຏ (น.ส. 3 ก.) จ้านวน 226 ปลง ละสรຌางอาคารพาณิชยຏพืไอขาย
ดยท้าถนนพิพาทพืไอ฿ชຌปຓนทางขຌาออกทางสาธารณะ ถือวาปຓนการจัดสรรทีไดิน
ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ทางพิพาทยอมตกอยู฿นภาระจ้ายอม
พืไอประยชนຏกทีไดินทีไจัดสรรรวมทัๅงทีไดินตามหนังสือรับรองการท้าประยชนຏ 
(น.ส. 3 ก.) ของจทกຏดยผลหงกฎหมายตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 

ขຌอ 30 มຌ จ. จะมิเดຌขออนุญาตจัดสรรทีไดินหรือหลีกลีไยงการขออนุญาตจัดสรร
ทีไดินอันปຓนการฝຆาฝนประกาศของคณะปฏิวัติดังกลาว กใเมท้า฿หຌการจัดสรรทีไดินนัๅน
กลับเมปຓนการจดัสรรทีไดนิตามกฎหมาย 
 

 

 

35. ค้าพิพากษาศาลฎีกาทีไ 17411/2557  

ระหวาง  นายศิริศักดิ่ ศรีพริศ กบัพวก      จทกຏ 
 นิติบุคคลหมูบຌานจดัสรร ชวนชืไนลาดพรຌาว กบัพวก    จ้าลย 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  พ.ร.บ.การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43, 44 

 การทีไคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรจ้าลยทีไ 1 มีมติ฿หຌ
กอสรຌางอาคารส้านักงานนิติบุคคล฿นทีไดินอันปຓนสวนสาธารณะ ดยสมาชิกของ
ครงการหมูบຌานจดัสรรสียงสวน฿หญหในชอบดຌวยกใตาม ตกใมีสมาชิกคัดคຌานถึง 
25 ราย การกอสรຌางอาคารดังกลาวนอกจากปຓนการ฿ชຌสาธารณูปภคคนละ
ประภทยังปຓนการขัดตอวัตถุประสงคຏ฿นการ฿ชຌสาธารณูปภคตามทีไผูຌจัดสรรเดຌ 
จดทะบียนเวຌ ทัๅงยังปຓนการขัดตอ พ.ร.บ. การจัดสรรทีไดิน พ.ศ.2543 มาตรา 
44 วรรคหนึไง (1) ประกอบมาตรา 43 วรรคหนึไง ทีไระบุ฿หຌหนຌาทีไของจ้าลยทีไ 1        

ทีไเดຌรบัมอบทีไดนิสวนสาธารณะจากผูຌจัดสรรทีไดนิจะตຌองบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค
ดังกลาวทีไมีอยูลຌว฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅนนัๅนตอเป ละยังท้า฿หຌสภาพ
สวนสาธารณะปลีไยนปลงเป พืๅนทีไสวนสาธารณะตຌองลดลง ถือเดຌวาประยชนຏ
หงภาระจ้ายอม฿นการ฿ชຌสอยทีไดินดังกลาวลดเปหรือสืไอมความสะดวก         
มຌจ้าลยทีไ .1.จะอຌางวาปຓนการกระท้าพืไอ฿หຌกิดประยชนຏสูงสุดกสมาชิก           
ดยสวนรวมตทัๅงนีๅสวนสาธารณะดังกลาวตกอยู฿นภาระจ้ายอมของทีไดินทุกปลง
฿นครงการ การปลีไยนปลงการ฿ชຌสาธารณูปภคจะท้า฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอม
ของทีไดินบางปลงลดเปหรือสืไอมความสะดวกเป ยอมมิอาจกระท้าเดຌ 
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36. ค้าพิพากษาศาลฎีกาทีไ 6921/2558  
ระหวาง  นางสาวกาญจนา สุธากร   จทกຏ 

 บริษัท สิริพัชรนันทຏ จ้ากัด  จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ ม. 407, 419, 457 

พ.ร.บ.การจัดสรรทีไดิน พ.ศ.2543 ม.8 (4), 34 

สัญญาจะซืๅอจะขายบຌานพรຌอมทีไดินปຓนนิติกรรมทีไคูสัญญามีอิสระ 
฿นการสดงจตนาตอกันตาม ป.พ.พ. มาตรา 457 ตการสดงจตนาดังกลาว
ตຌองเมฝຆาฝนหรือตกตางกับบทบัญญัติของกฎหมายอืไนกีไยวดຌวยความสงบ
รียบรຌอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน มืไอ ป.พ.พ. มาตรา 457 บัญญัติ
ฉพาะคาฤชาธรรมนยีม฿นการท้าสัญญาซืๅอขายทานัๅนทีไคูสัญญาพึงออก฿ชຌทากัน
ทัๅงสองฝຆาย หาเดຌบัญญัติถึงคาภาษีงินเดຌนิติบุคคล ภาษีธุรกิจฉพาะ รายเดຌสวน
ทຌองถิไนละอากรสตมปຊ฿นการจดทะบียนอนกรรมสิทธิ่ดຌวย ประกอบกับภาษีงิน
เดຌนิติบุคคลปຓนฤชากรทีไรียกกใบจากจ้าลยซึไงปຓนผูຌมีรายเดຌจากการขายสวน  

ภาษีธุรกิจฉพาะ รายเดຌสวนทຌองถิไนละอากรสตมปຊ฿นการจดทะบียนอน
กรรมสิทธิ่ ปຓนภาระภาษีซึไงจา้ลย฿นฐานะผูຌมรีายเดຌจากการขายมีหนຌาทีไตຌองช้าระ
ตอหนวยงานของรัฐ ขຌอตกลง ตามสัญญาจะซืๅอจะขายทีไ฿หຌผูຌจะซืๅอปຓนฝຆายช้าระ
ภาษีงินเดຌนิติบุคคล ภาษีธุรกิจฉพาะ รายเดຌสวนทຌองถิไนละอากรสตมปຊ฿นการ
จดทะบียนอนกรรมสิทธิ่ จึงปຓนการทีไจ้าลยผูຌจะขายท้าขຌอตกลงผลักภาระ
ดังกลาวเปปຓนของจทกຏผูຌจะซืๅอยอมปຓนการกระท้านอกหนือบทบัญญัติของ
กฎหมาย มืไอบຌานละทีไดินครงการของจ้าลยเดຌรับ฿บอนุญาตจัดสรรทีไดินพรຌอม
สิไงปลูกสรຌางพืไอขาย จ้าลย฿นฐานะผูຌจัดสรรทีไดินจึงตຌองอยูภาย฿ตຌบังคับ พ.ร.บ.

การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 8 (4) ทีไบัญญัติวา คณะกรรมการจัดสรรทีไดิน

กลางมีอ้านาจก้าหนดบบมาตรฐานของสัญญาจะซืๅอจะขายทีไดินจัดสรร  พืไอ฿หຌ      
ผูຌขอ฿บอนุญาตท้าการจัดสรรทีไดิน฿ชຌ฿นการประกอบกิจการตาม  พ.ร.บ.นีๅละ
มาตรา 34 วรรคหนึไง บัญญัติวา สัญญาจะซืๅอจะขายทีไดนิจัดสรรระหวางผูຌจัดสรร
ทีไดินกับผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรตຌองท้าตามบบทีไคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง
ก้าหนด มืไอกอนท้าสัญญาจะซืๅอจะขาย฿นคดีนีๅ คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง        
เดຌประกาศก้าหนดบบมาตรฐานของสัญญาจะซืๅอจะขายทีไดินจัดสรรวา  กรณี
สัญญาจะซืๅอจะขายทีไดนิจัดสรร (มีสิไงปลูกสรຌาง) ฿หຌ฿ชຌตามบบ ข ซึไงมีขຌอก้าหนดวา 
คาภาษีอากร฿นการจดทะบียนอนกรรมสิทธิ่ทีไดินพรຌอมสิไงปลูกสรຌาง  ผูຌจะขาย
ปຓนผูຌออกทัๅงสิๅน จ้าลยจึงตຌอง฿ชຌสัญญาจะซืๅอจะขายทีไดินตามบบมาตรฐาน
ดังกลาว ประกอบกับ พ.ร.บ.การจัดสรรทีไดิน  พ.ศ.2543 ปຓนกฎหมายทีไมี
วัตถุประสงคຏพืไอคุຌมครองผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรอันถือปຓนกฎหมายทีไกีไยวดຌวยความ
สงบรียบรຌอยหรือศีลธรรมอันดขีองประชาชน การทีไจ้าลยท้าสัญญาจะซืๅอจะขาย
มีขຌอตกลง฿หຌผูຌจะซืๅอปຓนฝຆายออกช้าระงินคาภาษีงินเดຌนิติบุคคล  ภาษีธุรกิจ
ฉพาะ รายเดຌสวนทຌองถิไนละอากรสตมปຊ฿นการจดทะบียนอนกรรมสิทธิ่  
ยอมปຓนการสดงจตนาฝຆาฝนหรือตกตางกับบทบัญญัติของกฎหมาย  ขຌอตกลง
ตามสัญญาจะซืๅอจะขายฉพาะสวนดังกลาวจึงเมมีผล฿ชຌบังคับตาม พ.ร.บ.         

การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 34 วรรคสอง จ้าลยเมอาจอຌางหลักอิสระ 
฿นการสดงจตนาของคูสัญญา฿นการกีไยง฿หຌจทกຏผูຌจะซืๅอรับภาระปຓนผูຌช้าระงิน
ภาษีอากรทนเดຌ  
 มຌตาม พ.ร.บ.การจดัสรรทีไดิน พ.ศ.2543 ก้าหนด฿หຌจ้าลยซึไงปຓน
ผูຌจะขายมีหนຌาทีไตຌองรับภาระ฿นการช้าระงินคาภาษีอากร฿นการจดทะบียน         

อนกรรมสิทธิ่ละจทกຏปຓนฝຆายออกช้าระงินดังกลาวทนจ้าลย ตปรากฏวา
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จทกຏช้าระงินดังกลาวตามขຌอตกลง฿นสัญญาอันท้า฿หຌจทกຏชืไอดยสุจริตวาจทกຏ
มีหนຌาทีไตຌองช้าระงินดังกลาวนืไองจากมีขຌอก้าหนด฿นสัญญาละจทกຏเดຌช้าระ฿น
วันทีไมีการจดทะบียนอนกรรมสิทธิ่ ซึไงหากจทกຏเมช้าระกใเมสามารถอน
กรรมสิทธิ่กนัเดຌ หาถือเดຌวาปຓนการช้าระหนีๅตามอ้าภอ฿จ จึงเมอาจน้าอายุความ
฿นมูลลาภมิควรเดຌมา฿ชຌบังคับ 
 

 

37. ค้าพิพากษาศาลฎีกาทีไ 13041/2558  

ระหวาง  บริษัท ควอลิตีๅฮຌาสຏ จ้ากัด (มหาชน)  จทกຏ 
 นางอนิษฎา สุวรรณพิมลกุล   จา้ลย 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง :  ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ มาตรา 1382, 1399

พ.ร.บ. การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 ม. 33 วรรครก, 43 วรรครก 
 จทกຏซึไงปຓนผูຌจัดสรรทีไดิน฿นครงการปຓนผูຌสรຌางรัๅวปຂดกัๅนทีไดิน
พิพาทอง มืไอจ้าลยมิเดຌปຂดกัๅนทีไดินพิพาท จ้าลยจึงมิเดຌปຓนฝຆายกระท้าละมิด
ตอจทกຏ กรณีทีไจทกຏฟງองจ้าลย฿หຌรืๅอถอนรัๅวทีไปຂดกัๅนทีไดินพิพาท  จึงปຓนรืไองทีไ
จทกຏ฿ชຌสิทธิ ดยเมสุจริตทัๅ งการทีไจทกຏเมจัด฿หຌมีทีไกลับรถปຓนการกຌเข
ปลีไยนปลงผนผังครงการทีไมีทีไกลับรถปຓนการฝຆาฝน พ.ร.บ.การจัดสรรทีไดิน 
พ.ศ. 2543 มาตรา 32 ปຓนการทีไจทกຏเมเดຌปฏิบัติตามกฎหมายทีไก้าหนด฿หຌ
จทกຏตຌองกระท้าการดังกลาว จทกຏจึงเมมีอ้านาจฟງอง ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรทีไดิน 
พ.ศ. 2543 มาตรา 43 วรรคหนึไง บัญญัติ฿หຌ สาธารณูปภคทีไผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด
฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดินตามผนผังละครงการทีไเดຌรับอนุญาต ชน ถนน 
สวน สนามดใกลน ฿หຌตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรรละ
ปຓนหนຌาทีไของผูຌจัดสรรทีไดินทีไจะบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคดังกลาว฿หຌคงสภาพ

ดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅนนัๅนตอเป ละจะกระท้าการ฿ดอันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหง
ภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวกมิเดຌ ประกอบกับมาตรา.33.วรรคหนึไง
ยังบัญญัติหຌามมิ฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินท้านิติกรรมกับบุคคล฿ดอันกอ฿หຌกิดภาระผูกพัน
กทีไดินอันปຓนสาธารณูปภคละทีไดินทีไ฿ชຌพืไอบริการสาธารณะ  ทัๅงนีๅ พ.ร.บ. 

การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 ปຓนกฎหมายฉพาะ บัญญัติขึๅนพืไอ฿หຌความคุຌมครอง
ประยชนຏของผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรละประชาชนทัไวเป  จึงเมสามารถน้าบทบัญญัติ
กีไยวกับการสิๅนเปของภาระจ้ายอมทีไกิดขึๅนตาม ป.พ.พ.  ซึไงปຓนกฎหมายทัไวเป 
มา฿ชຌบังคับกภาระจ้ายอมทีไกิดขึๅน ละยังปຓนประยชนຏกทีไดินจัดสรรตาม พ.ร.บ. 
การจัดสรรทีไดิน พ.ศ.2543 ซึไงปຓนกฎหมายฉพาะเดຌ จทกຏซึไงปຓนผูຌจัดสรรทีไดิน
กอสรຌางรัๅวปຂดกัๅนทีไดินพิพาททีไเดຌกนัเวຌปຓนทีไกลับรถอันปຓนสาธารณูปภคประภท
ถนนของครงการตทีไดินพิพาทอยูภาย฿นรัๅวบຌานของจ้าลยกใตาม จ้าลยกใเมอาจ
อຌางวาเดຌครอบครองทีไดินพิพาทดຌวยจตนาปຓนจຌาของอันจะท้า฿หຌจ้าลยเดຌ
กรรมสิทธิ่ทีไดินพิพาทดยการครอบครองปรปຑกษຏเดຌ สวนความสียหายทีไจ้าลย
เดຌรับชอบทีไจะเปฟງองรຌองวากลาวอากจทกຏปຓนอีกคดีหนึไง  นืไองจากจ้าลย
เมเดຌฟງองยຌงรียกคาสียหาย฿นสวน 
 

 

38. ค้าพิพากษาศาลฎีกาทีไ 13492/2558 

ระหวาง  นางสาวสิริกร จันทรมงคลฑา  จทกຏ 
 นายปຑญญา รัตนะ   จา้ลย 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ มาตรา 1399 

 มຌประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ปຓนบทกฎหมายฉพาะ
ก้าหนด฿หຌสาธารณูปภคซึไงผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดินตกอยู
฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรร ละปຓนหนຌาทีไของผูຌจัดสรรทีไดินหรือ
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ผูຌรับอนกรรมสิทธิ่ทีไดินตอเปทีไจะบ้ารุงรักษากิจการดังกลาว฿หຌคงสภาพดังชน        

ทีไเดຌจัดท้าขึ ๅนดยตลอดเปกใตามตกใหามีขຌอก้าหนดระบุหตุของการสิ ๅนเป      

หงภาระจ้ายอม฿นกรณีการจัดสรรทีไดินเวຌดยฉพาะเม จึงชอบทีไจะตຌองบังคับ
ตามบทบัญญัติหง ป.พ.พ. บรรพ 4 ลักษณะ 4 ภาระจ้ายอม ซึไง฿ชຌกรณีมีขຌอพิพาท
ตຌยຌงสิทธิตอกัน฿นทางพงดยทัไวเปพียงทาทีไเมขัดตอสภาพหงภารยทรัพยຏ
พืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรร มืไอกอนทีไจทกຏละจ้าลยซืๅอทีไดิน฿นครงการ
จอมทียน กรนดຏวิว ตามฟງอง สิไงปลูกสรຌางละสภาพวดลຌอมภาย฿นครงการ
มีลักษณะถูกปลอยรຌางมิเดຌ฿ชຌประยชนຏมาปຓนวลากินกวาสิบปจนหในเดຌวา
การจัดสรรทีไดินลຌมลิกเปลຌวตามสภาพดยปริยาย การซืๅอทีไดินดังกลาวของจทกຏ 
จ้าลย จึงมิ฿ชการซืๅอ฿นลักษณะธุรกรรมจัดสรรทีไดินซึไงตຌองอยู฿นบังคับหง
กฎหมายอีกทัๅงทีไดินของจ้าลยเดຌสิๅนสภาพจากการปຓนสาธารณูปภคอันพึงตຌอง
ตกอยู฿นภาระจ้ายอมตามทีไประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ขຌอ 30 ก้าหนด
เวຌเปกอนลຌว อันปຓนกรณีสิๅนเปหงภาระจ้ายอมพราะมิเดຌ฿ชຌสิบปตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 1399 

 

 

39. ค้าพิพากษาศาลฎีกาทีไ 15407/2558  

ระหวาง  นายสงคม กรดิลก   จทกຏ 
บริษัท ชคผาสุข จ้ากัด กับพวก  จ้าลย 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  :  ประกาศของคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286, พ.ร.บ. การจัดสรร
ทีไดิน พ.ศ. 2543 ม. 43 วรรครก, ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความพง
ม. 142, ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ ม. 1387, 1390 

 สัญญาขຌอ 2 มี฿จความวา คูสัญญาทัๅงสองฝຆายตกลงด้านินการ      
จดทะบียนทางภาระจ้ายอม ดยจทกຏตกลงจดทะบียน฿หຌทีไดินตามฉนดทีไดิน
ลขทีไ 36717 ของจทกຏปຓนทางภาระจ้ายอมส้าหรับทีไดิน ตามฉนดทีไดินลขทีไ 
36715 ของจ้าลยทีไ 1 ฿หຌมีความกวຌาง 12 มตร สวนจ้าลยทีไ 1 ตกลง       
จดทะบียนทางภาระจ้ายอม฿หຌมีความกวຌาง 9 มตร ซึไงอยูภาย฿นขตทีไดินตาม
ฉนดทีไดินลขทีไ 36715 ของจ้าลยทีไ 1 ฿หຌปຓนทางภาระจ้ายอม ส้าหรับทีไดิน
ตามฉนดทีไดินลขทีไ 36716, 36717 ละ 341 ของจทกຏ ทัๅงสองฝຆายยินยอม
฿หຌ฿ชຌปຓนทางภาระจ้ายอมตลอดเป วຌนตจ้าลยทีไ 1 เม฿ชຌทางภาระจ้ายอมปຓน
วลา 5 ป นับตวันท้าสัญญานีๅปຓนตຌนเป กใยินยอม฿หຌจดทะบียนยกลิกทาง
ภาระจ้ายอมเดຌ ตามค้าฟງองละค้า฿หຌการทัๅงจทกຏ ละจ้าลยทีไ 1 ตางฝຆายตางอຌาง
วาอีกฝຆายหนึไงเมด้านินการจดทะบียนภาระจ้ายอม฿หຌกฝຆายตนตามสัญญา      
ถือวาทัๅงสองฝຆายมีขຌอตຌยຌงสิทธิละหนຌาทีไตามสัญญากันลຌว หากจ้าลยทีไ 1 

ประสงคຏจะ฿หຌศาลบังคับ฿หຌ จทกຏจดทะบียนทางภาระจ้ายอม฿หຌกจ้าลยทีไ 1 

ปຓนการตอบทนดຌวยนัๅน จ้าลยทีไ 1 จะตຌองฟງองหรือฟງองยຌงตัๅงประดในหงคดี
ขຌามาพืไอ฿หຌศาลวินิจฉัยขຌอพิพาท฿นสวนทีไจทกຏจะตຌองช้าระหนีๅตอบทน      
฿หຌกจ้าลยทีไ 1 เป฿นคราวดียวกัน ทัๅงตามพฤติการณຏหงคดีนีๅ หากจ้าลยทีไ 1 

ตัๅงประดในหงคดีขຌามา จทกຏอาจมีขຌอตอสูຌกอ฿หຌกิดประดในขຌอพิพาททีไศาล
จะตຌองวินิจฉัยชีๅขาดกอนทีไจะพิพากษาบังคับจทกຏกใเดຌ มืไอจ้าลยทีไ 1 มิเดຌฟງอง
ยຌงขຌามาดยมีค้าขอ฿หຌศาลบังคับจทกຏ ศาลยอมเมอาจวินิจฉัยขຌอพิพาท฿นสวน
นีๅละพิพากษาบังคับ฿หຌจทกຏด้านินการดังกลาวปຓนการตอบทนเดຌ พราะปຓน
รืไองนอกฟງองนอกประดในตຌองหຌามตาม ป.วิ.พ. มาตรา 142 จ้าลยทีไ 1 จึงเมอาจ
อຌางเดຌวาจทกຏเมยอมด้านินการจดทะบียนทางภาระจ้ายอม฿หຌจ้าลยทีไ 1         

ปຓนการตอบทน จา้ลยทีไ 1 กใมีสิทธิปฏิสธทีไจะเมด้านินการจดทะบียนทาง
ภาระจ้ายอม฿หຌจทกຏชนกันเดຌขณะท้าสัญญากใดี ขณะจทกຏฟງองคดีนีๅกใดี ประกาศ
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ของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ฿ชຌบังคับอยู จึงตຌองน้าประกาศดังกลาวมาปรับก
คดีนีๅ มຌระหวางการพิจารณาของศาลชัๅนตຌนมี พ.ร.บ. การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 
2543 ฿หຌยกลิกประกาศดังกลาว ละ฿หຌ฿ชຌ พ.ร.บ.นีๅกีไยวกับการจัดสรรทีไดิน
ตอเปกใตาม กใยังคงตຌองน้าประกาศดังกลาวมาปรับกคดีนีๅ ซึไงตามประกาศ
ดังกลาวขຌอ 30 วรรคหนึไง กใมี฿จความท้านองดียวกับมาตรา 43 วรรคหนึไง 
พิจารณาพฤติการณຏหงคดีนีๅลຌว หาก฿หຌจ้าลยทีไ 1 จดทะบียน฿หຌถนนดังกลาว
ปຓนทางภาระจ้ายอม฿หຌกทีไดินของจทกຏ จทกຏกใยอม฿ชຌถนนดังกลาว฿นฐานะทาง
ภาระจ้ายอมท้านองดียวกันกับผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรจากครงการทีไเดຌรับอนุญาตกรณียัง
ถือเมเดຌวาจ้าลยทีไ 1 กระท้าการ฿ด โ อันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอม
ลดเปหรือสืไอมความสะดวกอันจะปຓนการตຌองหຌามชัดจຌงดยประกาศดังกลาว
ขຌอ 30 วรรคหนึไง จึงเมปຓนมฆะ 
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 คดีหมายลขด้าทีไ อ. 123/2548 

1. ค้าพพิากษาศาลปกครองสูงสุด        คดีหมายลขดงทีไ อ. ํ76/2550 

 

ระหวาง  นางคนึงนุช ทีไ 1 กับพวกรวม 21 คน   ผูຌฟງองคดี 
ผูຌอา้นวยการขตบางพลัด ทีไ 1    ผูຌถูกฟງองคดี 
คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกรุงทพมหานคร (ผูຌรຌองสอด) ทีไ ๎ 

จຌาพนกังานทีไดินกรงุทพมหานคร สาขาบางกอกนຌอย (ผูຌรຌองสอด) ทีไ ๏ 

นายสิน ผลชวย (ผูຌตาย) นางสาวอุเรวรรณ ผลชวย ขຌามาทนทีไผูຌตาย (ผูຌรຌองสอด) ทีไ 4 

รืไอง    คดีพิพาทกีไยวกับการทีไจຌาหนຌาทีไของรัฐกระท้าการดยเมชอบดຌวยกฎหมาย
ละละลยตอจຌาหนຌาทีไ ตามทีไกฎหมายก้าหนด฿หຌตຌองปฏิบัต ิ(อุทธรณຏค้าพิพากษา) 

รืไองนีๅปຓนกรณีทีไผูຌฟງองคดีขอ฿หຌศาลมีค้าพิพากษาหรือค้าสัไง พิกถอน
หนังสือของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ลงวันทีไ 24 พฤษภาคม 2545 ทีไจຌง฿หຌผูຌถกูฟງองคดีทีไ 4 

ทราบวาเมอาจอนุญาต฿หຌกอสรຌางรัๅวเดຌ นืไองจากเมอยู฿นหลักกณฑຏทีไจะพิจารณา
฿หຌเดຌละขอ฿หຌด้านินการปรบัพืๅนทีไ฿หຌกลับสูสภาพดิม 

ศาลปกครองชัๅนตຌนพิพากษาพิกถอนหนังสือทีไ กท  9048/2627        

ลงวันทีไ 24 พฤษภาคม 2545 ของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ละ฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1          

฿ชຌอ้านาจตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ด้านินการ฿หຌมีการรืๅอ
ถอนสิไงปลูกสรຌางทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ 4 กอสรຌางออกเปจากทีไดินฉนดทีไดินลขทีไ 
41266 ต้าบลบางอຌอ อ้าภอบางกอกนຌอย (บางซืไอ) กรุงทพมหานคร ละปรับ
พืๅนทีไทีไดินดังกลาว฿หຌกลับคืนสูสภาพดิม฿หຌสรใจสิๅนภาย฿นวลา 90 วัน นับต
วันทีไมีค้าพิพากษา 

ผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ละผูຌถูกฟງองคดีทีไ 4 อุทธรณຏค้าพิพากษาศาลปกครอง
ชัๅนตຌน 

คดีมีประดในทีไจะตຌองวินิจฉัย฿นชัๅนอุทธรณຏ รวม 2 ประดใน ดังนีๅ 
ประดในทีไหนึ ไง  ผู ຌถูกฟງองคดีที ไ 1 ละลยตอหนຌาที ไตามทีไกฎหมาย

ก้าหนด฿หຌตຌองปฏิบัติดยเมด้านินการกับผูຌถูกฟງองคดีทีไ 4 ซึไงกอสรຌางรัๅว ค.ส.ล. 
฿นทีไดินฉนดทีไดนิลขทีไ 41266 ดยฝຆาฝนกฎหมายวาดຌวยการควบคุมอาคารหรือเม 

ศาลปกครองสูงสุดพิจารณาลຌวหในวา ดยทีไขຌอทใจจริงรับฟຑงเดຌวา มืไอป 
พ.ศ. 2521 ผูຌถูกฟງองคดี ทีไ 4 เดຌน้าฉนดทีไดินลขทีไ 4536 ต้าบลบางอຌอ        

อ้าภอบางกอกนຌอย (บางซืไอ) กรุงทพมหานคร มาบงยกออกปຓนปลงยอย
จา้นวน 42 ปลง พืไอจัดสรรทีไดินพรຌอมอาคารพาณิชยຏขาย฿หຌกประชาชนทัไวเป
อยูอาศัยดยกันทีไดินปลงฉนดทีไดินลขทีไ 41266 นืๅอทีไ 1 เร 28 ตารางวา 
มาจัดท้าปຓนถนน ค.ส.ล. ขนาดกวຌางประมาณ 6 มตร สรຌางรอบทีไดินริมขอบ฿น
ของทีไดินปลงดังกลาว ละภายหลังประชาชนทีไพักอาศัย฿นหมูบຌานจัดสรรเดຌ
ปรับปรุงพืๅนทีไบริวณกาะกลางถนนปຓนสวนสาธารณะละทีไจอดรถยนตຏดยผูຌถูก
ฟງองคดีทีไ 4 มิเดຌด้านินการบงยกทีไดินสวนนีๅออกเปจากพืๅนทีไทีไเดຌกอสรຌางปຓน
ถนน อีกทัๅงเมสามารถน้าพยานหลักฐาน฿ดมาพิสูจนຏ฿หຌหในเดຌวา เดຌกระท้าการ
ขัดขวางหรือสงวนสิทธิ่มิ฿หຌผูຌ พักอาศัย฿นหมูบຌาน฿ชຌประยชนຏ฿นทีไดินสวนนีๅ         
ตกลับปลอย฿หຌมีการ฿ชຌประยชนຏตอนืไองตลอดมาตั ๅงตป พ.ศ . 2521 

จนกระทัไงกิดกรณีพิพาท มืไอป พ.ศ. 2536 กรณีชนนีๅถือเดຌวาผูຌถูกฟງองคดีทีไ 4 

สดงออกดยปริยายวาจะจัด฿หຌทีไดินฉนดทีไดินลขทีไ 41266 ทัๅงปลงปຓน
สาธารณูปภคพืไอประยชนຏกผูຌพักอาศัย฿นหมูบຌานจัดสรร ละมຌวาการจัดสรรทีไดิน
ดังกลาวจะเมเดຌขออนุญาตตอผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 ตกใมีลักษณะปຓนการจัดจ้าหนายทีไดิน
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ติดตอกันปຓนปลงยอยมีจ้านวนตัๅงตสิบปลงขึๅนเป พืไอ฿หຌประชาชนอยูอาศัย 
ดยเดຌรับทรพัยຏสินหรอืประยชนຏปຓนคาตอบทน ละมกีารจัด฿หຌมีสาธารณูปภค 
ซึไงขຌาขายปຓนการจัดสรรทีไดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286           

(พ.ศ. 2515) ขຌอ 1 ทีไก้าหนดวา การจัดสรรทีไดินหมายความวา การจัดจ้าหนาย
ทีไดินติดตอกันปຓนปลงยอยมีจ้านวนตัๅงตสิบปลงขึๅนเปเมวาดຌวยวิธี฿ด       
ดยเดຌรับทรัพยຏสินหรือประยชนຏเมวาทางตรงหรือทางอຌอมปຓนคาตอบทน ละ
มีการ฿หຌค้ามัไนหรือการสดงออกดยปริยายวาจะจัด฿หຌมีสาธารณูปภคหรือ
บริการสาธารณะ หรือปรับปรุง฿หຌทีไดินนัๅนปຓนทีไอยูอาศัยทีไประกอบการพาณิชยຏ
หรือที ไประกอบการอุตสาหกรรม จึงมีผล฿หຌสาธารณูปภคประภทถนน  

สวนสาธารณะ ซึไงรวมถึงทีไจอดรถยนตຏ ตຌองตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏ  
กทีไดินจัดสรร ละปຓนหนຌาทีไของผูຌจัดสรรหรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่คนตอเปทีไจะ
บ้ารุงรักษากิจการดังกลาว฿หຌคงสภาพดิม จะกระท้าการ฿ด  โ อันปຓนหตุ฿หຌ
ประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวกมิเดຌตามขຌอ 30         

หงประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกลาว ประกอบกับทางการพิจารณาเดຌความ
วาผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 เดຌมีหนังสือลงวันทีไ 18 กันยายน 2545 พืไอขอ฿หຌผูຌถูกฟງอง
คดีทีไ 3 ตรวจสอบวาทีไดินฉนดทีไดินลขทีไ 41266 ปຓนสาธารณูปภคประภท
ถนนละสวนสาธารณะตามกฎหมายวาดຌวยการจัดสรรทีไดินหรือเม ซึไงผูຌถูกฟງอง
คดีทีไ 3 มีหนังสือลงวันทีไ 19 ธันวาคม 2545 จຌงวาคณะอนุกรรมการคุຌมครอง 
ผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรกรุงทพมหานคร พิจารณาลຌวมีมติวาทีไดินฉนดทีไดินลขทีไ 
41266 ทัๅงปลง ตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรรละปຓน
หนຌาทีไของผูຌจัดสรรทีไดินทีไจะบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคดังกลาว฿หຌคงสภาพดังชนทีไ
เดຌจัดท้าขึๅน จะกระท้าการอัน฿ดปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือ

สืไอมความสะดวกมิเดຌ ตามมาตรา 43 หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 
2543 ละพืไอเม฿หຌกิดความสียหายกผูຌซืๅอทีไดินละผูຌรับอนกรรมสิทธิ่คน
ตอเป จึงควรจดจຌงการปຓนสาธารณูปภค฿นฉนดทีไดินพิพาทดังกลาวผูຌถูกฟງอง
คดีทีไ 2 พิจารณาลຌวมีมติหในชอบกับมติของคณะอนุกรรมการคุຌมครองผูຌซืๅอทีไดิน
จัดสรรกรุงทพมหานคร ตอมาอธิบดีกรมทีไดินหในชอบ฿หຌจดจຌงการปຓน
สาธารณูปภค฿นทีไดินฉนดทีไดินลขทีไ 41266 ดังกลาว ละผูຌถูกฟງองคดีทีไ 3 

เดຌมีหนังสือลงวันทีไ 19 ธันวาคม 2545 จຌง฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทีไ 4 น้าทีไดินปลงนีๅ 
เปจดจຌงการปຓนสาธารณูปภคภาย฿นวันทีไ 15 มกราคม 2546 ลຌว กรณีจึง
หในเดຌวาผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ทราบนชัดลຌววาการกอสรຌางรัๅว ค.ส.ล. ฿นทีไดินปลง
ดังกลาวปຓนการกอสรຌางดยฝຆาฝน มาตรา 43 หงพระราชบัญญัติการจัดสรร
ทีไดิน พ.ศ. 2543 ซึไงปຓนกรณีกอสรຌางอาคารดยฝຆาฝนกฎหมายอืไนทีไกีไยวขຌอง
ตามมาตรา 40 หงพระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ละหากเมมีการ
รืๅอถอนรัๅวพิพาทตามค้าสัไงศาลดังกลาวผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 กใมีอ้านาจด้านินการหรือ
จัด฿หຌมกีารรืๅอถอนเดຌอง ดยจຌาของหรือผูຌครอบครองหรือผูຌกีไยวขຌองจะตຌองรวมกัน
สียคา฿ชຌจาย฿นการรืๅอถอน ตามมาตรา 43 (2) หงพระราชบัญญัติดียวกัน 

มืไอปรากฏวา ผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 มิเดຌด้านินการตามบทบัญญัติหงกฎหมาย
ดังกลาวตามล้าดับ กรณีถือเดຌวาผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ละลยตอหนຌาทีไตามทีไกฎหมาย
วาดຌวยการควบคุมอาคารก้าหนด฿หຌตຌองปฏิบัติ การทีไศาลปกครองชัๅนตຌนมี
ค้าพิพากษา฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทีไ.1.฿ชຌอ้านาจตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 ด้านินการ฿หຌมีการรืๅอถอนสิไงปลูกสรຌางทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ 4 กอสรຌางออกเป
จากทีไดินฉนดทีไดนิลขทีไ 41266.ละปรับพืๅนทีไทีไดินดังกลาว ฿หຌกลับคืนสูสภาพ
ดิม฿หຌสรใจสิๅนภาย฿นวลากຌาสิบวันนับตวันทีไมีค้าพิพากษาจึงชอบลຌว สวนกรณี
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ทีไผูຌถกูฟງองคดีทีไ 1 อุทธรณຏวาการกอสรຌางรัๅวพิพาทเมถือปຓนการกอสรຌางอาคารทีไ
จะตຌองขออนุญาตจากจຌาพนักงานทຌองถิไนตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 นัๅน มຌศาลจะเดຌวินิจฉัยตามปຑญหาดังกลาวหรือเมกใตาม กใเมท้า
฿หຌผลของคดีปลีไยนปลงเปตอยาง฿ด จึงเมจ้าตຌองวินิจฉัยอุทธรณຏของผูຌถูกฟງอง
คดีทีไ 1 ฿นประดในนีๅ 

ประดในทีไสอง การทีไศาลปกครองชัๅนตຌนมีค้าพิพากษา฿หຌพิกถอนหนังสือ
ของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ทีไ กท 9048/2627 ลงวันทีไ 24 พฤษภาคม 2545 

ชอบดຌวยกฎหมายหรือเม 
ศาลปกครองสูงสุดพิจารณาลຌวหในวา คดีประดในทีไจะตຌองวินิจฉัยกอนวา

หนังสือทีไ กท 9048/2627 ลงวันทีไ 24 พฤษภาคม 2545 ทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 

จຌง฿หຌนางสาวอุเรวรรณ ทราบวารัๅว ค.ส.ล. ทีไขออนุญาตกอสรຌางเมติดทีไสาธารณะ 
จึงเมตຌองยืไนค้าขออนุญาตกอสรຌางตามกฎหมายวาดຌวยการควบคุมอาคาร          
ปຓนค้าสัไงทางปกครองหรือการกระท้าทางปกครองอืไน฿ดทีไมีผลกระทบตอสิทธิของ
ผูຌยืไนค้าขอหรือเม หในวา ดยทีไมาตรา 5 หงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ
ทางการปกครอง พ.ศ. 2539 บัญญัติวาค้าสัไงทางปกครองหมายความวาการ฿ชຌ
อ้านาจตามกฎหมายของจຌาหนຌาทีไทีไมีผลปຓนการสรຌางนิติสัมพันธຏขึๅนระหวาง
บุคคล฿นอันทีไจะกอ ปลีไยนปลง อน สงวน ระงับ หรือมีผลกระทบตอสถานภาพ
ของสิทธิหรือหนຌาทีไของบุคคล เมวาจะปຓนการถาวรหรือชัไวคราว ชน การสัไงการ 
การอนุญาต การอนุมัติ การวินิจฉัยอุทธรณຏ การรับรองละการรับจดทะบียน           
ตเมหมายความรวมถึงการออกกฎ ขຌอทใจจริง฿นประดในนีๅรับฟຑงเดຌวา มืไอวันทีไ      
20.พฤษภาคม 2545 นางสาวอุ เรวรรณ เดຌ ยืไ นค้ ารຌ องต อผูຌ ถู กฟງ องคดีทีไ  1                

พืไอขออนุญาตกอสรຌางรัๅว ค.ส.ล. มคีวามยาวประมาณ 156 มตร ลຌอมรอบทีไดิน
ปลงฉนดทีไดินลขทีไ 41266 ฉพาะสวนทีไปຓนสวนสาธารณะละทีไจอดรถยนตຏ 

ผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 พิจารณาค้ารຌองดังกลาวลຌวจึงเดຌมีหนังสือทีไ กท 9048/๎๒๎๓ 

ลงวันทีไ ๎๐ พฤษภาคม ๎๑๐๑ จຌงนางสาวอุเรวรรณวา เดຌตรวจสอบละ
พิจารณาลຌว ปรากฏวารัๅว ค.ส.ล. ทีไขออนุญาตกอสรຌางเมติดทีไสาธารณะ จึงเม
ขຌาขายทีไจะยืไนค้าขออนุญาตกอสรຌางตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 ละขຌอบัญญัติกรุงทพมหานคร รืไอง ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๎๑๐๐ กรณี
จึงหในเดຌวาหนังสือฉบับดังกลาวปຓนพียงการวินิจฉัยปຑญหาขຌอกฎหมายจຌง฿หຌ          
ผูຌยืไนค้าขอทราบทานัๅน มิเดຌมุงหมาย฿หຌมีผลกระทบตอสถานภาพของสิทธิหรือ
หนຌาทีไของบุคคล จึงเมปຓนค้าสัไงทางปกครอง หรือปຓนการกระท้าทางปกครองอืไน
฿ดทีไมีผลกระทบตอสิทธิละหนຌาทีไของบุคคลทีไศาลตຌองพิกถอนตอยาง฿ด การทีไ
ศาลปกครองชัๅนตຌนพิพากษา฿หຌพิกถอนหนังสือของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ ทีไ กท 
๕์๐๔/๎๒๎๓ ลงวันทีไ ๎๐ พฤษภาคม ๎๑๐๑ จึงปຓนการเมชอบดຌวยกฎหมาย 
ตอยางเรกใดีมืไอศาลเดຌวินิจฉัยลຌววาทีไดินบริวณพิพาทตกอยู฿นภาระจ้ายอม
พืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรรละปຓนหนຌาทีไของผูຌจัดสรรหรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่
คนตอเปทีไจะตຌองบ้ารุงรักษา ฿หຌคงสภาพดิม จะกระท้าการ฿ด โ อันปຓนหตุ ฿หຌ
ประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวกมิเดຌ ตามมาตรา 43     

หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ . 2543 การทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ      

มีหนังสือชีๅจง฿หຌนางสาวอุเรวรรณ ทราบชนนัๅน จึงปຓนความหในทีไเมถูกตຌอง
ตามกฎหมายผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๐ ละบริวารจะยกหตุดังกลาวขึๅนกลาวอຌางพืไอ฿หຌ
เดຌรบัประยชนຏ฿ดโ หาเดຌเม 

พิพากษากຌปຓน฿หຌยกค้าขอทีไขอ฿หຌพิกถอนหนังสือของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ 

ทีไ กท ๕์๐๔/๎๒๎๓ ลงวันทีไ ๎๐ พฤษภาคม ๎๑๐๑ นอกจากทีไ฿หຌกຌ฿หຌปຓนเป
ตามค้าพิพากษาของศาลปกครองชัๅนตຌน 
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คดีหมายลขด้าทีไ อ. ํ๒๒/2548 

๎. ค้าพิพากษาศาลปกครองสูงสุด      คดีหมายลขดงทีไ อ. ๐ํ๒/2550 

 

ระหวาง  บริษัท สินธานี อสตท จ้ากัด    ผูຌฟງองคดี 
คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางทีไ ํ   ผูຌถูกฟງองคดี 
คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกรุงทพมหานคร ทีไ ๎ 

ผูຌอ้านวยการส้านักสงสริมธุรกจิอสังหาริมทรพัยຏ ทีไ ๏ 

รืไอง    คดีพิพาทกีไยวกับการทีไจຌาหนຌาทีไของรัฐออกค้าสัไงดยเมชอบดຌวย
กฎหมาย (อุทธรณຏค้าพิพากษา) 

รืไองนีๅปຓนกรณีทีไผูຌฟງองคดีขอ฿หຌศาลมีค้าสัไงพิกถอนมติของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 
1 ทีไมีมติยืนตามมติของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ ทีไเมอนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดีจดทะบียนสิทธิ
หนือพืๅนดินฉนดทีไดินลขทีไ ํ๑์์๑ ละลขทีไ ๎๐๎๏ํ๑ ขวงคันนายาว 
(คลองกุม) ขตบึงกุม กรุงทพมหานคร ซึไงปຓนทีไดินสาธารณูปภคประภทถนน
ละบอบ้าบัดนๅ้าสียรวม฿นครงการจัดสรรทีไดิน ละอนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดี         

จดทะบียนสิทธิหนือพืๅนดิน฿นฉนดทีไดินลขทีไ ํ๑์์๑ ละลขทีไ ๎๐๎๏ํ๑           

ขตบึงกุมดงักลาว฿หຌกับการประปานครหลวงดຌวย 
คดีจึงมปีระดในทีไจะตຌองวินิจฉยัวา มติของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ ละผูຌถูกฟງอง

คดีทีไ ๎ ทีไเมอนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดีจดทะบียนสิทธิหนือพืๅนดิน ฿นฉนดทีไดินทีไปຓน
สาธารณูปภคประภทถนน ละบอบ้าบัดนๅ้าสียรวม฿นครงการจัดสรรทีไดิน
฿หຌกการประปานครหลวง ปຓนมติทีไชอบดຌวยกฎหมายหรือเม 

ศาลปกครองส ูงส ุดพิจ ารณาล ຌว  ตามมาตรา  ๏๏  วรรคห นึ ไง               
หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ บัญญัติวา มืไอเดຌรับ฿บอนุญาต
ลຌวหຌามมิ฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินท้านิติกรรมกีไยวกับบุคคล฿ดอันจะกอ฿หຌกิดภาระ

ผูกพันกทีไดินอันปຓนสาธารณูปภคละทีไดินทีไ฿ชຌพืไอบริการสาธารณะ วຌนตจะ
เดຌรับอนุญาตปຓนหนังสือจากคณะกรรมการ ทัๅงนีๅ ฿หຌปຓนเปตามหลักกณฑຏละ
วิธีการทีไคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางก้าหนด มาตรา ๐๏ วรรคหนึไง บัญญัติวา
สาธารณูปภคทีไผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดินตามผนผังละ
ครงการทีไเดຌรับอนุญาต ชน ถนน สวน สนามดใกลน ฿หຌตกอยู฿นภาระจ้ายอม
พืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรรละ฿หຌปຓนหนຌาทีไของผูຌจัดสรรทีไดิน ทีไจะบ้ารุงรักษา
สาธารณูปภคดังกลาว฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅนนัๅนตอเป ละจะกระท้า
การ฿ดอันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวกมิเดຌ 
ละตามประกาศคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง รืไอง ก้าหนดหลักกณฑຏละ
วิธีการกอ฿หຌกิดภาระผูกพันกทีไดินทีไเดຌรับอนุญาต฿หຌท้าการจัดสรรทีไดิน ขຌอ ํ 

(๓) ก้าหนดวา หຌามมิ฿หຌผูຌจดัสรรทีไดินทา้นิติกรรมอันกอ฿หຌกิดภาระผูกพันกทีไดิน
อันปຓนสาธารณูปภคละทีไดินทีไ฿ชຌพืไอบริการสาธารณะ ดยการจดทะบียน
จา้นอง สิทธิอาศัย สิทธิหนือพืๅนดิน สิทธิกใบกิน หรือภาระติดพัน฿นอสังหาริมทรัพยຏ
จากบทกฎหมายดังกลาวหในเดຌวาตามพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 
๎๑๐๏ ละประกาศคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางขຌางตຌน มีจตนารมณຏ         
พืไอคุຌมครองประยชนຏของผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร ละก้าหนด฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินตຌอง
รับผิดชอบบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคละทีไดินทีไ฿ชຌพืไอบริการสาธารณะนัๅน          
มืไอปรากฏขຌอทใจจริงวาผูຌฟງองคดีเดຌยืไนค้ารຌองขออนุญาตตอผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎          

มืไอวันทีไ ๓ พฤษภาคม ๎๑๐๑ พืไอขอจดทะบียนสิทธิหนือพืๅนดิน฿นฉนดทีไดิน
ลขทีไ ํ๑์์๑ ละลขทีไ ๎๐๎๏ํ๑ ต้าบลคันนายาว (บึงกุม) อ้าภอบึงกุม  

(บางกะปຂ) กรุงทพมหานคร ซึไงปຓนทีไดินสาธารณูปภคประภทถนนละ           
บอบ้าบัดนๅ้าสียรวม฿หຌกการประปานครหลวง พืไอท้าการกอสรຌางอุมงคຏสงนๅ้า

126 127



ความลึก ๎์ มตร ฿ตຌพืๅนดินทัๅงสองปลงตามครงการกอสรຌางอุมงคຏสงนๅ้า            
พืไอขยายพืๅนทีไบริการประชาชนบริวณฝຑດงตะวันออกของกรุงทพมหานคร            
ตผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ หในวาการขอจดทะบียนสิทธิหนือพืๅนดินดังกลาว ปຓนการ
กอ฿หຌกิดภาระผูกพันกทีไดินอันปຓนสาธารณูปภคละทีไดินทีไ฿ชຌ พืไอบริการ
สาธารณะ ตຌองหຌามตามมาตรา ๏๏ หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 
๎๑๐๏ ละขัดตอประกาศคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง รื ไอง ก้าหนด
หลักกณฑຏละวิธีการกอ฿หຌกิดภาระผูกพันกทีไดินทีไเดຌรับอนุญาต฿หຌท้าการ
จัดสรรทีไดิน ขຌอ ํ (๓) จึงมีมติเมอนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดีจดทะบียนสิทธิหนือพืๅนดิน
฿นทีไดินปลงสาธารณูปภคขຌางตຌน ละผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ เดຌมีการประชุมครัๅงทีไ 
๕/๎๑๐๑ มืไอวันทีไ ๎๕ สิงหาคม ๎๑๐๑ มมีติยืนตามมตขิองผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ นัๅน 
หในวาการทีไการประปานครหลวงจะท้าการกอสรຌางอุมงคຏสงนๅ้า฿ตຌพืๅนดิน฿นทีไดิน
สาธารณูปภคประภทถนนละบอบ้าบัดนๅ้าสียรวม฿นครงการจัดสรรของผูຌฟງอง
คดี ปຓนการ฿ชຌอ้านาจมาตรา ๏๔ วรรคหนึไง หงพระราชบัญญัติการประปานครหลวง 
พ.ศ. ๎๑ํ์ ทีไบัญญัติวา ฿นการสงละการจ้าหนายนๅ้า฿หຌการประปานครหลวงมี
อ้านาจดินทอนๅ้าละติดตัๅงอุปกรณຏเป฿ตຌหนือตามหรือขຌามพืๅนดินของบุคคล฿ด โ 
฿นมืไอพืๅนดินนัๅนเม฿ชพืๅนดินอันปຓนทีไตัๅงรงรือน ดยการประปานครหลวงหในวา
การกอสรຌางอุมงคຏสงนๅ้าอาจปຓนอุปสรรคตอการกอสรຌางถนนของกรุงทพมหานคร 
จึงเดຌส้ารวจนวอุมงคຏสงนๅ้า฿หม ดยหในวาทีไดินปลงสาธารณูปภคประภท
ถนนละบ้าบัดนๅ้าสียรวม฿นครงการจัดสรรของผูຌฟງองคดี มีความหมาะสมทีไจะ
กอสรຌางอุมงคຏสงนๅ้า ซึไงผูຌฟງองคดีเดຌ฿หຌความยินยอม฿นการกอสรຌางลຌวมຌการ
กอสรຌางอุมงคຏสงนๅ้าของการประปานครหลวง ปຓนการจัดท้าบริการสาธารณะ
พืไอขยายพืๅนทีไบริการประชาชนบริวณฝຑດงตะวันออกของกรุงทพมหานครอันปຓน

ประยชนຏตอสาธารณชนทัไวเป ละผูຌฟງองคดีกลาวอຌางวาดยสภาพทางกายภาพ
ของอุมงคຏสงนๅ้าทีไกอสรຌาง฿นความลึก ๎์ มตร ฿ตຌพืๅนดินอันปຓนถนนละบอ
บ้าบัดนๅ้าสียรวม฿นครงการจัดสรรทีไดินของผูຌฟງองคดี เมปຓนหตุ฿หຌถนนละบอ
บ้าบัดนๅ้าสียรวมปลีไยนสภาพเป หรือท้า฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือ
สืไอมความสะดวก฿นการ฿ชຌสอย ตามทีไก้าหนดเวຌ฿นมาตรา ๐๏ วรรคหนึไง หง
พระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ตขຌอกลาวอຌางของผูຌฟງองคดีกใ
ขัดยຌงกับความหในของการประปานครหลวงทีไวาการกอสรຌางอุมงคຏสงนๅ้าอาจ
ปຓนอุปสรรคตอการสรຌางถนนของกรุงทพมหานคร ฉะนัๅน การกอสรຌางอุมงคຏสง
นๅ้ายอมปຓนอุปสรรคตอการกอสรຌางถนน ละบอบ้าบัดนๅ้าสียชนดียวกันการจด
ทะบียนสิทธิหนือพืๅนดินของผูຌฟງองคดีจึงกอ฿หຌกิดภาระผูกพันกทีไดินปลง
สาธารณูปภคอันมีสวน฿หຌสภาพของสาธารณูปภค คือ ถนนละบอบ้าบัดนๅ้าสีย
รวมของครงการปลีไยนสภาพเปละท้า฿หຌการ฿ชຌประยชนຏ฿นภาระจ้ายอมลดเปหรือ
สืไอมความสะดวก฿นการ฿ชຌสอย สวนทีไกลาวอຌางวาปຑจจุบันการประปานครหลวง
เดຌด้านินการกอสรຌางอุมงคຏ สงนๅ้าดังกลาวสรใจรียบรຌอยดยเมปรากฏวา
ประชาชน฿นครงการจัดสรร เมสามารถ฿ชຌประยชนຏ฿นทีไดินปลงสาธารณูปภค
เดຌตามปกติหรือสืไอมความสะดวก฿นการ฿ชຌประยชนຏ฿นทีไดินปลงสาธารณูปภค
ตอยาง฿ดนัๅน หากปຓนจริงดังค้ากลาวอຌาง การประปานครหลวงกในาจะกอสรຌางอุมงคຏ 
สงนๅ้า฿ตຌถนนของกรุงทพมหานครเดຌ ขຌอกลาวอຌางสวนนีๅรับฟຑงเมขึๅน สวนทีไวามี
กฎหมาย฿หຌอ้านาจการประปานครหลวง กอสรຌางอุมงคຏลอด฿ตຌทีไดินของบุคคลอืไนเดຌนัๅน 
ตตามหนังสือของการประปานครหลวง ทีไ มท ๑๐๑๑.๏/ํ๎์๒ ลงวันทีไ ๒ มีนาคม 
๎๑๐๑ ระบุวาตຌองจายคาทดทนการจดทะบียนสิทธิหนือพืๅนดิน฿หຌกับผูຌฟງอง
คด ีจึงฟຑงเมเดຌวามีกฎหมาย฿หຌอ้านาจดใดขาดกการประปานครหลวงจะกอสรຌาง
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อุมงคຏลอดทีไบุคคล฿ด โ เดຌดยเมตຌองชด฿ชຌคาสียหาย การตຌองชด฿ชຌคาสียหาย
ยอมสดงวาทีไดินทีไถูกสรຌางอุมงคຏสงนๅ้านาจะสืไอมสภาพการ฿ชຌลงบางสวน การทีไ
ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ มีมติเมอนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดีจดทะบียนสิทธิหนือพืๅนดิน฿นฉนด
ทีไดินลขทีไ ํ๑์์๑ ละลขทีไ ๎๐๎๏ํ๑ ฿หຌกับการประปานครหลวง ดยหในวา 
ปຓนการกอ฿หຌกิดภาระผูกพันกทีไดินปลงสาธารณูปภคพืไอคุຌมครองประยชนຏ
ของผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร จึงปຓนมติทีไชอบดຌวยจตนารมณຏของกฎหมายลຌว สวน
ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ ปຓนคณะกรรมการมีอ้านาจหนຌาทีไวินิจฉัยอุทธรณຏตามมาตรา ๔ 

(๑) หงพระราชบัญญัติดังกลาว มืไอผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ มีมติยืนตามมติของผูຌถูก
ฟງองคดีทีไ ๎ จึงปຓนการกระท้าดยชอบดຌวยกฎหมายดຌวยชนกัน การทีไศาล
ปกครองชัๅนตຌนพิพากษา฿หຌพิกถอนมติของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ ละผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ 

ละมีค้าสัไง฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทีไ.ํ.จดทะบียนสิทธิหนือพืๅนดิน฿นฉนดทีไดินลขทีไ 
ํ๑์์๑ ละ ๎๐๎๏ํ๑ ตามค้าขอของผูຌฟງองคดี฿หຌกการประปานครหลวงศาล
ปกครองสูงสดุเมหในพຌองดຌวย 

พิพากษากลับ ปຓน฿หຌยกฟງองของผูຌฟງองคดี 
 
 

คดีหมายลขด้าทีไ อ. ๏๐์/2548  
๏. ค้าพพิากษาศาลปกครองสูงสุด      .  คดีหมายลขดงทีไ อ. ๎๒/255ํ  
       

ระหวาง  บริษัท วิลดຏ ลนดຏ อนดຏ ฮຌาสຏ จ้ากัด   ผูຌฟງองคดี 
กระทรวงมหาดเทย ทีไ ํ      ผูຌถูกฟງองคดี 
กรมทีไดิน ทีไ ๎ 
คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกรุงทพมหานคร ทีไ ๏ 
คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง ทีไ ๐ 

รืไอง    คดีพิพาทกีไยวกับการทีไหนวยงานทางปกครองละจຌาหนຌาทีไของรัฐออก
ค้าสัไงดยเมชอบดຌวยกฎหมาย  (อุทธรณຏค้าพิพากษา) 

รืไองนีๅปຓนกรณีทีไผูຌฟງองคดีขอ฿หຌศาลมีค้าสัไงพิกถอนมติของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๏ 
ละผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๐ ทีไเมออก฿บอนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดีท้าการจัดสรรทีไดิน฿นสวนทีไ 
๕ ถึงสวนทีไ ํ๎ ละสวนทีไ ํ๒ จ้านวน ๒๒ ปลง ละ฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๐ 

รวมกันออก฿บอนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดีจดัสรรทีไดิน฿นสวนดังกลาว 
คดีจึงมีประดในทีไจะตຌองวินิจฉัยวา มติของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๏ ทีไเมออก

฿บอนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดีท้าการจัดสรรทีไดิน฿นสวนครงการทีไ ๕ ถึงสวนทีไ ํ๎ ละ
สวนทีไ ํ๒ นืไองจากผูຌฟງองคดียังมิเดຌจัดท้ารายงานการวิคราะหຏผลกระทบ
สิไงวดลຌอม สนอตอส้านักงานนยบายละผนทรัพยากรธรรมชาติละ
สิไงวดลຌอม฿หຌความหในชอบกอน ตามมาตรา ๐๔ หงพระราชบัญญัติสงสริม
ละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอม ละมติของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๐ ทีไวินิจฉัยอุทธรณຏของ
ผูຌฟງองคดี ปຓนค้าสัไงทางปกครองทีไชอบดຌวยกฎหมายหรือเม 

ศาลปกครองสูงสุดพิจารณาลຌวหในวา การจัดสรรทีไดินกอนวันทีไ ๎๎ 

กรกฎาคม ๎๑๐๏ จะตຌองเดຌรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรทีไดิน ตามขຌอ 
ํ์ หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน ๎๑ํ๑ 

ละการจัดสรรทีไดินตัๅงตวันทีไ ๎๎ กรกฎาคม ๎๑๐๏ จะตຌองเดຌรับอนุญาตจาก
ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๏ หรือคณะกรรมการจัดสรรทีไดินจังหวัด ตามมาตรา ๎ํ วรรคหนึไง 
หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ การจัดสรรทีไดินพืไอปຓนทีไอยู
อาศัยหรือประกอบการพาณิชยຏทีไมีขนาดจ้านวนทีไดินปลงยอยตัๅงต ๑์์ ปลง
ขึๅนเป หรือนืๅอทีไกินกวา ํ์์ เร ผูຌขออนุญาตจัดสรรทีไดินจะตຌองจัดท้ารายงาน          
กา รว ิ ค ร าะห ຏผลกร ะทบสิ ไง  วดล ຌอมตามขຌอ  ๐  บัญช ีท ຌา ยป ระกาศ
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กระทรวงวิทยาศาสตรຏทคนลยีละสิไงวดลຌอม รืไองก้าหนดประภทละขนาด
ของครงการหรือกิจการของสวนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรืออกชนทีไตຌองจัดท้า
รายงานการวิคราะหຏผลกระทบสิไงวดลຌอม ฉบับทีไ ๎ (พ.ศ. ๎๑๏๑) ลงวันทีไ ๕ 

กันยายน ๎๑๏๑ มผีล฿ชຌบังคับตัๅงตวันทีไ ๎๏ ตุลาคม ๎๑๏๑ ประกอบกับมาตรา 
๐๔ วรรคสอง หงพระราชบัญญัติสงสริมละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอม ซึไงมีผล
บังคับ฿ชຌตัๅงตวันทีไ ๐ มิถุนายน ๎๑๏๑ ละจຌาหนຌาทีไซึไงมีอ้านาจอนุญาตตาม
กฎหมายตຌองรอการสัไงอนุญาตส้าหรับครงการ หรือกิจการซึไงตຌองจัดท้ารายงานฯ 
เวຌกอน จนกวาจะทราบผลการพิจารณารายงานฯ จากส้านักงานนยบายละผน
ทรัพยากรธรรมชาติละสิไงวดลຌอม (ส้านักงานนยบายผนละสิไงวดลຌอมดิม) 
มืไอขຌอทใจจริงปรากฏวา ผูຌฟງองคดีเดຌยืไนค้าขออนุญาตจัดสรรทีไดินรวม ํ๓ ฉนด 
นืๅอทีไประมาณ ํ๒๒ เร ๏ งาน ๐๔ ตารางวา บงทีไดินปຓนปลงยอย ๓์๐ ปลง 
มืไอวันทีไ ๎๐ กรกฎาคม ๎๑๏๑ ภายหลัง฿ชຌบังคับพระราชบัญญัติสงสริมละ
รักษาคุณภาพสิไงวดลຌอม พ.ศ. ๎๑๏๑ ลຌว ตกอนวันทีไ ๎๏ ตุลาคม ๎๑๏๑   

ซึไงบังคับประกาศฉบับดังกลาว ครงการจัดสรรทีไดินของผูຌฟງองคดีจึงตຌองจัดท้า
รายงานฯ ตามขຌอ ๐ บัญชีทຌายประกาศ รืไอง ก้าหนดประภทฯ ฉบับทีไ ๎           

(พ.ศ. ๎๑๏๑) สนอตอส้านักงานนยบายละผนสิไงวดลຌอมพืไอพิจารณาละ
ตຌองสนอรายงานฯ ตอคณะกรรมการจัดสรรทีไดิน (ตามประกาศของคณะปฏิวัติ
ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน ๎๑ํ๑ ซึไงมีอ้านาจอนุญาตการจัดสรรทีไดิน
฿นขณะนัๅน) ฿นขัๅนตอนขออนุญาตจัดสรรทีไดิน ซึไง฿นกรณีนีๅ ผูຌฟງองคดีสามารถ
สนอรายงานฯ ตอคณะกรรมการจัดสรรทีไดินเดຌหลังจากยืไนค้าขออนุญาตจัดสรร
ทีไดิน ประกาศกระทรวงฉบับดังกลาวยังมิเดຌ฿ชຌบังคับ มืไอผูຌฟງองคดีมิเดຌจัดท้า
รายงานฯ ตามมาตรา ๐๒ หงพระราชบัญญัติสงสริมละรักษาคุณภาพ
สิไงวดลຌอม พ.ศ. ๎๑๏๑ คณะกรรมการจัดสรรทีไดินผูຌมีอ้านาจอนุญาตตาม
กฎหมาย จึงเมสามารถออกค้าสัไงอนุญาตกอนทีไจะเดຌรับความหในชอบรายงานฯ 

ตามมาตรา ๐๔ วรรคสอง หงพระราชบัญญัติฉบับดียวกัน ดังนัๅน การทีไ
คณะกรรมการจัดสรรทีไดินมีมติ มืไอวันทีไ ๎๓ ตุลาคม ๎๑๏๒ อนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดี 
ด้านินการจัดสรรทีไดินตามค้าขออนุญาตจัดสรรทีไดินทีไยืไนค้าขอ มืไอวันทีไ ๎๐ 

กรกฎาคม ๎๑๏๑ ตามขຌอ ํ๏ หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ 
๎๐ พฤศจิกายน ๎๑ํ๑ ละ฿นป พ.ศ. ๎๑๏๔ เดຌออก฿บอนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดี          
ทา้การจัดสรรทีไดิน฿นครงการสวนทีไ ํ  ถงึสวนทีไ ๓ ตาม฿บอนุญาตลขทีไ ํ ๏๎/๎๑๏๔ 
ลขทีไ ๐๒๓/๎๑๏๔ ละลขทีไ ๏๏๐/๎๑๏๔ นัๅน จึงปຓนค้าสัไงทางปกครองทีไเม
ชอบดຌวยกฎหมาย มຌผูຌฟງองคดีจะชืไอดยสุจริต฿นความคงอยูของค้าสัไงอนุญาต฿หຌ
ท้าการจัดสรรทีไดินดังกลาว ละเดຌอนกรรมสิทธิ่฿นทีไดินจัดสรรรวม ๒์์ ปลง 
฿หຌกผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรเปหมดลຌว รวมทัๅงเดຌอนสาธารณูปภค฿นครงการจัดสรร
ทีไสรຌางสรใจลຌว฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏเปลຌวกใตาม ตค้าสัไงดังกลาวปຓนค้าสัไง
ทีไอนุญาตเปดยผิดหลง มืไอครงการจัดสรรทีไดินสวนทีไพิพาทซึไงมีจ้านวนปลงยอย
หลือพียง ๒๒ ปลง ตปຓนสวนหนึไงของครงการจัดสรรทีไดินทีไอยู฿นประภทละ
ขนาดของครงการทีไตຌองจัดท้ารายงานฯ ตามพระราชบัญญัติสงสริมละรักษา
คุณภาพสิไงวดลຌอม พ.ศ. ๎๑๏๑ อันมีวัตถุประสงคຏพืไอประยชนຏ฿นการสงสริม
ละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอมซึไงปຓนประยชนຏสาธารณะ จึงเมปຓนหตุยกวຌน฿หຌ
ผูຌฟງองคดีมิตຌองจัดท้ารายงานฯ ละผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๏ มีอ้านาจสัไง฿หຌผูຌฟງองคดีจัดท้า
รายงานฯ มืไอผูຌฟງองคดียืไนค้าขอออก฿บอนุญาตจัดสรรทีไดิน฿นครงการสวนทีไ
พิพาท ดยเมยืไนรายงานฯ ทีไเดຌรับความหในชอบจากส้านักงานนยบายละผน
ทรัพยากรธรรมชาติละสิไงวดลຌอมตຌองผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๏ ซึไงปຓนจຌาหนຌาทีไผูຌมี
อ้านาจอนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ถือเดຌวาผูຌฟງอง
คดียืไนค้าขอ฿บอนุญาตจัดสรรทีไดิน ดยฝຆาฝนระบียบกฎหมายทีไบังคับ฿ชຌ฿นขณะ
ยืไนค้าขออนุญาต การทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ 3 มีมติ฿นการประชุมครัๅงทีไ 20/2545 

มืไอวันทีไ 15 พฤศจิกายน 2545 เมอนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดีจัดสรรทีไดิน฿นครงการ
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สวนทีไพิพาท จึงปຓนค้าสัไงทางปกครองทีไชอบดຌวยกฎหมาย มืไอผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๐ 

ซึไงปຓนผูຌอ้านาจพิจารณาอุทธรณຏค้าสัไงเมอนุญาต ฿หຌท้าการจัดสรรทีไดินตามมาตรา 
๎๒ หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ เดຌพิจารณาอุทธรณຏของ
ผูຌฟງองคดีทีไอุทธรณຏค้าสัไงของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๏ ลຌวยกอุทธรณຏของผูຌฟງองคดีดยมี
ความหในยืนตามมติของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๏ มติของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๐ จึงปຓนค้าสัไง
ทางปกครองทีไชอบดຌวยกฎหมายชนดียวกัน อุทธรณຏของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๏ ละ
ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๐ ฟຑงขึๅน 

พิพากษากຌ ปຓนวา฿หຌยกฟງอง฿นสวนทีไกีไยวกับผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๏ ละ          
ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๐ ดຌวย นอกจากทีไกຌคง฿หຌปຓนเปตามค้าพิพากษาของศาลปกครองชัๅนตຌน 

 

             

                                               คดีหมายลขด้าทีไ อ. ๑๎๔/2548   

๐. ค้าพพิากษาศาลปกครองสูงสุด      คดีหมายลขดงทีไ อ. ๐๐๐/255ํ  
        
ระหวาง  นายกังวานชัย งามวิเลดี     ผูຌฟງองคดี
คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกรุงทพมหานคร   ผูຌถูกฟງองคดี 
กรมทีไดิน ทีไ ๎ 

รืไอง    คดีพิพาทกีไยวกับการทีไหนวยงานทางปกครองละจຌาหนຌาทีไของรัฐ
กระท้าการดยเมชอบดຌวยกฎหมาย (อุทธรณຏค้าพิพากษา) 

รืไองนีๅปຓนกรณีทีไผูຌฟງองคดี ขอ฿หຌศาลมีค้าพิพากษาหรือมีค้าสัไง฿หຌผูຌฟງอง
คดีมีอ้านาจขายทีไดินฉนดทีไดินลขทีไ ํ๒์ํ๎๒ ฿หຌกับมูลนิธิพืไอสิทธิมนุษยชน
ละการพัฒนาหรือขาย฿หຌกับบุคคลภายนอกเดຌดยปลอดจากภาระจ้ายอม ละ

ภาระจ้ายอม฿นทีไดนิฉนดลขทีไ ํ๒์ํ๎๒ เมผูกพันผูຌฟງองคดี ผูຌฟງองคดีเมมีหนຌาทีไ
ตຌองบ้ารุงรกัษาภาระจ้ายอม฿นทีไดนิปลงดังกลาวทีไมิเดຌจดทะบียนตอเป 

คดีจึงมีประดในทีไจะตຌองวินิจฉัยตามอุทธรณຏของผูຌฟງองคดีวา ภาระจ้ายอม
ทีไเมเดຌจดจຌงเวຌ฿นสารบัญจดทะบียนทีไดินปลงพิพาทฉนดลขทีไ ํ๒์ํ๎๒ 

ต้าบลหัวหมาก อ้าภอบางกะปຂ กรุงทพมหานคร มีผลผูกพันผูຌฟງองคดีซึไงปຓน
บุคคลภายนอกผูຌรับอนทีไดินมาดยสียคาตอบทนละดยสุจริต ละเดຌ        
จดทะบียนสิทธิดยสุจริตลຌวหรือเม 

ศาลปกครองสูงสุดพิจารณาลຌวหในวา ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 
๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน ๎๑ํ๑ ซึไงปຓนกฎหมายพืไอควบคุมการจัดสรร
ทีไดินของอกชน฿หຌปຓนเปดຌวยความรียบรຌอยพืไอประยชนຏของผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร
ละพืไอผล฿นทางศรษฐกิจสังคมละการผังมือง เดຌก้าหนดหลักกณฑຏกีไยวกับ        
การสาธารณูปภคเวຌ฿นขຌอ ๏์ วรรคหนึไง วาสาธารณูปภคซึไงผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด
฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดินตามผนผังละครงการทีไเดຌรับอนุญาต ฿หຌถือวาตกอยู
฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรร ละ฿หຌปຓนหนຌาทีไของผูຌจัดสรรทีไดิน
หรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่คนตอเปทีไจะบ้ารุงรักษากิจการดังกลาว฿หຌคงสภาพดังชน 
ทีไเดຌจัดท้าขึๅนดยตลอดเป ละจะกระท้าการ฿ดโ อันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหง
ภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมสะดวกมิเดຌ มืไอทีไดินปลงพิพาทตามฉนดลขทีไ 
ํ๒์ํ๎๒ ต้าบลหัวหมาก อ้าภอบางกะปຂ กรุงทพมหานคร ปຓนทีไดินจัดสรร
ปลงทีไผูຌขอจัดสรรเดຌกันเวຌปຓนบริการสาธารณะประภทรงรียนอนุบาล        
ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน ๎๑ํ๑        

ทีไดินปลงพิพาทจึงตกปຓนภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรรทุกปลง        
฿นครงการดยผลของบทบัญญัติดังกลาว ดຌวยผลของกฎหมายดังกลาวผูกพันทีไตัว
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ทีไดินพิพาทดยมิพักตຌองจดทะบียนซๅ้าอีกตประการ฿ด บุคคล฿ดมาปຓน            
จຌากรรมสิทธิ่ตຌองรับกรรมขຌอผูกพันตามกฎหมายดังกลาว ฉะนัๅน มຌผูຌฟງองคดี       
จะปຓนบุคคลภายนอกซึไงเดຌสิทธิ฿นทีไดินปลงพิพาทมาดยสียคาตอบทนละ           
ดยสุจริต ดยเมทราบวาทีไดินปลงพิพาทมีภาระจ้ายอมติดมาดຌวย นืไองจากเมมี
การจดจຌงขຌอความการปຓนสาธารณูปภคเวຌ฿นสารบัญจดทะบียนฉนดลขทีไ 
ํ๒์ํ๎๒ กใตาม ตมืไอผูຌฟງองคดีปຓนผูຌรบัอนกรรมสิทธิ่ทีไดินปลงพิพาท จึงมีผล
ผูกพันผูຌฟງองคดี฿หຌมภีาระหนຌาทีไบา้รุงรักษาสิทธิการ฿ชຌทีไดินพิพาทดังกลาว฿หຌคงสภาพ
ดังชนทีไเดຌกอตัๅงขึๅนตลอดเป 

กรณีทีไผูຌฟງองคดีอຌางวา ปຓนบุคคลภายนอกผูຌรับอนทีไดินมาดยสีย
คาตอบทนละดยสุจริตละเดຌจดทะบียนดยสุจริต ภาระจ้ายอมทีไเมเดຌ
จดทะบียนเวຌ฿นสารบัญจดทะบียนทีไดินปลงพิพาทจึงเมผูกพันผูຌฟງองคดีตาม
มาตรา ํ๎๕๕ วรรคสอง หงประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏนัๅน หในวา 
มาตรา ํ๎๕๕ วรรคสอง หงประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏทีไบัญญัติวาสิทธิ
อันยังมิเดຌจดทะบียนนัๅน มิ฿หຌยกขึๅนปຓนขຌอตอสูຌบคุคลภายนอกผูຌเดຌสทิธิมาดยสีย
คาตอบทนละดยสุจริตละเดຌจดทะบียนดยสุจริตนัๅน ตามนัยหง             
บทกฎหมายดังกลาวมีความหมายวา ทรัพยสิทธิทีไบุคคลเดຌมาปຓนประภททีไ
กฎหมายบังคับตຌองจดทะบียนสียกอน หาเดຌมีความหมายถึงทรัพยสิทธิเดຌมาดย
กฎหมาย ฉกชนทีไดินปลงพิพาทเม ละอีกประการหนึไงการทีไทีไดินปลงพิพาท
เม ผูຌฟງองคดีจะอຌางอาทรัพยสิทธิ฿นฐานะจຌาขอสิทธิ่พืไอ฿หຌมีสิทธิหนือทรัพยสิทธิ
ประภทภาระจ้ายอม฿นทีไดินปลงพิพาท ซึไงปຓนคนละประภทเมเดຌ ฉะนัๅน  

ผูຌฟງองคดีจะอຌางการเดຌสิทธิประภทกรรมสิทธิ่ ฿นทีไดินปลงพิพาทซึไงปຓน
ภารยทรัพยຏพืไอตຌยຌงกีไยวกับการเดຌสิทธิ฿นทรัพยสิทธิประภทภาระจ้ายอม฿น

ทีไดินปลงพิพาทซึไงปຓนคนละประภทกันเมเดຌ ประกอบกับผูຌฟງองคดีซืๅอทีไดิน
ปลงพิพาทจากการขายทอดตลอด ตยังเมเดຌจดทะบียนรับอนกรรมสิทธิ่฿หຌ
ถูกตຌองตประการ฿ด ผูຌฟງองคดีจึงมิ฿ชบุคคลผูຌเดຌกรรมสิทธิ่฿นทีไดินปลงพิพาทดย
สียคาตอบทนละดยสุจริตละเดຌจดทะบียนดยสุจริตลຌวผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ  

มีภาระหนຌาทีไตามกฎหมายตຌองดูล฿หຌภารยทรัพยຏคงสภาพตลอดเปละตຌอง
ปกปງองเม฿หຌมีการปลีไยนสภาพภารยทรัพยຏดຌวย การทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ เมอนุญาต
฿หຌผูຌฟງองคดีขายทีไดินปลงพิพาท นืไองจากจะมีการขาย฿หຌกับบุคคลทีไจะกอการ
ปลีไยนปลงภารยทรัพยຏ฿หຌหมดสิๅนเปจากทีไดินปลงพิพาท จึงปຓนการชอบลຌว 
อุทธรณຏของผูຌฟງองคดีจึงฟຑงเมขึๅน 

พิพากษายืน 
 

 

คดีหมายลขด้าทีไ อ. ๏๏์/254๕    
๑. ค้าพิพากษาศาลปกครองสูงสุด        คดีหมายลขดงทีไ อ. ๏๒/255๎  

         

ระหวาง  บริษัท ธนบุรีการຏดຌน จ้ากัด    ผูຌฟງองคดี 
            คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกรุงทพมหานคร   ผูຌถูกฟງองคดี         

รืไอง    คดีพิพาทกีไยวกับการทีไ จຌาหนຌาทีไของรัฐกระท้าการดยเมชอบ          

ดຌวยกฎหมาย (อุทธรณຏค้าพิพากษา) 

รืไองนีๅปຓนกรณีทีไผูຌฟງองคดีขอ฿หຌศาลมีค้าพิพากษาหรือค้าสัไง฿หຌผูຌถูกฟງองคดี
ทบทวนมติของผูຌถูกฟງองคดี฿นการประชุมครัๅงทีไ ํ๓/๎๑๐๓ มืไอวันทีไ ๎๕ 

กันยายน ๎๑๐๓ ซึไงสัไง฿หຌผูຌฟງองคดีซอมซมรัๅวพิพาทบริวณซอยมรกต฿หຌอยู฿น
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สภาพดิมภาย฿น ๏์ วัน นับตวันทีไเดຌรับจຌง ละ฿หຌผูຌถูกฟງองคดียกลิกค้าสัไง
ของคณะอนุกรรมการคุຌมครองผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรกรุงทพมหานคร พรຌอมทัๅงขอ฿หຌ
ระงับการด้านินการตามค้าสัไงของ ผูຌถูกฟງองคดี 

คดีนีๅมปีระดในทีไจะตຌองวินิจฉัยวา การทีไผูຌถูกฟງองคดีมีมติ฿นการประชุม
ครัๅงทีไ ํ๓/๎๑๐๓ มืไอวันทีไ ๎๕ กันยายน ๎๑๐๓ ฿หຌผูຌฟງองคดีซอมซมรัๅวของ
หมูบຌานอกชัย-สังขຏสิทธิ่ นัๅน ปຓนการออกค้าสัไงดยเมชอบดຌวยกฎหมายหรือเม 

ศาลปกครองสูงสุดพิจารณาลຌวหในวา ขຌอ ๏์ วรรคหนึไง หงประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน ๎๑ํ๑ บัญญัติวา 
สาธารณูปภคซึไงผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดินตามผนผังละ
ครงการทีไเดຌรับอนุญาต ชน ถนน สวนสาธารณะ สนามดใกลน ฿หຌถือวาตกอยู
฿นภาระจ้ายอมกทีไดินจัดสรรละ฿หຌปຓนหนຌาทีไของผูຌจัดสรรทีไดินหรือผูຌรับอน
กรรมสิทธิ่คนตอเปทีไจะบ้ารุงรักษากิจการดงักลาว ฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅน
ดยตลอดเป ละจะกระท้าการ฿ดโ อันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอม
ลดเปหรือสืไอมความสะดวกมิเดຌ วรรคสอง บัญญัติวา หนຌาทีไ฿นการบ้ารุงรักษา
ตามวรรคหนึไงม฿ิหຌ฿ชຌบังคับ฿นกรณีทีไผูຌจดัสรรทีไดินหรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่คนตอเป 
เดຌอุทิศทรัพยຏสินดังกลาว฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏ หรือเดຌอน฿หຌกทศบาล 
สุขาภิบาล หรือองคຏการบริหารสวนจังหวัดหงทຌองทีไทีไดินจะจัดสรรอยู฿นขต  

ซึไงตอมาเดຌมกีารยกลิกประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกลาว ดยพระราชบัญญัต ิ            
การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ดยมาตรา ๐๏ วรรคหนึไง หงพระราชบัญญัติดังกลาว 
เดຌบัญญัติ ดยมีขຌอความท้านองดียวกับขຌอ ๏์ วรรคหนึไง หงประกาศของ 
คณะปฏิวัติฉบับดังกลาว ทัๅงนีๅ มาตรา ๓์ ซึไงปຓนบทฉพาะกาลหงพระราชบัญญัติ
การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ เดຌบัญญัติ฿นวรรคหนึไงกีไยวกับการบ้ารุงรักษา

สาธารณูปภค ฿หຌน้ามาตรา ๑๎ มา฿ชຌบังคับ กการจัดสรรทีไดินตามประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ดຌวยดยอนุลม ละวรรคสาม บัญญัติวา การพຌนจาก
ความรับผิดชอบ฿นการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคของผูຌเดຌรับ฿บอนุญาต หรือผูຌรับ
อน฿บอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ หรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่
ทีไดินอันปຓนปຓนสาธารณูปภค ฿หຌน้ามาตรา ๐๐ มา฿ชຌบังคับดยอนุลม ละ
มาตรา ๑๎ หงพระราชบัญญัติดียวกัน บัญญัติวา ฿นกรณีทีไผูຌจัดสรรทีไดินกระท้า
การ฿ดโ อันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมตามมาตรา ๐๏ ลดเปหรือสืไอม
ความสะดวก หรอืกระท้าการอยางหนึไงอยาง฿ด฿หຌผิดเปจากผนผัง ครงการหรือ
วิธีการจัดสรรทีไดินทีไ เดຌรับอนุญาตจากคณะกรรมการ฿หຌคณะกรรมการ
คณะอนุกรรมการหรือผูຌซึไงคณะกรรมการมอบหมาย มีอ้านาจสัไง฿หຌผูຌจัดสรรทีไดิน
ระงับการกระท้านัๅน ละบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅน 
หรือด้านินการตามผนผัง ครงการหรือวิธีการจัดสรรทีไดินทีไเดຌรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการภาย฿นระยะวลาทีไก้าหนด ละมาตรา ๐๐ วรรคหนึไง บัญญัติวา     
ผูຌจัดสรรทีไดินจะพຌนจากหนຌาทีไบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคตามมาตรา ๐๏          

มืไอเดຌด้านินการอยางหนึไงอยาง฿ดภายหลังจากครบก้าหนดระยะวลาทีไผูຌจัดสรรทีไดิน 
รับผิดชอบการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคตามมาตรา ๎๏ (๑) ลຌวตามล้าดับ 
ดงัตอเปนีๅ (ํ) ผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินีๅ 
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอืไน พืไอรับอนทรัพยຏสินดังกลาวเปจัดการดูลละ
บ้ารุงรักษาภาย฿นวลาทีไผูຌจัดสรรทีไดินก้าหนดซึไงตຌองเมนຌอยกวาหนึไงรຌอยปดสิบวัน
นับตวันทีไเดຌรับจຌงจากผูຌจัดสรรทีไดิน (๎) ผูຌจัดสรรทีไดินเดຌรับอนุมัติจาก
คณะกรรมการ฿หຌด้านินการอยางหนึไงอยาง฿ดพืไอการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค 
(๏) ผูຌจัดสรรทีไดินจดทะบียนอนทรัพยຏสินดังกลาว฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏ          
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จากบทบัญญัติขຌางตຌนหในเดຌวาประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ 

พฤศจิกายน ๎๑ํ๑ บัญญัติ฿หຌสาธารณูปภคตางโ ทีไผูຌจัดสรรทีไดินจัด฿หຌมีขึๅนพืไอ
การจัดสรรทีไดินตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรร ผูຌจัดสรรทีไดิน
ทีไเดຌรับอนุญาต฿หຌจัดสรรทีไดิน ละผูຌรับอนกรรมสิทธิ่อสังหาริมทรัพยຏซึไงตกอยู
ภาย฿ตຌภาระจ้ายอม มีหนຌาทีไทีไจะตຌองบ้ารุงรักษากิจการดังกลาว฿หຌคงสภาพ
ตลอดเป ละจะกระท้าการ฿ด โ ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอม
ความสะดวกมิเดຌ ดยหนຌาทีไดังกลาวจะหมดสิๅนเปตอมืไอเดຌมีการอน฿หຌปຓน
สาธารณประยชนຏหรืออน฿หຌกองคຏกรปกครองทຌองถิไน ละหลังจากประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ถูกยกลิกดยพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 
๎๑๐๏ ลຌว ผูຌจัดสรรทีไดินซึไงปຓนผูຌเดຌรับอนุญาต฿หຌจัดสรรทีไดินตามประกาศของ
คณะปฏิวัติฉบับทีไ ๎๔๒ รวมทัๅงผูຌรับอน฿บอนุญาตหรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่ทีไดิน
อันปຓนสาธารณูปภคจะพຌนจากความรับผิด฿นการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค
ตอมืไอปຓนเปตามทีไบัญญัติเวຌ฿นมาตรา ๐๐ วรรคหนึไง หงพระราชบัญญัติ
ดงักลาว ละ฿นกรณีทีไผูຌจดัสรรทีไดนิกระท้าการอยางหนึไงอยาง฿ด฿หຌประยชนຏหง
ภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวก หรือกระท้าการ฿หຌผิดเปจากผนผัง  
ครงการหรือวิธีการจัดสรรทีไดนิทีไเดຌรับอนุญาต คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ 
หรือผูຌซึไงคณะกรรมการมอบหมาย มีอ้านาจสัไง฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินระงับการกระท้านัๅน 
ละบ้ารุงรักษาสาธารณปูภค฿หຌคงสภาพดังดมิภาย฿นระยะวลาทีไก้าหนดเดຌ 

มืไอขຌอทใจจริงปรากฏวา รัๅวอิฐบลใอกทีไอยูบนฉนดทีไดินลขทีไ ๔๒๐ 

ปຓนรัๅวทีไหຌางหุຌนสวนจ้ากัด สุมนสังสิทธิ จัดท้าขึๅนมืไอป พ.ศ. ๎๑๏๎ กอนการ
บงยกทีไดินออกปຓนปลงยอย จ้านวน ๐๑๓ ปลง ละกอนทีไผูຌฟງองคดีจะซืๅอ
ทีไดินปลงยอย จ้านวน ๐๑๓ ปลง ดังกลาว พืไอท้าการจัดสรรทีไดิน ฉะนัๅน 

ถึงมຌวา฿นการขออนุญาตจัดสรรทีไดินหมูบຌานอกชัย-สังขຏสิทธิ่ ผูຌฟງองคดีเมเดຌมี
การฆษณาวาจัด฿หຌมีรัๅวของหมูบຌานตัๅงอยูบนฉนดทีไดินลขทีไ ๔๒๐ ละ฿น
อกสารครงการละวิธีการจัดสรรทีไดินเมเดຌระบุกีไยวกับการ จัด฿หຌมีรัๅวดังกลาว 
ดยพียงตระบุถึงการจัด฿หຌมีถนนบนฉนดทีไดินลขทีไ ๔๒๐ ทานัๅน กใตามต 
มืไอรัๅวบนทีไดินดังกลาวมีการกอนการขออนุญาตจัดสรรทีไดินละนวรัๅวปຓนนว
ขตทีไดินทีไขออนุญาตจัดสรรทีไดิน กรณียอมถือเดຌวา฿นการขออนุญาตจัดสรรทีไดิน 
หຌางหุຌนสวนจ้ากัด สุมนสังสิทธิ ยินยอม฿หຌมีการ฿ชຌรัๅวอิฐบลใอกบนฉนดทีไดินลขทีไ 
๔๒๐ ปຓนรัๅวของหมูบຌานอกชัย-สังขຏสิทธิ่ ทีไผูຌฟງองคดีขออนุญาตจัดสรรละผูຌฟງอง
คดี ซึไงปຓนผูຌจัดสรรทีไดนิเดຌจัด฿หຌมีรัๅวดังกลาวขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดิน ละนืไองจาก
รัๅวของหมูบຌานยอมปຓนสิไงทีไผูຌจัดสรรทีไดินจัด฿หຌมีขึๅน พืไอมิ฿หຌผูຌทีไมิเดຌอยูอาศัย฿น
หมูบຌานสัญจรขຌาออกหมูบຌานดยมิเดຌรับอนุญาตรัๅวของหมูบຌานจึงถือเดຌวาปຓน
สาธารณูปภคทีไตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรร ดังนัๅน รัๅวของ
หมูบຌานอกชัย-สังขຏสิทธิ่ ทีไอยูบนทีไดนิฉนดลขทีไ ๔๒๐ ยอมตกอยู฿นภาระจ้ายอม
พืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรรตามขຌอ ๏์ วรรคหนึไง หงประกาศของคณะปฏิวัต ิ
ฉบับทีไ ๎๔๒ ทัๅงนีๅ การทีไรัๅวของหมูบຌานอกชัย-สังขຏสิทธิ่ ตกอยู฿นภาระจ้ายอม   
พืไอประยชนຏกทีไดินจดัสรร ตามขຌอ ๏์ วรรคหนึไง หงประกาศของคณะปฏิวัติ
ดงักลาว ปຓนกรณีทีไกิดขึๅนดยผลของกฎหมาย จึงเมจ้าปຓนตຌองมีการจดทะบียน
ตอพนักงานจຌาหนຌาทีไ ตอยาง฿ด ละดยทีไรัๅวของหมูบຌานอกชัย-สังขຏสิทธิ่ ทีไสรຌาง
บนทีไดนิฉนดลขทีไ ๔๒๐ ปຓนรัๅวอิฐบลใอก ซึไงจัดท้าขึๅนมากอนมีการบงยกทีไดิน
ฉนดลขทีไ ๔๒๐ ออกปຓนปลงยอยพืไอท้าการจัดสรร ละปຓนนวขตทีไดิน  

ทีไผูຌฟງองคดีขออนุญาตจัดสรรรัๅวดังกลาวดยสภาพหงทรัพยຏยอมปຓนสาระส้าคัญ
ของทีไดินนัๅน ละเมอาจยกออกจากกันเดຌ นอกจากจะท้าลายท้า฿หຌบุบสลายหรือ
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฿หຌปลีไยนปลงรูปทรงหรือสภาพเป รัๅวของหมูบຌานอกชัย-สังขຏสิทธิ่ จึงปຓนสวนควบ
ของทีไดินฉนดลขทีไ ๔๒๐ ตามมาตรา ํ๐๐ วรรคหนึไง หงประมวลกฎหมาย
พงละพาณิชยຏ ละจຌาของทีไดินฉนดลขทีไ ๔๒๐ ยอมปຓนจຌาของกรรมสิทธิ่
฿นรัๅวของหมูบຌานอกชัย-สังขຏสิทธิ่ดຌวย ทัๅงนีๅ ตามมาตรา ํ๐๐ วรรคสอง หง
ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ ซึไงผูຌฟງองคดีเดຌรับอนทีไดินฉนดลขทีไ ๔๒๐ 

ทัๅงปลง มืไอวันทีไ ๎๏ มษายน ๎๑๐3 ตตอมาเดຌ฿หຌบุคคลอืไนขຌาถือกรรมสิทธิ่
รวมจนกระทัไงมืไอวันทีไ 24 มีนาคม 2547 บริษัท ฟຂวจอรຏลนดຏ อนดຏ บิลดิๅง 
จา้กัด เดຌขຌาถือกรรมสิทธิ่รวมทีไดิน฿นฉนดลขทีไ ๔๒๐ ฉะนัๅน ผูຌฟງองคดีละบริษัท 
ฟຂวจอรຏลนดຏ อนดຏ บิลดิๅง จ้ากัด จึงปຓนผูຌรับอนกรรมสิทธิ่฿นทีไดินฉนดลขทีไ 
๔๒๐ ซึไงรวมถึงรัๅวของหมูบຌานอกชัย-สังขຏสิทธิ่ ซึไงปຓนสวนควบดຌวย มืไอรัๅวของ
หมูบຌานอกชัย-สังขຏสิทธิ่ ตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรร 
ผูຌฟງองคดีซึไงปຓนผูຌจดัสรรทีไดนิหมูบຌานอกชัย-สังขຏสิทธิ่ ละปຓนผูຌรับอนกรรมสิทธิ่
฿นทีไดินฉนดทีไดินลขทีไ ๔๒๐ ละรัๅวของหมูบຌานอกชัย-สังขຏสิทธิ่ จึงมีหนຌาทีไ฿น
การบ้ารุงรักษารัๅวของหมูบຌานอกชัย-สังขຏสิทธิ่ตอเปตามมาตรา ๓์ วรรคสาม 
ประกอบดຌวยมาตรา ๐๐ หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ดย
หนຌาทีไนีๅจะหมดสิๅนเปตอมืไอปฏิบัติตามทีไบัญญัติเวຌ฿นมาตรา ๐๐ วรรคหนึไง หง
พระราชบัญญัติดังกลาว ตปรากฏวาผูຌฟງองคดีเดຌท้าหนังสือลงวันทีไ ๎๐ มีนาคม 
๎๑๐๓ ยินยอม฿หຌบริษัท ฟຂวจอรຏลนดຏ อนดຏ บิลดิๅง จ้ากัด รืๅอถอนรัๅวคอนกรีต 1 

หง หลังจากนัๅนบริษัท ฟຂวจอรຏลดຏ อนดຏ บิลดิๅง จ้ากัด เดຌท้าการทุกรัๅวของ
หมูบຌานอกชัย-สังขຏสิทธิ่ บริวณซอยมรกต กรณีจึงหในเดຌวาผูຌฟງองคดี ซึไงปຓนผูຌเดຌรับ
อนุญาต฿หຌจัดสรรทีไดินละปຓนจຌาของกรรมสิทธิ่รวม฿นฉนดทีไดินลขทีไ ๔๒๐ 

ซึไงรวมถึงรัๅวของหมูบຌานอกชัย-สังขຏสิทธิ่ เดຌกระท้าการ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอม

ของรัๅวลดเป อีกทัๅงการทุบรัๅวดังกลาวยอมท้า฿หຌบริษัท ฟຂวจอรຏลนดຏ อนดຏ บิลดิๅง 
จ้ากัด ฿ชຌถนนของหมูบຌานอกชัย-สังขຏสิทธิ่ พืไอประยชนຏ฿นการจัดสรรทีไดินของ
ตนซึไงมผีลท้า฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมของถนนหมูบຌานอกชัย-สังขຏสิทธิ่ ลดเป
อีกดຌวย ผูຌถูกฟງองคดีจึงมีอ้านาจสัไง฿หຌผูຌฟງองคดี ซึไงปຓนผูຌจัดสรรทีไดินระงับการกระท้า
นัๅน ละบ้ารุงรักษารัๅวพิพาท฿หຌคงสภาพดมิเดຌตามมาตรา ๑๎ หงพระราชบัญญัติ
การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ขຌอกลาวอຌางของผูຌฟງองคดีทีไวา การทีไผูຌฟງองคดียินยอม
฿หຌบริษัท ฟຂวจอรຏลนดຏ อนดຏ บิลดิๅง จ้ากัด รืๅอถอนรัๅวพืไอปຓนทางขຌาออกสูถนน
สาธารณะปຓนการ฿ชຌสิทธิดยชอบดຌวยกฎหมาย฿นฐานะปຓนจຌาของกรรมสิทธิ่นัๅน
จึงเมอาจรับฟຑงเดຌ การทีไผูຌถูกฟງองคดีมีมติ฿นการประชุมครัๅงทีไ ํ๓/๎๑๐๓ มืไอวันทีไ 
๎๓ กันยายน ๎๑๐๓ ฿หຌผูຌฟງองคดีซอมซมรัๅวของหมูบຌานอกชัย-สังขຏสิทธิ่ ฿หຌคง
สภาพดิมภาย฿น ๏์ วัน นบัตวันทีไเดຌรับหนังสือจຌง จึงถือเดຌวาปຓนการออกค้าสัไง
ดยชอบดຌวยกฎหมายลຌว ดังนัๅน การทีไศาลปกครองชัๅนตຌนพิพากษายกฟງองนัๅน 
ศาลปกครองสูงสุดหในพຌองดຌวย 

พิพากษายืน 
 
 

 คดีหมายลขด้าทีไ อ. ๏๑๑/254๔     
๒. ค้าพพิากษาศาลปกครองสูงสุด        คดีหมายลขดงทีไ อ. ํ๕/255๐         
ระหวาง  สหกรณຏบริการชุมชนหมูบຌานมืองอก จ้ากัด 

 ทีไ ํ กบัพวก รวม ํ๏ คน   ผูຌฟງองคดี 
            กรมทีไดิน     ผูຌถูกฟງองคดี 
            คณะกรรมการจัดสรรทีไดินจังหวัดปทุมธาน ีทีไ ๎ 
            บริษัท ยูนิวสทຏ พรอพพอรຏตีๅ จ้ากัด ทีไ ๏ 
            บริษัท มืองอก จ้ากัด ทีไ ๐           
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รืไอง    คดีพิพาทกีไยวกับการทีไหนวยงานทางปกครองหรือจຌาหนຌาทีไของรัฐ
ละลยตอหนຌาทีไตามทีไกฎหมายก้าหนด฿หຌตຌองปฏิบัต ิ(อุทธรณຏค้าพิพากษา) 

รืไองนีๅปຓนกรณีทีไผูຌฟງองคดีขอ฿หຌศาลมีค้าพิพากษาหรือมีค้าสัไงพิกถอน
มติของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ ฿นการประชุมครัๅงทีไ ๕/๎๑๐๑ มืไอวันทีไ ํ๓ พฤษภาคม 
๎๑๐๑ ทีไสัไง฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๏ ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๐ ละบริษัท ยูนิวสทຏลนดຏ จ้ากัด 
(มหาชน) เปด้านินการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคภาย฿นหมูบຌานมืองอกครงการ 
ํ ถึงครงการ ๕ ฿หຌอยู฿นสภาพ฿ชຌการเดຌดี ละปຓนเปตามผนผังครงการทีไ
เดຌรับอนุญาตภาย฿น ๏์ วัน นับตวันทีไเดຌรับจຌงค้าสัไง ละขอ฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทีไ 
๎ มมีติ฿หຌผูຌจดัสรรทีไดินพຌนหนຌาทีไ฿นการดูลรักษาสาธารณูปภค ละ฿หຌผูຌถูกฟງอง
คดีทีไ ํ ขຌาด้านินการบริหารจัดการดูลบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค฿นหมูบຌาน  

มืองอกรังสิต ทนผูຌจัดสรรทีไดิน 
ศาลปกครองสูงสุดพิจารณาลຌว คดีมีปຑญหาตຌองพิจารณาตามอุทธรณຏ

ของผูຌถกูฟງองคดีทีไ ๎ วา การทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ มีมติ฿นการประชุมครัๅงทีไ ๕/๎๑๐๑ 

มืไอวันทีไ ํ๓ พฤษภาคม ๎๑๐๑ ฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินหมูบຌานมืองอกครงการทีไ ํ 

ถึงครงการทีไ ๕ เปด้านินการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค฿หຌปຓนเปตามผนผัง
ครงการทีไเดຌรับอนุญาต฿หຌท้าการจัดสรรทีไดิน ดยเมสัไง฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินจัดหา
ธนาคารหรือสถาบันการงินมาท้าสัญญาคๅ้าประกันการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค 
หรือเมสัไง฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินพຌนจากหนຌาทีไบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคลຌวสัไง฿หຌผูຌฟງอง
คดีทีไ ํ ซึไงปຓนนิติบุคคลตามกฎหมายอืไนรับอนทรัพยຏสินดังกลาวเปจัดการ        
ละดูลบ้ารุงรักษา ชอบดຌวยกฎหมายหรือเม พิจารณาลຌวหในวา ขຌอ ๏์ วรรคหนึไง 
หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน ๎๑ํ๑ 

บัญญัติวา สาธารณูปภคซึไงผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดินตาม
ผนผังละครงการทีไเดຌรับอนุญาต ชน ถนน สวนสาธารณะ สนามดใกลน          

฿หຌถือวาตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรร ละ฿หຌปຓนหนຌาทีไของ
ผูຌจัดสรรทีไดินหรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่คนตอเป ทีไจะบ้ารุงรักษากิจการดังกลาว฿หຌ
คงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅนตลอดเปละจะกระท้าการ฿ด โ อันปຓนหตุ฿หຌ
ประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวกมิเดຌ ขຌอ ๏๎ ผูຌ฿ดท้าการ
จัดสรรทีไดนิอยูกอนวันทีไประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนีๅ ประกาศ฿นราชกิจจานุบกษา 
ละเดຌจ้าหนายทีไดินจัดสรรเปลຌวบางสวนหรือเดຌจัด฿หຌมีสาธารณูปภคหรือ
บริการสาธารณะ หรือเดຌปรับปรุงทีไดินจัดสรร฿หຌปຓนทีไอยูอาศัยทีไประกอบ        

การพาณิชยຏหรือทีไเดຌประกอบการอุตสาหกรรมเปลຌวบางสวน มืไอผูຌนัๅนเดຌยืไน
รายการละสดงหลักฐานตามบบละวิธีการทีไก้าหนด฿นกฎกระทรวง        
ตอคณะกรรมการภาย฿นหกสิบวันนับตวันทีไประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนีๅ฿ชຌ
บังคับ กใ฿หຌท้าการจัดสรรนัๅนตอเปเดຌดยเมตกอยูภาย฿ตຌบังคับหงประกาศของ        
คณะปฏิวัติฉบับนีๅ วຌนตกิจการอันปຓนสาธารณูปภคซึไงผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมี
ขึ ๅน พื ไอการจัดสรรทีไดิน฿หຌอยู ภาย฿ตຌบังคับหง  ขຌอ ๏์  ดຌวย มาตรา  ๐        

หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ บัญญัติวา “คณะกรรมการ” 

หมายความวา คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกรุงทพมหานคร ละคณะกรรมการ
จัดสรรทีไดินจังหวัด มาตรา ํ๐ บัญญัติวา คณะกรรมการมีอ้านาจหนຌาก้ากับดูล
การจัดสรรทีไดินภาย฿นจังหวัด฿หຌปຓนเปตามพระราชบัญญัตินีๅ รวมทัๅง฿หຌมีอ้านาจ
หนຌาทีไ ดังตอเปนีๅ (๏) ตรวจสอบการจัดสรรทีไดินพืไอ฿หຌปຓนเปตามผนผัง 
ครงการหรือวิธ ีการที ไเด ຌร ับอนุญาต  มาตรา  ๐๏  วรรคหนึ ไง  บัญญัติว า 
สาธารณูปภคทีไผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดิน ตามผนผังละ
ครงการทีไเดຌรับอนุญาต ชน ถนน สวน สนามดใกลน ฿หຌตกอยู฿นภาระจ้ายอม
พืไอประยชนຏกทีไดินจดัสรร ละ฿หຌปຓนหนຌาทีไของผูຌจัดสรรทีไดิน ทีไจะบ้ารุงรักษา
สาธารณูปภคดังกลาว฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅนนัๅนตอเป ละจะกระท้า
การ฿ดอันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวกมิเดຌ 
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วรรคสอง บัญญัติวา ฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการงิน มาท้า
สัญญาคๅ้าประกันการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค ซึไงผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนละ
ยังอยู฿นความรับผิดชอบ฿นการบ้ารุงรักษาของผูຌจัดสรรทีไดินตามวรรคหนึไงกับ
คณะกรรมการละ฿หຌน้ามาตรา ๎๐  มา฿ชຌบังคับอนุลม มาตรา ๐๐ วรรคหนึไง 
บัญญัติวา ผูຌจัดสรรทีไดนิจะพຌนจากหนຌาทีไบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคตามมาตรา ๐๏ 

มืไอเดຌมีการด้านินการอยางหนึไงอยาง฿ด ภายหลังจากครบก้าหนดระยะวลาทีไ       
ผูຌจัดสรรทีไดินรับผิดชอบการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคตามมาตรา ๎๏ (๑) ลຌว 
ตามล้าดับดังตอเปนีๅ (ํ) ผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรตาม
พระราชบัญญัตินีๅหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอืไน พืไอรับอนทรัพยຏสินดังกลาวเป
จัดการละดูลบ้ารุงรักษาภาย฿นวลาทีไผูຌจัดสรรทีไดินก้าหนด ซึไงตຌองเมนຌอยกวา
หนึไงรຌอยปดสิบวันนับตวันทีไเดຌรับจຌงจากผูຌจัดสรรทีไดิน (๎) ผูຌจัดสรรทีไดินเดຌรับ
อนุมัติจากคณะกรรมการ฿หຌด้านินการอยางหนึไงอยาง฿ด พืไอการบ้ารุงรักษา
สาธารณูปภค วรรคสอง บัญญัติวา การด้านินการตาม (ํ) ละ (๎) ฿หຌปຓนเป
ตามระบียบทีไคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางก้าหนด ทัๅงนีๅ ดยตຌองก้าหนด฿หຌ       
ผูຌจัดสรรทีไดินรับผิดชอบจ้านวนจ้านวนงินคาบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคสวนหนึไง
ดຌวย มาตรา ๐ บัญญัติวา การจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร ฿หຌผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร
จ้านวนเมนຌอยกวากึไงหนึไงของจ้านวนปลงยอยตามผนผังครงการมีมติ฿หຌจัดตัๅง 
ละตงตัๅงตัวทนยืไนค้าขอจดทะบียนตอจຌาพนักงานทีไดินจังหวัด หรือ          
จຌาพนักงานทีไดินจังหวัดสาขาพรຌอมดຌวยขຌอบังคับทีไมีรายการตามทีไก้าหนด฿น
กฎกระทรวง ซึไงอยางนຌอยตຌองมีรายการดังตอเปนีๅ (ํ) ชืไอนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร 
(๎) วัตถปุระสงคຏ (๏) ทีไตัๅงส้านักงาน (๐) ขຌอก้าหนดกีไยวกับจ้านวนกรรมการ การ
ลือกตัๅง วาระการด้ารง-ต้าหนง การพຌนจากต้าหนง ละการประชุมของ
คณะกรรมการหมูบຌานจัดสรร (๑) ขຌอก้าหนดกีไยวกับการด้านินงาน การบัญชี 
ละการงิน (๒) ขຌอก้าหนดกีไยวกับสิทธิละหนຌาทีไของสมาชิก (๓) ขຌอก้าหนด

กีไยวกับการประชุม฿หญ การขอจดทะบียนจัดตัๅง การควบ การยกลิก ละ          
การบริหารนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร฿หຌปຓนเปตามหลักกณฑຏละวิธีการทีไก้าหนด
฿นกฎกระทรวง มาตรา ๑๎ บัญญัติวา ฿นกรณีทีไผูຌจัดสรรทีไดินกระท้าการ฿ดโ          
อันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมตามมาตรา ๐๏ ลดเปหรือสืไอม         
ความสะดวก หรือกระท้าการอยาง฿ดอยางหนึไง฿หຌผิดเปจากผนผังครงการหรือ
วิธีการจัดสรรทีไดินทีไ เดຌรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ฿หຌคณะกรรมการ 
คณะอนุกรรมการ หรือผูຌซึไงคณะกรรมการมอบหมาย มีอ้านาจสัไง฿หຌผูຌจัดสรรทีไดิน
ระงับการกระท้านัๅน ละบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅน 
หรือด้านินการตามผนผัง ครงการหรือวิธีการจัดสรรทีไดินทีไเดຌรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการภาย฿นระยะวลาทีไก้าหนด มาตรา ๓์ วรรคหนึไง บัญญัติวา          
การบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค฿หຌน้ามาตรา ๐๑ ละมาตรา ๐๒ มาตรา ๐๓ 

มาตรา ๐๔ มาตรา ๐๕ มาตรา ๑์ มาตรา ๑ํ ละมาตรา ๑๎ มา฿ชຌบังคับก
การจัดสรรทีไดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน 
พ.ศ. ๎๑ํ๑ ดຌวย ดยอนุลม วรรคสาม บัญญัติวา การพຌนจากความรับผิดชอบ
฿นการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคของผูຌเดຌรับ฿บอนุญาต หรือผูຌรับอน฿บอนุญาต
ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ 

หรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่ทีไดินอันปຓนสาธารณูปภค ฿หຌน้ามาตรา ๐๐ มา฿ชຌบังคับ
ดยอนุลม วรรคสีไ บัญญัติวา ฿นกรณีทีไผูຌเดຌรับ฿บอนุญาตหรือผูຌรับอน฿บอนุญาต
ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ 

หรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่ทีไดินอันปຓนสาธารณูปภค มิเดຌปฏิบัติหนຌาทีไ฿นการ
บ้ารุงรักษากิจการอันปຓนสาธารณูปภค ผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรจ้านวนเมนຌอยกวากึไงหนึไง
ของจ้านวนทีไดินปลงยอยตามผนผังครงการ อาจยืไนค้าขอตอจຌาพนักงานทีไดิน
จังหวัดหรือจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดสาขา พืไอจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรเดຌ 
วรรคหຌา บัญญัติวา มืไอจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดหรือจຌาพนักงานทีไดินจังหวัด
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สาขาเดຌรับค้าขอจัดตัๅงนิติบคุคลหมูบຌานจัดสรร฿หຌปຂดประกาศค้าขอเวຌ฿นทีไปຂดผย 
ณ ส้านักงานทีไดิน ขตหรือทีไวาการอ้าภอหรือกิไงอ้าภอทีไท้าการขวงหรือทีไท้า
การก้านันหงทຌองทีไซึไงทีไดินนัๅนตัๅงอยูละบริวณทีไดินทีไท้าการจัดสรรมีก้าหนด
สามสิบวัน ละจຌงปຓนหนังสือ฿หຌผูຌเดຌรับ฿บอนุญาตหรือผูຌรับอน฿บอนุญาตตาม
ประกาศของคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ หรือ
ผูຌรับอนกรรมสิทธิ่ทีไดินอันปຓนสาธารณูปภคทราบตามทีไอยูทีไเดຌ฿หຌเวຌกับพนักงาน
จຌาหนຌาทีไ วรรคหก บัญญัติวา มืไอผูຌเดຌรับ฿บอนุญาตหรือผูຌรับอน฿บอนุญาตตาม
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ หรือ
ผูຌรบัอนกรรมสิทธิ่ทีไดินอันปຓนสาธารณูปภค คัดคຌานการจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌาน
จัดสรร฿หຌจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดหรือจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดสาขา สงรืไอง฿หຌ
คณะกรรมการพิจารณา หากคณะกรรมการพิจารณาลຌวหในวา ผูຌเดຌรับ฿บอนุญาต 
หรือผูຌรับอน฿บอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ 

พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ มิเดຌปฏิบัติหนຌาทีไ฿นการบ้ารุงรักษากิจการอันปຓน
สาธารณูปภคจริง ฿หຌน้าความ฿นมาตรา ๐๏ วรรคสอง มา฿ชຌบังคับอนุลม หาก
คณะกรรมการหในวาผูຌเดຌรับ฿บอนุญาตหรือผูຌรับอน฿บอนุญาตตามประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ หรือผูຌรับอน
กรรมสิทธิ่ทีไดินอันปຓนสาธารณูปภค เดຌปฏิบัติหนຌาทีไ฿นการบ้ารุงรักษากิจการอัน
ปຓนสาธารณูปภค฿หຌยกลิกการด้านินการจดทะบียนนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร 
วรรคจใด บัญญัติวา ฿นกรณีทีไผูຌเดຌรับ฿บอนุญาตหรือผูຌรับอน฿บอนุญาตตาม
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ หรือ
ผูຌรับอนกรรมสิทธิ่ทีไดินอันปຓนสาธารณูปภค เมคัดคຌานหรือเมปฏิบัติตามมติ
คณะกรรมการตามวรรคหก  ฿หຌจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดหรือจຌาพนักงานทีไดิน
จังหวัดสาขา จดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร ละ฿หຌมีอ้านาจจด
ทะบียนอนทรัพยຏสินทีไปຓนสาธารณูปภค฿หຌกนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรตอเป 

มืไอขຌอทใจจริงรับฟຑงเดຌวาครงการจัดสรรทีไดินหมูบຌานมืองอกรังสิต บงออกปຓน 
๕ ครงการ ครงการทีไ ํ ปຓนการจัดสรรทีไดินกอนประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 
๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ จะมีผล฿ชຌบังคับ ครงการทีไ ํ นีๅ
จึงเมตกอยูภาย฿ตຌบังคับหงประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกลาว วຌนตกิจการ
อันปຓนสาธารณูปภค ซึไงผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดินตาม
ผนผงัละครงการ ชน ถนน สวนสาธารณะ สนามดใกลน ทีไตຌองตกอยู฿นภาระ
จ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจดัสรร ดยปຓนหนຌาทีไของผูຌจัดสรรทีไดินหรือผูຌรับอน
กรรมสิทธิ ่ทีไจะบ้ารุงรักษากิจการดังกลาว฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅนตลอดเป
ละจะกระท้าการ฿ดโ อันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอม
ความสะดวกมิเดຌ ตามขຌอ ๏์ ประกอบดຌวย ๏๎ หงประกาศของคณะปฏิวัต ิ
ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ สวนครงการทีไ ๎ ครงการทีไ ๏ 

ครงการทีไ ๑ ละครงการทีไ ๔ เดຌรับอนุญาต฿หຌด้านินการจัดสรรทีไดิน฿นป พ.ศ. 
๎๑๏ํ พ.ศ. ๎๑๏๎ พ.ศ. ๎๑๏๒ ละ พ.ศ. ๎๑๐์ ตามล้าดับ ครงการทีไ ๐ 

ครงการทีไ ๒ ครงการทีไ ๓ เดຌรับอนุญาต฿หຌท้าการจัดสรรทีไดิน฿นป พ.ศ. ๎๑๏๏ 

ละ พ.ศ. ๎๑๏๓ สวนครงการทีไ ๕ เดຌยืไนค้าขออนุญาต฿หຌท้าการจัดสรรทีไดิน 
มืไอวันทีไ ๎๑ ตุลาคม ๎๑๏๕ ละยังเมเดຌรับ฿บอนุญาต ตอมามีการตรา
พระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ขึๅน฿ชຌบังคับทนประกาศของ        
คณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ ดังนัๅน ทีไดิน
จัดสรรครงการทีไ ๎ ถึงครงการทีไ ๕ จึงตกอยูภาย฿ตຌบังคับตามขຌอ ๏์ หงประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ ดังชน
ครงการทีไ ํ ดຌวย ละดยทีไมาตรา ๓์ หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน 
พ.ศ. ๎๑๐๏ บัญญัติ฿หຌน้าหลักกณฑຏกีไยวกับการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคตาม
พระราชบัญญัติฉบับนีๅ มา฿ชຌบังคับกับการจัดสรรทีไดินทีไมีอยูดิม กอน฿ชຌบังคับ
พระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ดังนัๅน อ้านาจหนຌาทีไของผูຌถูกฟງอง
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คดีทีไ ๎ ฿นการก้ากับดูล฿หຌผูຌจัดสรรท้าการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคละบริการ
สาธารณะ ครงการจัดสรรทีไดินทีไตกอยูภาย฿ตຌบังคับหงประกาศของคณะปฏิวัต ิ
ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ ฿นกรมทีไดินจัดสรรหมูบຌาน
มืองอกทัๅง ๕ ครงการ ตามพระราชบัญญัติการจดัสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ จึงมี ๎ 

ประการ คือ ประการหนึไง ตามมาตรา 7์ วรรคสีไ หงพระราชบัญญัตกิารจัดสรรทีไดิน 
พ.ศ .๎๑๐๏ ประกอบขຌอ ๏์ หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒           

ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ ฿นกรณีทีไผูຌจัดสรรทีไดินมิเดຌปฏิบัติหนຌาทีไ฿น
การบ้ารุงรักษากิจการอันปຓนสาธารณูปภค฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅน        

ผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรจ้านวนเมนຌอยกวากึไงหนึไงของจ้านวนทีไดิน ปลงยอยตามผนผัง
ครงการ อาจยืไนค้าขอตอจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดหรือจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดสาขา 
พืไอขอจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรเดຌ กรณีจึงมีปຑญหาตຌองพิจารณาตามค้าฟງอง
ละค้าอุทธรณຏของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ วาการจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรตาม
บทบัญญัติ฿นมาตรา ๓์ วรรคสีไ หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 
๎๑๐๏ จะตຌองปຓนการจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ตามขຌอกลาวอຌางของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ ทานัๅนหรือเม 
พิจารณาลຌวหในวา บทบัญญัติ฿นมาตรา ๓์ ปຓนบทฉพาะกาลของพระราชบัญญัติ
การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ซึไงกฎหมายจัดสรรทีไดินฉบับนีๅถือปຓนกฎหมาย
จัดสรรทีไดินฉบับ฿หมบัญญัติขึๅนดยมีจตนารมณຏจะ฿หຌการจัดสรรทีไดิน  ทัๅงทีไจะ
ด้านินการ฿หม ภายหลังจากพระราชบัญญัติฉบับนีๅมีผล฿ชຌบังคับลຌว ละทีไดิน
จัดสรรทีไเดຌด้านินการมากอนหนຌานีๅลຌวดยกฎหมายฉบับดิม ตามประกาศของ
คณะปฏิวัต ิฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ ทัๅงนีๅ พืไอควบคุม
การจัดสรรทีไดินละการก้าหนดมาตรการ฿นการคุຌมครองผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร
ดยฉพาะการเดຌสิทธิ฿นทีไดินจัดสรร ละการก้าหนด฿หຌมีผูຌรับผิดชอบบ้ารุงรักษา
สาธารณูปภคละบริการสาธารณะตาง โ ฿หຌสามารถน้าหลักการบางประการ

ของพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ เป฿ชຌบังคับทาทีไจะ฿ชຌบังคับเดຌ 
พระราชบัญญัติฉบับนีๅจึงมิเดຌบัญญัติ฿หຌน้าหลักการทุกประการเป฿ชຌบังคับการ
จัดสรรทีไดินทีไตกอยูภาย฿ตຌบังคับประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ 
๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ ทัๅงหมด ดังจะหในเดຌจากการทีไพระราชบัญญัติการ
จัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ บัญญัติ฿หຌมบีทฉพาะกาลส้าหรับการน้าพระราชบัญญัติ
ฉบับนีๅ เป฿ชຌบังคับกับการจัดสรรทีไดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ 

ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ เวຌถึง ๑ มาตรา คือ ตัๅงตมาตรา ๒๓ ถึง
มาตรา ๓๎ ดยมิเดຌบัญญัติ฿หຌน้าหลักกณฑຏทุกประการของพระราชบัญญัติฉบับนีๅ 
เป฿ชຌกับการจัดสรรทีไดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ  ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ 

พฤศจิกายน พ .ศ . ๎๑ํ๑ ประกอบกับความ฿นมาตรา ๓์ วรรคสีไ หง
พระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ บัญญัติ฿หຌผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรตຌองยืไน
ค้าขอตอจຌาพนกังานทีไดินจังหวัด หรือจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดสาขาพืไอจัดตัๅงนิติ
บุคคลหมูบຌานจัดสรร อีกทัๅงมืไอพิจารณาความ฿นวรรคหຌาของมาตรา ๓์ ซึไง
บัญญัติวามืไอจຌาพนักงานทีไดินหรือจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดสาขาเดຌรับค้าขอ
จัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร฿หຌปຂดประกาศค้าขอเวຌ฿นทีไปຂดผย ณ ส้านักงาน
ทีไดิน ขตหรือทีไวาการอ้าภอหรือกิไงอ้าภอทีไท้าการขวงหรือทีไท้าการก้านันหง
ทຌองทีไ ซึไงทีไดินนัๅนตัๅงอยูละบริวณทีไดินทีไท้าการจัดสรรมีก้าหนดสามสิบวัน ละ
จຌงปຓนหนังสอื฿หຌผูຌเดຌรับ฿บอนุญาตหรือผูຌรับอน฿บอนุญาตตามประกาศของคณะ
ปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ . ๎๑ํ๑ หรือผูຌรับอน
กรรมสิทธิ่ทีไดินอันปຓนสาธารณูปภคทราบ กรณีจึงหในวาผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรตาม
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ 

จะสามารถจัดตัๅงนิติบุคคลพืไอรับอนทรัพยຏสินเปจัดการละดูลบ้ารุงรักษาตาม
นยัมาตรา ๓์ วรรคสอง วรรคสาม วรรคสีไ ละวรรคหຌา ประกอบมาตรา ๐๏ หง
พระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ เดຌนัๅน จะตຌองปຓนการจัดตัๅงนิติ
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บุคคลหมูบຌานจัดสรรตามพระราชบัญญัติฉบับนีๅทานัๅน ละมืไอขຌอทใจจริงรับฟຑง
เดຌอีกวา หลังจากทีไผูຌฟງองคดีทีไ ํ มีหนังสือฉบับลงวันทีไ ๑ มษายน ๎๑๐๑ ขอ฿หຌ
ผูຌฟງองคดีทีไ ๎ ปฏิบัติหนຌาทีไตามพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ พืไอ
บังคับ฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินกຌเขปຑญหาการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคละบริการ
สาธารณะ ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ กใเดຌออกเปตรวจสถานทีไรวมกับผูຌทนของผูຌฟງองคดี
ทีไ ํ ละผูຌจัดสรรทีไดินกอนทีไจะมีมติ฿นการประชุมครัๅงทีไ ๕/๎๑๐๑ มืไอวันทีไ ํ๓ 

พฤษภาคม ๎๑๐๑ วา ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๏ ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๐ ละบริษัท ยูนิวสทຏ
ลนดຏ จ้ากัด (มหาชน) เมด้านินการการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค฿นครงการหมู
บຌานมืองอก ฿หຌปຓนเปตามผนผังครงการทีไเดຌรับอนุญาต ละมีค้าสัไง฿หຌผูຌจัดสรร
ทีไดินทัๅงสามเปด้านินการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค฿หຌปຓนเปตามผนผังครงการ
ทีไเดຌรับอนุญาตภาย฿น ๒์ วัน นับตเดຌรับจຌง ละมืไอผูຌจัดสรรทีไดินดังกลาว
พิกฉยเมด้านินการผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ กใเดຌยืไนฟງองผูຌจัดสรรทีไดินนัๅนปຓนคดีอาญา
ตอศาลจังหวัดปทุมธานีลຌว มีหนังสือจຌงมติของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ ฿หຌผูຌถูกฟງองคดี
ทีไ ํ ทราบตามหนังสือ ทีไ ปท ์์๎๎/๕๎๕๓ ลงวันทีไ ๎๔ พฤษภาคม ๎๑๐๑ 

ซึไงตอมาผูຌฟງองคดีทีไ ํ กใเดຌมีหนังสือฉบับลงวันทีไ ๎๏ มิถุนายน ๎๑๐๑ ขอ฿หຌ
ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ ทบทวนมติดังกลาว กระทัไงตอมาศาลจังหวัดปทุมธานีเดຌมี
ค้าพิพากษา฿นคดีหมายลขดงทีไ ๎๒ํ์/๎๑๐๑ ซึไงบริษัท ยูนิวสทຏ พรอพพอรຏตีๅ 
จ้ากัด กบัพวก ถกูฟງองคดีทีไ ๎ ฟງองปຓนจ้าลย ละคดีหมายลขดงทีไ ๎๒ํํ/๎๑๐๑ 
ซึไงบริษัท มืองอก จา้กัด กับพวกถูกฟງองคดีทีไ ๎ ฟງองปຓนจ้าลย มืไอวันทีไ ๐ 

ตุลาคม ๎๑๐๑ ดยศาลจังหวัดปทุมธานีมีค้าพิพากษาวาจ้าลยพิกฉยเมปฏิบัติ
ตามค้าสัไงของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ จึงมีความผิดตามมาตรา ๑๎ มาตรา ๒๑ ละ
มาตรา ๒๒ หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ฿หຌลงทษปรับวันละ 
ํ,์์์ บาท ตจา้ลยมีหตุบรรทาทษ จึงลดทษ฿หຌกึไงหนึไงคงปรับวันละ ๑์์ 

บาท รวม ํ๑๒ วัน คิดปຓนคาปรับคนละ ๓๔,์์์ บาท กรณีจึงหในวาการกระท้า

ของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ ดยฉพาะการมีมติ฿นการประชุมครัๅงทีไ ๕/๎๑๐๑ มืไอวันทีไ 
ํ๓ พฤษภาคม ๎๑๐๑ ทีไผูຌฟງองคดีน้ามาปຓนหตุ฿นการยืไนฟງองผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ 

฿นคดีนีๅปຓนการกระท้าทีไชอบดຌวยกฎหายลຌว คดีมีปຑญหาพิจารณาตอเปวา การทีไ
ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ จຌง฿หຌผูຌฟງองคดีทีไ ํ เปด้านินการขอจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌาน
จัดสรรตผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ เดຌเปจัดตัๅงนิติบุคคลสหกรณຏบริการชุมชนหมูบຌาน 

มืองอก จ้ากัด ซึไงผูຌถกูฟງองคดีทีไ ๎ หในวาปຓนการจัดตัๅงนิติบุคคลตามกฎหมายอืไน 
จึงเมออกค้าสัไง฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๏ ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๐ ละบริษัท ยูนิวสทຏลนดຏ 
จ้ากัด (มหาชน) จัดหาธนาคารหรือสถาบันการงินมาท้าสัญญาคๅ้าประกันการ
บ้ารุงรกัษาสาธารณูปภคปຓนการกระท้าทีไชอบดຌวยกฎหมายหรือเม พิจารณาลຌว
หในวา มืไอผูຌซืๅอทีไดินจดัสรรเมจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ จึงมีอ้านาจพียงสัไง฿หຌผูຌจัดสรร
ทีไดินนัๅน ระงับการกระท้า฿ดโ อันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือ
สืไอมความสะดวก ละ฿หຌเปด้านินการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค฿หຌคงสภาพ
ดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅน ตามมาตรา ๑๎ ประกอบมาตรา ๓์ วรรคหนึไง หง
พระราชบัญญัติฉบับดียวกัน ดังทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ เดຌน้าหตุดังกลาวนีๅเป
ด้านินคดีอาญากบริษัท ยูนิวสทຏ พรอพพอรຏตีๅ กับพวก ละกบริษัท มืองอก 
จ้ากัด กับพวก ฉะนัๅน หากผูຌจัดสรรทีไดินเมระงับการกระท้า฿ด โ อันปຓนหตุ฿หຌ
ประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเป หรือสืไอมความสะดวกละเมเปด้านินการ
บ้ารุงรักษาสาธารณูปภค฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅน ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ 

จะออกค้าสัไง฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการงิน มาท้าสัญญาคๅ้า
ประกันการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค ซึไงผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅน ละยังอยู฿น
ความรับผิดชอบ฿นการบ้ารุงรักษาของ ผูຌจัดสรรทีไดินกับคณะกรรมการตามมาตรา 
๐๏ วรรคสอง ทันทีเมเดຌ ผูຌซืๅอทีไดินจดัสรรจึงตຌองยืไนค้าขอตอพนักงานทีไดินจังหวัด
หรือจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดสาขา พืไอจัดตัๅ งนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรตาม

152 153



พระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ สียกอน ตามมาตรา ๓์ วรรคสีไ ดย
มืไอจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดหรือจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดสาขา เดຌรับค้าขอเวຌลຌว
กใจะตຌองปຂดประกาศค้าขอเวຌ฿นทีไปຂดผย ณ ส้านักงานทีไดิน ขต หรือทีไวาการ
อ้าภอหรือกิไงอ้าภอ ทีไท้าการขวง หรือทีไท้าการก้านันหงทຌองทีไซึไงทีไดินนัๅน
ตัๅงอยู ละ฿นบริวณทีไดินทีไทา้การจัดสรรมีก้าหนดสามสิบวัน ละจຌงปຓนหนังสือ
฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินทราบ ตามมาตรา ๓์ วรรคหຌา มืไอผูຌจัดสรรทีไดินคัดคຌานการจัดตัๅง 
นิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร จຌาพนักงานทีไดินจังหวัดหรือจຌาพนักงานทีไดินจังหวัด
สาขาจะตຌองสงรืไอง฿หຌคณะกรรมการพิจารณา ละหากคณะกรรมการพิจารณา
ลຌวหในวา ผูຌจัดสรรทีไดินมิเดຌปฏิบัติหนຌาทีไ฿นการบ้ารุงรักษากิจการอันปຓน
สาธารณูปภคจริง กใจะ฿หຌน้าความ฿นมาตรา ๐๏ วรรคสอง มา฿ชຌบังคับดยอนุลม 
กลาวคือ ฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการงินมาท้าสัญญาคๅ้า
ประกันการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค ซึไงผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนละยังอยู฿น
ความรับผิดชอบ฿นการบ้ารุงรักษาของผูຌจัดสรรทีไดิน ฿หຌเวຌกับคณะกรรมการ หาก
คณะกรรมการหในวาผูຌจัดสรรทีไดินเดຌปฏิบัติหนຌาทีไ฿นการบ้ารุงรกัษากิจการอันปຓน
สาธารณูปภคลຌว กใจะ฿หຌยกลิกการด้านินการจดทะบียนนิติบุคคลหมูบຌาน
จัดสรรนัๅน ตามมาตรา ๓์ วรรคหก ประกอบมาตรา ๐๏ วรรคสอง ต฿นกรณีทีไ
ผูຌจัดสรรทีไดินเมคัดคຌานหรือเมปฏิบัติตามมติของคณะกรรมการนัๅน จຌาพนักงาน
ทีไดินจังหวัดหรือจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดสาขาจะตຌองจดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคล
จัดสรร ลຌวจึงมีอ้านาจจดทะบียนอนทรัพยຏสินทีไปຓนสาธารณูปภค ฿หຌกนิติ
บคุคลหมูบຌานจัดสรร ทีไผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรขอจัดตัๅงนัๅนตอเป ตามมาตรา ๓์ วรรคจใด 
หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ละอีกประการหนึไง การจัดตัๅง
นิติบุคคลตามกฎหมายอืไนพืไอขอรับอนทรัพยຏสนิของทีไดินจัดสรร ซึไงตกอยูภาย฿ตຌ
บังคับหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. 
๎๑ํ๑ จะมีเดຌ฿นกรณีดียวตามมาตรา ๓์ วรรคสาม หงพระราชบัญญัติ

ดังกลาว คือ ตຌองปຓนกรณีทีไผูຌจัดสรรทีไดินมีความตຌองการทีไจะพຌนจากความ
รับผิดชอบ฿นการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค ซึไงบทบัญญัติ฿นมาตรานีๅเดຌบัญญัติ฿หຌ
น้าความ฿นมาตรา ๐๐ มา฿ชຌบังคับดยอนุลม ละกรณีตามมาตรานีๅจะตຌองกิด
จากการทีไผูຌซืๅอจัดสรรทีไดินประสงคຏจะพຌนจากภาระหนຌาทีไ฿นการบ้ารุงรักษา
สาธารณูปภคนัๅนองทานัๅน ซึไงผูຌจัดสรรทีไดินจะตຌอง฿หຌอกาสกผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร
รวมตัวกันจัดตัๅงปຓนนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอืไนกใเดຌ 
พืไอขอรับอนสาธารณูปภคเปดูลรักษากันอง ภาย฿นระยะวลาทีไผูຌจัดสรรทีไดิน
ก้าหนด ซึไงตຌองเมนຌอยกวาหนึไงรຌอยปดสิบวันนับตวันทีไเดຌรับจຌงจากผูຌจัดสรร
ทีไดิน ฉะนัๅน จึงหในวาบทบัญญัติ฿นมาตรา 70 วรรคสาม นีๅจะ฿ชຌบังคับเดຌตอมืไอ         
ผูຌจัดสรรทีไดินเดຌสดงความประสงคຏจะขอพຌนจากภาระหนຌาทีไบ้ารุงรักษา
สาธารณูปภค ตมืไอขຌอทใจจริง฿นคดีนีๅผูຌจัดสรรทีไดินยังเมเดຌสดงความประสงคຏ
จะขอพຌนจากหนຌาทีไบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคตอยาง฿ด ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ จึงเม
อาจน้าบทบัญญัติ฿นมาตรา ๓์ วรรคสาม ละมาตรา ๐๐ วรรคหนึไง (ํ)          

หงพระราชบัญญัติฉบับดียวกันมาบังคับกับผูຌจัดสรรทีไดินเดຌอุทธรณຏของผูຌฟງอง
คดี ทีไ ๎ ฟຑงขึๅน ดังนัๅน การทีไผูຌฟງองคดีทีไ ํ รวมทัๅงบุคคลอืไนโ ซึไงปຓนผูຌซืๅอทีไดิน
จัดสรร฿นครงการหมูบຌานมืองอกทัๅง ๕ ครงการ เดຌจัดตัๅงสหกรณຏบริการชุมชน
หมูบຌานมืองอก จ้ากัด ขึๅนพืไอขอรับอนทรัพยຏสินซึไงปຓนสาธารณูปภคละ
บริการสาธารณะ฿นครงการจัดสรรทีไดินหมูบຌานมืองอกทัๅง ๕ ครงการ เปจัดการ
ละดูลบ้ารุงรักษา มຌศาลจะหในวาขຌอกลาวอຌางของผูຌฟງองคดีตามฟງองกีไยวกับ
ปຑญหาอุปสรรคทีไจะตຌองปฏิบัติ ตามบทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน 
พ.ศ. ๎๑๐๏ นัๅนมีหลายประการ ซึไงปຓนขຌอขัดขຌองละปຓนปຑญหาอุปสรรคจาก
บทบัญญัติของกฎหมาย ตมืไอผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ มีหนຌาทีไทีไจะตຌองปฏิบัติตามกฎหมาย 
ละศาลเดຌวินิจฉัยลຌววา การทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ มีมติ฿นการประชุมครัๅงทีไ ๕/๎๑๐๑ 
มืไอวันทีไ ํ๓ พฤษภาคม ๎๑๐๑ ฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินหมูบຌานมืองอกครงการทีไ ํ 
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ถึงครงการทีไ ๕ เปด้านินการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค ฿หຌ ปຓนเปตามผนผัง
ครงการทีไเดຌรับอนุญาต฿หຌท้าการจัดสรรทีไดิน ดยเมสัไง฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินจัดหา
ธนาคารหรือสถาบันการงิน มาท้าสัญญาคๅ้าประกันการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค 
หรือเม สัไง฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินพຌนจากหนຌาทีไบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคละบริการ
สาธารณะ ลຌวมีค้าสัไง฿หຌผูຌฟງองคดีทีไ ํ ซึไงปຓนนิติบุคคลตามกฎหมายอืไนรับอน
ทรัพยຏสินสาธารณูปภค ละบริการสาธารณะของหมูบຌานมืองอกครงการทีไ ํ 

ถึงครงการทีไ ๕ เปจัดการดูลบ้ารุงรักษาปຓนการกระท้าทีไชอบดຌวยกฎหมาย 
ดังนัๅน การทีไศาลปกครองชัๅนตຌนพิพากษา฿หຌพิกถอนมติของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ 

฿นการประชุมครัๅงทีไ ๕/๎๑๐๑ มืไอวันทีไ ํ๓ พฤษภาคม ๎๑๐๑ ฉพาะ฿นสวนทีไ
มีมติกีไยวกับรืไองรຌองรียนของผูຌฟງองคดีทีไ ํ ละ฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๏ ผูຌถูกฟງองคดี
ทีไ ๐ ละบริษัท ยูนิวสทຏลนดຏ จ้ากัด (มหาชน) ซึไงปຓนการจัดสรรทีไดินหมูบຌานมือง
อกรังสิตครงการทีไ ํ ถึงครงการทีไ ๕ พຌนจากหนຌาทีไบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค
ละบริการสาธารณะละสัไง฿หຌผูຌฟງองคดีทีไ ํ ขຌาท้าหนຌาทีไดูลบ้ารุงรักษา
สาธารณูปภคละบริการสาธารณะดังกลาวทนผูຌจัดสรรทีไดิน รวมทัๅงด้านินการ
฿หຌมีการจดทะบียนอนทีไดินละทรัพยຏสินทีไปຓนสาธารณูปภคของครงการ
จัดสรรทีไดินหมูบຌานมอืงอกครงการทีไ ํ ถงึครงการทีไ ๕ ทัๅงหมด฿หຌกผูຌฟງองคดี
ทีไ ํ ฿หຌลຌวสรใจภาย฿น ๒์ วัน นับตวันทีไมีค้าพิพากษานัๅน ศาลปกครองสูงสุด
เมหในพຌองดຌวย 

พิพากษากลับปຓนยกฟງอง 
 

 

 

 

                                                  คดีหมายลขด้าทีไ อ. 20/2549      

๓. คา้พพิากษาศาลปกครองสูงสุด      คดีหมายลขดงทีไ อ. 492/2555  

         
ระหวาง  นางสาวปรมฤดี ดาวรือง ทีไ 1 กบัพวกรวม 11 คน       ผูຌฟງองคดี 
         พันตา้รวจทเกรยุทธ รจนเพฑูรยຏ                            ผูຌรຌองสอด               

กรุงทพมหานคร ทีไ 1                                          ผูຌถูกฟງองคดี    
ส้านักงานขตบึงกุม ทีไ 2 

            ผูຌอา้นวยการขตบึงกุม ทีไ 3           

รืไอง    คดีพิพาทกีไยวกับการทีไหนวยงานทางปกครองละจຌาหนຌาทีไของรัฐออก
ค้าสัไงดยเมชอบดຌวยกฎหมาย ละการกระท้าละมิดของหนวยงานทาง
ปกครองหรือจຌาหนຌาทีไของรัฐอันกิดจากการ฿ชຌอ้านาจตามกฎหมาย 
(อุทธรณຏค้าพิพากษา) 

 รืไองนีๅปຓนกรณีทีไผูຌฟງองคดี ขอ฿หຌศาลมีค้าพิพากษาหรือมีค้าสัไงพิกถอน
ประกาศส้านักงานขตบึงกุม รืไอง ฿หຌรืๅอถอนรัๅวหลใกซึไงติดตัๅง฿นทีไสาธารณะ ลงวันทีไ 
1 กรกฎาคม 2547 ฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทัๅงสามซอมซมรัๅว฿หຌปຓนรัๅวคอนกรีตปຂดทึบ 
฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทัๅงสามชด฿ชຌคาสียหายปຓนงิน 100,000 บาท ฿หຌผูຌถูกฟງองคดี         
ทัๅงสามมีค้าสัไงหຌามมิ฿หຌผูຌรຌองสอดมายุงกีไยวทุบท้าลายรัๅวของหมูบຌานคหะวิตตຏอีก 
 ศาลปกครองสูงสุดพิจารณาลຌวหในวา คดีมีประดในทีไตຌองวินิจฉัยสอง
ประดใน คือ 
 ประดในทีไหนึไง ประกาศส้านักงานขตบึงกุม รืไอง ฿หຌรืๅอถอนรัๅวหลใก
ซึไงติดตัๅง฿นทีไสาธารณะ ลงวันทีไ 1 กรกฎาคม 2547 ปຓนค้าสัไงทีไชอบดຌวย
กฎหมายหรือเม 
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 ศาลปกครองสูงสุดพิจารณาลຌวหในวา ขຌอทใจจริงปรากฏวาหຌางหุຌนสวน
จ้ากัด ปຂติบูญสูง จຌาของทีไดิน เดຌยกทีไดินตามฉนดทีไดินลขทีไ 24171 ซึไงปຓน
ถนน฿นหมูบຌานคหะวิตตຏ ฿หຌปຓนทางสาธารณประยชนຏมืไอวันทีไ 16 พฤษภาคม 
2532 ละชาวหมูบຌานคหะวติตຏ มีหนังสือลงวันทีไ 28 สิงหาคม 2532 คัดคຌาน 
การยกทีไดินดังกลาว฿หຌปຓนสาธารณะ จึงมีประดในทีไตຌองพิจารณากอนวาผูຌมีสวน
เดຌสียสามารถรຌองคันคຌานการยกทีไดิน฿หຌปຓนทางสาธารณประยชนຏ 
 ศาลปกครองสูงสุดเดຌตรวจสอบประกาศของคณะปฏิวัติฉบับทีไ 286 

ลงวันทีไ 24 พฤศจิกายน 2515 ละกฎหมายล้าดับรองทีไกีไยวขຌอง เมพบวามี
บทบัญญัติทีไก้าหนด฿หຌบุคคล฿ดกใตามสามารถรຌองคัดคຌานการยกทีไดิน฿หຌปຓน
สาธารณประยชนຏเดຌ การรຌองคัดคຌานการยกทีไดิน฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏจึงเมมี
ผลทางกฎหมาย มืไอการรຌองคัดคຌานการยกทีไดิน฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏจึงเมมี
ผลทางกฎหมาย ทีไดนิตามฉนดทีไดินลขทีไ 24171 จึงตกปຓนสาธารณประยชนຏ
ลຌวตัๅงตวันทีไ 16 พฤษภาคม 2532 ขຌอทใจจริงปรากฏตอมาวาผูຌรຌองสอดอຌาง
วาครอบครัวของผูຌรຌองสอดเดຌมาซืๅอบຌาน฿นหมูบຌานคหะวิตตຏ ตัๅงตป พ.ศ. 2521 

ผูຌรຌองสอด เมพบวาทຌายซอยยกทีไ 2 ละทຌายซอยยกทีไ 3 มีก้าพงอิฐบลใอก 
ตอยาง฿ด ซึไงผูຌฟງองคดีทัๅงสิบอใดคนชีๅจงวาหมูบຌานคหะวิตตຏมีก้าพงอิฐบลใอก
ลຌอมรอบอาณาขตของหมูบຌานเวຌทุกดຌาน ตก้าพงอิฐบลใอกทีไทຌายซอยยกทีไ 2 

เดຌถูกท้าลายเป จึงปຓนประดในพิพาททีไตຌองพิจาณาวาทຌายซอยยกทีไ 2 

ของหมูบຌานคหะวิตตຏ เดຌคยมีก้าพงอิฐบลใอกอยูหรือเม 
 พิคราะหຏลຌวหในวา มຌจะยังเมปรากฏพยานหลักฐานทีไปຓนอกสาร
ยืนยันการคยมีอยูของก้าพงอิฐบลใอกหรือมีการตรวจสอบรองรอยการกอสรຌาง
กา้พงอิฐบลใอกดังกลาวพยานหลักฐานปรากฏพียงค้า฿หຌการของผูຌฟງองคดีทัๅงสิบอใดคน 

พยานของผูຌฟງองคดีทัๅงสิบอใดคน ผูຌรຌองสอด พยานของผูຌรຌองสอด ละค้า฿หຌการ
ของนายปຂต ิบูญสูง จຌาของครงการผูຌกอสรຌางหมูบຌานคหะวิตตຏ ตจากค้า฿หຌการ
ของนายปຂติ บูญสง ทีไเดຌ฿หຌการวา฿นการกอสรຌางหมูบຌานคหะวิตตຏเดຌกอสรຌาง
ก้าพงอิฐบลใอกลຌอมรอบอาณาขตของหมูบຌานทัๅงหมดทุกดຌาน รวมทัๅง฿นซอยยก
ดຌวยนัๅน หในวามีนา้หนักพียงพอทีไจะรับฟຑงเดຌวาทຌายซอยยกทีไ 2 ของหมูบຌาน
คหะวิตตຏ คยมีก้าพงอิฐบลใอกอยูพราะนายปຂติ บูญสูง ปຓนพยานทีไกีไยวขຌอง
ดยตรงกับการกอสรຌางก้าพงอิฐบลใอก ฿นหมูบຌานคหะวิตตຏ ละเมเดຌมีสวนเดຌ
สียกับฝຆาย฿ดฝຆายหนึไง ประกอบกับ฿นทางปฏิบัติของวิญຐูชนทีไสรຌางรัๅวหรือ
ก้าพงขึๅนมากใพืไอกัๅนหรอืสดงอาณาขตทีไดิน ละพืไอปງองกันภัยบืๅองตຌน การทีไ
หຌางหุຌนสวนจ้ากัดปຂติ บูญสูง กอสรຌางก้าพงอิฐบลใอกลຌอมรอบอาณาขตของ
หมูบຌานเวຌลຌว ตวຌนชองเวຌทีไทຌายซอยยกทีไ 2 ละซอยยกทีไ 3 ยอมท้า฿หຌการ
กอสรຌางรัๅวหรือก้าพงดังกลาวเมบรรลุวัตถุประสงคຏ จึงชืไอเดຌวาทีไทຌายซอยยกทีไ 2 

ของหมูบຌานคหะวิตตຏคยมีก้าพงอิฐบลใอกอยู 
 ขຌอทใจจริงปรากฏตอมาวา ก้าพงอิฐบลใอกทีไทຌายซอยยกทีไ 2 

หมูบຌานคหะวิตตຏเดຌถูกท้าลายเป ผูຌรຌองสอดเดຌสรຌางรัๅวขึๅนทีไทຌายซอยยกทีไ  2 

ตสรຌาง฿นขตทีไดินของตนอง ตอมาผูຌรຌองสอดเดຌรืๅอรัๅงดังกลาวออกเป ผูຌฟງองคดี       
ทัๅงสิบอใดคนละชาวหมูบຌานคหวิตตຏ จึงน้ารัๅวหลใกมาปຂดกัๅนทຌายซอยยกทีไ 2 

฿นนวขตทีไดินของหมูบຌาน ซึไงฝຆายผูຌฟງองคดีอຌางวาการน้ารัๅวมาตัๅงปຓนการ
ซอมซมรัๅวดิม ติดตัๅง฿นนวดิม บนขตทีไดินของหมูบຌานตฝຆายถูกฟງองคดีหใน
วาทีไดินตรงสวนทีไตัๅงรัๅวเดຌถูกยก฿หຌปຓนทางสาธารณประยชนຏลຌว การน้ารัๅวหลใก
มาปຂดกัๅนจึงทากับปຓนกาปຂดกัๅนทางสาธารณประยชนຏ จึงมีประดในทีไตຌอง
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พิจารณาวา กา้พงอิฐบลใอกทีไถูกท้าลายเปหรือรัๅวหลใกทีไน้ามาติดตัๅงเวຌทนทีไทຌาย
ซอยยกทีไ ๎ ของหมูบຌานคหะวิตตຏ ตัๅงอยูบนทีไดนิสาธารณประยชนຏหรอืเม 

พิคราะหຏลຌวหในวา ขຌอทใจจริง฿นประดในนีๅทุกฝຆายตางรับตรงกันวา 
นวก้าพงอิฐบลใอกทีไถูกท้าลายเปหรือรัๅวหลใกทีไน้ามาติดตัๅงเวຌทนอยู฿นนวขต
ทีไดินของหมูบຌานคหะวิตตຏ ขຌอทใจจริงจึงรับฟຑงเดຌวานวก้าพงอยู฿นขตทีไดินของ
หมูบຌานคหะวิตตຏซึไงหมายความวา นวก้าพงยอมตังอยูบนทีไดินตามฉนดทีไดิน
ลขทีไ ๎๐ํ๓ํ มืไอหຌางหุຌนสวนจ้ากัดปຂติบุญสูงเดຌยกทีไดินตามฉนดทีไดินลขทีไ 
๎๐ํ๓ํ ฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏ ก้าพงอิฐบลใอกทีไถูกท้าลายเปหรือรัๅวหลใกทีไ
น้ามาติดตัๅงเวຌทนจึงตัๅงอยูบนทีไดินสาธารณประยชนຏ ขຌอพิพาทปรากฏตอมา          
ว า ผูຌ ถู กฟງ องคดีทัๅ ง สามเดຌ อุทธรณຏ ว าการ ทีไ ศาลปกครองชัๅ นตຌ นวิ นิ จฉั ย           
ทางสาธารณประยชนຏสิๅนสุดลง฿นนวก้าพงนัๅนเมถูกตຌอง พราะมืไอหຌาง
หุຌนสวนจ้ากัด ปຂติบุญสูง เดຌยกทีไดินตามฉนดทีไดินลขทีไ ๎๐ํ๓ํ ฿หຌปຓนทาง
สาธารณประยชนຏก้าพงทຌายซอยยก ละทຌายถนนยอมตกปຓนสาธารณสมบัติ
ของผนดินดຌวย นืไองจากปຓนสวนควบของทีไดินดังกลาว ซึไงผูຌฟງองทัๅงสิบอใดคนเดຌ
ตຌยຌงวาก้าพงเมเดຌปຓนสวนควบของถนน พราะเม฿ชสวนประกอบตางโ ของ
ถนนหมือนฟุตบาทหรือทอระบายนๅ้า จึงมีประดในทีไตຌองพิจารณาวา ก้าพงอิฐบลใอกทีไ
ถกูท้าลายเปถือปຓนสวนควบของทีไดินตามฉนดทีไดินลขทีไ ๎๐ํ๓ํ หรอืเม 

พิคราะหຏลຌวหในวา ประมวลกฎหายพงละพาณิชยຏ มาตรา ํ๐๐ 

วรรคหนึไง บัญญัติวาสวนควบทรัพยຏ หมายความวา สวนซึไงดยสภาพหงทรัพยຏ
หรือดยจารีตประพณีหงทຌองถิไนปຓนสาระส้าคัญ฿นความปຓนอยูของทรัพยຏนัๅน 
ละเมอาจยกจากกันเดຌ นอกจากจะท้าลาย ท้า฿หຌบุบสลาย หรือท้า฿หຌทรัพยຏนัๅน
ปลีไยนปลงรูปทรงหรือสภาพเป วรรคสอง บัญญัติวา จຌาของท รัพยຏยอมมี

กรรมสิทธิ่฿นสวนควบของทรัพยຏนัๅนประกาศของคณะปฏิวัติฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ 
๎๐ พฤศจิกายน ๎๑ํ๑ ขຌอ ํํ วรรคหนึไง บัญญัติวา ผูຌขอท้าการจัดสรรทีไดิน
ตຌองสดงหลักฐานละรายละอียดดังตอเปนีๅดຌวย คือ (๏) ครงการปรับปรุงทีไดิน
ทีไขอจัดสรร การจัด฿หຌมีสาธารณูปภคละบริการสาธารณะตางโ รวมทัๅงการ
ปรับปรุงอืไนโ ตามควรกสภาพของทຌองถิไน ดยสดงผนผังรายละอียดละ
รายการกอสรຌางประมาณการคากอสรຌาง ขຌอ ํ๏ วรรคหนึไง บัญญัติวามืไอ
คณะกรรมการหในสมควรจะอนุญาต฿หຌผูຌ฿ดท้าการจัดสรรทีไดินเดຌตามค้าขอกอน
ออก฿บอนุญาต ฿หຌผูຌขอท้าการจัดสรรทีไดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการงิน฿ดทีไ
คณะกรรมการหในชอบมาท้าสัญญาคๅ้าประกันกับคณะกรรมการวา ถຌาผูຌขอท้าการ
จัดสรรทีไดินเมจัด฿หຌมีสาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงทีไดินนัๅน
ตามผนผัง ครงการ ละก้าหนดวลาทีไเดຌรับอนุญาตเวຌ คณะกรรมการจะขຌา
ด้านินการจัด฿หຌมีสาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะ หรือปรับปรุงทีไดินนัๅนตาม
ครงการ ผนผังทีไเดຌรับอนุญาตอง ดยธนาคารหรือสถาบันการงินผูຌคๅ้าประกัน
ตຌองรับผิดชด฿ชຌงินทีไคณะกรรมการ฿ชຌจายเป฿นการด้านินการดังกลาว ทัๅงสิๅน  
วຌนตธนาคารหรือสถาบันการงินผูຌคๅ้าประกันจะรับด้านินการอง ละขຌอ ๏์ 

วรรคหนึไง บัญญัติวา สาธารณูปภค ทีไผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดิน
ตามผนผังละครงการทีไเดຌรับอนุญาต ชน ถนน สวนสาธารณะ สนามดใกลน 
฿หຌถือวาตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรรละ฿หຌปຓนหนຌาทีไของ  
ผูຌจัดสรรทีไดินหรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่คนตอเป ทีไจะบ้ารุงรักษากิจการดังกลาว฿หຌ
คงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅนดยตลอดเปละจะกระท้าการ฿ดโ อันปຓนหตุ฿หຌ
ประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวกมิเดຌ วรรคสอง บัญญัติวา 
หนຌาทีไ฿นการบ้ารุงรักษาตามวรรคหนึไงมิ฿หຌ฿ชຌบังคับ฿นกรณีทีไผู ຌจัดสรรทีไดิน
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หรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่คนตอเปเดຌอุทิศทรัพยຏสินดังกลาว฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏ 
หรือเดຌอน฿หຌกทศบาล สุขาภิบาล หรือองคຏการบริหารสวนจังหวัดหงทຌองทีไทีไ
ทีไดินจะจัดสรรอยู฿นขต 

ศาลปกครองสูงสุดพิคราะหຏลຌวหในวา ทรัพยຏประธาน฿นกรณีนีๅคือ 
ทีไดินตามฉนดทีไดินลขทีไ ๎๐ํ๓ํ ซึไงทีไดินดังกลาวมีสภาพปຓนถนนทีไตกอยู
ภาย฿ตຌภาระจ้ายอม ฿หຌปຓนสาธารณูปภคของหมูบຌาน คหะวิตตຏ ก้าพงอิฐบลใอก
ทຌายซอยยกทีไ ๎ มຌดยสภาพจะเมเดຌปຓนสาระส้าคัญของทีไดินหรือถนน             
ตก้าพงปຓนสาธารณูปภคของทีไดินจัดสรรซึไงดยจารีตประพณีหงทຌองถิไน
กีไยวกับทีไดินจัดสรร สาธารณูปภคของครงการยอมปຓนสาระส้าคัญของทีไดิน
จัดสรร  พราะกฎหมายการจัดสรรทีไดินเดຌก้าหนด฿หຌทีไดิน จัดสรรตຌองมี
สาธารณูปภค ตามขຌอ ํํ วรรคหนึไง (๏) ละขຌอ ํ๏ วรรคหนึไง หงประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน ๎๑ํ๑ ละก้าหนด฿หຌ
สาธารณูปภคของทีไดินจัดสรรตຌองตกปຓนภาระจ้ายอมของทีไดินจัดสรร ละ            
฿หຌคงสภาพนัๅนตลอดเป จะกระท้าการ฿ด฿หຌภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความ
สะดวกมิเดຌ ตามขຌอ ๏์ วรรคหนึไง หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ 

ดงักลาว จຌาของทีไดนิจัดสรรจึงเมสามารถยกสาธารณูปภคออกจากทีไดินจัดสรรเดຌ 
ถຌาลิกสาธารณูปภคจะท้า฿หຌทีไดินดังกลาว เมปຓนทีไดินจัดสรรอีกตอเป จึงหในวา
สาธารณูปภคปຓนสาระส้าคัญ฿นความปຓนทีไดินจัดสรร ละก้าพงอิฐบลใอกทีไถูก
ท้าลายเปปຓนสวนควบของทีไดินตามฉนดทีไดินลขทีไ ๎๐ํ๓ํ ตามมาตรา ํ๐๐ 

วรรคหนึไง หงประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ 
มืไอเดຌพิจารณาลຌววากา้พงอิฐบลใอก฿นฐานะทีไปຓนสาธารณูปภคของ

ทีไดินจัดสรรปຓนสวนควบของทีไดินตามฉนดทีไดนิลขทีไ 24171 มืไอทีไดินดังกลาว

ถูกยก฿หຌปຓนทางสาธารณะก้าพงอิฐบลใอกซึไงปຓนสวนควบของทีไดินดังกลาว     
ยอมตกปຓนของสาธารณะดຌวย จึงมีประดในปຑญหาทีไตຌองพิจารณาตอมาวามืไอ
ก้าพงปຓนสาธารณูปภคของทีไดินจัดสรร การทีไทีไดินจัดสรรตกปຓนทีไดิน
สาธารณประยชนຏจะท้า฿หຌทีไดินสวนทีไก้าพงตัๅงอยู หลุดพຌนจากภาระจ้ายอม
฿นการปຓนสาธารณูปภคของทีไดินจัดสรรหรือเม 

พิคราะหຏลຌวหในวา การอุทิศทีไดิน฿หຌปຓนทางสาธารณประยชนຏ
ดังกลาว จะท้า฿หຌทีไดินตามฉนดทีไดินดังกลาวตกปຓนสาธารณสมบัติของผนดิน
ประภททรัพยຏสินส้ารับพลมือง฿ชຌรวมกัน ตามมาตรา 1304 (2) หงประมวล
กฎหมายพงละพาณิชยຏมีผลท้า฿หຌบุคคลทัไวเปสามารถขຌา฿ชຌสอยทาง
สาธารณประยชนຏดังกลาวนีๅเดຌ ทางสาธารณประยชนຏจึงเมอาจตกอยูภาย฿ตຌ
ภาระจ้ายอมของบุคคลกลุม฿ดกลุมหนึไงดยฉพาะเดຌ ดังนัๅนการตกปຓนทีไดิน
สาธารณประยชนຏจงึท้า฿หຌทีไดนิตามฉนดทีไดินลขทีไ 24171 หลุดพຌนจากภาระจ้ายอม
฿นการปຓนสาธารณูปภคของทีไดินจัดสรรดยสภาพตามผลทางกฎหมาย มืไอเดຌ
พิจารณาลຌววาทีไดินตามฉนดทีไดินลขทีไ .24171.ปຓนทางสาธารณประยชนຏ        
จึงมีประดในทีไตຌองพิจารณาตอมากีไยวกับการดูลรักษาทางสาธารณประยชนຏ         
ซึไงพระราชบัญญัติรักษาความสะอาดละความปຓนระบียบรียบรຌอยของ
บຌานมือง พ.ศ. 2535 มาตรา 39 วรรคหนึไง บัญญัติวา หຌามมิ฿หຌผูຌ฿ดติดตัๅง        
ตาก วางหรือขวนสิไง฿ด โ ฿นทีไสาธารณะ วຌนตเดຌรับหนังสืออนุญาตจาก        
จຌาพนักงานทຌองถิไนหรือพนักงานจຌาหนຌาทีไหรือปຓนการกระท้าของราชการสวน
ทຌองถิไนราชการสวนอืไนหรือรัฐวิสาหกิจหรือของหนวยงานทีไมีอ้านาจกระท้าเดຌ
หรือปຓนการวางเวຌพียงชัไวคราว วรรคสอง บัญญัติวา การติดตัๅง ตาก วางหรือ
ขวนสิไง฿ด โ ฿นทีไสาธารณะดยมิเดຌมีหนังสืออนุญาตจากจຌาพนักงานทຌองถิไน
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หรือพนักงานจ ຌาหนຌา ที ไ หรือเด ຌร ับอนุญาตตม ิเด ຌปฏิบ ัต ิ฿ห ຌป ຓนเปตาม
หลักกณฑຏที ไก้าหนด  ฿นการอนุญาต฿หຌจຌาพนักงานทຌองถิไน หรือพนักงาน
จຌาหนຌาทีไมีอ้านาจสัไง฿หຌผูຌกระท้าการตามวรรคหนึไงปลดหรือรืๅอถอนภาย฿นวลาทีไ
ก้าหนด พิคราะหຏลຌวหในวา ผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ปຓนผูຌมีอ้านาจดูลรักษาทีไ
สาธารณะตามพระราชบัญญัติรักษาความสะอาดละความปຓนระบียบรียบรຌอย
ของบຌานมือง พ.ศ. 2535 มืไอผูຌฟງองคดีทัๅงสิบอใดคนน้ารัๅวหลใกเปปຂดกัๅนทาง
สาธารณะ ดยเมเดຌรับอนุญาตจากจຌาพนักงานทຌองถิไนหรือพนักงานจຌาหนຌาทีไ 
การทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ 3 มีคา้สัไงตามประกาศส้านักงานขตบึงกุม รืไอง ฿หຌรืๅอถอน
รัๅวหลใกซึไงติดตัๅง฿นทีไสาธารณะ ลงวันทีไ 1 กรกฎาคม 2547 ฿หຌผูຌติดตัๅงรืๅอถอน
รัๅวหลใกดังกลาวออกเปภาย฿น 3 วัน จึงปຓนค้าสัไงทีไชอบดຌวยกฎหมายลຌว ตาม
มาตรา 39 วรรคสอง หงพระราชบัญญัติรักษาความสะอาดละความปຓน
ระบียบรียบรຌอยของบຌานมอืง พ.ศ. 2535 

ประดในทีไสอง การทีไจຌาหนຌาทีไของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ละผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 

รืๅอถอนรัๅวหลใกซึไงตัๅงอยูทຌายซอยยกทีไ 2 ของหมูบຌานคหะวิตตຏออกเป ปຓนการ
กระท้าละมิดตอผูຌฟງองคดีทัๅงสิบอใดคนหรือเม ละหากปຓนการกระท้าละมิด
จะตຌองชด฿ชຌคาสียหายอยางเร 

มืไอเดຌวินจิฉัยลຌววาค้าสัไงตามประกาศส้านักงานขตบึงกุม รืไอง ฿หຌรืๅอถอน
รัๅวหลใกซึไงติดตัๅง฿นทีไสาธารณะ ลงวันทีไ 1 กรกฎาคม 2547 ปຓนค้าสัไงทีไชอบ
ดຌวยกฎหมาย การทีไจຌาหนຌาทีไของผูຌถูกฟງองคดีทีไ.1.ละผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 รืๅอถอน   
รัๅวหลใกซึไงตัๅงอยูทຌายซอยยกทีไ 2 ของหมูบຌานคหะวิตตຏออกเป จึงเมปຓนการ
กระท้าละมิดตอผูຌฟງองคดีทัๅงสิบอใดคน ผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 เมมีหนຌาทีไตຌองรับผิด
ชด฿ชຌคาสียหายกผูຌฟງองคดีทัๅงสิบอใดคน ทีไศาลปกครองชัๅนตຌนพิพากษา฿หຌพิกถอน

ประกาศส้านักงานขตบึงกุม รืไอง ฿หຌรืๅอถอนรัๅวหลใกซึไงติดตัๅง฿นทีไสาธารณะ ลงวันทีไ 
1 กรกฎาคม 2547 ละ฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ดยผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 ละผูຌถูกฟງอง
คดีทีไ 3 น้ารัๅวหลใกทีไรืๅอถอนออกเปมาติดตัๅง฿หຌอยู฿นสภาพดิมภาย฿นก้าหนด 15 

วันนับตวันทีไศาลมีค้าพิพากษาถึงทีไสุด ศาลปกครองสูงสุดเมหในพຌองดຌวย 
พิพากษากลับค้าพิพากษาของศาลปกครองชัๅนตຌน ปຓน฿หຌยกฟງอง 

 

 

                                                 .คดีหมายลขด้าทีไ อ. 837/2549       

๔. ค้าพพิากษาศาลปกครองสูงสุด          คดีหมายลขดงทีไ อ. 693/2555         

ระหวาง  บริษัท สปนฮมสຏ จ้ากัด    ผูຌฟງองคดี 
           คณะกรรมการจัดสรรทีไดินจังหวัดนนทบุร ีทีไ 1 ผูຌถูกฟງองคดี 
           คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง ทีไ 2 

           กรมทีไดิน ทีไ 3 

รืไอง    คดีพิพาทกีไยวกับการทีไหนวยงานทางปกครอง หรือจຌาหนຌาทีไของรัฐ
กระท้าการดยเมชอบดຌวยกฎหมาย (อุทธรณຏค้าพิพากษา) 

 รืไองนีๅปຓนกรณีทีไผูຌฟງองคดี ขอ฿หຌศาลมีค้าพิพากษาหรือค้าสัไงพิกถอน
ค้าสัไงของผูຌถูกฟງองคดี ทีไ 1 ทีไเมอนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดีกຌเขผนผังครงการจัดสรร
ทีไดิน ครัๅงทีไ 6 ดยการน้าทีไดินปลงหมายลข 181 ซึไงปຓนทีไตัๅงของสมสรละ
ทะลสาบมาจัดบงยก฿หมปຓนปลงยอย จ้านวน 10 ปลง ละค้าวินิจฉัยอุทธรณຏ
ของผูຌถูกฟງองคดีทีไ.2.ละ฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทีไ 3 ด้านินการกຌเขผนผังครงการ
จัดสรรทีไดิน ครัๅงทีไ 6 ตามค้าพิพากษาศาล 
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 ศาลปกครองสูงสุดพิจารณาลຌวหในวา คดีมีประดในทีไจะตຌองวินิจฉัยวา 
มติของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ฿นการประชุมครัๅงทีไ 6/2547 มืไอวันทีไ 30 มิถุนายน 
2547 ทีไเมหในชอบผนผังครงการละวิธีการจัดสรรทีไดินทีไขอกຌเข ครัๅงทีไ 6 

ตามทีไผูຌฟງองคดีสนอ ละค้าวินิจฉัยอุทธรณຏของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 ฿นการประชุม
ครัๅงทีไ 6/2547 มืไอวันทีไ 16 กันยายน 2547 ทีไมีมติ฿หຌยืนตาม฿นรืไองดังกลาว
ของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ปຓนการกระท้าทีไชอบดຌวยกฎหมายหรือเม หในวา ฿นการมี
มติเมอนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดีกຌเขผนผังครงการละวิธีการจัดสรรทีไดิน ครัๅงทีไ 6 

ดังกลาว ผูຌถูกฟງองคดีทัๅงสอง฿หຌหตุผลวา นืไองจากทีไดินปลงหมายลข 181           

ซึไงปຓนทีไตัๅงของสมสรละทะลสาบปຓนสาธารณูปภคของครงการ จึงเม
สามารถน้ามากຌเขปຓนปลงยอยพืไอจ้าหนายเดຌ ตผูຌฟງองคดีตຌยຌงวาเมคย
สดงจตนายกสมสร฿หຌปຓนสาธารณูปภค ทัๅงเดຌสงวนสิทธิเวຌปຓนของตนอง  
ดยเดຌขຌาด้านินการบรหิารภาย฿นสมสร สมสรดังกลาวเมปຓนสาธารณูปภค฿น
ครงการ คดีนีๅจึงมปีระดในทีไจะตຌองวินิจฉัยกอนวา สมสรทีไผูຌฟງองคดีเดຌจัด฿หຌมีขึๅน
ตามครงการจัดสรรทีไดินดังกลาว ปຓนสาธารณูปภคหรือเม พิคราะหຏกฎหมาย  
วาดຌวยการจัดสรรทีไดินลຌวหในวา การจัดสรรทีไดินกอนวันทีไ 22 กรกฎาคม 2543 

จะตຌองเดຌรับอนุญาตจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรทีไดิน ตามขຌอ 10 หง
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ 24 พฤศจิกายน 2515 ละการ
จัดสรรทีไดินตัๅงตวันทีไ 22.กรกฎาคม 2543 จะตຌองเดຌรับอนุญาตจากผูຌถูกฟງอง
คดีทีไ 1 หรือคณะกรรมการจัดสรรทีไดินจังหวัดตามมาตรา 21 วรรคหนึไง หง
พระราชบัญญัติการจดัสรรทีไดิน พ.ศ. 2543.ตามขຌอ.30.วรรคหนึไง หงประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286.ซึไงปຓนกฎหมายทีไ฿ชຌอยูขณะทีไผูຌฟງองคดียืไนค้าขอ
อนุญาตท้าการจัดสรรทีไดิน มืไอวันทีไ.14.มิถุนายน 2533.บัญญัติวา สาธารณูปภค
ทีไผูຌจดัสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅน พืไอการจัดสรรทีไดินตามผนผังละครงการทีไเดຌรับ
อนุญาต ชน ถนน สวนสาธารณะ สนามดใกลน ฿หຌตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอ

ประยชนຏกทีไดินจัดสรร ละ฿หຌปຓนหนຌาทีไของผูຌจัดสรรทีไดิน หรือผูຌรับอน
คนตอเปทีไจะบ้ารุงรักษากิจการดังกลาว฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅนดย
ตลอดเป ละจะกระท้าการ฿ด โ อันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเป
หรือสืไอมความสะดวกมิเดຌ มืไอพิจารณาผนผังละครงการของผูຌฟງองคดีทีไเดຌรับ
อนุญาต฿หຌด้านินการวา เดຌจัด฿หຌสมสรปຓนสาธารณูปภคพืไอการจัดสรรทีไดิน
ครงการนีๅหรือเม ปรากฏตามค้าขออนุญาตท้าการจัดสรรทีไดินของผูຌฟງองคดี ลงวันทีไ 
ํ๐ มิถุนายน ๎๑๏๏ ละอกสารผังปลงทีไดินนบทຌายค้าขออนุญาตดังกลาววา
สมสรละทะลสาบ฿นครงการ มีนืๅอทีไ ๐์ เร ๒์ ตารางวา (ํ๒,์๒์ ตารางวา) 
ดยเมปรากฏการระบุวา ปຓนสาธารณูปภค ต฿นบันทึกถຌอยค้าของ ผูຌฟງองคดี 
ซึไง฿หຌถຌอยค้าดยนายพิพัฒนຏฯ ลงวันทีไ ํ๔ กันยายน ๎๑๏๏ ระบุวา ตามมติขຌอ ๕ 

จຌง฿หຌผูຌขอทราบวา บริวณสมสรถຌาเมกຌเขปຓนปลง฿หญระบุหมายลข ละจัด
฿หຌมีทอระบายนๅ้าดยรอบลຌว กใตกปຓนสาธารณูปภคตามขຌอก้าหนดของการ
จัดสรรทีไดิน ขຌาพจຌารับทราบลຌวยืนยันจัดท้าสมสรละทะลสาบตามผนผัง
ครงการดังกลาว ละตอมา฿นการพิจารณาค้าขออนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดีท้าการ
จัดสรรทีไดินดังกลาว มืไอวันทีไ ๏ ตุลาคม ๎๑๏๏ ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ เดຌมีงืไอนเข฿หຌ
ผูຌขอยืนยันปຓนลายลักษณຏอักษรวา ทีไดินปลงทีไบงเวຌปຓนสาธารณูปภคทีไมีการ
รียกกใบคาบริการละจຌง฿หຌผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร฿นครงการทราบลวงหนຌาหลังจาก
นัๅนปรากฏขຌอความ฿นหนังสือกรมทีไดิน ทีไ มท ์๓ํ๒/๎๏ํ๓๒ ลงวันทีไ ๒ 

พฤศจิกายน ๎๑๏๏ ความวา ผูຌขอเดຌมีหนังสือลงวันทีไ ํ๑ ตุลาคม ๎๑๏๏ 

รับทราบมติละยืนยันวา ทีไดนิปลงทีไบงเวຌปຓนสมสรจะ฿หຌปຓนสาธารณูปภคทีไ
มีการรียกคาบริการ ละจຌง฿หຌผูຌซืๅอทราบลวงหนຌาลຌว ขอ฿หຌจังหวัดด้านินการ
ตอเป฿นรืไองกีไยวกับการออก฿บอนุญาต฿หຌท้าการจัดสรรทีไดิน อยางเรกใตามผูຌฟງอง
คดีปฏิสธ฿นรืไองดังกลาววา เมคยยืนยันปຓนลายลักษณຏอักษร฿หຌทีไดินปลงทีไ 
บงเวຌปຓนสมสรปຓนสาธารณูปภคตามงืไอนเขของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ดังนัๅน ฿นคดีนีๅ
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จึงตຌองพิจารณา฿หຌเดຌขຌอยุติกอนวามีการยืนยันตามงืไอนเขของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 

ดย฿หຌทีไดินทีไบงเวຌปຓนสมสรปຓนสาธารณูปภคลຌวหรือเม พิคราะหຏลຌวหในวา
ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ มาตรา 820 บัญญัติวา ตัวการยอมมีความ
ผูกพันตอบุคคลภายนอก฿นกิจการทัๅงหลายอันตัวทน หรือตัวทนชวงเดຌท้าเป
ภาย฿นขอบอ้านาจหงฐานตัวทน มืไอขຌอทใจจริงรับฟຑงเดຌวา ผูຌฟງองคดีเดຌมี
หนังสือมอบอ้านาจ ลงวันทีไ 10 กรกฎาคม 2533 ฿หຌนายพิพัฒนຏ  สุกุมลจันทรຏ 
ปຓนผูຌมีอ้านาจจัดการยืไนรืไองขออนุญาตทา้การจัดสรรทีไดินน้าตรวจสาธารณูปภค 
รับรองอกสาร รับ฿บอนุญาตจัดสรรทีไดิน รับฉนด ตลอดจด฿หຌถຌอยค้าตอ
พนักงานจຌาหนຌาทีไ฿นการด้านินการขอจัดสรรทีไดินครงการพิพาท ดังนัๅน ความ
ผูกพันระหวางผูຌฟງองคดีกับนายพิพัฒนຏฯ ฿นรืไองทีไมอบอ้านาจจึงมีฐานะปຓน
ตัวการกับตัวทนการทีไ มืไอวันทีไ 8 พฤศจิกายน 2543 นายพิพัฒนຏฯ ผูຌรับมอบ
อ้านาจจากผูຌฟງองคดีเดຌบันทึกวา “เดຌรับรืไองลຌว” ฿นอกสารหนังสือกรมทีไดิน 

ทีไ มท 0716/23176 ลงวันทีไ 6 พฤศจิกายน 2533 ซึไงปຓนอกสารทีไมี
ขຌอความวา ผูຌฟງองคดีซึไงปຓนผูຌขอเดຌมีหนังสือรับทราบมติละยืนยันวาทีไดินปลงทีไ
บงเวຌปຓนสมสรจะ฿หຌปຓนสาธารณูปภคทีไมีการรียกกใบคาบริการดังกลาว
ขຌางตຌนสดง฿หຌหในวาตัวทนของผูຌฟງองคดีเดຌทราบรืไองการยืนยันตามงืไอนเข฿หຌ
ทีไดินปลงทีไบงเวຌปຓนสมสรปຓนสาธารณูปภคลຌว ตัๅงตวันทีไ 8 พฤศจิกายน 
2533 ละมืไอปຓนการกระท้าภาย฿นขอบอ้านาจหงฐานตัวทน จึงผูกพัน
ตัวการตามมาตรา 820 หงประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ จึงถือเดຌวาผูຌฟງอง
คดีซึไงปຓนตัวการเดຌทราบขຌอมูลดังกลาวลຌวชนกัน ซึไงหากรืไองดังกลาวเมปຓน
ความจริง เมวาดຌวยหตุหนังสือลงวันทีไ 15 ตุลาคม 2533 ดังกลาวเมมีอยูจริง
หรือมีอยูตนืๅอความปຓนประการอืไน นายพิพัฒนຏฯ  ผูຌรับมอบอ้านาจหรือผูຌฟງองคดีอง
กในาจะตຌยຌงตัๅงตรก พราะปຓนรืไองทีไขัดกับจตนารมณຏตามทีไผูຌฟງองคดีกลาว
อຌางสมอวา เมตຌองการ฿หຌสมสรปຓนสาธารณูปภค ตผูຌฟງองคดีกลับนิไงฉยมา

ดยตลอด ประกอบกับมืไอพิจารณาถึงงืไอนเขทัๅงสองประการ  ทีไคณะกรรมการ
ควบคุมการจัดสรรทีไดินมีมติ฿นการประชุม ครัๅงทีไ 42/2533 มืไอวันทีไ 3 ตุลาคม 
2533 ทีไ฿หຌผูຌฟງองคดีด้านินการลຌว หในเดຌวามีลักษณะปຓนงืไอนเขบังคับกอน 
ซึไงหากงืไอนเขนีๅยังเมส้ารใจการอนุญาตกใเมกิดขึๅน ปรากฏตามขຌอความ฿นหนังสือ
กรมทีไดิน ทีไ มท 0716/23176 ลงวันทีไ 6 พฤศจิกายน 2533 ละรายงาน
การประชุมคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรทีไดินครัๅงทีไ 14/2535 มืไอวันทีไ 25 

มีนาคม 2535 ดังนัๅน จึงตຌองรับฟຑงวา มีการปฏิบัติตามงืไอนเขลຌว ดยผูຌฟງองคดี
ซึไง ปຓนผูຌขออนุญาตเดຌยืนยันวา ทีไดินปลงทีไบงเวຌ ปຓนสมสรจะ฿หຌ ปຓน
สาธารณูปภคทีไมีการรียกกใบคาบริการ อีกทัๅงสัญญาจะซืๅอจะขายทีไดินครงการ
คฤหาสนຏทายาทลขทีไ A0๕๐ ลงวันทีไ 12 มกราคม 2537  ขຌอ 12 ละลขทีไ D1 

ลงวันทีไ 13 กุมภาพันธຏ 2545 ขຌอ 10 ระบุวา “ผูຌจะซืๅอจะตຌองปฏิบัติตาม
ระบียบขຌอก้าหนดวาดຌวย รืไองการบริการชุมชนอันเดຌก การบ้ารุงรักษา
สาธารณูปภค ละสวนบริการสาธารณะตาง โ ชน สมสร ฯลฯ” ซึไงมຌวาจะ
ปຓนขຌอก้าหนดหนຌาทีไของผูຌซืๅอ ตกใสดง฿หຌหในจตนาของผูຌฟງองคดี ซึไงปຓนผูຌจะ
ขายทีไจะ฿หຌสมสรปຓนสาธารณูปภค ประกอบกับตัๅงต พ.ศ. ๎๑๏๐ จนถึงปຑจจุบัน 
ผูຌฟງองคดีเดຌด้านินการ฿หຌทีไดินปลงดังกลาวปຓนสมสรละทะลสาบ ดยมีการ
รียกกใบคาบริการจากผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร฿นครงการนีๅมาดยตลอด จึงทากับปຓน
การรบัรองการด้านนิการของนายพิพัฒนຏฯ ผูຌรบัมอบอ้านาจ฿นการจัดการยืไนรืไอง
ขออนุญาตท้าการจัดสรรทีไดินลຌว ประดในตຌองพิจารณาตอเปมีวาการทีไตอมา
คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรทีไดินมีมติ฿นการประชุม ครัๅงทีไ ํ๐/๎๑๏๑ มืไอวันทีไ 
๎๑ มีนาคม ๎๑๏๑ อนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดีกຌเขปลีไยนปลงผนผังครงการจัดสรร
ทีไดิน ครัๅงทีไ ํ ดย฿หຌทีไดินปลงหมายลข ํ๔ํ ปຓนปลงขาย ทัๅงทีไทีไดินปลง
ดงักลาวปຓนทีไตัๅงสมสรละทะลสาบ฿นผนผังรก ละรับวาปຓนสาธารณูปภค
฿นครงการจัดสรรดังกลาวนัๅน ท้า฿หຌทีไดินปลงหมายลข ํ๔ํ เมปຓนทีไดินปลง
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สาธารณูปภคหรือเม พิคราะหຏลຌวหในวา ตามหลักฐานรายงานการประชุม
ดังกลาวปรากฏวา กอนการลงมติเดຌมีขຌอมูลประกอบการพิจารณาวา มีการกัน
พืๅนทีไปຓนสมสรละทะลสาบเวຌ ํ หง นืๅอทีไทาดิม ชนนีๅพืๅนดังกลาวยอมอยู
นอกหนือการมีมติ฿หຌกຌเขปลีไยนปลงผนผังครงการ นืไองจากมืไอมีการกัน
สวนพืๅนทีไสมสรละทะลสาบออกเปตรก กใเมอาจน้าทีไดินปลงทีไตัๅงสมสร
หมายลข ํ๔ํ มาบงขายเดຌอีก ประกอบกับมืไอพิจารณามติของคณะกรรมการ
ควบคุมการจัดสรรทีไดินดังกลาวหในเดຌวา คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรทีไดิน
เมเดຌมีมติ฿นประดในปลีไยนปลงสถานะ การปຓนปลงสาธารณูปภคของทีไดินทีไตัๅง
สมสรละทะลสาบตอยาง฿ด ซึไงหากจะมีความหในชนวานัๅน จ้าปຓนตຌอง฿หຌ
ปรากฏเวຌ฿นมติอยางชัดจຌง นืไองจากปຓนการกระทบตอสิทธิของผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร
ทีไจะเดຌ฿ชຌประยชนຏ฿นสาธารณูปภคละบริการสาธารณะ ดังนัๅน ทีไดินปลง
หมายลข ํ๔ํ ซึไงปຓนทีไตัๅงสมสรละทะลสาบจึงคงมีสถานะปຓนทีไดินปลง
สาธารณูปภคตอเป 

ประดในทีไตຌองพิจารณาตอเป คือ ความชอบดຌวยกฎหมายของมติของ
ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ ฿นการประชุม ครัๅงทีไ ๒/๎๑๐๓ มืไอวันทีไ ๏์ มิถุนายน ๎๑๐๓ 

ละค้าวินิจฉัยอุทธรณຏของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ ฿นการประชุม ครัๅงทีไ ๒/๎๑๐๓        

มืไอวันทีไ ํ๒ กันยายน ๎๑๐๓ พิคราะหຏลຌวหในวา ฿นการยกลิกประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ละบังคับ฿ชຌพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ 
เดຌมีบทฉพาะกาล ฿นมาตรา ๒๕ หงพระราชบัญญัติดังกลาววา ฿บอนุญาตหรือ
การอนุญาต฿ดโ ทีไเดຌ฿หຌเวຌตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ 

พฤศจิกายน ๎๑ํ๑ ทีไยังมีผล฿ชຌบังคับอยู฿นวันทีไพระราชบัญญัตินีๅ฿ชຌบังคับ฿หຌถือวา
ปຓน฿บอนุญาตละการอนุญาตตามพระราชบัญญัตินีๅ ละมาตรา ๐๏ วรรคหนึไง 
หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ บัญญัติวาสาธารณูปภคทีไ
ผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดินตามผนผังละครงการทีไเดຌรับ

อนุญาต ชน ถนน สวน สนามดใกลน฿หຌตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏก
ทีไดินจัดสรร ละ฿หຌปຓนหนຌาทีไของผูຌจัดสรรทีไดินทีไจะบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค
ดงักลาว฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅนนัๅนตอเป ละจะกระท้าการ฿ดอันปຓนหตุ
฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวกมิเดຌ ดังนัๅนสมสรละ
ทะลสาบ฿นครงการดังกลาวซึไงปຓนสาธารณูปภคตามประกาศของคณะปฏิวัต ิ
ฉบับทีไ ๎๔๒ จึงยังคงปຓนสาธารณูปภคตอเป ตามมาตรา ๒๕ ประกอบมาตรา 
๐๏ วรรคหนึไง หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ มืไอขຌอทใจจริง
฿นคดีนีๅรับฟຑงเดຌวา ผูຌฟງองคดียืไนค้าขอกຌเขผนผังครงการจัดสรรทีไดิน ครัๅงทีไ ๒ 

ดยขอน้าทีไดินปลงหมายลข ํ๔ํ มาบงปຓนปลงยอย ํ์ ปลง ดย฿น
ปลงยอย ํ์ ปลง ดังกลาว ก้าหนด฿หຌปลงยอยหมายลข ํ๕๓-๎์๎ ปຓน
ทีไดินปลงจา้หนาย อันมผีล฿หຌภายหลังการกຌเขทีไสวนทีไปຓนสมสรละทะลสาบ 
ซึไงปຓนสาธารณูปภคละตกอยู฿นภาระจ้ายอม พืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรรตาม
ความ฿นมาตรา ๐๏ วรรคหนึไง หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ 

จะมีพืๅนทีไลดนຌอยลงเปจากดิม ละปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเป
หรือสืไอมความสะดวก ค้าขอกຌเขผนผังละครงการดังกลาว จึงขัดตอ
จตนารมณຏของพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ละเมอาจกระท้าเดຌ
ตามความ฿นมาตรา ๐๏ วรรคหนึไง หงพระราชบัญญัติดังกลาว ดังนัๅน การทีไ     
ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ มีมติ฿นการประชุมครัๅงทีไ ๒/๎๑๐๓ มืไอวันทีไ ๏์ มิถุนายน 
๎๑๐๓ เมหในชอบผนผังครงการละวิธีการจดัสรรทีไดินทีไขอกຌเขครัๅงทีไ ๒ ละ
ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๏ มีค้าวินิจฉัยอุทธรณຏ฿นการประชุม ครัๅงทีไ ๒/๎๑๐๓ มืไอวันทีไ ํ๑ 

กันยายน ๎๑๐๓ ฿หຌยืนตามมติของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ จึงปຓนการกระท้าทีไชอบดຌวย
กฎหมายลຌว สวนประดในทีไผู ຌฟງองคดีอุทธรณຏวา การทีไผูຌฟງองทัๅงสามยินยอม           

฿หຌผูຌฟງองคดีน้าทีไดนิปลงหมายลข ํ๔ํ จดจ้านองพืไอคๅ้าประกันงินกูຌของผูຌฟງอง
คดีลຌวสดงวา ทีไดินปลงหมายลข ํ๔ํ เมคยมีสภาพปຓนทีไดินปลง
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สาธารณูปภคนัๅน หในวา ขຌอ ํ๎ หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ 
๎๐ พฤศจิกายน ๎๑ํ๑ ก้าหนดวา฿นกรณีผูຌขอท้าการจัดสรรทีไดินเมมีกรรมสิทธิ่
฿นทีไดินทีไขอจัดสรร หรือมีกรรมสิทธิ่ตมีภาระผูกพันอยู มืไอคณะกรรมการ
หในสมควรจะอนุญาตตามค้าขอ คณะกรรมการตຌอง฿หຌผูຌขอจัดการ฿หຌทีไดินทีไขอ
จัดสรรนัๅน มีชืไอผูຌขอปຓนผูຌถือกรรมสิทธิ่ดยปราศจากภาระผูกพัน฿ด  โ สียกอน
ออก฿บอนุญาต มืไอขຌอทใจจริงปรากฏวาผูຌฟງองคดีน้าทีไดินปลงหมายลข ํ๔ํ 

(ฉนดทีไดนิลขทีไ ํ๕๐๕ํํ) จดจ้านองพืไอคๅ้าประกันงินกูຌของผูຌฟງองคดี มืไอวันทีไ 
ํ๔ สิงหาคม ๎๑๏๑ ซึไงปຓนระยะวลากอนทีไทีไดินปลงดังกลาวจะเดຌรับอนุญาต
฿นวันทีไ ๕ มีนาคม ๎๑๏๒ ฿หຌท้าการจัดสรรทีไดิน ผูຌฟງองคดีจึงกระท้าการจดจ้านอง
฿นวันทีไ ๕ สิงหาคม ๎๑๏๑ เดຌ นืไองจากเมมีกฎหมาย฿หຌบัญญัติหຌามเวຌ ละ
ขຌอทใจจริงยังปรากฏอีกวา ผูຌฟງองคดีเดຌจัดการ฿หຌธนาคารกสิ กรเทย จ้ากัด 
(มหาชน) ปลดจ้านอง฿หຌกผูຌฟງองคดี มืไอวันทีไ ํ มีนาคม ๎๑๏๒ ซึไงปຓนวันกอนทีไ
ผูຌฟງองคดีจะเดຌรับอนุญาต฿หຌท้าการจัดสรรทีไดินปลงดังกลาว ฿นวันทีไ ๕ มีนาคม 
๎๑๏๒ จึงปຓนการทีไผูຌขอจัดสรรทีไดินเดຌจัดการ฿หຌทีไดินทีไจัดสรรมีชืไอผูຌขอปຓน         

ผูຌถือกรรมสิทธิ่ ดยปราศจากภาระผูกพันกอนออก฿บอนุญาตตามขຌอ ํ๎             

หงประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน ๎๑ํ๑ ลຌว      
ขຌอกลาวอຌางของผูຌฟງองคดีจึงฟຑงเมขึๅน ทีไศาลปกครองชัๅนตຌนพิพากษายกฟງอง         
ศาลปกครองสูงสุดหในพຌองดຌวย 

พิพากษายืน 
  

 

 

 

                                                 .คดีหมายลขด้าทีไ อ. ๑์์/25๑์        

๕. ค้าพิพากษาศาลปกครองสูงสุด          คดีหมายลขดงทีไ อ. 93ํ/2555 

     
ระหวาง  บริษัท พารຏควลิลจ จ้ากัด    ผูຌฟງองคดี 
           คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกรุงทพมหานคร ทีไ 1 ผูຌถูกฟງองคดี 
           คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง ทีไ 2 

รืไอง     คดีพิพาทกีไยวกับการทีไจຌาหนຌาทีไของรัฐกระท้าดยเมชอบดຌวยกฎหมาย 
(อุทธรณຏค้าพิพากษา) 

รืไองนีๅปຓนกรณีทีไผูຌฟງองคดี ขอ฿หຌศาลมีค้าพิพากษาหรือมีค้าสัไงพิกถอน
ค้าสัไงของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ ละผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ ทีไเมอนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดีจัดสรร
ละจ้าหนายทีไดินละ฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทัๅงสองอนุญาต฿หຌผูຌถูกฟງองคดีจัดสรรละ
จ้าหนายตามทีไยืไนค้าขอเดຌ 

คดีมีประดในทีไตຌองวินิจฉัยตามอุทธรณຏของผูຌฟງองคดีวา การทีไผูຌถูกฟງอง
คดีทีไ ํ ละผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ มีมติเมอนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดีจัดท้าสวนสาธารณะของ
ครงการจัดสรรทีไดินหรือจ้าหนายทีไดินจัดสรรทีไตัๅงอยูบริ วณภาย฿ตຌนว
สาเฟฟງารงสูง ปຓนการ฿ชຌดุลพินจิดยชอบดຌวยกฎหมายหรือเม 

ศาลปกครองสูงสุดพิจารณาลຌวหในวา ดยทีไพระราชบัญญัติการจัดสรร
ทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ มีจตนารมณຏพืไอก้าหนดมาตรการ฿นการคุຌมครองผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร 
ดยฉพาะการเดຌสิทธิ฿นทีไดินจัดสรร ละการก้าหนด฿หຌมีผูຌรับผิดชอบบ้ารุงรักษา
สาธารณูปภคละบริการสาธารณะ ดยก้าหนด฿หຌมีคณะกรรมการมีอ้านาจ
หนຌาทีไ฿นการด้านินการพืไอ฿หຌบรรลุวัตถุประสงคຏตามจตนารมณຏหงกฎหมาย
ดังกลาว ตามมาตรา ๓ ประกอบมาตรา ๔ หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 
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๎๑๐๏ บัญญัติ฿หຌมีคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางมีอ้านาจหนຌาทีไก้ากับดูลการ
จัดสรรทีไดินดยทัไวเป รวมทัๅง฿หຌมีอ้านาจหนຌาทีไดังตอเปนีๅ (ํ) ก้าหนดนยบายการ
จัดสรรทีไดิน (๎) วางระบียบกีไยวกับการจัดสรรทีไดิน (๏) ฿หຌความหในชอบ
ขຌอก้าหนดกีไยวกับ การจัดสรรทีไดินทีไคณะกรรมการสนอตามมาตรา ํ๐ (ํ) (๐) 

ก้าหนดบบมาตรฐานของสัญญาจะซืๅอจะขายทีไดินจัดสรรพืไอ฿หຌผูຌขอ฿บอนุญาต
ท้าการจัดสรรทีไดิน฿ชຌ฿นประกอบกิจการตามพระราชบัญญัตินีๅ (๑) วินิจฉัยชีๅขาด
ปຑญหากีไยวกับการจัดสรรทีไดินตามค้ารຌองหรือค้าอุทธรณຏของผูຌขอ฿บอนุญาตท้า
การจัดสรรทีได ินหรือผู ຌจัดสรรทีไดิน (๒ ) ปฏิบัติการอืไนตามทีไบัญญัติเวຌ฿น
พระราชบัญญัตินี ๅหรือกฎหมายอืไน ละมาตรา ํ๏ ประกอบมาตรา ํ๐          

หงพระราชบัญญัติดียวกัน บัญญัติ฿หຌมีคณะกรรมการจัดสรรทีไดินจังหวัดทุก
จังหวัด ดย฿นกรุงทพมหานคร฿หຌมีคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกรุงทพมหานคร   
มีอ้านาจหนຌาทีไก้ากับดูลการจัดสรรทีไดนิภาย฿นจังหวัด฿หຌปຓนเปตามพระราชบัญญัตินีๅ 
รวมทัๅง฿หຌมีอ้านาจหนຌาทีไดังตอเปนีๅ (ํ) ออกขຌอก้าหนดกีไยวกับการจัดสรรทีไดิน
ดยความหในชอบจากคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง (๎) พิจารณากีไยวกับค้าขอ
อนุญาต การออก฿บอนุญาต การอน฿บอนุญาตหรือการพิกถอนการอน฿บอนุญาต
฿หຌจัดสรรทีไดิน (๏) ตรวจสอบการจัดสรรทีไดินพืไอ฿หຌปຓนเปตามผนผัง ครงการ
หรือวิธีการทีไเดຌรับอนุญาต (๐) ปฏิบัติการอืไนตามทีไบัญญัติเวຌ฿นพระราชบัญญัตินีๅ
หรือกฎหมายอืไน ละมาตรา ํ๒ บัญญัติวา การออกขຌอก้าหนดกีไยวกับการ
จัดสรรทีไดิน ตามมาตรา ํ๐ (ํ) ฿หຌคณะกรรมการก้าหนดหลักกณฑຏการจัดท้า
ผนผัง ครงการ ละวิธีการ฿นการจัดสรรทีไดินพืไอประยชนຏกีไยวกับการสาธารณสุข 
การรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอม การคมนาคม การจราจร  ความปลอดภัย การ
สาธารณูปภค ละการผังมือง ตลอดจนการอืไนทีไจ้าปຓน฿นการจัดสรรทีไดิน฿หຌ
หมาะสมกับสภาพทຌองทีไของจังหวัดนัๅน ดย฿หຌก้าหนดงืไอนเข฿นสิไงตอเปนีๅดຌวย 
คือ (ํ) ขนาดความกวຌางละความยาวตไ้าสุด หรือนืๅอทีไจ้านวนนຌอยทีไสุดของทีไดิน

ปลงยอยทีไจะจัดสรรเดຌ (๎) ระบบละมาตรฐานของถนนประภทตางโ ทางดิน
ละทางทຌา฿นทีไดินจัดสรรทัๅงหมด รวมทัๅงการตอชืไอมกับถนนหรือทางสายนอก
ทีไดินจัดสรร (๏) ระบบการระบายนๅ้า การบ้าบัดนๅ้าสีย ละการก้าจัดขยะสิไง
ปฏิกูล (๐) ระบบละมาตรฐานของสาธารณูปภคละบริการสาธารณะทีไจ้าปຓน
ตอการรักษาสภาพวดลຌอม การสงสริมสภาพความปຓนอยู ละการบริหารชุมชน 

คดีขຌอทใจจริงปรากฏวา มืไอวันทีไ ํ๏ พฤษภาคม ๎๑๐๔ ผูຌฟງองคดีเดຌ
ยืไนค้าขออนุญาตทา้การจัดสรรทีไดิน฿นทีไดนิฉนดทีไดินลขทีไ ํ๏๓๒๑๔ ฉนดทีไดิน
ลขทีไ ํ๏๓๒๑๕ ฉนดทีไดินลขทีไ ํ๏๓๒๒์ ฉนดทีไดินลขทีไ ํ๐๎๎ํ๔ ฉนด
ทีไดินลขทีไ ํ๐๎๎๎์ ละฉนดทีไดินลขทีไ ํ๐๎๎๎๎ รวม ๒ ฉนด ตัๅงอยูขวง
ทาขຌาม ขตบางขุนทียน กรุงทพมหานคร นืๅอทีไประมาณ ๒๏ เร ํ งาน ๑๕.๕ 

ตารางวา ตอจຌาพนักงานทีไดินกรุงทพมหานคร สาขาบางขุนทียน ดย฿นผนผัง
ครงการละวิธีการจัดสรรทีไดินปรากฏวาผูຌฟງองคดีเดຌจัดท้าสวนสาธารณะ นืๅอทีไ 
ํ,๓๐๑.๓๏ ตารางวา ตัๅงอยูภาย฿ตຌนวสาสงเฟฟງารงสูง ละเดຌสดงทีไดิน
ปลงยอยหมายลขทีไ ๎๏ํ ซึไงปຓนประภททีไดินปลา ตัๅงอยูบริวณภาย฿ตຌนว
สาสงเฟฟງารงสูงปຓนปลงจ้าหนาย ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ พิจารณาค้าขออนุญาต
ท้าการจัดสรรทีไดินของผูຌฟງองคดี฿นการประชุมครัๅงทีไ ํํ/๎๑๐๔ มืไอวันทีไ ํ 

มิถุนายน ๎๑๐๔ ลຌว มีมติเมหในชอบผนผังครงการละวิธีการจัดสรรทีไดิน
ของผูຌฟງองคดี ดย฿หຌหตุผลวา ผูຌฟງองคดีเดຌจัดท้าสวนสาธารณะนืๅอทีไ ํ,๓๐๑.๓๏ 

ตารางวา ละทีไดินปลงยอยหมายลขทีไ ๎๏ํ ซึไงประภททีไดินปลาละปຓน
ปลงจ้าหนายอยูภาย฿ตຌนวสาเฟฟງารงสูง ซึไงปຓนบริวณเมหมาะสม ละเมมี
หนังสือรับรองดຌานความปลอดภัยการ฿ชຌประยชนຏจากหนวยงานผูຌรับผิดชอบ
ผูຌฟງองคดีอุทธรณຏมติดังกลาว ตอผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ ซึไงผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ เดຌพิจารณา
อุทธรณຏของผูຌฟງองคดี฿นการประชุมครัๅงทีไ ๒/๎๑๐๔ มืไอวันทีไ ๎๔ กรกฎาคม ๎๑๐๔ 
ลຌวมีมติยืนตามความหในของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ ทีไเมอนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดีจัดสรร
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ละจ้าหนายทีไดินตามค้าขอพิคราะหຏลຌวหในวา ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ ปຓน
คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกรุงทพมหานคร มีอ้านาจหนຌาทีไก้ากับดูลการจัดสรร
ทีไดินภาย฿นจังหวัด฿หຌปຓนเปตามพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ 

รวมทัๅง฿หຌมีอ้านาจหนຌาทีไพิจารณากีไยวกับค้าขออนุญาต การออก฿บอนุญาต  การ
อน฿บอนุญาต หรือการพิกถอนการอน฿บอนุญาต฿หຌจัดสรรทีไดิน ตามมาตรา 
ํ๐ (๎) หงพระราชบัญญัตกิารจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ซึไง฿นการพิจารณาค้าขอ
อนุญาตท้าการจัดสรรทีไดิน ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ ยอมมีอ้านาจตรวจสอบขຌอทใจจริง
ละพยานหลักฐานทีไกีไยวขຌองพืไอประกอบการพิจารณาอนุญาตหรือเมอนุญาต
ตามค้าขอ ทัๅงนีๅ พืไอคุຌมครองสิทธิของผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรตามจตนารมณຏของ
พระราชบัญญัติดังกลาว การทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ เดຌพิจารณาค้าขออนุญาตท้าการ
จัดสรรทีไดินของผูຌฟງองคดีมืไอวันทีไ ํ มิถุนายน ๎๑๐๔ ดยมีมติเมออก฿บอนุญาต
฿หຌผูຌฟງองคดีท้าการจัดสรรทีไดิน ละผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ ฿นฐานะคณะกรรมการ
จัดสรรทีไดินกลาง มีอ้านาจหนຌาทีไก้ากับดูลการจัดสรรทีไดินดยทัไวเป รวมทัๅงมี
อ้านาจวินิจฉัยชีๅขาดปຑญหากีไยวกับการจัดสรรทีไดิน  ตามค้ารຌองหรือค้าอุทธรณຏ
ผูຌขอออก฿บอนุญาตท้าการจัดสรรทีไดิน หรือผูຌจัดสรรทีไดิน ตามมาตรา ๔ (๑) หง
พระราชบัญญัติดังกลาวผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ เดຌพิจารณาค้าอุทธรณຏของผูຌฟງองคดี 
มืไอวันทีไ ๎๔ กรกฎาคม ๎๑๐๔ ลຌวมีมติยืนตามความหในของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ 

เมอนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดีจัดสรรละจ้าหนายทีไดิน จึงปຓนการด้านินการตามอ้านาจ
หนຌาทีไ ละกระบวนการขัๅนตอนทีไกฎหมายก้าหนดเวຌตามความ฿นมาตรา ํ๐ (๎) 

ละมาตรา ๔ (๑) หงพระราชบัญญัติดียวกัน ดังนัๅน มຌจะเมมีกฎหมาย฿หຌ
อ้านาจผูຌถูกฟງองคดีทัๅงสองหຌามมิ฿หຌน้าทีไดิน฿ตຌสาเฟฟງารงสูงเปจ้าหนายหรือ
จัดท้าสวนสาธารณะ ตกรณีทีไผูຌถูกฟງองคดีทัๅงสองหในวา การน้าทีไดินบริวณ฿ตຌ
นวขตสาสงเฟฟງารงสูงมาจัดท้าปຓนสวนสาธารณะ ซึไงปຓนสาธารณูปภค฿น
ทีไดินจัดสรรละการน้าทีไดินปลงยอยหมายลขทีไ ๎๏ํ ปຓนปลงจ้าหนาย฿หຌก

ผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร ปຓนการกระท้าทีไสีไยงตอการกิดอันตรายตอชีวิตละทรัพยຏสิน
ของผูຌขຌาเป฿ชຌประยชนຏตลอดจนผูຌอยูอาศัย฿นทีไดินจัดสรรดังกลาว อีกทัๅงยังตຌอง
อยูภาย฿ตຌงืไอนเขทีไการเฟฟງาฝຆายผลิตหงประทศเทยก้าหนด จึงปຓนการขัดตอ
จตนารมณຏของกฎหมายวาดຌวยการจัดสรรทีไดิน ละปຓนการกระท้าทีไเมชอบดຌวย
กฎหมายผูຌถูกฟງองคดีทัๅงสองจึงมีดุลพินิจพิจารณาเมอนุญาตตามค้าขอของผูຌฟງอง
คดีเดຌอุทธรณຏของผูຌฟງองคดีจึงฟຑงเมขึๅน 

คดีปຑญหาทีไจะตຌองพิจารณาตอเปวา การทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ มีมติเมอนุญาต
฿หຌผูຌฟງองคดีจัดท้าสวนสาธารณะของครงการจัดสรรทีไดิน ละจ้าหนายทีไดิน
จัดสรรทีไตัๅงอยูบริวณภาย฿ตຌนวขตสาสงเฟฟງารงสูง ละผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ มีมติ
ยืนตามความหในของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ นัๅนปຓนการ฿ชຌดุลพินิจดยชอบดຌวย
กฎหมายหรือเม หในวา มืไอขຌอทใจจริงรับฟຑงเดຌวา ผนผังครงการจัดสรรทีไดิน
ของผูຌฟງองคดีเดຌจัดท้าสวนสาธารณะ นืๅอทีไ ํ,๓๐๑.๓๏ ตารางวา ละเดຌสดง
ทีไดินปลงยอยปลงหมายลขทีไ ๎๏ํ ซึไงปຓนประภททีไดินปลา ตัๅงอยูบริวณ
ภาย฿ตຌนวสาสงเฟฟງารงสูงปຓนปลงจ้าหนาย ซึไงผูຌถูกฟງองคดีทัๅงสองพิจารณา
ลຌวหในวาเมหมาะสมหรือเมปลอดภัยกผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรซึไงปຓนผูຌบริภค การทีไ
ผูຌถูกฟງองคดีทัๅงสอง มีมติเมอนุญาต฿หຌน้าทีไดินพิพาททีไอยูภาย฿ตຌนวขตสายสง
เฟฟງารงสูงมาจัดท้าสวนสาธารณะของครงการจัดสรรทีไดิน หรือจ้าหนายทีไดิน
จัดสรรทีไตัๅงอยูบริวณภาย฿ตຌนวขตสาเฟฟງารงสูง ถือเดຌวาปຓนการ฿ชຌดุลพินิจ
฿นการด้านินการตามอ้านาจหนຌาทีไดยชอบตามความ฿นมาตรา ๔ ละมาตรา ํ๐ 

หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ พืไอ฿หຌปຓนเปตามจตนารมณຏ
หรือความมุงหมายของกฎหมายดังกลาว ฿นการคุຌมครองผูຌบริภค฿นครงการจัดสรร
ทีไดิน฿หຌเดຌรับความปลอดภัย มติของผูຌถูกฟງองคดีทัๅงสองทีไเมอนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดี
น้าทีไดินทีไอยูภาย฿ตຌนวขตสาสงเฟฟງารงสูง จัดท้าสวนสาธารณะของครงการ
จัดสรรทีไดินหรือจ้าหนายปຓนทีไดินจัดสรร จึงปຓนการ฿ชຌดุลพินจิดยชอบดຌวยกฎหมาย 
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สวนทีไผูຌฟງองคดีอุทธรณຏวาหากศาลปกครองชัๅนตຌนวินิจฉัยวา ดุลพินิจของ
ผูຌถูกฟງองคดีทัๅงสอง ปຓนดุลพินิจทีไชอบดຌวยกฎหมายจะกระทบตอประยชนຏ
สาธารณะ พราะมืไอสายเฟฟງาผานทีไดินปลง฿ดทีไดินปลงนัๅนจะตຌองสียหายเป
หมดทัๅงปลงกใจะเมมีประชาชนราย฿ดยินยอม฿หຌ฿ชຌทีไดินของตน ผูຌถูกฟງองคดีทัๅง
สองจึงเมอาจ฿ชຌดุลพินิจ หในวา มาตรา ๏์ วรรคหนึไง (๏) หงพระราชบัญญัติ
การเฟฟງาฝຆายผลิตหงประทศเทย พ.ศ. ๎๑ํํ บัญญัติ฿หຌ กฟผ. จายงินคา
ทดทนตามความปຓนธรรมกจຌาของหรือผูຌครอบครองทรัพยຏสินหรือผูຌทรงสิทธิ
อืไน฿นการ฿ชຌทีไดินทีไประกาศก้าหนดปຓนขตดินสายเฟฟງา นอกจากผูຌฟງองคดีจะ
เดຌรับคาทดทน ความความปຓนธรรมลຌว ผูຌฟງองคดีกใมเิดຌมกีารอนกรรมสิทธิ่หรือ
สิทธิครอบครอง฿นทีไดิน฿หຌก กฝพ.ตอยาง฿ด ละผูຌฟງองคดียังสามารถ฿ชຌ
ประยชนຏ฿นทีไดินพิพาทเดຌพียงตจ้ากัดการ฿ชຌประยชนຏ฿นกิจการบางอยาง
ทานัๅน จึงถือเดຌวาหนวยงานของรัฐเดຌยียวยาความสียหาย฿หຌผูຌฟງองคดีเดຌรับ
ความปຓนธรรมตามสมควรลຌว อุทธรณຏของผูຌฟງองคดีจึงฟຑงเมขึๅน ดังนัๅน ค้าสัไงของ
ผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ ลงวันทีไ ํ มิถุนายน ๎๑๐๔ ทีไเมอนุญาต฿หຌผูຌฟງองคดีจัดสรรละ
จ้าหนายทีไดินตามค้าขอของผูຌฟງองคดี ละมติของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ๎ มืไอวันทีไ ๎๔ 

กรกฎาคม ๎๑๐๔ ทีไยืนตามมติของผูຌถูกฟງองคดีทีไ ํ จึงชอบดຌวยกฎหมายทีไศาล
ปกครองชัๅนตຌนพิพากษายกฟງองนัๅน ศาลปกครองสูงสุดหในพຌองดຌวย 

พิพากษายืน 
 
 

10. ค้ารຌองทีไ 756/2554 

ระหวาง  นางศริยา  จันทรมัพร                    ผูຌฟງองคดี 
  คณะกรรมการจัดสรรทีไดินจงัหวัดนนทบุรี  ทีไ 1        ผูຌถูกฟງองคดี 
  จຌาพนักงานทีไดินจังหวัดนนทบุร ี สาขาบาง฿หญ  ทีไ 2   

รืไอง คดีพิพาทกีไยวกับการทีไจຌาหนຌาทีไของรัฐกระท้าการดยเมชอบดຌวย
กฎหมาย (ค้ารຌองอุทธรณຏค้าสัไงเมรับค้าฟງองเวຌพิจารณา) 

  ผูຌฟງองคดีปຓนผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรครงการหมูบຌานพอรຏฟค  พลส  
พระราม 5 – ราชพฤกษຏ  เดຌรับความดือดรຌอนสียหายจากการทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2  

รับจดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรครงการดังกลาว  ผูຌฟງองคดีเดຌยืไน
ค้าคัดคຌานการจดทะบียนจัดตัๅงนิติบคุคลหมูบຌานจัดสรรฯ ลຌว ตผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1  

กลับมีมติวาขຌอคัดคຌานของผูຌฟງองคดีเมปຓนหตุ฿หຌการจดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคล
หมูบຌานจดัสรรฯ เมชอบดຌวยกฎหมาย 
  ศาลปกครองสูงสุดพิคราะหຏ฿นสวนทีไผูຌฟງองคดีขอ฿หຌพิกถอนมติ
ของผูຌถกูฟງองคดีทีไ 1 ฿นการประชุมครัๅงทีไ 9/2553 มืไอวันทีไ 20 ธันวาคม 2553  

นัๅน หในวามืไอผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรหมูบຌานพอรຏฟค  พลส พระราม 5–ราชพฤกษຏ  
เดຌมกีารตงตัๅงตัวทนของผูຌซืๅอทีไดินจดัสรรเปยืไนค้าขอจดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคล
หมูบຌานจัดสรรตามมาตรา 45 วรรคหนึไง หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 
2543 ลຌว ละวรรคสองก้าหนด฿หຌการขอจดทะบียนจัดตัๅง  การควบ การ
ยกลิก ละการบริหารนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร ฿หຌปຓนเปตามหลักกณฑຏละ
วิธีการทีไก้าหนด฿นกฎกระทรวง มืไอขຌอ 7 ของกฎกระทรวงวาดຌวยการขอจด
ทะบียนจัดตัๅง การบริหาร การควบ ละการยกลิกนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร  
พ.ศ. 2545 ซึไงออกตามความ฿นมาตรา 45 วรรคสอง หงพระราชบัญญัติดังกลาว   
ก้าหนดวา กรณีทีไเดຌมีการยืไนค้าขอจดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรตอ
ผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 ลຌว ละผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 พิจารณาลຌวหในวาอกสารค้าขอมี
รายการทีไถูกตຌองครบถຌวนตามหลักกณฑຏทีไกฎหมายก้าหนด ฿หຌปຂดประกาศค้าขอ
เวຌ฿นทีไ ปຂดผย ณ ส้านักงานทีไดินจังหวัดหรือส้านักงานทีไดินจังหวัดสาขา  
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ส้านักงานขต หรือทีไวาการอ้าภอหรือกิไงอ้าภอ ทีไทา้การขวงหรือทีไท้าการก้านัน
หงทຌองทีไ ส้านักงานหรือทีไท้าการองคຏกรปกครองสวนทຌองถิไนซึไงทีไดินนัๅนตัๅงอยู  
ละบริวณทีไท้าการจัดสรรหงละหนึไงฉบับมีก้าหนดสามสิบวัน หากตอมามีผูຌคัดคຌาน
ค้าขอจดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรภาย฿นก้าหนดวลาดังกลาว  ดย
อຌางหตุวาการขอจดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรมิเดຌปຓนเปตาม
หลักกณฑຏละวิธีการทีไกฎหมายก้าหนด ฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 ตรวจสอบขຌอทใจจริง
ละสรุปรืไอง฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 พิจารณาดยรใว มืไอผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 พิจารณา
หในปຓนประการ฿ด ฿หຌจຌงผูຌคัดคຌานละผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 ทราบภาย฿นสิบหຌาวัน  
หากผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 พิจารณาลຌวมีความหในวาการคัดคຌานเมปຓนหตุท้า฿หຌการ
จดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรเมชอบดຌวยกฎหมาย ฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2  

สัไงรับจดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร ลຌวออกหนังสือส้าคัญการจด
ทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร฿หຌผูຌยืไนค้าขอตอเป ทัๅงนีๅ ตามทีไก้าหนด฿น
ขຌอ 8 วรรคหนึไงละวรรคสาม ของกฎกระทรวงฉบับดงักลาว ดังนัๅน มืไอผูຌถูกฟງอง
คดีทีไ 2 เดຌรับค้าขอจดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรมืไอวันทีไ 22  

ธันวาคม  2552 ละภาย฿นก้าหนดวลาสามสิบวันนับตวันทีไปຂดประกาศ 
ผูຌฟງองคดีเดຌมหีนังสือลงวันทีไ 28 มกราคม 2553 คัดคຌานการขอจดทะบียนจัดตัๅง
นิติบุคคลหมูบຌานจดัสรรตอผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 มืไอผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 เดຌรับค้าคัดคຌาน
ดังกลาวลຌวจึงสรุปรืไองสงเปยังผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 พืไอพิจารณาตอเป ดย฿นการ
พิจารณาของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 นัๅน ผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 เดຌมีมติ฿นการประชุมครัๅงทีไ 
9/2553 มืไอวันทีไ 20 ธันวาคม 2553 วาขຌอคัดคຌานของผูຌฟງองคดีเมปຓนหตุท้า฿หຌ
การจดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรเมชอบดຌวยกฎหมาย ละผูຌถูกฟງอง
คดีที ไ 2 เดຌมีหนังสือส้านักงานทีไดินจังหวัดนนทบุรี สาขาบาง฿หญ ที ไ นบ 

0019.01/428 ลงวันทีไ 12 มกราคม 2554 จຌงมติของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ฿หຌ
ผูຌฟງองคดีทราบ พรຌอมทัๅงจຌง฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 ด้านินการสัไงรับจดทะบียนจัดตัๅง
นิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรปຓนหตุ฿หຌผูຌถกูฟງองคดีทีไ 2 รับจดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคล
หมูบຌานจัดสรร฿นครงการหมูบຌานจัดสรร พอรຏฟค พลส พระราม 5 – ราชพฤกษຏ  
มืไอวันทีไ 21 มกราคม 2554 พิคราะหຏลຌวหในวาความหในของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 

ปຓนพียงสวนหนึไงของการพิจารณาทางปกครองพืไอออกค้าสัไงทางปกครองทานัๅน 
จึงยังเมมีผลปຓนการสรຌางนิติสัมพันธຏขึๅนระหวางบุคคล฿นอันทีไจะกอปลีไยนปลง 
อน สงวน ระงับ หรือมีผลตอสถานภาพของสิทธิหรือหนຌาทีไของบุคคลอันจะถือเดຌ
วาปຓนค้าสัไงทางปกครองตามมาตรา 5 วรรคหนึไงหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติ
ราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ตอยาง฿ด ผูຌฟງองคดีจึงเม฿ชผูຌมีสิทธิยืไนฟງอง
ผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ตอศาลปกครองเดຌตามมาตรา 42 วรรคหนึไง หงพระราชบัญญัติ
จัดตัๅงศาลปกครองละวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 

  ฿นสวนทีไฟງองขอ฿หຌพิกถอนค้าสัไงรับจดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคล
หมูบຌานจัดสรรของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 นัๅน หในวาค้าสัไงรับจดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคล
หมูบຌานจัดสรรของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 ตามขຌอ 8 วรรคสามของกฎกระทรวงวาดຌวย
การจดทะบียนจัดตัๅง การบริหาร การควบ ละการยกลิกนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร 
พ.ศ. 2545 ปຓนค้าสัไงทางปกครองตามมาตรา 5 วรรคหนึไง หงพระราชบัญญัติ
วิธปีฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ผูຌฟງองคดีจึงตຌองอุทธรณຏค้าสัไงของผูຌถูก
ฟງองคดีทีไ 2 อันปຓนการยียวยากຌเขความดือดรຌอนหรือสียหายกอนน้าคดีมา
ฟງองตอศาล มืไอผูຌฟງองคดีเดຌยืไนฟງองคดีตอศาลขอ฿หຌศาลมีค้าพิพากษาหรือค้าสัไง฿หຌ
พิกถอนค้าสัไงของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 ดยมิเดຌมีการอุทธรณຏค้าสัไงรับค้าขอจดทะบียน
จัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 จึงปຓนกรณีทีไผูຌฟງองคดีมิเดຌ
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ด้านินการตามขัๅนตอนหรือวิธีการส้าหรับการกຌเขความดือดรຌอนหรือสียหาย฿น
รืไองดังกลาวกอนการฟງองคดีตามมาตรา 42 วรรคสอง หงพระราชบัญญัติจัดตัๅง
ศาลปกครองละวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 ศาลจึงเมอาจรับค้าฟງอง
ของผูຌฟງองคดีเวຌพิจารณาเดຌ ทีไศาลปกครองชัๅนตຌนมีค้าสัไงเมรับค้าฟງองของผูຌฟງองคดี
เวຌพิจารณาละ฿หຌจ้าหนายคดีออกจากสารบบความ นัๅน ศาลปกครองสูงสุด
หในพຌองดຌวย 
  จึงมีค้าสัไงยืนตามค้าสัไงของศาลปกครองชัๅนตຌน 
 

 

                                                . คดีหมายลขด้าทีไ อ. 797/2550 

ํํ. ค้าพพิากษาศาลปกครองสูงสุด        คดีหมายลขดงทีไ อ. 873/2555 
      

ระหวาง  นางสุกัญญา  พืไอนชอบ ทีไ 1 กับพวกรวม  65  คน   ผูຌฟງองคดี 
  นายศิษฎิพล  ทองวิเลเพสิฐ (คูกรณีฝຆายทีไสาม) ผูຌรຌองสอด   ผูຌถูกฟງองคดี 
  ทศบาลนครปากกรใด ทีไ 1 

  นายกทศมนตรีนครปากกรใด ทีไ 2    

รืไอง  คดีพิพาทกีไยวกับการทีไหนวยงานทางปกครองหรือจຌาหนຌาทีไของรัฐ
กระท้าการดยเมชอบดຌวยกฎหมาย (อุทธรณຏคา้พิพากษา) 
  ผูຌฟງองคดีปຓนผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร฿นครงการหมูบຌานกรใดกຌว
การຏดຌน 1 ถนนจຌงวัฒนะ ต้าบลปากกรใด อ้าภอปากกรใด จังหวัดนนทบุรี  
ซึไงด้านินการจัดสรรทีไดินดยบริษัท ศรีบรรยงคຏ การคหะจ้ากัด ปຓนหมูบຌานพืไอ
อยูอาศัยประภทบຌานดีไยวละรือนถวบบทาวนຏฮຌาสຏ ตอมาผูຌถูกฟງองคดีเดຌออก

฿บอนุญาตกอสรຌางอาคาร ค.ส.ล. 4 ชัๅน 4 คูหา พืไอ฿ชຌปຓนทีไอยูอาศัย฿นทีไดินจัดสรร
ประภททีไดินปลา จ้านวน 2 ปลง ฿หຌกผูຌรຌองสอด ซึไงผูຌฟງองคดีหในวาการ
ด้านินการดังกลาวท้า฿หຌกิดความดือดรຌอนกผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร฿นครงการ
หมูบຌานกรใดกຌวการຏดຌน 
  ศาลปกครองสูงสุดพิคราะหຏลຌวหในวา ฿นการพิจารณาอนุญาต
กอสรຌางอาคาร ผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 ฿นฐานะจຌาพนักงานทຌองถิไนตามพระราชบัญญัติ
ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 นอกจากจะตຌองพิจารณาตามพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 ลຌว ยังตຌองพิจารณากฎหมายอืไนทีไกีไยวขຌองดຌวย เดຌก 
กฎหมายผังมือง กฎหมายจัดสรรทีไดิน มืไอขຌอทใจจริงปรากฏวา อาคารทีไพิพาท
เดຌกอสรຌางอยู฿นทีไดนิจัดสรรของหมูบຌานกรใดกຌวการຏดຌน 2 การทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 

จะพิจารณาออก฿บอนุญาตกอสรຌางอาคาร จึงตຌองพิจารณากฎหมายกีไยวกับการ
จัดสรรทีไดนิดຌวย ซึไงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 (พ.ศ. 2515) ปຓนกฎหมาย
กีไยวกับการจัดสรรทีไดินทีไบังคับ฿ชຌอยู฿นขณะทีไบริษัท ศรีบรรยงคຏการคหะ จ้ากัด 
ท้าการจัดสรรทีไดินดยประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกลาวปຓนกฎหมายทีไ
ก้าหนดหลักกณฑຏกีไยวกับการจัดสรรทีไดินทีไมีจตนารมณຏพืไอคุຌมครองผูຌซืๅอทีไดิน
จัดสรร ละตຌองการควบคุมดูลละก้าหนดมาตรการการ฿ชຌประยชนຏทีไดิน  

พืไอประยชนຏหงการผังมือง ความสะดวกกการจราจร สุขลักษณะ ความ
ปลอดภัย ละความปຓนระบียบรียบรຌอยของมือง ซึไงประกาศคณะปฏิวัติ
ดังกลาวเดຌบงการจัดสรรทีไดินออกปຓน 3 ประภท คือ (1) ทีไอยูอาศัย (2)  

ทีไประกอบการพาณิชยຏ (3) ทีไประกอบการอุตสาหกรรม ละก้าหนด฿หຌผูຌจัดสรร
ทีไดินตຌองยืไนคา้ขออนุญาตจดัสรรทีไดิน พรຌอมทัๅงผนผงัครงการละวิธีการจัดสรร
ทีไดินตอคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรทีไดิน ละมืไอเดຌรับอนุญาต฿หຌท้าการ
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จัดสรรทีไดินลຌว ผูຌจัดสรรทีไดินจะตຌองท้าการจัดสรรทีไดินละ฿ชຌประยชนຏทีไดิน
จัดสรร ฿หຌปຓนเปตามผนผังครงการจัดสรรทีไดินตามทีไเดຌรับอนุญาตดຌวย  หากมี
การกຌเขปลีไยนปลงผนผังครงการกใจะตຌองเดຌรับอนุญาตจากคณะกรรมการ
ควบคุมการจัดสรรทีไดินกอน ทัๅงนีๅ ตามนัยขຌอ 7 ขຌอ 9 ขຌอ 10 ขຌอ 11 ขຌอ 17 

ละขຌอ 39 หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 (พ.ศ. 2515) ซึไงขຌอก้าหนด
การ฿ชຌประยชนຏทีไดินจัดสรรตามผนผังครงการจัดสรรทีไดินทีไเดຌรับอนุญาตปຓน
ขຌอก้าหนดทีไมีลกัษณะผูกพันกับทีไดินจดัสรร฿นครงการจัดสรรตราบทาทีไทีไดินนัๅน
ยังคงปຓนทีไดินจัดสรรตามกฎหมาย ละยอมผูกพันเปกับทีไดินจัดสรรสมอ เมวา
ทีไดินจัดสรรนัๅนจะอนเปปຓนของบุคคล฿ดกใตาม มิ฿ชปຓนพียงขຌอก้าหนดทีไผูกพัน
กับบคุคลหรือฉพาะกับผูຌจัดสรรทีไดินทานัๅน มืไอขຌอทใจจริงรับฟຑงเดຌวา ผูຌรຌองสอด
ปຓนผูຌรับอนกรรมสิทธิ่ทีไดินฉนดทีไดินลขทีไ 14508 ละฉนดทีไดินลขทีไ 
145081 ซึไงปຓนทีไดินจัดสรรหมูบຌานกรใดกຌวการຏดຌนทຏ 1 มาจากบริษัท ศรีบรรยงคຏ
การคหะ จ้ากัด ผูຌจัดสรรทีไดิน ผูຌรຌองสอดจึงตຌองผูกพันตามขຌอก้าหนดการ฿ชຌ
ประยชนຏทีไดินจัดสรรตามผังการจัดสรรทีไดนิครงการหมูบຌานกรใดกຌวการຏดຌนทຏ 1 

ตามทีไบริษัท ศรีบรรยงคຏการคหะ จ้ากัด เดຌรับอนุญาตจากคณะกรรมการควบคุม
การจัดสรรทีไดินดຌวย 
  มีปຑญหาทีไจะตຌองพิจารณาตอเปวา มืไอบริษัท ศรีบรรยงคຏการ
คหะ จ้ากัด ผูຌจัดสรรทีไดินอุทิศถนน฿นทีไดินจัดสรรครงการหมูบຌานกรใดกຌวการຏ
ดຌนทຏ 1 ฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏลຌว ขຌอก้าหนดการ฿ชຌประยชนຏทีไดินจัดสรร
ตามผนผังครงการจัดสรรทีไดินยังมีผลบังคับ฿ชຌอยูหรือเม พิคราะหຏลຌวหในวา  
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 (พ.ศ. 2515) ขຌอ 9 วรรคหนึไง ก้าหนดวา  
฿นการวางขຌอก้าหนดกีไยวกบัการจัดสรรทีไดิน ฿หຌคณะกรรมการก้าหนดหลักกณฑຏ

฿นการจัดท้าผนผัง ครงการละวิธีการ฿นการจัดสรรทีไดิน พืไอประยชนຏ฿นการ
อนามัย การคมนาคม ความปลอดภัย ละการผังมือง รวมทัๅงงืไอนเข฿นสิไง
ตอเปนีๅทุกประการหรือบางประการ คือ (1) ขนาดความกวຌางละความยาวตไ้าสุด
หรือนืๅอทีไจ้านวนนຌอยทีไสุดของทีไดินปลงยอยทีไจะจัดสรรเดຌ  (2) ระบบละ
มาตรฐานของถนนประภทตางโ ทางดินละทางทຌา฿นทีไดินจัดสรรทัๅงหมด  
รวมทัๅงการตอชืไอมกับถนนหรอืทางสายนอกทีไดินจดัสรร (3) ระบบการระบายนๅ้า 
(4) ระบบละมาตรฐานของสิไงอันปຓนสาธารณูปภคละบริการสาธารณะตามทีไ
จ้าปຓน ละขຌอ 30 วรรคหนึไง ก้าหนดวาสาธารณูปภคซึไงผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมี
ขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดินตามผนผังละครงการทีไเดຌรับอนุญาต ชน ถนน  
สวนสาธารณะ สนามดใกลน ฿หຌถือวาตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดิน
จัดสรร ละ฿หຌปຓนหนຌาทีไของผูຌจัดสรรทีไดินหรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่คนตอเปทีไจะ
บ้ารุงรักษากิจการดังกลาว฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅนดยตลอดเป ละจะ
กระท้าการ฿ด โ อันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความ
สะดวกมิเดຌ วรรคสอง ก้าหนดวา หนຌาทีไ฿นการบ้ารุงรักษาตามวรรคหนึไงมิ฿หຌ฿ชຌ
บังคับ฿นกรณีทีไผูຌจัดสรรทีไดินหรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่คนตอเปเดຌอุทิศทรัพยຏสิน
ดังกลาว฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏ หรือเดຌอน฿หຌกทศบาล สุขาภิบาล หรือ
องคຏการบริหารสวนจังหวัดหงทຌองทีไทีไทีไดินจะจัดสรรอยู฿นขต จึงหในเดຌวาการ
วางผนผังครงการจัดสรรทีไดินถือปຓนการวางขຌอก้าหนดการ฿ชຌประยชนຏทีไดิน
จัดสรร฿นรืไองตางโ ภาย฿นบริวณขอบขตผนผังพืไอ฿หຌการ฿ชຌประยชนຏทีไดิน
ปຓนเปตามนวทางทีไก้าหนด ซึไงประกอบดຌวย ระบบละมาตรฐานของถนนละ
ทางทຌา ระบบการระบายนๅ้า ระบบบ้าบัดนๅ้าสครก ระบบเฟฟງา ระบบประปา  
ระบบทรศัพทຏ ตลอดจนระบบสาธารณูปภคละบริการสาธารณะอืไนทีไจ้าปຓน  
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มิเดຌจ้ากัดฉพาะตพียง฿นรืไองของถนนทานัๅน ซึไงการก้าหนดระบบตาง  โ 
ขຌางตຌนตຌองมีความสอดคลຌองกับทีไดินทีไท้าการจัดสรรพืไอ฿หຌมาตรฐานดຌาน
สาธารณูปภคละบริการสาธารณะ มีความหมาะสมกับจ้านวนผูຌอยูอาศัย฿น
ครงการจัดสรรทีไดิน การจะกຌเขปลีไยนปลงขຌอก้าหนดการ฿ชຌประยชนຏทีไดิน
จัดสรรตามผนผังครงการจัดสรรทีไดินจะท้าเดຌกใตอมืไอคณะกรรมการควบคุม
การจัดสรรทีไดินอนุญาต฿หຌกຌเขปลีไยนปลงเดຌทานัๅน ตามนัยขຌอ 17 หง
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 (พ.ศ. 2515) มຌวาขຌอ 30 วรรคสอง  
หงประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกลาวจะก้าหนด฿หຌหนຌาทีไ฿นการบ้ารุงรักษา
สาธารณูปภคซึไงผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅน มิ฿หຌ฿ชຌบังคับ฿นกรณีทีไผูຌจัดสรรทีไดิน
หรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่คนตอเป เดຌอุทิศทรัพยຏสินดังกลาว฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏ  
หรือเดຌอน฿หຌกทศบาล สุขาภิบาล หรือองคຏการบริการสวนจังหวัดหงทຌองทีไทีไ
ทีไดินจะจัดสรรอยู฿นขตนัๅน กใมคีวามหมายตพียงวา ผูຌจัดสรรทีไดินหมดหนຌาทีไ฿น
การบ้ารุงรักษากิจการสาธารณูปภคตอเป หากเดຌอุทิศทรัพยຏสินดังกลาว฿หຌปຓน
สาธารณประยชนຏดยองคຏกรปกครองสวนทຌองถิไนจะมีหนຌาทีไ฿นการบ้ารุงรักษา
ทรัพยຏสินนัๅนทนผูຌจัดสรรทานัๅน มิเดຌมีความหมายหรือมีผล฿หຌขຌอก้าหนดการ฿ชຌ
ประยชนຏทีไดินจัดสรรตามผนผังครงการจัดสรรทีไดินทีไเดຌรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรทีไดิน ซึไงประกอบดຌวยระบบสาธารณูปภคละ
บริการสาธารณะ฿นดຌานตาง โ ตຌองปลีไยนปลงหรือสิๅนผลเปเม มຌดยผลของ
การอุทศิถนน฿นทีไดินจัดสรร฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏจะมีผล฿หຌประชาชนทัไวเปมี
สิทธิทีไจะ฿ชຌถนน฿นหมูบຌานกรใดกຌวการຏดຌน 1 สัญจรเป – มา หรือ฿ชຌประยชนຏ
ดังชนถนนสาธารณะทัไวเปเดຌกใตาม ตประชาชนทัไวเปนัๅนกใมีพียงสิทธิทีไจะ฿ชຌ
ถนน฿นการสัญจรเป – มาทานัๅน มิเดຌมีผล฿หຌประชาชนทัไวเปกลายปຓนผูຌทีไอยู

อาศัย฿นครงการจัดสรร อันจะมีผลเปถึงระบบสาธารณูปภคละบริการ
สาธารณะอืไน โ ฿นครงการเปดຌวยเม ดังนัๅน ขຌอก้าหนดการ฿ชຌประยชนຏทีไดิน
จัดสรรตามผนผังครงการจัดสรรทีไดินทีไเดຌรับอนุญาตจากคณะกรรมการควบคุม
การจัดสรรทีไดิน ซึไงประกอบดຌวยระบบมาตรฐานของถนนละทางทຌา ระบบการ
ระบายนๅ้า ระบบบ้าบัดนๅ้าสครก ระบบเฟฟງา ระบบประปา ระบบทรศัพทຏ  
ตลอดจนระบบสาธารณูปภคละบริการสาธารณะอืไนทีไจ้าปຓน จึงยังมีผล฿ชຌบังคับอยู 
การทีไศาลปกครองชัๅนตຌนหในวามืไอบริษัท ศรีบรรยงคຏการคหะ จ้ากัด ผูຌ จัดสรร
ทีไดินเดຌอุทิศถนนภาย฿นครงการจัดสรรทีไดินครงการหมูบຌานกรใดกຌวการຏดຌน 
1 ฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏลຌว มีผล฿หຌขຌอก้าหนดการ฿ชຌประยชนຏทีไดินจัดสรร 
ตามผนผังครงการจัดสรรทีไดินครงการหมูบຌานกรใดกຌวการຏดใน 1 ทีไก้าหนด฿หຌ
ปຓนทีไอยูอาศัยประภทบຌานดีไยวจึงหมดสภาพบังคับเปดยปริยาย นัๅน  ศาลปกครอง
สูงสุดเมหในพຌองดຌวย 
  กรณีมีปຑญหาทีไจะตຌองวินิจฉัยตอเปวา การทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2  

อนุญาต฿หຌผูຌรຌองสอดกอสรຌางอาคาร 4 ชัๅน 4 คูหา จ้านวน 32 หຌอง ปຓนการ฿ชຌ
ประยชนຏทีไดินจัดสรร฿หຌผิดเปจากผนผังครงการจัดสรรทีไดินหรือเม พิคราะหຏ
ลຌวหในวา ตามขຌอ 1 ของกฎกระทรวง ฉบับทีไ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความ
฿นพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ก้าหนดนิยามค้าวา “อาคารอยูอาศัย” 

หมายความวา อาคารซึไงดยปกติบุคคล฿ชຌอยูอาศัยเดຌทัๅงกลางวันละกลางคืน  

เมวาจะปຓนการอยูอาศัยอยางถาวรหรือชัไวคราว...“อาคารพาณิชยຏ” หมายความวา 
อาคารทีไ฿ชຌพืไอประยชนຏ฿นการพาณิชยกรรมหรือบริการธุรกิจ หรืออุตสาหกรรม
ทีไ฿ชຌครืไองจักรทีไมีก้าลังการผลิตทียบเดຌเมนຌอยกวา 5 รงมຌา ละ฿หຌหมายความ
รวมถึงอาคารอืไน฿ดทีไกอสรຌางหางจากถนนหรือทางสาธารณะเมกิน 20 มตร  
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ซึไงอาจ฿ชຌปຓนอาคารพืไอประยชนຏ฿นการพาณิชยกรรมเดຌ... “อาคารอยูอาศัยรวม” 

หมายความวา อาคารหรือสวน฿ดสวนหนึไงของอาคารทีไ฿ชຌปຓนทีไอยูอาศัยส้าหรับ
หลายครอบครัว ดยบงออกปຓนหนวยยกจากกันส้าหรับตละครอบครัว... 
มืไอขຌอทใจจริงรับฟຑงเดຌวา ผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 ออก฿บอนุญาต฿หຌผูຌรຌองสอดกอสรຌาง
อาคาร ค.ส.ล. 4 ชัๅน จ้านวน 4 คูหา พืไอ฿ชຌพักอาศัย ซึไงตามบบปลน฿นตละ
คหูาเดຌกา้หนด฿หຌมีการบงกัๅนหຌองออกปຓนหຌองยอย โ คูหาละ 8 หຌอง รวม 4 คูหา 
จ้านวน 32 หຌอง ตละหຌองมีหຌองนๅ้า หຌองสຌวม ฿นตัวยกตางหากจากกัน จึงมี
ลักษณะปຓนอาคารทีไ฿ชຌปຓนทีไอยูอาศัยส้าหรับหลายครอบครัว  ดยบงออกปຓน
หนวยยกจากกันส้าหรับตละครอบครัว กรณีจึงหในเดຌอยางชัดจຌงวา อาคาร
พิพาทดังกลาวผูຌรຌองสอดมิเดຌมีจตนาสรຌางขึๅนพืไอปຓนทีไพักอาศัยส้าหรับครอบครัว
ซึไงปຓนจຌาของอาคารละบริวารตพียงอยางดียวทานัๅน ตมีจตนาสรຌาง
อาคารพิพาทปຓนอาคารอยูอาศัยรวมพืไอปຓนทีไประกอบกิจการพาณิชยຏ หรือ
สวงหาประยชนຏอยาง฿ดอยางหนึไงดຌวย มืไออาคารพิพาทมีระยะรนดຌานติดถนน
สาธารณะมากทีไสุด 2 มตร ซึไงอาจ฿ชຌปຓนอาคารพืไอประยชนຏ฿นการพาณิชยกรรม
เดຌ อาคารพิพาทจึงยังมีลักษณะปຓนอาคารพาณิชยຏอีกดຌวย  ทัๅงนีๅ ตามค้านิยาม฿น
ขຌอ 1 ของกฎกระทรวง ฉบับทีไ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความ฿นพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มืไอปรากฏวาบริษัท ศรีบรรยงคຏการคหะ จ้ากัด 
ผูຌเดຌรับอนุญาต฿หຌจัดสรรทีไดินครงการหมูบຌานกรใดกຌวการຏดຌน 1 เดຌก้าหนด   
การ฿ชຌประยชนຏทีไดินตามผนผังครงการจัดสรรทีไดิน฿หຌ ปຓนประภททีไ
ประกอบการพาณิชยຏ บຌานดีไยว บຌานถว (ทาวนຏฮาสຏ) ดยทีไดินปลงทีไ 147 

ละ 148 อันปຓนทีไดินฉนดทีไดินลขทีไ 145080 ละฉนดทีไดินลขทีไ 145081 

ทีไผูຌรຌองสอด฿หຌกอสรຌางอาคารพิพาท ตามผนผังครงการจัดสรรทีไดินทีไเดຌรับ

อนุญาตจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรทีไดินก้าหนด฿หຌกอสรຌางอาคารบຌาน
ดีไยว฿ชຌส้าหรับปຓนทีไพักอาศัย นอกจากนีๅ฿น฿บฆษณาขายบຌานของครงการ
จดัสรรยังเดຌกา้หนด฿หຌทีไดินปลงดังกลาวปຓนบຌานดีไยว 2 ชัๅน จึงหในเดຌวาการ฿ชຌ
ประยชนຏ฿นทีไดินจัดสรรครงการหมูบຌานกรใดกຌวการຏดຌน 1 จะกระท้าเดຌต
ฉพาะปຓนบຌานดีไยว฿ชຌส้าหรับพักอาศัยทานัๅน เมสามารถน้าเป฿ชຌประกอบการ
พาณิชยຏ หรือการอืไน฿ด฿หຌผิดเปจากผนผังครงการตามทีไเดຌรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรทีไดินเดຌ ละมืไอเดຌวินิจฉัยลຌววาอาคารทีไผูຌรຌอง
สอดท้าการกอสรຌาง฿นทีไดินจัดสรร มีลักษณะปຓนอาคารอยูอาศัยรวมละอาคาร
พาณิชยຏ จึงปຓนการ฿ชຌประยชนຏทีไดินจัดสรรผิดเปจากขຌอก้าหนด฿นผนผัง
ครงการจัดสรรทีไดิน ดังนัๅน การทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 ฿นฐานะจຌาพนักงานทຌองถิไน
ออก฿บอนุญาตกอสรຌางอาคาร฿หຌผูຌรຌองสอดกอสรຌางอาคาร 4 ชัๅน รวม 32 หຌอง 
ดยระบุวาพืไอ฿ชຌปຓนพักอาศัยทานัๅน จึงปຓนการกระท้าทีไฝຆาฝนตอขຌอก้าหนดละ
จตนารมณຏของการ฿ชຌประยชนຏทีไดินจัดสรรดังกลาว ซึไงการวางผนผังครงการ
จัดสรรทีไดินถือปຓนการวางขຌอก้าหนดการ฿ชຌประยชนຏทีไดินจัดสรร฿นรืไองตาง โ 
ภาย฿นบริวณขอบขตผนผังพืไอ฿หຌการ฿ชຌประยชนຏทีไดินปຓนเปตามนวทางทีไ
ก้าหนด รวมทัๅงพืไอประยชนຏกีไยวกับการสาธารณสุข  การรักษาคุณภาพ  

สิไงวดลຌอม การคมนาคม การจราจร ความปลอดภัย การสาธารณูปภค ละการ
ผังมืองซึไงจ้าปຓนตอการรักษาสภาพวดลຌอม การสงสริมสภาพความปຓนอยู  
ละการบริหารชุมชน อันปຓนเปตามจตนารมณຏของประกาศของคณะปฏิวัต ิ 
ฉบับทีไ 286 (พ.ศ. 2515) การ฿ชຌประยชนຏทีไดินจัดสรร฿หຌผิดเปจากผนผัง
ครงการจัดสรรทีไดินจึงเมอาจกระท้าเดຌ นอกจากนีๅการอนุญาต฿หຌกอสรຌางอาคาร
ทีไมีการบงออกปຓนหຌองจ้านวนมาก ยอมสงผลกระทบตอระบบมาตรฐานดຌาน
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สาธารณูปภคละบริการสาธารณะ พืไอรองรับผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรหรือผูຌอยูอาศัย
ละบริวารตามหลักกณฑຏทีไคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรทีไดินก้าหนด฿นการ
อนุญาต฿หຌท้าการจัดสรรทีไดินนัๅนลดลงหรือสืไอมประยชนຏตอการ฿ชຌสอย ละจะ
ท้า฿หຌกิดความเมสะดวกสบาย ความเมพอพียงของสาธารณูปภคละบริการ
สาธารณะ ดังนัๅน การออก฿บอนุญาตดังกลาว จึงปຓนการ฿ชຌดุลพินิจดยเมค้านึงถึง
สิทธิประยชนຏของผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรสวนรวมทีไตຌองเดຌรับผลกระทบตอชีวิตความ
ปຓนอยูทีไเมหมาะสมตอการอยูอาศัยอยางปกติสุขภาย฿นหมูบຌานจัดสรร ละขัด
ตอจตนารมณຏหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 (พ.ศ. 2515)  มຌตอมา
จะมีการตราพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน  พ.ศ. 2543 ออกมาบังคับ฿ชຌทน
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 (พ.ศ. 2515) ดย฿หຌมีผลตัๅงตวันทีไ 22  

กรกฎาคม 2543 ตพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 กใมีจตนารมณຏ
ทีไจะคุຌมครองผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรดยจะตຌองปฏิบัติ฿หຌปຓนเปตามทีไเดຌรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรทีไดินชนกัน  ดຌวยหตุผลดังทีไเดຌวินิจฉัยมา การทีไผูຌถูกฟງอง
คดีที ไ 2 ฿นฐานะจຌาพนักงานทຌองถิไนออก฿บอนุญาตกอสรຌางอาคารลขทีไ  
860/2547 ลงวันทีไ 27 ตุลาคม 2547 ละ฿บอนุญาตดัดปลงอาคารลขทีไ 
248/2548 ลงวันทีไ 18 มษายน 2548 ฿หຌผูຌรຌองสอด จึงปຓนการกระท้าทีไฝຆาฝน
ตอกฎหมายวาดຌวยการจัดสรรทีไดิน ซึไงปຓนกฎหมายอืไนทีไกีไยวขຌองกับการควบคุม
อาคาร การออก฿บอนุญาตดังกลาวจึงปຓนการกระท้าทีไเมชอบดຌวยกฎหมาย ละ
มืไอเดຌวินิจฉัยลຌววาการออก฿บอนุญาตกอสรຌางอาคารดังกลาวเมชอบดຌวย
กฎหมาย กรณีจึงเมจ้าปຓนตຌองวินิจฉัยอุทธรณຏของผูຌฟງองคดี฿นประดในอืไนอีก 
การทีไศาลปกครองชัๅนตຌนพิพากษายกฟງองนัๅน ศาลปกครองสูงสดุเมหในพຌองดຌวย 

  พิพากษากลับค้าพิพากษาของศาลปกครองชัๅนตຌน ปຓน฿หຌพิก
ถอน฿บอนุญาตกอสรຌางอาคารลขทีไ 860/2547 ลงวันทีไ 27 ตุลาคม  2547  

ละ฿บอนุญาตดัดปลงอาคารลขทีไ 248/2548  ลงวันทีไ 18 มษายน 2548  

ดย฿หຌมีผลตัๅงตวันทีไออก฿บอนุญาตนัๅน 

 

                                                คดีหมายลขด้าทีไ อ. 516–519/2551 

ํ๎. ค้าพพิากษาศาลปกครองสูงสุด    คดหีมายลขดงทีไ อ. 821–824/2555      

ระหวาง  นายส้ารใจ  ตนัพัชรพิสุทธิ ่ ทีไ 1 กบัพวกรวม 7 คน  ผูຌฟງองคดี 
  กรุงทพมหานคร  ทีไ 1           ผูຌถูกฟງองคดี 
  ผูຌวาราชการกรุงทพมหานคร  ทีไ 2 

  ปลัดกรุงทพมหานคร  ทีไ 3 

  ผูຌอ้านวยการขตลาดพรຌาว  ทีไ 4      

รืไอง   คดีพิพาทกีไยวกับการทีไหนวยงานทางปกครองละจຌาหนຌาทีไของรัฐ
กระท้าการดยเมชอบดຌวยกฎหมาย ละการกระท้าละมิดของหนวยงานทาง
ปกครองละจຌาหนຌาทีไของรัฐอันกิดจากการ฿ชຌอ้านาจตามกฎหมาย  (อุทธรณຏ
ค้าพิพากษา) 
  ผูຌฟງองคดีปຓนจຌาของทีไดินละอาคารพาณิชยຏ฿นครงการจัดสรร
ทีไดนิของบริษัท กศลคຌาเมຌ จ้ากัด ตัๅงอยูทีไซอยลาดปลาคຌา 46 มืไอริไมด้านินการ
จัดสรรทีไดินบริษัทฯ เดຌน้าพืๅนทีไบางสวนของฉนดทีไดินลขทีไ 22254 กอสรຌางปຓน
รัๅวก้าพงคอนกรีตลຌอมรอบทีไดินตามครงการจัดสรรทีไดิน  ละน้าทีไดิน          
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อีกบางสวนของฉนดทีไดินลขทีไดังกลาว กอสรຌางปຓนถนนภาย฿นหมูบຌานจัดสรร  
ตอมาบริษัทฯ เดຌจดทะบียนอนถนนภาย฿นหมูบຌานจัดสรรดังกลาว฿หຌปຓนทาง
สาธารณประยชนຏ ซึไงปຑจจุบันคือซอยลาดปลาคຌา 46 มีลักษณะปຓนซอยตัน    
ทຌายซอยจดนวขตรัๅวก้าพงคอนกรีตของครงการจัดสรรทีไดิน มืไอวันทีไ 11  

มกราคม 2548 ผูຌถูกฟງองคดีทีไ 4 เดຌออก฿บอนุญาต฿หຌท้าทางชืไอม฿นทีไสาธารณะ
฿หຌกนายสมภชนຏ ยຌมจัไน จຌาของทีไดินทีไอยูนอกขตรัๅวก้าพงครงการจัดสรร
ทีไดิน พืไอ฿หຌนายสมภชนຏฯ ท้าทางชืไอมระหวางทีไดินของนายสมภชนຏฯ กับทีไดิน
อันปຓนทางสาธารณประยชนຏ (ซอยลาดปลาคຌา 46) ดยนายสมภชนຏฯ เดຌท้าการ
ทุบท้าลายรัๅวก้าพงคอนกรตีของครงการจัดสรรทีไดินพืไอท้าการชืไอมทางดังกลาว 
  ศาลปกครองสูงสุดพิจารณาลຌวหในวา  คดีมีประดในทีไตຌอง
วินิจฉัย฿นบืๅองตຌนวา รัๅวก้าพงคอนกรีตพิพาทปຓนสาธารณสมบัติของผนดิน
หรือเม 
  พิคราะหຏลຌว หในวา  มาตรา  26 ของรัฐธรรมนูญหง
ราชอาณาจักรเทย พุทธศักราช 2540 ซึไง฿ชຌบังคับอยูขณะกิดหตุพิพาทคดีนีๅ  
บญัญัติวา การ฿ชຌอ้านาจดยองคຏกรของรัฐทุกองคຏกร ตຌองค้านึงถึงศักดิ่ศรีความปຓน
มนุษยຏ สิทธิ ละสรภีาพ ตามบทบัญญัติหงรฐัธรรมนูญนีๅ มาตรา 48 วรรคหนึไง 
บัญญัติวาสิทธิของบุคคล฿นทรัพยຏสินยอมเดຌรับความคุຌมครอง ขอบขตหงสิทธิ
ละการจ้ากัดสิทธิชนวานีๅ ยอมปຓนเปตามทีไกฎหมายบัญญัติ มาตรา 420 หง
ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ บัญญัติเวຌวา ผูຌ฿ดจง฿จหรือประมาทลิน ลอ 
ท้าตอบุคคลอืไนดยผิดกฎหมาย฿หຌขาสียหายถึงกชีวิตกใดีกรางกายกใดี อนามัย
กใดี สรีภาพกใดี ทรัพยຏสินหรือสิทธิอยางหนึไงอยาง฿ดกใดี ทานวาผูຌนัๅนท้าละมิด
จ้าตຌอง฿ชຌคาสินเหมทดทนพืไอการนัๅนมาตรา 5 วรรคหนึไง หงพระราชบัญญัติ

ความรับผิดทางละมิดของจຌาหนຌาทีไ พ.ศ. 2539 บัญญัติวา หนวยงานของรัฐ
ตຌองรับผิดตอผูຌสียหาย฿นผลหงละมิดทีไจຌาหนຌาทีไของตนเดຌกระท้า฿นการปฏิบัติ
หนຌาทีไ฿นกรณีนีๅผูຌสียหายอาจฟງองหนวยงานของรัฐดังกลาวเดຌดยตรง ตจะฟງอง
จຌาหนຌาทีไเมเดຌ ขຌอ 30 วรรคหนึไง หงประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ 
24 พฤศจิกายน 2515 ซึไงปຓนกฎหมายทีไ฿ชຌบังคับขณะทีไท้าการจัดสรรทีไดินอัน
ปຓนขຌอพิพาท฿นคดีนีๅ บัญญัติวาสาธารณูปภคซึไงผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอ
การจัดสรรทีไดินตามผนผังละครงการทีไเดຌรับอนุญาต  ชน ถนน สวนสาธารณะ 
สนามดใกลน ฿หຌถือวาตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรร ละ฿หຌ
ปຓนหนຌาทีไของผูຌจัดสรรทีไดนิหรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่คนตอเปทีไจะบ้ารุงรักษากิจการ
ดังกลาว฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅนดยตลอดเป ละจะกระท้าการ฿ด  โ อัน
ปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวกมิเดຌ วรรคสอง 
บัญญัติวา หนຌาทีไ฿นการบ้ารุงรักษาตามวรรคหนึไงมิ฿หຌ฿ชຌบังคับ฿นกรณีทีไผูຌจัดสรร
ทีไ ดินหรือผูຌ รับ อนกรรมสิทธิ่ คนตอเปเดຌ อุทิศทรัพยຏสินดั งกล าว฿หຌ ปຓน
สาธารณประยชนຏหรือเดຌอน฿หຌกทศบาล  สุขาภิบาล หรือองคຏการบริหารสวน
จังหวัดหงทຌองทีไทีไทีไดินจะจัดสรรอยู฿นขต  มาตรา 69 หงพระราชบัญญัติ
ระบียบริหารราชการกรุงทพมหานคร พ.ศ. 2528 บัญญัติวา ฿หຌผูຌอ้านวยการ
ขตมีอ้านาจหนຌาทีไ ดังนีๅ (1) อ้านาจหนຌาทีไตามทีไกฎหมายบัญญัติ฿หຌปຓนอ้านาจ
หนຌาทีไของนายอ้าภอ วຌนตพระราชบัญญัตินีๅจะบัญญัติเวຌปຓนอยางอืไน (2) 

อ้านาจหนຌาทีไตามทีไกฎหมายก้าหนด฿หຌปຓนอ้านาจหนຌาทีไของผูຌอ้านวยการขต (3) 

อ้านาจหนຌาทีไทีไผูຌวาราชการกรุงทพมหานคร หรือปลัดกรุงทพมหานครมอบหมาย 
ละมาตรา 89 วรรคหนึไง หงพระราชบัญญัติดียวกันบัญญัติวา ภาย฿ตຌบังคับ
หงกฎหมายอืไน฿หຌกรุงทพมหานครมีอ้านาจหนຌาทีได้านินกิจการ฿นขต
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กรุงทพมหานคร฿นรืไองดังตอเปนีๅ... (10) การดูลรักษาทีไสาธารณะ ประกอบกับ
ขຌอ 5 ของระบียบกรุงทพมหานคร วาดຌวยการขออนุญาตตัดคันหินทางทຌา
ลดระดับคันหินทางทຌาละท้าทางชืไอม฿นทีไสาธารณะ พ.ศ. 2531 ก้าหนดวา 
การตัดคันหินทางทຌา ลดระดับคันหินทางทຌาละท้าทางชืไอม฿นทีไสาธารณะจะ
กระท้าเดຌมืไอเดຌรับอนุญาต การยืไนค้าขออนุญาต฿หຌปฏิบัติตามบบทຌายระบียบนีๅ 
พรຌอมทัๅงยืไนบบปลนละผนผังละรายละอียด จ้านวน 3 ชุด ณ ส้านักงาน
ขตทຌองทีไ ละขຌอ 6 ของระบียบดียวกัน ก้าหนดวา มืไอส้านักงานขตเดຌรับค้าขอ
อนุญาตตามขຌอ 5 ละตรวจสอบความถูกตຌองลຌว  ถຌาถนนหรือซอย฿ดอยู฿น
ความดูลรับผิดชอบของส้านักงานขต฿หຌผูຌอ้านวยการขตปຓนผูຌพิจารณาอนุญาต... 
  มืไอขຌอทใจจริงรับฟຑงเดຌวา บริษัท กศลคຌาเมຌ จ้ากัด ผูຌจัดสรร
ทีไดินเดຌกอสรຌางรัๅวก้าพงคอนกรีตมืไอกลางป พ.ศ. 2533 ละสรใจสิๅนกอนทีไ
ผูຌจัดสรรทีไดินจะกอสรຌางอาคารพาณิชยຏ ดยบงยกฉนดทีไดินปຓนปลงยอย
สรใจสิๅนมืไอดือนธันวาคม 2533 มีรัๅวก้าพงคอนกรีตปຓนนวขตของทีไดินทีไจะ
ท้าการจัดสรร ดยหลังรัๅวก้าพงคอนกรีตทຌายครงการปຓนทีไดิน ฉนดทีไดินลขทีไ 
172497 ละฉนดทีไดนิลขทีไ 172498 ของนายสมภชนຏ  ยຌมจัไน ครงการนีๅ
ผูຌจัดสรรทีไดินบงทีไดินจัดสรรละอาคารออกปຓนสองดຌานดยมีถนนอยูระหวาง
กลาง ทຌายซอยจรดรัๅวก้าพงคอนกรีต จึงมีทางขຌาออกทางดียวพืไอสะดวกก
การรักษาความปลอดภัยตอชีวิตละทรัพยຏสินของผูຌอาศัย฿นชุมชนทีไดินจัดสรร  
ละปຓนการจูง฿จ฿หຌผูຌซืๅอทีไดินพรຌอมอาคารหในวา ครงการจัดสรรทีไดินนีๅปຓนซอยตัน 
การสัญจรเมพลุกพลาน หมาะส้าหรับ฿ชຌปຓนทีไอยูอาศัย ถนนดังกลาวดิมปຓน
ถนนลูกรัง มืไอมีการกอสรຌางอาคารสรใจลຌว จึงเดຌท้าปຓนถนนคอนกรีตสริมหลใก
พรຌอมวางทอระบายนๅ้าสรใจสิๅนมืไอตຌนป พ.ศ. 2534 พืไอ฿หຌผูຌทีไซืๅอทีไดินจัดสรร

ละอยูอาศัย฿นครงการนีๅ฿ชຌประยชนຏ฿นการสัญจรรวมกัน ดังนัๅน รัๅวก้าพงละ
ถนนคอนกรีตดังกลาวจึงปຓนสาธารณูปภคทีไตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏ
กทีไดินจดัสรรตามขຌอ 30 หงประกาศของคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ 24 

พฤศจิกายน  2515 มຌตอมาบริษัท กศลคຌาเมຌ จ้ากัด ผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจด
ทะบียนอนทีไดินสวนทีไปຓนถนนคอนกรีตซอยลาดปลาคຌา 46 ทีไพิพาทปຓนทาง
สาธารณประยชนຏ มืไอวันทีไ 26 มษายน 2542 ถนนคอนกรีตดังกลาวจึงตก
ปຓนสาธารณสมบัตขิองผนดนิประภทพลมือง฿ชຌรวมกัน ตามมาตรา 1304 (2) 

หงประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏซึไงอยู฿นอ้านาจการดูลรักษาของผูຌถูกฟງอง
คดีทีไ 4 ตเมอาจหมายความรวมถึงรัๅวก้าพงคอนกรีตสริมหลใกทีไสรຌางขึๅนพืไอ
ปຓนนวขตของทีไดินทีไท้าการจัดสรรพืไอปງองกันการรุกลๅ้านวขตทีไดินระหวาง
ทีไดินครงการจัดสรรกับทีไดินของผูຌอืไนทีไอยูขຌางคียง ละปງองกันการลวงลๅ้าของ
บุคคลภายนอกพืไอความปลอดภัย฿นชีวิตละทรัพยຏสินของผูຌอยูอาศัย฿นทีไดิน
จัดสรรทุกปลง อันปຓนมาตรการรักษาความปลอดภัยละรักษาความสงบ
รียบรຌอยของชุมชน฿นครงการจัดสรรทีไดินจัดสรร มืไอปรากฏวามีบุคคลภายนอก
ทุบท้าลายรัๅวก้าพงคอนกรีตพิพาท ผูຌฟງองคดีทัๅงสามสิบคนละผูຌพักอาศัย฿น
ครงการจัดสรรทีไดิน฿นซอยลาดปลาคຌา 46 จึงปຓนผูຌเดຌรับความดือดรຌอน
สียหายทีไมีสิทธิหวงกันเวຌมิ฿หຌผูຌอืไนรุกลๅ้าพืไอประยชนຏของชุมชนตอเป อุทธรณຏของ 
ผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ละผูຌถูกฟງองคดีทีไ 4 ทีไอຌางวารัๅวก้าพงคอนกรีตพิพาทตกปຓน
สวนควบของทางสาธารณะ ซอยลาดปลาคຌา 46 จึงปຓนทรัพยຏสินของผนดิน จึง
เมอาจรับฟຑงเดຌสวนทีไอຌาง฿นอุทธรณຏวา บริษัท  กศลคຌาเมຌ จ้ากัด เดຌอนทีไดิน
ดังกลาว฿หຌปຓนทางสาธารณประยชนຏทัๅงปลง ดยเมปรากฏขຌอความ฿ดวาเดຌ
สงวนสิทธิ่ ฿นสวนทีไปຓนรัๅวก้าพงคอนกรีต฿หຌปຓนสาธารณูปภคของทีไดินจัดสรร
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ปลงอืไน฿นซอยลาดปลาคຌา 46 นัๅน หในวามຌผูຌอนจะเมเดຌระบุรายละอียดพืไอ
สงวนสิทธิ่฿นสวนทีไปຓนรัๅวก้าพงคอนกรีตตามทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ละผูຌถูกฟງองคดี
ทีไ 4 กลาวอຌาง กใเมอาจปลความเดຌวา ผูຌอนมีจตนาทีไจะอนรัๅวก้าพงคอนกรีต
฿หຌปຓนสาธารณสมบัติของผนดินดຌวย นืไองจากรัๅวก้าพงคอนกรีตละทาง
สาธารณะมีสภาพละวัตถุประสงคຏ฿นการ฿ชຌประยชนຏละการตรวจตรารักษา
ตางกันอยางชัดจน฿นทางกลับกันหากผูຌอนประสงคຏจะอนรัๅวก้าพงคอนกรีต
฿หຌปຓนสาธารณสมบัติของผนดินลຌว ผู ຌอนกใควรสดงจตนาดยระบุ
รายละอียดดังกลาว฿หຌชัดจน นืไองจากมีผลกระทบตอความปลอดภัย฿นชีวิตละ
ทรัพยຏสินของจຌาของบຌานละผูຌอยูอาศัย฿นครงการจัดสรรทีไดินดังกลาวอยางมาก 
อุทธรณຏ฿นสวนนีๅฟຑงเมขึๅน 
  มีประดในทีไจะตຌองวินิจฉัยตามอุทธรณຏตอเปวา การทีไผูຌถูกฟງอง
คดีทีไ 4 ออก฿บอนุญาตลขทีไ 1/2548 ลงวันทีไ 11 มีนาคม 2548 อนุญาต฿หຌ
นายสมภชนຏ ยຌมจัไน ท้าทางชืไอมจากถนนสาธารณะซอยลาดปลาคຌา 46 ขຌาสู
ทีไดนิของนายสมภชนຏฯ ปຓนการกระท้าทีไชอบดຌวยกฎหมายหรือเม มืไอเดຌวินิจฉัย
ลຌววารัๅวก้าพงคอนกรีตพิพาทปຓนสาธารณูปภคทีไตกปຓนภาระจ้ายอมพืไอ
ประยชนຏกทีไดินจัดสรร ประกอบกับปรากฏขຌอทใจจริงวา นายสมภชนຏฯ ละ
ครอบครั ว พักอา ศัยอยู ดຌ านหลังรัๅ วก้ าพงคอนกรีต พิพาทมานานลຌ ว   
ละสามารถ฿ชຌสຌนทางสัญจรขຌาออกสูทางสาธารณะ 2 ทาง  คือ ดຌานทิศหนือ
ผานทางซอยลาดปลาคຌา 48 ละทางดຌานทิศตะวันตกฉียง฿ตຌผานทางซอยลาด
ปลาคຌา 42 อยูกอนลຌว จึงฟຑงเมเดຌวา หากนายสมภชนຏฯ เมเดຌรับอนุญาต฿หຌ
ท้าทางชืไอมดังกลาวลຌว  จะเดຌรับความดือดรຌอนกินสมควรจากการดิน
ทางขຌาออกสูทางสาธารณะมຌผูຌถูกฟງองคดีทีไ 4 มีอ้านาจอนุญาต฿หຌท้าทางชืไอม

฿นทีไดินปຓนทางสาธารณะเดຌตามระบียบกรุงทพมหานคร วาดຌวยการขออนุญาต
ตัดคันหินทางทຌา ลดระดับคันหินทางทຌาละท้าทางชืไอม฿นทีไสาธารณะ  พ.ศ. 
2531 ตการออก฿บอนุญาตดังกลาว฿หຌนายสมภชนຏฯ ทุบก้าพงรัๅวก้าพง
คอนกรีตพิพาทยอมท้า฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมของก้าพงรัๅวคอนกรีตลดเป 
จึงฝຆาฝนขຌอ 30 วรรคหนึไง หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ  
24 พฤศจิกายน 2515 ละหากเดຌพิจารณาปรียบทียบประยชนຏของการมี
ก้าพงรัๅวคอนกรีตพิพาทพืไอปງองกันภยันตราย฿ดโ ฿หຌผูຌฟງองคดีทัๅงสามสิบคนละ
ผูຌอยูอาศัย฿นครงการจัดสรรทีไดินเดຌมีความปลอดภัย฿นชีวิตละทรัพยຏสินของ
บุคคลดังกลาว กับประยชนຏของนายสมภชนຏฯ ลຌวหในวา รัๅวก้าพงคอนกรีต
พิพาทยอมปຓนประยชนຏตอผูຌฟງองคดีทัๅงสามสิบคนละผูຌอยูอาศัย฿นชุมชน
ดังกลาวมากกวาประยชนຏทีไนายสมภชนຏฯ จะเดຌมีทางออกสูทางสาธารณะอีก
ทางหนึไง ซึไงรัฐธรรมนูญหงราชอาณาจักรเทยเดຌบัญญัติ฿หຌความคุຌมครองกีไยวกับ
สิทธิของบุคคล฿นทรัพยຏสินภาย฿ตຌขอบขตของกฎหมาย ดຌวยหตุผลดังกลาว
ขຌางตຌน การออก฿บอนุญาตของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 4 จึงเมชอบดຌวยกฎหมายละท้า฿หຌ
ผูຌฟງองคดีทัๅงสามสิบคนเดຌรับความสียหาย จึงปຓนการกระท้าละมิดตอผูຌฟງองคดี
ทัๅงสามสิบคน ดังนัๅน ผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ฿นฐานะหนวยงานของรัฐซึไงปຓนตຌนสังกัด
ของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 4 จึงตຌองรับผิด฿นผลหงการละมิดทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ 4 เดຌกระท้า
฿นการปฏิบัติหนຌาทีไ฿นการออก฿บอนุญาตลขทีไ 1/2548 ลงวันทีไ 11 มีนาคม 
2548 อนุญาต฿หຌนายสมภชนຏฯ ท้าทางชืไอม฿นทีไสาธารณะทีไศาลปกครองชัๅนตຌน
พิพากษา฿หຌพิกถอน฿บอนุญาตลขทีไ 1/2548 ลงวันทีไ 11 มีนาคม 2548  

ของผูຌถูกฟງองคดีทีไ 4 ละ฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ด้านินการปรับปรุงซอมซม
รัๅวก้าพงคอนกรีตพิพาท฿นสวนทีไถูกท้าลายเป ฿หຌอยู฿นสภาพดิมภาย฿น 30 วัน 
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ทัๅงนีๅ นับตวันทีไคดีถึงทีไสุดละยกฟງองผูຌถูกฟງองคดีทีไ 3 นัๅน ศาลปกครองสูงสุด
หในพຌองดຌวย 
  พิพากษายืน 
 

 

                                                 .คดีหมายลขด้าทีไ อ. 485/2552  

ํ๏. ค้าพพิากษาศาลปกครองสูงสุด        คดีหมายลขดงทีไ อ. 388/2556        
 

ระหวาง  บริษัท  ควอลิตีๅ  พรอพพอรຏตีๅ  มนจมຌนทຏ  จ้ากัด     ผูຌฟງองคดี 
  จຌาพนกังานทีไดินจังหวดัชลบุร ี สาขาบางละมุง  ทีไ 1        ผูຌถูกฟງองคดี 
  จຌาพนกังานทีไดินจังหวัดชลบุร ี ทีไ 2    

รืไอง คดีพิพาทกีไยวกับการทีไจຌาหนຌาทีไของรัฐออกค้าสัไงดยเมชอบดຌวย
กฎหมาย (อุทธรณຏค้าพิพากษา) 
  ผูຌฟງองคดีปຓนตัวทนของผูຌ ซืๅอทีไดินจัดสรรครงการ พาราเดซຏ  
วิลลา ของบริษัท ธนบัตรชัย รยีลตีๅ จ้ากัด ดยบริษัทฯ เดຌรังวัดบงยกทีไดินตาม
หลักฐานหนังสือรับรองการท้าประยชนຏ (น.ส.3 ก.) ปຓนทีไดินปลงยอยจ้านวน  
108 ปลง ดยมิเดຌรับอนุญาต฿หຌท้าการจัดสรรทีไดิน ผูຌฟງองคดีเดຌยืไนค้าขอจัดตัๅง
นิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร  ตผูຌถูกฟງองคดีปฏิสธเมยอมรับจดทะบียนจัดตัๅงนิติ
บุคคลหมูบຌานจดัสรร฿หຌกผูຌฟງองคดี   
  ศาลปกครองสูงสุดพิคราะหຏลຌวหในวา ตามประกาศของคณะ
ปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขຌอ 1 ก้าหนดวา  
“การจัดสรรทีไดิน” หมายความวา การจัดจ้าหนายทีไดินติดตอกันปຓนปลงยอย  

มีจ้านวนตัๅงตสิบปลงขึๅนเปเมวาดຌวยวิธี฿ด ดยเดຌรับทรัพยຏสินหรือประยชนຏเม
วาทางตรงหรือทางอຌอมปຓนคาตอบทน ละมีการ฿หຌค้ามัไนหรือการสดงออก
ดยปริยายวาจะจัด฿หຌมีสาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุง฿หຌทีไดิน
นัๅนปຓนทีไอยูอาศัย ทีไประกอบการพาณิชยຏหรือทีไประกอบการอุตสาหกรรม  
“฿บอนุญาต” หมายความวา ฿บอนุญาต฿หຌท้าการจัดสรรทีไดิน “ผูຌจัดสรรทีไดิน”  

หมายความวา ผูຌเดຌรับ฿บอนุญาต฿หຌท้าการจัดสรรทีไดิน  “คณะกรรมการ”  

หมายความวา คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรทีไดิน ขຌอ 10 วรรคหนึไง ก้าหนดวา 
หຌามมิ฿หຌผูຌ฿ดท้าการจัดสรรทีไดินวຌนตจะเดຌรับ฿บอนุญาตจากคณะกรรมการ  
วรรคสอง ก้าหนดวา การขอละการออก฿บอนุญาต฿หຌปຓนเปตามหลักกณฑຏ  
งืไอนเขละวิธีการทีไก้าหนด฿นกฎกระทรวง... ขຌอ 11 ก้าหนดวา ผูຌขอท้าการจัดสรร
ทีไดินตຌองสดงหลักฐานละรายละอียดดังตอเปนีๅดຌวย คื อ (ก) ถຌาผูຌขอมี
กรรมสิทธิ่฿นทีไดินทีไขอจัดสรร ฿หຌสดงฉนดทีไดินนัๅน ถຌายังเมมีกรรมสิทธิ่฿หຌสดง
หลักฐานการจะเดຌมาซึไงกรรมสิทธิ่฿นทีไดินนัๅน... ตอมาเดຌมีการยกลิกประกาศของ
คณะปฏิวัติฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ละ฿หຌ฿ชຌ
พระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 ทน ซึไงมาตรา 43 วรรคหนึไง 
หงพระราชบัญญัติดังกลาวบัญญัติวาสาธารณูปภคทีไผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅน
พืไอการจัดสรรทีไดินตามผนผังละครงการทีไเดຌรับอนุญาต ชน ถนน สวน 
สนามดใกลน ฿หຌตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรร ละ฿หຌปຓน
หนຌาทีไของผูຌจัดสรรทีไดินทีไจะบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคดังกลาว฿หຌคงสภาพดังชนทีไ
เดຌจัดท้าขึๅนนัๅนตอเป ละจะกระท้าการ฿ดอันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอม
ลดเปหรือสืไอมความสะดวกมิเดຌ มาตรา 44 วรรคหนึไง บัญญัติวา ผูຌจัดสรรทีไดิน
จะพຌนจากหนຌาทีไบ้ารุงรกัษาสาธารณูปภคตามมาตรา 43 มืไอเดຌมีการด้านินการ
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อยางหนึไงอยาง฿ด ภายหลังจากครบก้าหนดระยะวลา ทีไผูຌจัดสรรทีไดินรับผิดชอบ
การบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคตามมาตรา 23 (5) ลຌวตามล้าดับ ดังตอเปนีๅ (1) ผูຌซืๅอ
ทีไดินจัดสรรตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินีๅ หรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอืไนพืไอรับอนทรัพยຏสินดังกลาวเปจัดการละดูลบ้ารุงรักษาภาย฿น
วลาทีไผูຌจัดสรรทีไดินก้าหนด ซึไงตຌองเมนຌอยกวาหนึไงรຌอยปดสิบวันนับตวันทีไ
เดຌรับจຌงจากผูຌจัดสรรทีไดิน (2) ผูຌจัดสรรทีไดินเดຌรับอนุมัติจากคณะกรรมการ฿หຌ
ด้านินการอยางหนึไงอยาง฿ดพืไอการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค (3) ผูຌจัดสรรทีไดิน
จดทะบียนทรัพยຏสินดังกลาว฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏ ละมาตรา 45 วรรคหนึไง  
บัญญัติวา การจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร ฿หຌผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรจ้านวนเมนຌอย
กวากึไงหนึไงของจ้านวนปลงยอยตามผนผังครงการมีมติ฿หຌจัดตัๅง ละตงตัๅง
ตัวทนยืไนค้าขอจดทะบียนตอจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดหรือจຌาพนักงานทีไดิน
จังหวัดสาขา พรຌอมดຌวยขຌอบังคับทีไมีรายการตามทีไก้าหนด฿นกฎกระทรวงซึไงอยาง
นຌอยตຌองมีรายการดังตอเปนีๅ... รวมทัๅงพระราชบัญญัติดังกลาวยังบัญญัติ฿หຌมีบท
ฉพาะกาล ซึไงมาตรา 69 บัญญัติวา ฿บอนุญาตหรือการอนุญาต฿ด  โ ทีไเดຌ฿หຌเวຌ
ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515  

ทีไยังมีผล฿ชຌบังคับอยู฿นวันทีไพระราชบัญญัตินีๅ฿ชຌบังคับ ฿หຌถือวาปຓน฿บอนุญาตละ
การอนุญาตตามพระราชบัญญัตินีๅ มาตรา 70 วรรคหนึไงบัญญัติวา การบ้ารุงรักษา
สาธารณูปภค ฿หຌนา้มาตรา 45 มาตรา 46 มาตรา 47 มาตรา 48 มาตรา 49 

มาตรา 50 มาตรา 51 ละมาตรา 52 มา฿ชຌบังคับกการจัดสรรทีไดิน ตาม
ประกาศของคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ดຌวย 
ดยอนุลม...วรรคสาม บัญญัติวา การพຌนจากความรับผิดชอบ฿นการบ้ารุงรักษา
สาธารณูปภคของผูຌเดຌรับ฿บอนุญาตหรือผูຌรับอน฿บอนุญาตตามประกาศของ

คณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูຌรับอน
กรรมสิทธิ่ทีไดินอันปຓนสาธารณูปภค฿หຌน้ามาตรา 44 มา฿ชຌบังคับดยอนุลม ละ
วรรคสีไ บัญญัติวา ฿นกรณีทีไผูຌเดຌรับ฿บอนุญาตหรอืผูຌรับอน฿บอนุญาตตามประกาศ
ของคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูຌรับอน
กรรมสิทธิ่ทีไดินอันปຓนสาธารณูปภคมิเดຌปฏิบัติหนຌาทีไ฿นการบ้ารุงรักษากิจการ
อันปຓนสาธารณูปภค ผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรจ้านวนเมนຌอยกวากึไงหนึไงของจ้านวน
ทีไดินปลงยอยตามผนผังครงการ อาจยืไนค้าขอตอจຌาพนักงานทีไดินจังหวัด
หรือจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดสาขา พืไอจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรเดຌ 
  คดีนีๅขຌอทใจจริงรับฟຑงเดຌวา บริษัท ธนบัตรชัย รียลตีๅ จ้ากัด   

ปຓนผูຌมีสิทธิครอบครองทีไดินตามหนังสือรับรองการท้าประยชนຏ (น.ส.3 ก.) ลขทีไ 
648 ลขทีไดิน 37 ต้าบลหนองปรือ อ้าภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี นืๅอทีไ 137 เร 
62 ตารางวา ออกมืไอวันทีไ 27 พฤศจิกายน 2527 ดยบริษัทเดຌท้าการรังวัด
บงยกทีไดินออกปຓนทีไดินปลงยอย จ้านวน 108 ปลง พืไอจ้าหนายตาม
ครงการหมูบຌานจัดสรร พาราเดชຏ วิลลา ละจัด฿หຌมีสาธารณูปภคตาง โ ฿หຌกผูຌซืๅอ
ตามผนผังครงการดังกลาว กรณีนีๅหในวาการทีไบริษัท ธนบัตรชัย รียลตีๅ จ้ากัด 
บงยกทีไดินของตนออกปຓนปลงยอย 108 ปลง พืไอจ้าหนายดยมีการ฿หຌ
ค้ามัไนวาจะจัด฿หຌมีสาธารณูปภค อันมีลักษณะปຓนการจัดสรรตามประกาศของ
คณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซึไงปຓนกฎหมายทีไ
฿ชຌบังคับ฿นขณะนัๅน ตอยางเรกใตาม นืไองจากทีไดินทีไบริษัท ธนบัตรชัย รียลตีๅ 
จ้ากัด ท้าการจัดสรรปຓนทีไดินทีไมีหลักฐานปຓนหนังสือรับรองการท้าประยชนຏ 
(น.ส.3 ก.) มิ฿ชฉนดทีไดนิอันปຓนหนังสือสดงกรรมสิทธิ่฿นทีไดิน บริษัท ธนบัตรชัย 
รียลตีๅ จ้ากัด จึงเมอยู฿นบังคับทีไจะตຌองยืไนค้าขออนุญาตท้าการจัดสรรทีไดินตาม
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ขຌอ 10 ประกอบกับขຌอ 11 ของประกาศคณะปฏิวัติฉบับดังกลาว ดังนัๅน การทีไ
บริษัท ธนบัตรชัย รียลตีๅ จ้ากัด เมเดຌรับ฿บอนุญาต฿หຌท้าการจัดสรรทีไดิน บริษัท 
ธนบัตรชัย รียลตีๅ จ้ากัด จึงมิ฿ชผูຌจัดสรรทีไดินตามขຌอ 1 ของประกาศคณะปฏิวัติ
ฉบับดียวกัน มืไอตอมามีการตราพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 ละ
มีผลปຓนการยกลิกประกาศของคณะปฏิวัติฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ  24 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2515 ซึไงบทฉพาะกาลของพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 

มาตรา 69 เดຌบัญญัติรับรองสถานะของ฿บอนุญาตหรือการอนุญาตทีไเดຌ฿หຌเวຌ ตาม
ประกาศคณะปฏิวัติฉบับดังกลาวยังคงมีผล฿ชຌบังคับเดຌตอเปดย฿หຌถือวาปຓน
฿บอนุญาต ละการอนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 ละ
มาตรา 70 วรรคหนึไง บัญญัติ฿หຌน้ามาตรา 45 มาตรา 46 มาตรา 47 มาตรา 
48 มาตรา 49 มาตรา 50 มาตรา 51 ละมาตรา 52 ของพระราชบัญญัติการ
จัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 มา฿ชຌบังคับกการจัดสรรทีไดินตามประกาศของคณะ
ปฏิวัติฉบับดังกลาวดยอนุลม ละวรรคสาม บัญญัติ฿หຌน้ามาตรา 44 ของ
พระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 มา฿ชຌบังคับ฿นกรณีกีไยวกับการพຌน
จากความรับผิด฿นการบ้ารุงรักษาสาธารณปูภคของผูຌเดຌรับ฿บอนุญาตหรือผูຌรับอน
฿บอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 
2515 หรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่ทีไดินอันปຓนสาธารณูปภค ละวรรคสีไ บัญญัติ฿หຌ
สิทธิผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรจ้านวนเมนຌอยกวากึไงหนึไงของจ้านวนทีไดินปลงยอยตาม
ผนผังครงการ อาจยืไนค้าขอตอจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดหรือจຌาพนักงานทีไดิน
จังหวัดสาขา พืไอจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานเดຌ฿นกรณีทีไผูຌเดຌรับ฿บอนุญาตหรือผูຌรับอน
฿บอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ  24 พฤศจิกายน พ.ศ. 
2515 หรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่ทีไดินอันปຓนสาธารณูปภคมิเดຌปฏิบัติหนຌาทีไ฿นการ

บ้ารุงรักษากิจการอันปຓนสาธารณูปภค กรณีจึงหในเดຌวา การทีไผูຌจัดสรรทีไดินจะ
พຌนจากหนຌาทีไบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคตามมาตรา 44 วรรคหนึไง (1) หรือผูຌซืๅอ
ทีไดินจัดสรรอาจยืไนคา้ขอจดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรพืไอด้านินการ
บ้ารุงรักษาสาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะตามมาตรา 45 หงพระราชบัญญัติ
การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 เดຌ ตຌองปຓนกรณีผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรจากผูຌจัดสรรทีไดิน 

ทีไเดຌรับ฿บอนญุาต฿หຌท้าการจัดสรรทีไดิน ละเดຌรับความหในชอบผนผัง ครงการ
ละวิธีการ฿นการจัดสรรทีไดินจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรทีไดิน ตาม
ประกาศของคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือ
คณะกรรมการจัดสรรทีไดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 ลຌว
ทานัๅน มຌขຌอทใจจริง฿นคดีนีๅปรากฏวา ผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรครงการ พาราเดชຏ วิลลา 
เดຌประชุมสมาชิกพืไอจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร มืไอวันทีไ 15 กรกฎาคม 2549 

ละผูຌซืๅอทีไดิน จ้านวน 73 ราย ซึไงกินกวากึไงหนึไงของจ้านวนปลงยอยตาม
ผนผังครงการมีมติ฿หຌจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร ละเดຌตงตัๅงผูຌฟງองคดีปຓน
ตวัทนยืไนค้าขอจดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร พาราเดชຏ วิลลา ตอผูຌถูก
ฟງองคดีทีไ 1 ตามมาตรา 45 หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 

กใตาม ตมืไอบริษัท ธนบัตรชัย รียลตีๅ จ้ากัด มิ฿ชผูຌเดຌรับ฿บอนุญาตหรือผูຌรับอน
฿บอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ 24 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2515 หรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่ทีไดินอันปຓนสาธารณูปภคตามมาตรา 70 

วรรคสาม หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 กรณีจึงเมอาจน้า
หลักกณฑຏการพຌนจากความรับผิดชอบ฿นการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคตามมาตรา 
44 ละการจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรตามมาตรา 70 วรรคสาม  

หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 มา฿ชຌบังคับเดຌ ดังนัๅน การทีไ
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ผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 มีค้าสัไงเมรับจดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรครงการ 
พาราเดชຏ วิลลา ละการทีไผูຌถูกฟງองคดีทีไ 2 มีคา้สัไง฿หຌยกอุทธรณຏของผูຌฟງองคดี  

จึงปຓนค้าสัไงทีไชอบดຌวยกฎหมายลຌว ค้าอุทธรณຏของผูຌฟງองคดีฟຑงเมขึๅน ทีไศาล
ปกครองชัๅนตຌนพิพากษายกฟງองนัๅน ศาลปกครองหในฟງองดຌวย 

  พิพากษายืน 
 

 

                                                คดีหมายลขดา้ทีไ อ. 1334/2556   

ํ๐. ค้าพพิากษาศาลปกครองสูงสุด      คดีหมายลขดงทีไ อ. 1466/2558         

ระหวาง  พันต้ารวจทรังสรรคຏ  ทองตันทร                   ผูຌฟງองคดี 
  คณะกรรมการจัดสรรทีไดนิกรุงทพมหานคร  ทีไ 1        ผูຌถูกฟງองคดี 
  คณะอนุกรรมการคุຌมครองผูຌซืๅอทีไดินจดัสรรกรุงทพมหานคร  ทีไ 2  

รืไอง  คดีพิพาทกีไยวกับการทีไจຌาหนຌาทีไของรัฐละลยตอหนຌาทีไตามทีไกฎหมาย
ก้าหนด฿หຌตຌองปฏิบัติหรือปฏิบัติหนຌาทีไดังกลาวลาชຌากินสมควร (อุทธรณຏ
ค้าพิพากษา) 
  ผูຌฟງองคดีเดຌรຌองรียนตออธิบดีกรมทีไดินวา บริษัท พฤกษา รียล
อสตท จ้ากัด (มหาชน) ผูຌจัดสรรทีไดิน เดຌบ้ารุงรกัษาถนนคอนกรีตสริมหลใกของ
ครงการซึไงช้ารุดตกรຌาว ดยการปูยางอสฟຑสทຏสริมทับผิวถนนคอนกรีต ซึไง
ตามผนผังครงการจัดสรรทีไดินทีไเดຌรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรทีไดิน
กรุงทพมหานครปຓนถนนคอนกรีตสริมหลใก จึงปຓนการด้านินการทีไเมปຓนเป
ตามผนผงัครงการทีไเดຌรับอนุญาตตอมาผูຌถูกฟງองคดีเดຌมีมติ฿หຌชิญผูຌจัดสรรทีไดิน

ละนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร พฤกษาวิลลຏ 6 มาจรจารวมกัน พืไอหาขຌอยุติ  
ซึไงผูຌฟງองคดีเมหในพຌองดຌวยกับมติดังกลาว 
  ศาลปกครองสูงสุดพิคราะหຏลຌวหในวา  ดยทีไพระราชบัญญัติ
การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 วรรคหนึไง บัญญัติวา สาธารณูปภคทีไ
ผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดินตามผนผังละครงการทีไเดຌรับ
อนุญาต ชน ถนน สวน สนามดใกลน ฿หຌตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏก
ทีไดินจัดสรรละ฿หຌปຓนหนຌาทีไของผูຌจัดสรรทีไดินทีไจะบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค
ดังกลาว฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจ้าขึๅนนัๅนตอเปละจะกระท้าการ฿ดอันปຓนหตุ฿หຌ
ประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวกมิเดຌ มาตรา 44 วรรคหนึไง 
บัญญัติวา ผูຌจดัสรรทีไดนิจะพຌนจากหนຌาทีไบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคตามมาตรา 43 

มืไอเดຌมีการด้านินการอยางหนึไงอยาง฿ด ภายหลังจากครบก้าหนดระยะวลาทีไ
ผูຌจัดสรรทีไดินรับผิดชอบการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคตามมาตรา 23 (5) ลຌว 
ตามล้าดับ ดังตอเปนีๅ (1) ผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรตาม
พระราชบัญญัตินีๅ หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอืไนพืไอรับอนทรัพยຏสินดังกลาวเป
จัดการละดูลบ้ารุงรักษาภาย฿นวลาทีไผูຌจัดสรรทีไดินก้าหนด ซึไงตຌองเมนຌอยกวา
หนึไงรຌอยปดสิบวันนับตวันทีไเดຌรับจຌงจากผูຌจัดสรรทีไดิน (2) ผูຌจัดสรรทีไดินเดຌรับ
อนุมัติจากคณะกรรมการ฿หຌด้านินการอยางหนึไงอยาง฿ดพืไอการบ้ารุงรักษา
สาธารณูปภค (3) ผูຌจัดสรรทีไดินจดทะบียนอนทรัพยຏสินดังกลาว฿หຌปຓน
สาธารณประยชนຏ วรรคสอง บัญญัติวา การด้านินการตาม (1) ละ (2) ฿หຌปຓนเป
ตามระบียบทีไคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางก้าหนด ทัๅงนีๅ ดยตຌองก้าหนด฿หຌ 
ผูຌจัดสรรทีไดินรับผิดชอบจ้านวนงินคาบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคสวนหนึไงดຌวย 
มาตรา 52 ฿นกรณีทีไผูຌจัดสรรทีไดินกระท้าการ฿ด โ อันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏ
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หงภาระจ้ายอมตามมาตรา 43 ลดเปหรือสืไอมความสะดวก  หรือกระท้าการ
อยางหนึไงอยาง฿ด฿หຌผิดเปจากผนผัง ครงการ หรือวิธีการจัดสรรทีไดินทีไเดຌรับ
อนุญาตจากคณะกรรมการ฿หຌคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผูຌซึไง
คณะกรรมการมอบหมาย มีอ้านาจสัไง฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินระงับการกระท้านัๅน  ละ
บ้ารุงรักษาสาธารณูปภค฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅน หรือด้านินการตาม
ผนผัง ครงการหรอืวิธีการจัดสรรทีไดินทีไเดຌรับอนุญาตจากคณะกรรมการภาย฿น
ระยะวลาทีไก้าหนด  ละระบียบคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง วาดຌวยการจัดตัๅง
นิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอืไน ละการขออนุมัติ
ดา้นินการพืไอการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค พ.ศ. 2545 ขຌอ 12 ก้าหนดวาผูຌจัดสรร
ทีไดนิจะพຌนจากหนຌาทีไการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคทีไเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรร
ทีไดินตามผนผงัละครงการทีไเดຌรับอนุญาต มืไอเดຌจดทะบียนอนทรัพยຏสินละ
สงมอบจ้านวนงินคาบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคทีไผูຌจัดสรรทีไดินตຌองรับผิดชอบ ตาม
บญัชี฿นขຌอ 5 (1) ฿หຌกนิติบคุคลหมูบຌานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอืไนลຌว 
  ขຌอทใจจริง฿นคดีนีๅเดຌความวา บริษัท พฤกษา รียลอสตท  จ้ากัด 
(มหาชน) เดຌรับอนุญาตจากผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ฿หຌจัดสรรทีไดิน฿นครงการพฤกษา
วิลลຏ 6 ขวงบางชัน ขตคลองสามวา กรุงทพมหานคร ตาม฿บอนุญาตลขทีไ 
14/2551 ลงวันทีไ 24 มกราคม 2551 ละเดຌด้านินการจัดสรรทีไดินตาม
ผนผัง ครงการ หรือวิธีการทีไเดຌรับอนุญาตเปรียบรຌอยลຌว ตอมา฿นขณะทีไอยู
ระหวางรอ฿หຌสมาชกิของหมูบຌานพฤกษาวิลลຏ 6 จัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรขึๅน
พืไอรับอนสาธารณูปภคตางโ ของครงการมาดูลกันองนัๅนปรากฏวาถนน฿น
ครงการซึไงปຓนถนนคอนกรีตสริมหลใกกิดช้ารุดตกรຌาว บริษัท พฤกษา รียลอสตท  
จ้ากัด (มหาชน) ซึไงปຓนผูຌจัดสรรทีไดินจึงเดຌท้าการซอมซมถนน฿นครงการ

ดงักลาวจากดิมทีไปຓนถนนคอนกรีตสริมหลใกมาปຓนการปูยางอสฟຑสทຏสริมทับ
ผิวถนนคอนกรีตดิม ดยอຌางมติของสมาชิกผูຌซืๅอทีไดินละบຌานอยูอาศัย฿น
ครงการดังกลาวบางสวน กอนทีไจะจัดตัๅงปຓนนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร฿นการ
ด้านินการ ผูຌฟງองคดีซึไงปຓน ผูຌซืๅอบຌานละทีไดินคนหนึไง฿นหมูบຌานจัดสรรหในวา
การด้านินการดงักลาวเมถูกตຌองตามผนผัง ครงการละวิธีการทีไเดຌสนอเวຌละ
ทีไเดຌรับอนุญาตจากผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 ทีไตຌองท้าปຓนถนนคอนกรีต จึงเดຌมีหนังสือลง
วันทีไ 30 มิถุนายน 2553 รຌองรียนตอผูຌถูกฟງองคดีทัๅงสอง฿หຌด้านินการสัไง฿หຌ
บริษัท พฤกษา รียลอสตท จ้ากัด (มหาชน) ด้านินการกຌเข฿หຌถูกตຌอง ซึไงผูຌถูก
ฟງองคดีทัๅงสองเดຌ฿หຌจຌาหนຌาทีไตรวจสอบลຌวเดຌรับรายงานวาขຌอทใจจริงปຓนเป
ตามทีไผูຌฟງองคดีรຌองรียน ดยผูຌจัดสรรทีไดินเดຌทยางอลฟຑลทຏเปลຌวประมาณรຌอย
ละ 40 ของผิวถนนทัๅงหมด฿นครงการ ผูຌถูกฟງองคดีทัๅงสองจึงเดຌ ด้านินการ
กຌปຑญหาตามขຌอรຌองรียน ดยการ฿หຌจຌาพนักงานทีไดินกรุงทพมหานคร สาขามีนบุรี  
รียกผูຌจัดสรรทีไดินละนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร พฤกษาวิลลຏ 6 พรຌอมผูຌฟງองคดีมา
จรจาตกลงกันหลายครัๅงตตกลงกันเมเดຌ จน฿นทีไสุดผูຌฟງองคดีจึงน้าคดีมาฟງองตอ
ศาลมืไอวันทีไ 9 มิถุนายน 2554 พืไอขอ฿หຌศาลมีค้าพิพากษา฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทัๅง
สองปฏิบัติหนຌาทีไตามทีไกฎหมายก้าหนดเวຌ หในวา จากการตรวจสอบผนผัง  
ครงการละวิธีการจัดสรรทีไดนิของบริษัท พฤกษา รียลอสตท จ้ากัด (มหาชน)
ทีไเดຌรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกรุงทพมหานคร ระบุวาจะจัดท้า
ถนนสาธารณูปภคปຓนถนนคอนกรีตสริมหลใก มืไอถนน฿นครงการช้ารุดตกรຌาว 
บริษัท พฤกษา รียลอสตท จ้ากัด (มหาชน) ผูຌจัดสรรทีไดินจึงมีหนຌาทีไบ้ารุงรักษา
สาธารณูปภคดังกลาว฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅน ตามมาตรา 43 หง
พระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 การทีไบริษัทฯ ซอมซมถนน฿น
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ครงการดยการลาดอสฟຑสทຏทับผิวถนนคอนกรีตดิมยอมเมปຓนเปตามผนผัง  
ครงการละวิธีการจัดสรรทีไดินทีไเดຌรับอนุญาต มຌจะอຌางวาปຓนการด้านินการ
ตามมติทีไประชุม นืไองจากขณะนัๅนนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรยังเมมีฐานะปຓนนิติ
บุคคล พราะยังเมเดຌจดทะบียนจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร ละมຌผูຌถูกฟງอง
คดีทัๅงสองจะเดຌด้านินการพืไอกຌเขปຑญหา฿หຌกิดความปຓนธรรมละกิดความ
พอ฿จกทัๅงสองฝຆายมาตลอด ตมืไอเมสามารถหาขຌอยุติเดຌจึงปຓนหนຌาทีไของ ผูຌถูก
ฟງองคดีทีไ 1 ซึไงจะตຌองด้านินการตามกฎหมายดยสัไง฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินระงับการ
ซอมซมถนนบบลาดยางอสฟຑลทຏ รวมทัๅงบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคดังกลาว฿หຌ
ปຓนถนนคอนกรีตสริมหลใก฿นสภาพดิมตามผนผัง ครงการละวิธีการจัดสรร
ทีไดินทีไเดຌรับอนุญาตตามมาตรา 52 หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 
2543 มืไอผูຌถูกฟງองคดีทัๅงสองยังมิเดຌด้านนิการตามอ้านาจหนຌาทีไดังกลาว นับต
วันทีไ 30 มิถุนายน 2553 ทีไผูຌฟງองคดีเดຌรຌองรียนตอผูຌถูกฟງองคดีทีไ 1 จนกระทัไง
ถึงวันทีไ 9 มิถุนายน 2554 ซึไงเดຌน้าคดีมาฟງองตอศาลอันปຓนวลากือบ 1 ป จึง
ปຓนการละลยตอหนຌาทีไตามทีไกฎหมายก้าหนด฿หຌตຌองปฏิบัติละปฏิบัติหนຌาทีไ
ดงักลาวลาชຌากินสมควร 
  ตอยางเรกใตาม ดยทีไขຌอทใจจริงปรากฏวาตอศาลปกครอง
ชัๅนตຌนกอนวันนัไงพิจารณาคดีครัๅงรกตามค้าถลงของคูกรณีทัๅงสองฝຆายวานิติ
บุคคลหมูบຌานจัดสรรพฤกษาวิลลຏ 6 ซึไงเดຌจดทะบียนจัดตัๅงปຓนนิติบุคคลหมูบຌาน
จัดสรรมืไอวันทีไ 12 มกราคม 2553 ตามทะบียนลขทีไ 2/2553 เดຌมีการ
จดทะบียนรับอนทรัพยຏสินอันปຓนสาธารณูปภคตาง โ รวมทัๅงถนนทีไปຓนปຑญหา
ของขຌอพิพาท฿นคดีนีๅจากบริษัท พฤกษา รียลอสตท จ้ากัด (มหาชน) ผูຌจัดสรร
ทีไดิน ตัๅงตมืไอวันทีไ 15 พฤษภาคม 2555 ลຌว จึงมีผล฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินพຌนจาก

หนຌาทีไ฿นการบ้ารุงรกัษาสาธารณูปภคตางโ ฿นทีไดินจัดสรรตามมาตรา 44 วรรค
หนึไง (1) หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543  ละตามขຌอ 12 ของ
ระบียบคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง วาดຌวยการจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอืไน ละการขออนุมัติด้านินการพืไอการบ้ารุงรักษา
สาธารณูปภค พ.ศ. 2545 ดังนัๅน มืไอผูຌจัดสรรทีไดินพຌนจากหนຌาทีไดังกลาวลຌว
ยอมท้า฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทัๅงสองเมมีอ้านาจตามกฎหมายทีไจะออกค้าสัไง฿หຌผูຌจัดสรร
ทีไดินด้านินการ฿ดโ ตามมาตรา 52 หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 
2543 เดຌอีก ละมีผล฿หຌศาลเมอาจออกค้าบังคับ฿หຌผูຌถูกฟງองคดีทัๅงสองปฏิบัติ
หนຌาทีไ฿นกรณีดังกลาวเดຌอีกตอเปชนกัน คดเีมมีประยชนຏทีไจะพิจารณาตอเป 

  จึงมีค้าสัไง฿หຌจ้าหนายคดีออกจากสารบบความ 
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ความหในฉบับยอ 

บันทึก รืไอง อ้านาจของประธานคณะกรรมการจัดสรรทีไดินจังหวดัตามมาตรา ๎๐ 

หงพระราชบัญญัตกิารจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ – คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะทีไ ๓)
รืไองสรใจทีไ ๒๓๐/๎๑๐๑  

มาตรา ํ๏ มาตรา ํ๐ มาตรา ํ๔ มาตรา ๎๐ พระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน 
พ.ศ. ๎๑๐๏  

มาตรา ๏๔ มาตรา ๐๓ มาตรา ๐๔ พระราชบัญญัติระบียบบริหารราชการ
ผนดิน พ.ศ. ๎๑๏๐ 

มาตรา ๏๕/ํ พระราชบัญญัติองคการบริหารสวนจังหวัด พ.ศ. ๎๑๐์ (รืไองการ
ปฏิบัติราชการทน) 

ประดในทีไ ํ ตามมาตรา ๎๐ หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดินฯ 
ก้าหนดอ้านาจของประธานกรรมการ฿นการฟองละตอสูຌคดี฿นนามของ
คณะกรรมการเดຌกใตฉพาะกรณีทีไมีการผิดสัญญาฉพาะ฿นสองกรณีคือ (ํ)            

การผิดสัญญาคๅ้าประกันของธนาคารหรือสถาบันการงินละ (๎) การผิดสัญญา
รับรองการ฿ชຌงินของผูຌขอ฿บอนุญาตทานัๅน ซึไงจะรวมถึงการยืไนค้าขอรับช้าระหนีๅ
฿นคดีลຌมละลายดຌวยกใตอมืไอปนกระบวนการทีไสืบตอจากการผิดสัญญา฿นสอง
กรณีขຌางตຌนทานัๅน มืไอผูຌคๅ้าประกันยังมิเดຌผิดสัญญาคๅ้าประกันหรือศาลพิพากษา
฿หຌปฏิบัติตามสัญญาคๅ้าประกัน การยืไนค้าขอรับช้าระหนีๅดังกลาวจึงปนการ
ด้านินการทีไมิเดຌมีผลสืบนืไองจากการผิดสัญญาตามมาตรา ๎๐ ประธาน
คณะกรรมการจึงเมมี อ้านาจด้านินการ฿นนามของคณะกรรมการเดຌต
คณะกรรมการกใมีอ้านาจทีไจะตงตัๅง฿หຌบุคคลหนึไงบุคคล฿ดเปยืไนค้าขอรับช้าระหนีๅ

฿นคดีลຌมละลายเดຌตามมาตรา ํ๐(๐) ละมาตรา ํ๔ หงพระราชบัญญัติ
การจัดสรรทีไดินฯ  

ประดในทีไ ๎ กรณีทีไกรรมการคน฿ดคนหนึไงเมสามารถปฏิบัติหนຌาทีไเดຌ 
การมอบอ้านาจจะตຌองพิจารณาถึงองคประกอบของคณะกรรมการจัดสรรทีไดิน
จังหวัดตามทีไบัญญัตเิวຌ฿นมาตรา ํ๏ (๎) หงพระราชบัญญัติการจดัสรรทีไดินฯ 
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รืไองสรใจทีไ ๒๓๐/๎๑๐๑ 

บันทึกส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
รืไอง อ้านาจของประธานคณะกรรมการจัดสรรทีไดินจงัหวัด 

ตามมาตรา ๎๐ หงพระราชบัญญัตกิารจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ 

จังหวัดสมุทรปราการ เดຌมีหนังสือ ทีไ สป ์์๎๎/๎๏์๑ ลงวันทีไ ๐ 

กุมภาพันธ ๎๑๐๑ ถึงส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความวา คณะกรรมการ
จัดสรรทีไดินจังหวัดสมุทรปราการเดຌรับจຌงจากองคการพืไอการปฏิรูประบบ
สถาบันการงิน฿หຌเปยืไนค้าขอรับช้าระหนีๅ฿นคดีลຌมละลายซึไงบริษัทงินทุน
หลักทรัพยเทยธนากร จ้ากัด (มหาชน) ฿นฐานะผูຌคๅ้าประกันการจัดท้าสาธารณูปภค
฿นครงการจัดสรรทีไดินของบริษัท จริญฤทธิ่วิลลา จ้ากัด กับคณะกรรมการ
ควบคุมการจัดสรรทีไดินเดຌถูกศาลสัไงพิทักษทรัพยดใดขาด ฿นการนีๅคณะกรรมการ
จัดสรรทีไดินจังหวัดฯ มีความประสงคจะมอบอ้านาจ฿หຌจຌาพนักงานทีไดินจังหวัด
สมุทรปราการ฿นฐานะลขานุการคณะกรรมการจัดสรรทีไดินจังหวัดฯ เปยืไนค้าขอ   
รับช้าระหนีๅ ตนืไองจากมีขຌอสงสัยกีไยวกับอ้านาจของประธานกรรมการฯ           
ตามมาตรา ๎๐ วรรคสีไ หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏            

วาประธานคณะกรรมการพียงคนดียวมีอ้านาจลงนาม฿นหนังสือมอบอ้านาจ
ดงักลาวหรือเม จึงเดຌหารือรืไองนีๅตอกรมบังคับคดีดยกรมบังคับคดีตอบขຌอหารือวา
พระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ มาตรา ๎๐ วรรคสีไ บัญญัติ฿หຌประธาน
คณะกรรมการมีอ้านาจฟองละตอสูຌคดี฿นนามคณะกรรมการซึไงอาจมีผลเปถึงวา
฿หຌอ้านาจประธานกรรมการยืไนค้าขอรับช้าระหนีๅ฿นคดีลຌมละลายดຌวยกใเดຌ ตพืไอ

ความรอบคอบควรทีไจะ฿หຌคณะกรรมการทุกคนปนผูຌลงนาม ทัๅงนีๅ พืไอปองกันมิ฿หຌ
มกีารตีความปนอยางอืไน 

คณะกรรมการจัดสรรทีไดินจังหวัดสมุทรปราการเดຌพิจารณา฿นการ
ประชุม ครัๅงทีไ ํ/๎๑๐๑ มืไอวันทีไ ๕ มกราคม ๎๑๐๑ หในวา ประธานคณะกรรมการ
ควรมีอ้านาจยืไนค้าขอรับช้าระหนีๅ฿นคดีลຌมละลาย รวมทัๅงมีอ้านาจมอบหมาย฿หຌ
จຌาพนักงานทีไดินจังหวัด฿นฐานะกรรมการ ละลขานุการคณะกรรมการจัดสรรทีไดิน
จังหวัดกระท้าการทนดຌวย ทีไประชุมจึงมีมติ฿หຌด้านินการตามทีไกรมบังคับคดีตอบ
ขຌอหารือเปกอน ลຌวหารือ฿นรืไองนีๅตอคณะกรรมการกฤษฎีกาพืไอพิจารณา฿หຌ
ความหใน฿นประดในขຌอกฎหมายดังตอเปนีๅ 

ํ. พระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ มาตรา ๎๐ วรรคสีไ 
บัญญัติ฿หຌประธานคณะกรรมการมีอ้านาจฟองละตอสูຌคดี฿นนามคณะกรรมการ
นัๅน หมายรวมถึงการยืไนค้าขอรับช้าระหนีๅ฿นคดีลຌมละลายหรือเม หากมีอ้านาจ
ดังกลาวจะถือปนอ้านาจฉพาะของประธานคณะกรรมการหรือสามารถ
มอบหมาย฿หຌผูຌอืไนด้านนิการทนเดຌหรือเม 

๎. กรณีการยืไนค้าขอรับช้าระหนีๅ฿นคดีลຌมละลายหรือกรณีอืไน฿ดจะตຌอง
กระท้าดยคณะกรรมการจัดสรรทีไดิน ถຌากรรมการคน฿ดคนหนึไงเมสามารถปฏิบัติ
หนຌาทีไเดຌ ละเมมีผูຌรกัษาราชการทนจะตຌองด้านนิการอยางเรจึงจะชอบ 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะทีไ ๓) เดຌพิจารณาปญหาดังกลาวดยมีผูຌทน
กระทรวงมหาดเทย (กรมทีไดิน) ผูຌทนคณะกรรมการจัดสรรทีไดินจังหวัด
สมุทรปราการ ผูຌทนกระทรวงยุติธรรม (กรมบังคับคดี) ละผูຌทนธนาคาร
หงประทศเทยปนผูຌชีๅจงรายละอียดขຌอทใจจริงลຌว  ปรากฏขຌอทใจจริง
พิไมติมวาคณะกรรมการจัดสรรทีไดินจังหวัดสมุทรปราการยังมิเดຌรียกรຌอง          
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฿หຌผูຌประกันปฏิบัติตามสัญญาคๅ้าประกันทีไท้าเวຌหรือฟองคดี฿หຌผูຌคๅ้าประกัน           

รับผิดตามสัญญาคๅ้าประกันตอยาง฿ด คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะทีไ ๓) จึงมี
ความหในดังนีๅ 

ประดในทีไหนึไง อ้านาจ฿นการฟองละตอสูຌคดี฿นนามคณะกรรมการของ
ประธานคณะกรรมการตามมาตรา ๎๐ 1 วรรคสีไ หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน 
พ.ศ. ๎๑๐๏ จะหมายความรวมถึงอ้านาจ฿นการยืไนค้าขอรับช้าระหนีๅ฿นคดี
ลຌมละลายดຌวยหรือเม ละประธานคณะกรรมการจะมอบอ้านาจดังกลาว฿หຌผูຌอืไน
ด้านินการทนเดຌหรอืเม นัๅน หในวา มาตรา ๎๐ วรรคสีไ หงพระราชบัญญัติการ
จัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ก้าหนดอ้านาจของประธานคณะกรรมการ฿นการฟอง
ละตอสูຌคดี฿นนามของคณะกรรมการเดຌกใตฉพาะกรณีทีไมีการผิดสัญญาทีไท้าเวຌ
กับคณะกรรมการทานัๅนซึไงการผิดสัญญานีๅมิเดຌหมายถึงการผิดสัญญากรณีทัไวเป 
พราะมืไอพิจารณามาตรา ๎๐ หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ 

ลຌว หในวาเดຌก้าหนดกรณีการผิดสัญญาทีไประธานกรรมการจะฟองละตอสูຌคดี
฿นนามของคณะกรรมการเดຌสองกรณี กลาวคือ ํ) การผิดสัญญาคๅ้าประกันของ
ธนาคารหรือสถาบันการงินทีไเดຌท้าเวຌกับคณะกรรมการ ชน ฿นกรณีทีไผูຌขอ
฿บอนุญาตท้าการจัดสรรทีไดินเมจัด฿หຌมีสาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะ หรือ
การปรับปรุงทีไดิน฿หຌลຌวสรใจตามผนผังครงการละคณะกรรมการเดຌรียก฿หຌ
ธนาคารหรือสถาบันการงิน฿นฐานะผูຌคๅ้าประกันขຌาด้านินการทนหรือรียก฿หຌ
ธนาคารหรือสถาบันการงินช้าระงินตามทีไเดຌคๅ้าประกันเวຌ฿หຌกคณะกรรมการต
เดຌรับการปฏิสธจากธนาคารหรือสถาบันการงินนัๅน ละ ๎) การผิดสัญญารับรอง
การ฿ชຌงินของผูຌขอ฿บอนุญาตทีไเดຌท้าเวຌกับคณะกรรมการ ชน ฿นกรณีทีไผูຌคๅ้าประกัน
เมยอมช้าระงินตามทีไเดຌคๅ้าประกันเวຌกคณะกรรมการตามทีไเดຌรຌองขอลຌว

คณะกรรมการจึงรียก฿หຌผูຌขอ฿บอนุญาตช้าระงินจ้านวนดังกลาวตเดຌรับการ
ปฏิสธจากผูຌขอ฿บอนุญาต ปนตຌน 

ประดในทีไจะตຌองพิจารณาตอเป จึงมีวาการฟງองละตอสูຌคดีของ
ประธานคณะกรรมการดังกลาวจะรวมถึงการยืไนค้าขอรับช้าระหนีๅ฿นคดีลຌมละลาย
ดຌวยหรือเม ฿นประดในนีๅหในวาจะตຌองพิจารณาถึงขຌอทใจจริงปຓนรายกรณีเป ทัๅงนีๅ 
การยืไนค้าขอรับช้าระหนีๅ฿นคดีลຌมละลายนัๅน หากปຓนกระบวนการทีไสืบตอจาก
การผิดสัญญา฿นสองกรณีทีไก้าหนดเวຌ฿นมาตรา ๎๐ หงพระราชบัญญัติการ
จัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ลຌว ชน ปຓนการยืไนค้าขอรับช้าระหนีๅ฿นคดีลຌมละลาย
พืไอ฿หຌเดຌรับการช้าระหนีๅตามค้าพิพากษาของศาล ชนนีๅการยืไน ค้าขอรับช้าระหนีๅ
นัๅนยอมปຓนสวนหนึไงของการบังคับคดี ละอยู฿นความหมายของการฟງองคดีตาม
มาตรา ๎๐ วรรคสีไ หงพระราชบัญญัติดังกลาว พราะอ้านาจ฿นการฟງองคดียอม
หมายรวมถึงอ้านาจด้านินคดีจนสรใจคดี ตลอดถึงการยืไนค้ารຌองขอ฿หຌศาลออก
หมายบังคับคดีตัๅงจຌาพนักงานบังคับคดีเปท้าการยึดทรัพยຏ ละน้าชีๅ฿หຌยึดทรัพยຏ
ดຌวย ๎ ฉะนัๅน การยืไนค้าขอรับช้าระหนีๅ฿นลักษณะชนนีๅจึงอยู฿นอ้านาจของ
ประธานกรรมการทีไจะด้านินการ฿นนามคณะกรรมการเดຌตามนัยมาตรา ๎๐ 

วรรคสีไ หงพระราชบัญญัติการจดัสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ 

ส้าหรับการยืไนค้าขอรับช้าระหนีๅตามกรณีทีไหารือนีๅ มืไอปรากฏ
ขຌอทใจจริงพิไมติมวาผูຌคๅ้าประกันรายนีๅยังมิเดຌผิดสัญญาคๅ้าประกันหรือศาล
พิพากษา฿หຌปฏิบัติตามสัญญาคๅ้าประกันตประการ฿ด การยืไนค้าขอรับช้าระหนีๅ
ดังกลาวจึงปຓนการด้านินการทีไมิเดຌมีผลสืบนืไองจากการผิดสัญญาตามมาตรา ๎๐ 
หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ดຌวยหตุนีๅ ประธานคณะกรรมการ
จึงเมมีอ้านาจด้านินการ฿นนามของคณะกรรมการตามนัยมาตรา ๎๐ วรรคสีไ          
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เดຌตคณะกรรมการกใมีอ้านาจทีไจะตงตัๅง฿หຌบุคคลหนึไงบุคคล฿ดเปยืไนค้าขอรับ
ช้าระหนีๅ฿นคดีลຌมละลายเดຌ ทัๅงนีๅ ตามนัยมาตรา ํ๐ (๐) 

๏
 ประกอบกับมาตรา 

ํ๔ 
๐
 หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ 

อนึไง ตามปญหาทีไขอหารือนีๅ มืไอเดຌพิจารณาขຌางตຌนวา ประธาน
คณะกรรมการเมมีอ้านาจยืไนค้าขอรับช้าระหนีๅ฿นคดีลຌมละลาย ฿นกรณีนีๅจึงเมมี
ความจ้าปนทีไจะตຌองพิจารณาวาอ้านาจดังกลาวปนอ้านาจฉพาะของประธาน
หรือเมละสามารถมอบหมาย฿หຌผูຌอืไนด้านินการทนเดຌหรอืเม 

ประดในทีไสอง ฿นกรณีทีไคณะกรรมการคน฿ดคนหนึไงเมสามารถปฏิบัติ
หนຌาทีไเดຌ จะมอบ฿หຌผูຌอืไนกระท้าการทนเดຌหรือเมนัๅน หในวา ฿นประดในนีๅสมควร
ทีไจะตຌองพิจารณาถึงองคประกอบของคณะกรรมการจัดสรรทีไดินจังหวัดตามทีไ
บญัญัตเิวຌ฿นมาตรา ํ๏ (๎)๑ หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ดงันีๅ 

(ํ) ประธานคณะกรรมการ ซึไงมาตรา ํ๏ (๎) ก้าหนด฿หຌมาจากผูຌวา
ราชการจังหวัดหรือรองผูຌวาราชการจังหวัด ซึไงผูຌวาราชการจังหวดัมอบหมาย กรณี
นีๅจึงปนการตงตัๅงดยต้าหนง ควบคูเปกับการก้าหนดบุคคลผูຌซึไงจะเดຌรับ
มอบหมาย฿หຌท้าหนຌาทีไประธานคณะกรรมการ ฿นกรณีทีไผูຌวาราชการจังหวัดเม
ประสงคຏจะท้าหนຌาทีไประธานคณะกรรมการ฿นคณะกรรมการ฿นคณะกรรมการ
จัดสรรทีไดินจังหวัดกรณีนีๅ จึงถอืเดຌวาพระราชบัญญัติการจดัสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ 

เดຌบัญญัติรืไอง การมอบอ้านาจ฿นการปฏิบัติหนຌาทีไทนเวຌปຓนการฉพาะลຌว 
ฉะนัๅน ผูຌวาราชการจังหวัดยอมเมสามารถ ทีไจะตงตัๅงบุคคลผูຌด้ารงต้าหนงอืไน
ปຓนประธานคณะกรรมการเดຌ ๒ 

อนึไง ฿นกรณีทีไประธานกรรมการเมมาประชุมหรือเมสามารถปฏิบัติ
หนຌาทีไเดຌ฿นการประชุมครัๅง฿ด กรรมการทีไมาประชุมสามารถทีไจะลือกกรรมการ

คนหนึไงปຓนประธาน฿นทีไประชุมเดຌตามนัยมาตรา ํ๎ 
๓
 ประกอบกับมาตรา ํ๓ 

๔
 

หงพระราชบัญญัติการจดัสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ 9 

(๎) กรรมการดยต้าหนง ซึไง฿นคณะกรรมการนีๅเดຌก อัยการจังหวัด
ซึไงปຓนหัวหนຌาทีไท้าการอัยการจังหวัด ปลัดจังหวัด ยธาธิการละผังมืองจังหวัด ํ์ 
จຌาพนักงานทีไดินจังหวัด ละนายกองคຏการบริหารสวนจังหวัด การปฏิบัติราชการ
ทนหรือรักษาราชการทนบุคคลดังกลาวยกวຌนนายกองคຏการบริหาร           
สวนจังหวัดยอมปຓนเปตามมาตรา ๏๔ 

ํํ
 ละมาตรา ๐๓ 

ํ๎
 หงพระราชบัญญัติ

ระบียบบริหารราชการผนดิน พ.ศ. ๎๑๏๐ ลຌวตกรณี ละผูຌปฏิบัติราชการ
ทนหรือรักษาราชการทนยอมปຓนกรรมการทนเดຌตามมาตรา ๐๔ 

ํ๏
     

หงพระราชบัญญัติดังกลาว 
สวนกรณีของนายกองคຏการบริหารสวนจังหวัดนัๅน การปฏิบัติราชการ

ทนหรือรักษาราชการทนยอมตຌองปຓนเปตามมาตรา ๏๕ 
14หงพระราชบัญญัติ

องคຏการบริหารสวนจังหวัด พ.ศ. ๎๑๐์ 

(๏) กรรมการทีไปຓนผูຌทนหนวยงานของรัฐ ซึไง฿นคณะกรรมการนีๅ เดຌก 
ผูຌทนกรมชลประทานการทีไ฿ชຌค้าวา “ผูຌทน” ยอมท้า฿หຌหในเดຌวาบทบัญญัตินีๅ 
ค้านึงถึงการปຓนผูຌทนฉพาะตัว นืไองจากผูຌทนหนวยงานของรัฐทีไจะขຌาเปปຓน
กรรมการเดຌตຌองเดຌรับการตงตัๅงจากหนวยงานของรัฐตามทีไระบุเวຌ ดังนัๅน           
จึงเมอาจมอบหมาย฿หຌผูຌอืไนท้าหนຌาทีไทนตนเดຌวຌนต฿นหนังสือทีไสนอชืไอนัๅนจะ
เดຌระบุผูຌท้าหนຌาทีไส้ารองเวຌ 15 ฿นกรณีทีไมีการตงตัๅงผูຌท้าหนຌาทีไส้ารองเวຌ ละ
ผูຌทนส้ารองเดຌปฏิบัติหนຌาทีไกรรมการมืไอผูຌทน฿นล้าดับตຌนเมสามารถปฏิบัติ
หนຌาทีไเดຌ การปฏิบัติหนຌาทีไกรรมการของผูຌทนส้ารองยอมปຓนการปฏิบัติหนຌาทีไ฿น
ฐานะกรรมการดยฐานะของตนอง มิ฿ชการปฏิบัติหนຌาทีไดยการรับมอบอ้านาจ
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จากผูຌทนล้าดับตຌนตอยาง฿ด ทัๅงนีๅนืไองจากผูຌทนส้ารองเดຌรับการตงตัๅงจาก
หัวหนຌาหนวยงาน มิ฿ชเดຌรับมอบอ้านาจจากผูຌทนล้าดับตຌน (4) กรรมการ
ผูຌทรงคุณวุฒ ิซึไง฿นคณะกรรมการนีๅ เดຌก บคุคลทีไปลัดกระทรวงมหาดเทยตงตัๅง 
ดยการตงตัๅงบุคคล฿ดปຓนกรรมการผูຌทรงคุณวุฒินัๅนจะตຌองพิจารณาถึงคุณวุฒิ
ของบุคคลนัๅนปຓนการฉพาะตัว 16 การปຓนกรรมการผูຌทรงคุณวุฒิจึงปຓนการ
ฉพาะตัวของบุคคลผูຌซึไงเดຌรับการตงตัๅงทานัๅน ฉะนัๅน ฿นกรณีทีไบุคคลดังกลาวเม
อยูหรอืเมอาจปฏิบัติหนຌาทีไเดຌ บุคคลนัๅนจะมอบหมาย฿หຌบุคคลอืไนขຌามาท้าหนຌาทีไ
ปຓนกรรมการทนเมเดຌ ละหากกรรมการผูຌทรงคุณวุฒิเมมีอยูลຌวพราะตาย 
ลาออก ครบวาระ หรือดຌวยหตุอืไน฿ด ปลัดกระทรวงมหาดเทยตຌองตงตัๅงบุคคล
อืไนขຌามาปຓนกรรมการทนพืไอ฿หຌองคຏประกอบของคณะกรรมการครบถຌวนละ
ท้าหนຌาทีไปຓนคณะกรรมการเดຌ 17 

 

 

         (นางสาวพรทิพยຏ  จาละ) 
               รองลขาธิการฯ 

                                 รกัษาราชการทน ลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

ส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
พฤศจิกายน 2545 

___________________________________________________________ 
สงพรຌอมหนังสือทีไ นร ์๕์ํ/ํ๕๕์ ลงวันทีไ ๎ํ พฤศจิกายน ๎๑๐๑ ซึไงส้านักงาน

คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงส้านักลขาธิการคณะรัฐมนตรี 

 1 มาตรา 24 ฿นกรณีทีไคณะกรรมการหในสมควรอนุญาต฿หຌผูຌ฿ดท้าการจัดสรรทีไดินละผูຌนัๅนยัง
มิเดຌจัด฿หຌมีสาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงทีไดินหรือด้านินกา รยังเมลຌวสรใจ             
ตามผนผังละครงการ คณะกรรมการจะตຌอง฿หຌผูຌขอ฿บอนุญาตท้าการจัดสรรทีไดินจัดหาธนาคารหรือ
สถาบันการงินทีไคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางก้าหนดมาท้าสัญญาคๅ้าประกันกับคณะกรรมการวา             
ถຌาผูຌขอ฿บอนุญาตท้าการจัดสรรทีไดินเมจัด฿หຌมีสาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงทีไดิน           

฿หຌลຌวสรใจตามผนผังครงการ ละก้าหนดวลาทีไเดຌรับอนุญาตเวຌ หรือมีกรณีทีไชืไอเดຌวาจะเมลຌวสรใจ
ภาย฿นก้าหนดวลาตามทีไเดຌรับอนุญาต ธนาคารหรือสถาบันการงินผูຌคๅ้าประกันตຌองช้าระงิน฿หຌก
คณะกรรมการตามจ้านวนทีไคณะกรรมการก้าหนดเวຌ฿นสัญญาคๅ้าประกันภาย฿นวลาทีไคณะกรรมการก้าหนด 
พืไอคณะกรรมการจะเดຌ฿ชຌงินนัๅน฿นการด้านินการจัด฿หຌมีสาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุง
ทีไดินนัๅน฿หຌลຌวสรใจตามผนผัง ละครงการทีไเดຌรับอนุญาต ละถຌามีงินหลือ฿หຌคืนกผูຌคๅ้าประกันดย             
เมชักชຌา 
 คณะกรรมการอาจมอบหมาย฿หຌผูຌคๅ้าประกันรับเปด้านินการจัด฿หຌมีสาธารณูปภคหรือบริการ
สาธารณะหรือปรับปรุงทีไดิน฿หຌลຌวสรใจภาย฿นวลาทีไคณะกรรมการก้าหนดทนการรียก฿หຌผูຌคๅ้าประกัน
ช้าระงินกใเดຌถຌาผูຌคๅ้าประกันเมริไมท้าการ฿นวลาอันควรหรือเมท้า฿หຌลຌวสรใจภาย฿นก้าหนดคณะกรรมการมี
อา้นาจรียก฿หຌผูຌคๅา้ประกันช้าระงินดังกลาวตามวรรคหนึไงเดຌ 
 ฿นกรณีทีไคณะกรรมการ฿หຌผูຌขอ฿บอนุญาตท้าการจัดสรรทีไดินจดัหาธนาคารหรือสถาบันการงินมา
ทา้สัญญาคๅ้าประกันตามวรรคหนึไง คณะกรรมการตຌอง฿หຌผูຌขอ฿บอนุญาตท้าการจัดสรรทีไดินท้าหนังสือรับรอง
กับคณะกรรมการดຌวยวา ถຌาจ้านวนงินทีไผูຌคๅ้าประกันเดຌคๅ้าประกันเวຌเมพียงพอกการด้านินการตามวรรค
หนึไงกใดี หรอืผูຌคๅ้าประกันเมจายงินตามทีไประกันเวຌทัๅงหมดหรอืบางสวนกใดีผูຌขอ฿บอนุญาตท้าการจัดสรรทีไดิน
จะปຓนผูຌจายงินตามจ้านวนทีไขาด฿หຌคณะกรรมการพืไอดา้นินการ฿หຌลຌวสรใจ 
 ฿นกรณีทีไมีการผิดสัญญาทีไท้ากับคณะกรรมการ ฿หຌประธานคณะกรรมการมีอ้านาจฟງองละตอสูຌ
คดี฿นนามคณะกรรมการ 
 การกใบรักษางิน การน้า สงงิน ละการบิกจายงิน ฿หຌปຓนเปตามระบียบทีไคณะกรรมการ
จดัสรรทีไดินกลางก้าหนด 

๎ ค้าพิพากษาศาลฎีกาทีไ ํ๒๓๏/๎๑ํ๐ ผูຌรับมอบอ้านาจจากจทกຏ฿หຌด้านินคดีฟງองรຌองยอมมี
อ้านาจด้านินคดีทนจทกຏจนสรใจคดี รวมตลอดถึงการยืไนค้ารຌองขอ฿หຌศาลออกหมายบังคับคดีตัๅง           
จຌาพนักงานบังคับคดีเปท้าการยึดทรัพยຏละน้าชีๅ฿หຌยึดทรัพยຏดຌวย ดยจทกຏเมจา้ตຌองทา้฿บมอบอ้านาจ฿หม 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาทีไ ๕๒๑/๎๑ํ๔ การมอบอ้านาจ฿หຌด้านินการฟງองรຌองยอมรวมถึงการมอบ
อ้านาจ฿หຌด้านินคดีตอเปหลังจากฟງองรຌองลຌวดຌวย 
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๏
 มาตรา ๐ คณะกรรมการมีอ้านาจหนຌาทีไก้ากับดูลการจัดสรรทีไดินภาย฿นจังหวัด฿หຌปຓนเป

ตามพระราชบัญญัตินีๅ รวมทัๅง฿หຌมีอ้านาจหนຌาทีไดังตอเปนีๅ 
ฯลฯ 

(๐) ปฏิบัติการอืไนตามทีไบญัญัตเิวຌ฿นพระราชบัญญัตินีๅหรอืกฎหมายอืไน 
๐
 มาตรา ํ๔ ฿นการปฏิบัติหนຌาทีไตามพระราชบัญญัตินีๅ คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง ละ

คณะกรรมการมีอ้านาจตงตัๅงคณะอนุกรรมการหรือบุคลหนึไงบุคคล฿ดพืไอ฿หຌพิจารณาหรือกระท้าการอยาง
฿ดตามทีไคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางหรือคณะกรรมการมอบหมายเดຌ วຌนตการด้านินการตามมาตรา 
ํ๐ (ํ) ละ (๎) 

คณะอนุกรรมการละบุคคลซึไงคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางหรือคณะกรรมการตงตัๅงมี
อ้านาจหนຌาทีไชนดียวกับคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางหรือคณะกรรมการ฿นกิจการทีไเดຌรับมอบหมาย 

๑
 มาตรา ํ๏ ฿หຌมีคณะกรรมการจัดสรรทีไดินจังหวัดทกุจังหวัด ดงันีๅ 

(ํ) ฿นกรุงทพมหานคร ฿หຌมีคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกรุงทพมหานคร ประกอบดຌวยอธิบดี
กรมทีไดินหรือรองอธิบดีกรมทีไดิน ซึไงอธิบดีกรมทีไดินมอบหมาย ปຓนประธานกรรมการ ผูຌทนส้านักงาน
อยัการสูงสุด ผูຌทนกรุงทพมหานคร ผูຌทนกรมการผังมือง ผูຌทนกรมชลประทาน ผูຌทนส้านักงานนยบาย 
ละผนทรัพยากรธรรมชาติละสิไงวดลຌอม ละผูຌทรงคุณวุฒิอีกสีไคนซึไงปลัดกระทรวงมหาดเทยตงตัๅงปຓน
กรรมการ ละผูຌทนกรมทีไดินปຓนกรรมการละลขานุการ 

(๎) ฿นจังหวัดอืไน ฿หຌมีคณะกรรมการจัดสรรทีไดินจังหวัด ประกอบดຌวย ผูຌวาราชการจังหวัดหรือ
รองผูຌวาราชการจังหวัดซึไงผูຌวาราชการจังหวัดมอบหมาย ปຓนประธานกรรมการ อัยการจังหวัด ซึไงปຓน             

หัวหนຌาทีไท้าการอัยการจังหวัด ปลัดจังหวัด ยธาธิการละผังมืองจังหวัด ผูຌทนกรมชลประทาน              
นายกองคຏการบริหารสวนจังหวัด ละผูຌทรงคุณวุฒิอีกสีไคน ซึไงปลัดกระทรวงมหาดเทยตงตัๅงปຓนกรรมการ 
ละจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดปຓนกรรมการละลขานุการ 

ฯลฯ 
๒
 พระราชบัญญัติระบียบบริหารราชการผนดิน พ.ศ. ๎๑๏๐ 

มาตรา ๏๔ อา้นาจ฿นการสัไง การอนุญาต การอนุมัต ิการปฏิบัตริาชการหรือการด้านินการอืไน 
ทีไผูຌด้ารงต้าหนง฿ดจะพึงปฏิบัติหรือด้านินการตามกฎหมาย ระบียบ ขຌอบังคับ หรือค้าสัไง฿ด หรือมติของ
คณะรัฐมนตรี฿นรืไองนัๅนมเิดຌก้าหนดรืไองการมอบอ้านาจเวຌปຓนอยางอืไนหรือมิเดຌหຌามรืไองการมอบอ้านาจเวຌ   
ผูຌด้ารงต้าหนงนัๅนอาจมอบ อ้านาจ฿หຌผูຌด้ารงต้าหนงอืไนปฏิบัตริาชการทนเดຌ ดังตอเปนีๅ 

ฯลฯ 

(๕) ผูຌวาราชการจังหวัดอาจมอบอ้านาจ฿หຌรองผูຌวาราชการจังหวัด ผูຌชวยผูຌวาราชการจังหวัด
ปลัดจังหวัด หัวหนຌาสวนราชการประจ้าจังหวัด นายอ้าภอ ปลัดอ้าภอผูຌปຓนหัวหนຌาประจ้ากิไงอ้าภอหรือ
หวัหนຌาสวนราชการประจ้าอ้าภอ 

ฯลฯ 
๓
 มาตรา ํ๎ การประชุมคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางตຌองมีกรรมการมาประชุมเมนຌอยกวา

กึไงหนึไงของจ้านวนกรรมการทัๅงหมด  จงึจะปຓนองคຏประชุม 
฿นการประชุมคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง ถຌาประธานกรรมการเมมาประชุมหรือเมอาจ

ปฏิบัตหินຌาทีไเดຌ ฿หຌกรรมการทีไมาประชุมลือกกรรมการคนหนึไงปຓนประธาน฿นทีไประชุม 
ฯลฯ 

๔
 มาตรา ํ๓ ฿หຌนา้มาตรา ๕ มาตรา ํ์ มาตรา ํํ ละมาตรา ํ๎ มา฿ชຌบังคับกคณะกรรมการ

ดยอนุลม 
๕
 คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมาย คณะทีไ ๑) กใเดຌคย฿หຌความหใน฿นท้านอง

ดียวกัน฿นรืไองสรใจทีไ ๓๕๓/๎๑๐์ บันทึก รืไอง องคຏประกอบของคณะกรรมการตรวจสอบทรัพยຏสิน          

ตามพระราชบัญญัติมาตรการ฿นการปราบปรามผูຌกระท้าความผิดกีไยวกับยาสพติด พ.ศ. ๎๑๏๐             

สงพรຌอมหนังสือส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ทีไ นร ์๒์ํ/๕๑์ ลงวันทีไ ํ๎ ธันวาคม ๎๑๐์ ถึง             
ส้านักลขาธิการคณะรัฐมนตรี 

ํ์
 พระราชกฤษฎีกากຌเขบทบัญญัติ฿หຌสอดคลຌองกับการอนอ้านาจหนຌาทีไของสวนราชการ฿หຌ

ปຓนเปตามพระราชบัญญัติปรบัปรุงกระทรวง ทบวง กรม พ.ศ. ๎๑๐๑ พ.ศ. ๎๑๐๑ 

มาตรา ํ๏ ฿นพระราชบัญญัตกิารจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ฿หຌกຌเขค้าวา “อธิบดีกรมยธาธิการ” 

ปຓน “อธิบดีกรมยธาธิการละผังมือง” ค้าวา “ผูຌทนส้านักงานนยบายละผนสิไงวดลຌอม” ปຓน 
“ผูຌทนส้านักงานนยบายละผนทรัพยากรธรรมชาติละสิไงวดลຌอม ละค้าผังมืองจังหวัด” ปຓน             
“ยธาธิการละผังมืองจังหวัด” 

ํํ
 ปรดดูชิงอรรถทีไ ๒, ขຌางตຌน 

ํ๎
 มาตรา ๐๓ ฿นกรณีทีไเมมีผูຌด้ารงต้าหนงลขานุการกรมตามมาตรา ๏๏ วรรคหนึไง หรือ

หัวหนຌาสวนราชการตามมาตรา ๏๏ วรรคสอง หรือมีตเมอาจปฏิบัติราชการเดຌ ฿หຌอธิบดีตงตัๅงขຌาราชการ
฿นกรมคน฿ดคนหนึไง ซึไงด้ารงต้าหนงเมตไ้ากวาหัวหนຌากองหรอืทียบทาปຓนผูຌรกัษาราชการทน 

ฯลฯ 
ํ๏

 มาตรา ๐๔ ฿หຌผูຌรักษาราชการทนตามความ฿นพระราชบัญญัตินีๅมีอ้านาจหนຌาทีไชนดียวกับ
ผูຌซึไงตนทน  
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฿นกรณีทีไผูຌด้ารงต้าหนง฿ดหรือผูຌรักษาราชการทนผูຌด้ารงต้าหนงนัๅนมอบหมายหรือมอบ
อ้านาจ฿หຌผูຌด้ารงต้าหนงอืไนปฏิบัติราชการทน ฿หຌผูຌปฏิบัติราชการทนมีอ้านาจหนຌาทีไชนดียวกับ            
ผูຌซึไงมอบหมายหรือมอบอ้านาจ 

฿นกรณีทีไมีกฎหมายอืไนตงตัๅง฿หຌผูຌด้ารงต้าหนง฿ดปຓนกรรมการหรือ฿หຌมีอ้านาจหนຌาทีไอยาง฿ด
฿หຌผูຌรกัษาราชการทนหรือผูຌปฏิบัติราชการทนมีอ้านาจหนຌาทีไปຓนกรรมการหรือมีอ้านาจหนຌาทีไชนดียวกับ
ผูຌดา้รงต้าหนงนัๅน฿นการรักษาราชการทนหรือปฏิบัตริาชการทนดຌวย ลຌวตกรณี 

ํ๐
 มาตรา ๏๕ ฿หຌนายกองคຏการบริหารสวนจังหวัดควบคุมละรับผิดชอบ฿นการบริหารกิจการ

ขององคຏการบริหารสวนจังหวัดตามกฎหมาย ดยมีรองนายกองคຏการบริหารสวนจังหวัดปຓนผูຌชวย อ้านาจ
หนຌาทีไ฿นการสัไงหรือการปฏิบัติราชการของรองนายกองคຏการบริหารสวนจังหวัด฿หຌปຓนเปตามทีไนายกองคຏการ
บริหารสวนจังหวัดมีค้าสัไงมอบหมาย 

฿นกรณีทีไนายกองคຏการบริหารสวนจังหวัดเมอยูหรือเมสามารถปฏิบัติราชการเดຌ ฿หຌรองนายก
องคຏการบริหารสวนจังหวัดตามล้าดับทีไนายกองคຏการบริหารสวนจังหวัดจัดเวຌปຓนผูຌรักษาราชการทน            

฿นกรณีทีไนายกองคຏการบริหารสวนจังหวัดละรองนายกองคຏการบริหารสวนจังหวัดเมอยูหรือเมสามารถ
ปฏิบัติราชการเดຌ ฿หຌปลัดองคຏการบริหารสวนจังหวดัปຓนผูຌรกัษาราชการทน 

ฯลฯ 

ํ๑
 คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะทีไ ํ) กใเดຌคย฿หຌความหใน฿นท้านองดียวกัน฿นรืไองสรใจทีไ 

ํ๏๑/๎๑๐๐ บันทกึส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา รืไอง การปฏิบัติหนຌาทีไของคณะกรรมการสรรหาละ
คณะอนุกรรมการตามพระราชบัญญัติสภาทีไปรึกษาศรษฐกิจละสังคมหงชาติ พ.ศ. ๎๑๐๏ สงพรຌอม
หนังสือส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ทีไ นร ์๒์ํ/์ํ๏๎ ลงวันทีไ ๎๎ มีนาคม ๎๑๐๐ ถึง            
ส้านักลขาธิการคณะรัฐมนตรี 

16 คณะกรรมการกฤษฎีกา (ทีไประชุม฿หญกรมการรางกฎหมาย) กใเดຌคย฿หຌความหใน฿นท้านอง
ดียวกัน฿นรืไองสรใจทีไ 394/2534.บันทึก รืไอง การตงตัๅงประธานกรรมการละกรรมการอืไน฿น
คณะกรรมการการเฟฟງานครหลวง (การตงตัๅงประธานกรรมการละกรรมการอืไน฿นคณะกรรมการการเฟฟງา
นครหลวงดยระบุต้าหนงหรือระบุปຓนผูຌทนของสวนราชการทนการระบุชืไอบุคคลจะกระท้าเดຌหรือเม)    
สงพรຌอมหนังสือส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ทีไ นร 0601/704 ลงวันทีไ 28 มิถุนายน 2534 ถึง
ส้านกัลขาธิการคณะรัฐมนตรี 

17 คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมาย คณะทีไ 5) กใเดຌคย฿หຌความหใน฿นท้านอง
ดียวกัน฿นรืไองสรใจทีไ 797/2540 บันทึก รืไอง องคຏประกอบของคณะกรรมการตรวจสอบทรัพยຏสินตาม
พระราชบัญญัติมาตรการ฿นการปราบปรามผูຌกระท้าความผิดกีไยวกับยาสพติด พ.ศ. 2534 สงพรຌอม
หนังสือส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ทีไ นร 0601/950 ลงวันทีไ 12 ธันวาคม 2540 ถึง             
ส้านักลขาธิการคณะรัฐมนตรี 

ความหในฉบับยอ 

บันทึก รืไอง การท้านิติกรรมประภท฿หຌทีไดินจัดสรรของผูຌจัดสรรทีไดิน ตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543    คณะกรรมการกฤษฎีกา
(คณะทีไ 7)      รืไองสรใจทีไ 523/2552  

มาตรา 4 มาตรา 23 มาตรา 25 พระราชบัญญัติการจดัสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 

 พระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดินฯ มีจตนารมณຏพืไอคุຌมครองผูຌซืๅอทีไดิน
จัดสรร฿หຌเดຌสิทธิ ฿นทีไดินจัดสรรละก้าหนด฿หຌมีผูຌ รับผิดชอบบ้ารุ งรักษา
สาธารณูปภคละบริการสาธารณะ ดยพิจารณาเดຌจากนิยามค้าวาการจัดสรร
ทีไดินวา หมายถึง การจ้าหนายทีไดินทีไเดຌบงปຓนปลงยอยรวมกันตัๅงตสิบปลง
ขึๅนเป เมวาจะปຓนการบงจากทีไดินปลงดียวหรือบงจากทีไดินหลายปลงทีไมี
พืๅนทีไติดตอกันดยเดຌรับทรัพยຏสินหรือประยชนຏปຓนคาตอบทน ดังนัๅน ผูຌจัดสรร
ทีไดินจึงเมอาจท้านิติกรรมประภท฿หຌทีไดินจัดสรรเดຌ 
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รืไองสรใจทีไ 523/2552 

บันทึกส้านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
รืไอง การท้านิตกิรรมประภท฿หຌทีไดนิจัดสรรของผูຌจัดสรรทีไดิน 

ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 

 กรมทีไดินมีหนังสือ ทีไ มท 0517.2/1480.ลงวันทีไ 30.มษายน 
2552.ถึงส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความวา นางสุณี ตชะนิธิสวัสดิ่ 
ผูຌจัดสรรทีไดิน ฉนดทีไดินลขทีไ 32883 ต้าบลมหาชัย อ้าภอมืองสมุทรสาคร 
จังหวัดสมุทรสาคร เดຌขอ฿หຌคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางพิจารณาวินิจฉัยวา            
นางสุณีฯ สามารถน้าทีไดินทีไอยูภาย฿ตຌการจัดสรรทีไดินมาจดทะบียน฿หຌบุตรของตน
เดຌหรอืเม 
 คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางเดຌพิจารณากรณีดังกลาว฿นการประชุม 
ครัๅงทีไ 3/2552 มืไอวันทีไ 19 มีนาคม 2552 ละมีความหในวา ตามทีไมาตรา 4 

หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543.เดຌ฿หຌความหมายของค้าวา 
“การจัดสรรทีไดิน” เวຌวาหมายถึงการจ้าหนายทีไดินทีไเดຌบงปຓนปลงยอยรวมกัน
ตัๅงตสิบปลงขึๅนเปเมวาดຌวยวิธี฿ดดยเดຌรับทรัพยຏสินหรือประยชนຏปຓน
คาตอบทน ฯลฯ นัๅน การ฿หຌทีไดินจัดสรร จึงเมนาจะปຓนเปตามความหมายนีๅ 
พราะเมมีคาตอบทน฿หຌกผูຌจัดสรรทีไดิน ตพืไอความรอบคอบ นืไองจาก         
ตຌองถือปຓนนวทางปฏิบัติกครงการจัดสรรทีไดินทัไวประทศ คณะกรรมการ
จัดสรรทีไดินกลาง จึงมีมติ฿หຌฝຆายลขานุการฯ หารือคณะกรรมการกฤษฎีกาวา             
ผูຌจัดสรรทีไดินสามารถน้าทีไดินทีไอยูภาย฿ตຌการจัดสรรทีไดินมาท้านิติกรรมประภท
฿หຌเดຌหรอืเม 

 คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะทีไ 7) เดຌพิจารณาขຌอหารือของกรมทีไดิน 
ละเดຌรับฟຑงค้าชีๅจงขຌอทใจจริงจากผูຌทนกระทรวงมหาดเทย (กรมทีไดิน) ลຌว 
หในวาพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 มีจตนารมณຏพืไอก้าหนด
มาตรการ฿นการคุຌมครองผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร ดยฉพาะการเดຌสิทธิ฿นทีไดินจัดสรร
ละการก้าหนด฿หຌมีผูຌรับผิดชอบบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคละบริการสาธารณะ 
อันปຓนการคุຌมครองประยชนຏของผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร ดย฿นมาตรา 4 1 เดຌก้าหนด
นิยามค้าวา “การจัดสรรทีไดิน” เวຌวา หมายถึง การจ้าหนายทีไดินทีไเดຌบงปຓน
ปลงยอยรวมกันตัๅงตสิบปลงขึๅนเป เมวาจะปຓนการบงจากทีไดินปลงดียว
หรือบงจากทีไดินหลายปลงทีไมีพืๅนทีไติดตอกันดยเดຌรับทรัพยຏสินหรือประยชนຏ
ปຓนคาตอบทน ละ฿หຌหมายความรวมถึงการด้านินการดังกลาวทีไเดຌมีการบง
ทีไดินปຓนปลงยอยเวຌเมถึงสิบปลง ละตอมาเดຌบงทีไดินปลงดิมพิไมติม
ภาย฿นสามปมืไอรวมกันลຌวมีจ้านวนตัๅงตสิบปลงขึๅนเปดຌวย ซึไง฿นการจัดสรร
ทีไดินนัๅน ผูຌทีไประสงคຏจะจัดสรรทีไดินตຌองยืไนค้าขอพรຌอมหลักฐานละรายละอียด
กีไยวกับผนผังสดงจ้านวนทีไดินปลงยอยทีไจะขอจัดสรรละนืๅอทีไดยประมาณ
ของตละปลง ครงการปรับปรุงทีไดินทีไขอจัดสรรการจัด฿หຌมีสาธารณูปภคละ
บริการสาธารณะ ผนงาน ครงการ ละระยะวลาการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค 
ละวิธีการจ้าหนายทีไดินจัดสรร ละการช้าระราคาหรือคาตอบทนตามทีไมาตรา 
๎๏ 

๎
 ก้าหนดเวຌ ดยการจะอนุญาต฿หຌมีการจัดสรรทีไดินเดຌคณะกรรมการ ๏          

ตຌองพิจารณา฿หຌความหในชอบผนผัง ครงการ ละวิธีการ฿นการจัดสรรทีไดิน
ตามมาตรา ๎๑๐ ดຌวย 

ส้าหรับประดในทีไกรมทีไดินหารือนัๅน มืไอปรากฏวานางสุณีฯ เดຌรับ
฿บอนุญาตลขทีไ ๒๑์/๎๑๏๏  มืไอวันทีไ ๎์ พฤศจิกายน ๎๑๏๏ ฿หຌจัดสรรทีไดิน
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ตามฉนดทีไดิน  ลขทีไ  ๏๎๔๔๏  ต้าบลมหาชัย  อ้าภอมืองสมุทรสาคร             
จังหวัดสมุทรสาคร ลຌวทีไดินดังกลาวยอมอยูภาย฿ตຌบังคับหงพระราชบัญญัติ 
การจัดสรรทีไดินฯ ดังนัๅน หากนางสุณีฯ ประสงคຏจะจ้าหนายทีไดินจัดสรร฿หຌกบุตร
นางสุณีฯ จะกระท้าเดຌทาทีไพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดินฯ บัญญัติเวຌทานัๅน  
ซึไงเดຌกการจ้าหนายทีไดินดยเดຌรับทรัพยຏสินหรือประยชนຏปຓนคาตอบทน ละ
ตຌองปຓนการจ้าหนายทีไดิน ตามผนผัง ครงการละวิธีการทีไเดຌรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรทีไดิน ซึไงคณะกรรมการฯ อนุญาต฿หຌนางสุณีฯ 
จ้าหนายทีไดินจัดสรรดยวิธีการจ้าหนายทีไดนิพรຌอมสิไงปลูกสรຌางหรือจ้าหนายทีไดิน
อยางดียว ดຌวยงนิสดหรืองินผอนดຌวยหตุผลดังกลาวการทีไนางสุณีฯ ประสงคຏจะ
ท้านิติกรรมประภท฿หຌทีไดินจัดสรรกบุตร อันปຓนการจ้าหนายทีไดินจัดสรรดย
เมเดຌรับทรัพยຏสินหรือประยชนຏปຓนคาตอบทน จึงปຓนกรณีทีไนางสุณีฯ กระท้า
การ฿หຌผิดเปจากผนผังครงการ หรือวิธีการจัดสรรทีไดินทีไเดຌรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการซึไงขัดตอกฎหมายวาดຌวยการจัดสรรทีไดิน ดังนัๅน นางสุณีฯ จึงเมอาจ
ท้านิตกิรรมประภท฿หຌทีไดินจัดสรร฿หຌกบุตรเดຌ ทัๅงนีๅ ตามนัยมาตรา ๐๑ ประกอบ
กบัมาตรา 236 ละมาตรา 25 ๓ หงพระราชบัญญัตกิารจัดสรรทีไดินฯ 
 
 

(ลงชืไอ) พรทิพยຏ จาละ 
(คุณพรทิพยຏ จาละ) 

ลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

ส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
สิงหาคม 2552 
________________________________________________________ 
 สงพรຌอมหนังสือ ทีไ นร 0901/0855 ลงวันทีไ 24 สิงหาคม 2552 ซึไงส้านักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงส้านักลขาธิการคณะรัฐมนตรี 

 
1 มาตรา 4 ฿นพระราชบัญญัตินีๅ 

 “การจัดสรรทีไดิน” หมายความวา การจ้าหนายทีไดินทีไเดຌบงปຓนปลงยอยรวมกันตัๅงต       
สิบปลงขึๅนเป เมวาจะปຓนการบงจากทีไดินปลงดียวหรือบงจากทีไดินหลายปลงทีไมีพืๅนทีไติดตอกันดย
เดຌรับทรัพยຏสินหรือประยชนຏปຓนคาตอบทน ละ฿หຌหมายความรวมถึงการด้านินการดังกลาวทีไเดຌมีการบง
ทีไดินปຓนปลงยอยเวຌเมถึงสิบปลงละตอมาเดຌบงทีไดินปลงดิมพิไมติมภาย฿นสามปมืไอรวมกันลຌวมี
จา้นวนตัๅงตสบิปลงขึๅนเปดຌวย 

ฯลฯ 
 

2  มาตรา 23 ผูຌ฿ดประสงคຏจะท้าการจัดสรรทีไดิน฿หຌยืไนค้าขอตอจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดหรือ
จຌาพนักงานทีไดินจังหวดัสาขาหงทຌองทีไซึไงทีไดินนัๅนตัๅงอยูพรຌอมหลักฐานละรายละอียดดังตอเปนีๅ 
 (1) ฉนดทีไดินหรอืหนังสือรบัรองการท้าประยชนຏทีไมีชืไอผูຌขอ฿บอนุญาตท้าการจัดสรรทีไดินปຓน
ผูຌมีสิทธิ฿นทีไดิน ดยทีไดินนัๅนตຌองปลอดจากบุริมสิทธิ฿ดโ วຌนตบุริมสิทธิ฿นมูลซืๅอขายอสังหาริมทรัพยຏ 

(๎) ฿นกรณีทีไทีไดินทีไขอท้าการจัดสรรทีไดินมีบุริมสิทธิ฿นมูลซืๅอขายอสังหาริมทรัพยຏ หรือภาระ
การจ้านอง ฿หຌสดงบันทึกความยินยอม฿หຌท้าการจัดสรรทีไดินของผูຌทรงบุริมสิทธิหรือผูຌรับจ้านองละจ้านวนงิน 
ทีไผูຌทรงบุริมสทิธิ่หรือผูຌรับจ้านองจะเดຌรับช้าระหนีๅจากทีไดินปลงยอยตละปลงละตຌองระบุดຌวยวาทีไดินทีไ
ปຓนสาธารณูปภคหรือทีไดินทีไ฿ชຌพืไอบริการสาธารณะเมตຌองรับภาระหนีๅบุริมสิทธิหรือจ้านองดังกลาว 

(๏) ผนผงัสดงจ้านวนทีไดนิปลงยอยทีไจะขอจัดสรรละนืๅอทีไดยประมาณของตละปลง 
(๐) ครงการปรับปรงุทีไดินทีไขอจัดสรร การจัด฿หຌมสีาธารณูปภคละบริการสาธารณะ รวมทัๅง             

การปรับปรงุอืไนตามควรกสภาพของทຌองถิไน ดยสดงผนผัง รายละอียด ละรายการกอสรຌางประมาณ
การคากอสรຌาง ละก้าหนดวลาทีไจะจัดท้า฿หຌลຌวสรใจ ฿นกรณีทีไเดຌมีการปรับปรุงทีไดินทีไขอจัดสรร หรือเดຌ
จัดทา้สาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะลຌวสรใจทัๅงหมดหรือบางสวนกอนขอท้าการจัดสรรทีไดิน฿หຌสดง
ผนผงัรายละอียดละรายการกอสรຌางทีไเดຌจัดท้าลຌวสรใจนัๅนดຌวย 

(๑) ผนงาน ครงการ ละระยะวลาการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค 
(๒) วิธกีารจ้าหนายทีไดินจดัสรรละการช้าระราคาหรือคาตอบทน 
(๓) ภาระผูกพันตางโ ทีไบคุคลอืไนมีสวนเดຌสียกีไยวกับทีไดินทีไขอจัดสรรนัๅน 
(๔) บบสัญญาจะซืๅอจะขายทีไดินจัดสรร 
(๕) ทีไตัๅงส้านักงานของผูຌขอ฿บอนุญาตท้าการจัดสรรทีไดิน 
(ํ )์ ชืไอธนาคาร หรือสถาบันการงินทีไคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางก้าหนด ซึไงจะปຓนผูຌคๅ้าประกัน

การจัด฿หຌมีสาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงทีไดิน ละคๅ้าประกันการบ้ารุงรักษา
สาธารณูปภคละบริการสาธารณะ 
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๏
 มาตรา ๐ ฿นพระราชบัญญัตินีๅ 

ฯลฯ 
 “คณะกรรมการ” หมายความวา คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกรุงทพมหานครละ

คณะกรรมการจัดสรรทีไดินจังหวัด 
ฯลฯ 

๐ มาตรา ๎๑ การพิจารณาผนผัง ครงการ ละวิธีการ฿นการจัดสรรทีไดิน ฿หຌคณะกรรมการ
กระท้า฿หຌลຌวสรใจภาย฿นสีไสิบหຌาวันนับตวันทีไจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดหรือจຌาพนักงานทีไดินจังหวัดสาขา 
เดຌรับค้าขอ ถຌาคณะกรรมการเมอาจพิจารณา฿หຌลຌวสรใจภาย฿นก้าหนดวลาดังกลาวดยเมมีหตุผลอัน
สมควร฿หຌถือวาคณะกรรมการเดຌ฿หຌความหในชอบผนผัง ครงการ ละวิธีการ฿นการจัดสรรทีไดินนัๅนลຌว 

การพิจารณาผนผัง ครงการ ละวิธีการ฿นการจัดสรรทีไดินตามวรรคหนึไง ฿หຌปຓนเปตาม
ขัๅนตอน หลักกณฑຏ ละวิธกีารทีไคณะกรรมการจดัสรรทีไดินกลางก้าหนด 

๑
 ปรดดูชิงอรรถทีไ ํ, ขຌางตຌน 
๒
 ปรดดูชิงอรรถทีไ ๎, ขຌางตຌน 
๓ ปรดดูชิงอรรถทีไ ๐, ขຌางตຌน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ความหในฉบับยอ 

บันทึก รืไอง สถานะทางกฎหมายกีไยวกับทีไดินทีไสงวนเวຌพืไอกิจการสาธารณะ฿น
ทีไดินจัดสรรทีได้านินมากอน฿ชຌบังคบัประกาศของปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ 

พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑     คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะทีไ ๓)      รืไองสรใจทีไ 
448/2549 

มาตรา 43 พระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 

กระทรวงมหาดเทยดยคณะกรรมการจัดการสงคราะหຏทีไดินฯ          
จะด้านินการจัดสรรทีไดินพืไอชวยหลือ฿หຌขຌาราชการมีทีไอยูอาศัยปຓนของตนอง 
ตปรากฏวาตามมาตรา 43 หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 

ประกอบกับขຌอ 30 ละขຌอ 32 หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ 

ก้าหนด฿หຌสาธารณูปภคทีไผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดินนัๅน          

฿หຌถือวาตกปຓนภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรร จึ งมีปຑญหาว า
สาธารณูปภคบนทีไดินทีไกระทรวงมหาดเทยจะท้าการจัดสรรดังกลาวจะตกปຓน
ภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินนัๅนหรือเม ซึไงตຌองพิจารณากอนวาการจัดสรร
ทีไดินดังกลาวสรใจสิๅนกอนวันทีไประกาศของคณะปฏิวัติดังกลาวมีผลบังคับ฿ชຌ
หรือเม หากท้าการจัดสรรสรใจสิๅนกอนทีไดินท้าการจัดสรรจะเมตกอยู฿นบังคับ
ของประกาศของคณะปฏิวัติดังกลาว ตหากยังท้าการจัดสรรเมลຌวสรใจ฿นวันทีไ
ประกาศของคณะปฏิวัติดังกลาวมีผล฿ชຌบังคับทีไดินจัดสรรยอมตกอยูภาย฿ตຌบังคับ
ของประกาศของคณะปฏิวัตินัๅน ทัๅงนีๅ ตามขຌอ 42 หงประกาศของคณะของ 
คณะปฏิวัติดังกลาวทีไก้าหนด฿หຌมีผลบังคับ฿ชຌมืไอพຌนก้าหนดหกสิบวันนับต
ประกาศ฿นราชกิจจานุบกษา สวนกรณีทีไดินทีไสงวนเวຌพืไอกิจการสาธารณะจะตก
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อยูภาย฿ตຌภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรรหรือเมนัๅน จะตຌองพิจารณาวา
เดຌมกีารจัด฿หຌมีสภาพปຓนสาธารณูปภคกอนวันทีไประกาศของคณะปฏิวัติดังกลาว
มผีลบังคบัหรือยัง หากยังมิเดຌจัด฿หຌมีสภาพปຓนสาธารณูปภคกอนทีไประกาศของ
คณะปฏิวัติดังกลาวจะมีผลบังคบั฿ชຌทีไดนิทีไสงวนเวຌพืไอกิจการสาธารณะนัๅนยอมเม
ตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินทีไจัดสรรนัๅน ฿นท้านองดียวกับทีไ
คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะทีไ ๓) เดຌคยวินิจฉัยเวຌ฿นรืไองสรใจทีไ 827/2542 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รืไองสรใจทีไ 448/2549 

บันทึกส้านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
รืไอง สถานะทางกฎหมายกีไยวกบัทีไดินทีไสงวนเวຌพืไอกิจการสาธารณะ 
฿นทีไดินจดัสรรทีไดา้นินการมากอน฿ชຌบังคับประกาศของคณะปฏิวัติ 

ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ * 

กรมทีไดินเดຌมีหนังสือทีไ มท 0517.2/10538 ลงวันทีไ 5 มษายน 
2549 ถึงส้านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความเดຌวา กระทรวงมหาดเทย
ดยคณะกรรมการจัดสรรสงคราะหຏทีไดินฯ เดຌด้านินการจัดสรรทีไดินพืไอชวยหลือ
฿หຌขຌาราชการมีทีไ อ ยูอา ศัยปຓนของตนองตามนยบายของรัฐบาลละ
กระทรวงมหาดเทย ตัๅงต พ.ศ. 2498 จ้านวน 5 ปลง ซึไงทีไดินทัๅง 5 ปลง 
มิเดຌ฿ชຌงินงบประมาณผนดิน฿นการจัดซืๅอ ละมิ฿ชสาธารณสมบัติของผนดิน          
ดยทีไดินปลงทีไ 5 มีจ้านวนนืๅอทีไ 1,113 เร ตัๅงอยู฿นซอยสุขุมวิท 103          

ขวงดอกเมຌละขวงหนองบอน ขตประวศ กรงุทพมหานคร เดຌริไมด้านินการ
จัดสรร มืไอ พ.ศ. 2503 ละเดຌจ้าหนายหมดตัๅงต พ.ศ. 2506 คงหลือเวຌ
ฉพาะทีไดนิทีไสงวนเวຌพืไอกิจการสาธารณะ จ้านวน ๕ ปลง คือปลง A B C D E F G H 

ละ I พืไอจัดสรຌางปຓนสวนสาธารณะ สถานีจอดรถ สถานทีไราชการ อาคารพาณิชยຏ 
ละสนามกีฬา ดยสภาพปຑจจุบันของทีไดินดังกลาว ปຓนดังนีๅ 

- ทีไดินปลง A คณะกรรมการจัดสรรสงคราะหຏทีไดินฯ มีมติยกทีไดิน฿หຌ
กรุงทพมหานคร สรຌางสวนสาธารณะ จ้านวนนืๅอทีไ 20 เร (กรุงทพมหานคร
ด้านินการรียบรຌอยลຌว) 
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- ทีไดินปลง B C D E F G H ละ I (กระทรวงมหาดเทยยังเมเดຌ
ด้านินการ฿ด โ ) ปຑจจุบันมีผูຌบุกรุกรวม 712 ครัวรอืน 

คณะกรรมการจัดสรรสงคราะหຏทีไดินฯ เดຌหานวทางกຌเขปຑญหาผูຌบุก
รุกทีไดินทีไสงวนเวຌพืไอกิจการสาธารณะ฿นซอยสุขุมวิท 103 ดยมอบ฿หຌสถาบัน
พัฒนาองคຏกรชุมชน (พอช.) ขຌาเปส้ารวจพืๅนทีไละด้านินการศึกษารูปบบ
วิธีการจดัสรรทีไดิน การจัด฿หຌชาทีไดินรวมทัๅงระบบ การบริหารจัดการทีไดินส้าหรับ
กอสรຌาง “ครงการบຌานมัไนคง” พืไอจัด฿หຌผูຌบุกรุกเปอยูรวมกัน฿นพืๅนทีไปลง D E 

ละ G ซึไงจะท้า฿หຌเดຌทีไดินบางสวนกลับคืนมาพืไอ฿ชຌประยชนຏสาธารณะอืไนโ          
เดຌตามวัตถุประสงคຏของการจัดสรรทีไดิน 

ตดยทีไมาตรา ๐๏ หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 

ละขຌอ 30 หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน 
พ.ศ. ๎๑ํ๑ ฿หຌถือวาสาธารณูปภคทีไผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดิน
ตามผนผังละครงการทีไเดຌรับอนุญาต ชน ถนน สวนสาธารณะ สนามดใกลน          
ตกอยู ฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรร ละ฿หຌปຓนหนຌาทีไของ          
ผูຌจัดสรรทีไดินหรือผูຌรับอนกรรมสิทธิ่ ทีไจะบ้ารุงรักษากิจการดังกลาว ฿หຌคงสภาพ
ดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅนตลอดเป ละจะกระท้าการ฿ด โ อันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหง
ภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวกมิเดຌ  ดยฝຆ ายลขานุการของ
คณะกรรมการจัดสรรสงคราะหຏทีไดินฯ หในวาคณะกรรมการจัดสรรสงคราะหຏ
ทีไดินฯ สามารถน้าทีไดินทีไสงวนเวຌพืไอกิจการสาธารณะบางปลงเปด้านินการ
สรຌางครงการบຌานมัไนคง฿หຌกผูຌบุกรุกเดຌ นืไองจากยังคงวัตถุประสงคຏดิมละ         
ยังหลอืทีไดินพืไอจัด฿หຌมีสาธารณูปภคตามทีไก้าหนดเวຌ 

ตกรมทีไดินพิจารณาประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ 

พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ ขຌอ 1 ทีไก้าหนดวา ฿นประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนีๅ 
“การจัดสรรทีไดิน” หมายความวา การจัดจ้าหนายทีไดินติดตอกันปຓนปลงยอย      
มีจ้านวนตัๅงตสิบปลงขึๅนเป เมวาดຌวยวิธี฿ด ดยเดຌรับทรัพยຏสินหรือประยชนຏเม
วาทางตรงหรือทางอຌอมปຓนคาตอบทน ละมีการ฿หຌค้ามัไน หรือการสดงออก
ดยปริยายวาจะจัด฿หຌมีสาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุง฿หຌทีไดิน
นัๅนปຓนทีไอยูอาศัย ทีไประกอบการพาณิชยຏหรือทีไประกอบการอุตสาหกรรม ละ
ขຌอ 32 ทีไก้าหนดวา8 ผูຌ฿ดทา้การจัดสรรทีไดินอยูกอนวันทีไประกาศของคณะปฏิวัติ
ฉบับนีๅประกาศ฿นราชกิจจานุบกษา ละเดຌจ้าหนายทีไดินจัดสรรเปลຌวบางสวน 
หรอืเดຌจัด฿หຌมีสาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะ หรือเดຌปรับปรุงทีไดินจัดสรร฿หຌ
ปຓนทีไอยูอาศัยทีไประกอบการพาณิชยຏ หรือทีไประกอบการอุตสาหกรรมเปลຌว
บางสวน มืไอผูຌนัๅนเดຌยืไนรายการละสดงหลักฐานตามบบละวิธีการ           
ทีไก้าหนด฿นกฎกระทรวงตอคณะกรรมการภาย฿นหกสิบวันนับตวันทีไประกาศ
ของคณะปฏิวัติฉบับนีๅ฿ชຌบังคับ กใ฿หຌท้าการจัดสรรทีไดินนัๅนตอเปเดຌ ดยเมตกอยู
ภาย฿ตຌบั งคับหงประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนีๅ  วຌนตกิจการอันปຓน
สาธารณูปภคซึไงผูຌจดัสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจดัสรรทีไดิน฿หຌอยูภาย฿ตຌบังคับ
หงขຌอ 30 ดຌวย อีกทัๅงมืไอขຌอทใจจริงปรากฏวา ทีไดินปลงทีไ 5 ซึไงตัๅงอยูทีไซอย
สุขุมวิท 103 ขวงดอกเมຌละขวงหนองบอนขตประวศ กรุงทพมหานคร 
ทางกระทรวงมหาดเทยเดຌริไมด้านินการจัดสรรมืไอ พ.ศ. 2503 ละเดຌจ้าหนาย
หมดตัๅงต พ.ศ. 2506 จึงปຓนการด้านินการจัดสรรทีไดินทีไสรใจสิๅนกอนประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ จะมีผล฿ชຌ
บังคับ จึงเมตกอยูภาย฿ตຌบังคับขຌอ 32 หงประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกลาว 
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สวนทีไดินทีไสงวนเวຌ พืไอจัดท้ากิจการสาธารณะ มืไอการจัดสรรทีไดินของ
กระทรวงมหาดเทยเมตกอยูภาย฿ตຌบังคับขຌอ 32 หงประกาศของคณะปฏิวัติ
ฉบับดังกลาว ละกระทรวงมหาดเทยยังเมเดຌจัด฿หຌมีสาธารณูปภคกอนวันทีไ
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑          

฿ชຌบังคับ ทีไดินทีไสงวนเวຌพืไอจัดท้ากิจการสาธารณะยอมเมตกอยูภาย฿ตຌบังคับ        

ขຌอ 32 ละขຌอ 30 หงประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกลาวดຌวย 
กรมทีไดินเดพิจารณาลຌว จึงขอหารือปຑญหาขຌอกฎหมาย฿นประดใน

ดังตอเปนีๅ 
ประดในทีไหนึไง การจัดสรรทีไดินของกระทรวงมหาดเทย จะตกอยู

ภาย฿ตຌบังคับหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน 
พ.ศ. ๎๑ํ๑ หรอืเม 

ประดในทีไสอง ทีไดินทีไสงวนเวຌพืไอกิจการสาธารณะ จะตกอยูภาย฿ตຌ
บังคับขຌอ 30 หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน 
พ.ศ. ๎๑ํ๑ หรือเม 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะทีไ ๓) เดຌพิจารณาปຑญหาขຌอหารือ
ดังกลาวดยเดຌพิจารณาอกสารทีไกีไยวขຌอง ตลอดจนเดຌรับฟຑงค้าชีๅจงขຌอทใจจริง
จากผูຌทนกระทรวงมหาดเทย (ส้านักงานปลัดกระทรวง กรมทีไดิน ละกรม
สงสริมการปกครองทຌองถิไน) ลຌว หในวาสมควรพิจารณาขຌอทใจจริงวาทีไดิน
จัดสรรเดຌด้านินการมากอนหรือหลังประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒             

ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ มีผล฿ชຌบังคับ นืไองจากประกาศของ          
คณะปฏิวัติฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ ปຓนกฎหมายทีไ
ก้าหนดหลักกณฑຏกีไยวกับการจัดสรรทีไดิน ซึไงเดຌประกาศ฿นราชกิจจานุบกษา             

มืไอวันทีไ 29 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ดยขຌอ 42 
1
 เดຌก้าหนด฿หຌประกาศของ

คณะปฏิวัติฉบับดังกลาวมีผล฿ชຌบังคับมืไอพຌนก้าหนดหกสิบวันนับตวันทีไประกาศ
฿นราชกิจจานุบกษา ปຓนตຌนเป คือ ริไม฿ชຌบังคับตัๅงตวันทีไ 28 มกราคม พ.ศ. 
2516 จึงท้า฿หຌบทบัญญัติตาง โ ฿นประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ฯ มีผล
฿ชຌบังคับตัๅงตวันทีไ 28 มกราคม พ.ศ. 2516 ปຓนตຌนเป ตดยทีไความ฿นขຌอ 32 

๎
 

หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286ฯ ก้าหนดวา “ผูຌ฿ดท้าการจัดสรรทีไดิน
อยูกอนวันทีไประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนีๅ ประกาศ฿นราชกิจจานุบกษา ละ          
เดຌจ้าหนายทีไดินจัดสรรเปลຌวบางสวนหรือเดຌจัด฿หຌมีสาธารณูปภคหรือบริการ
สาธารณะ หรือเดຌปรับปรุงทีไดิน฿หຌปຓนทีไอยูอาศัยทีไประกอบการพาณิชยຏหรือทีไ
ประกอบการอุตสาหกรรมเปลຌวบางสวน มืไอผูຌนัๅนเดຌยืไนรายการละสดง
หลักฐานตามบบละวิธีการทีไก้าหนด฿นกฎกระทรวงตอคณะกรรมการภาย฿น  

หกสิบวันนับตวันทีไประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนีๅ฿ชຌบังคับกใ฿หຌท้าการจัดสรร
ทีไดินนัๅนตอเปเดຌดยเมตกอยูภาย฿ตຌบังคับหงประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนีๅ   
วຌนตกจิการอันปຓนสาธารณูปภคซึไงผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดิน         
฿หຌอยูภาย฿ตຌบังคับหงขຌอ 30 ดຌวย” จึงท้า฿หຌการจัดสรรทีไดินของผูຌจัดสรรทีไดิน 

ทีไเดຌด้านินการกอนวันทีไประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286ฯ ฿ชຌบังคับละเดຌ
ด้านินการสรใจสิๅนลຌว เมตกอยูภาย฿ตຌบังคับขຌอ  32 หงประกาศของ          
คณะปฏิวัติฉบับนีๅ 

ดังนัๅน ฿นการพิจารณาปຑญหาวาการจดัสรรทีไดนิของกระทรวงมหาดเทย 
จะตกอยูภาย฿ตຌบังคับ ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ 

พฤศจิกายน พ.ศ. ๎๑ํ๑ หรือเม นัๅน จะตຌองเดຌขຌอทใจจริงทีไชัดจน฿นกรณี
ดังตอเปนีๅ 
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(1) กระทรวงมหาดเทย ดยคณะกรรมการจัดสรรสงคราะหຏทีไดินฯ เดຌ 
ด้านินการจัดสรรทีไดินปลงทีไ 5 ฿หຌกขຌาราชการกระทรวงมหาดเทย สรใจสิๅน
กอนวันทีไประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ ลงวันทีไ ๎๐ พฤศจิกายน พ.ศ. 
๎๑ํ๑ มีผล฿ชຌบังคับหรือเมนัๅน นืไองจากเมมีหลักฐานพอทีไจะยืนยันเดຌวา การ
จัดสรรทีไดินดังกลาวเดຌจัดสรรสรใจสิๅนกอนวันทีไประกาศของคณะปฏิวัติ            
ฉบับทีไ ๎๔๒ฯ จะมีผล฿ชຌบังคับหรือเม คงมีพียงค้าชีๅจงของผูຌทนกรมสงสริม
การปกครองทຌองถิไน฿นฐานะฝຆายลขานุการของคณะกรรมการจัดสรรสงคราะหຏ
ทีไดินฯ ซึไงอนุมานจากหลักฐานอกสารทาทีไมีอยู 3

 วา “กระทรวงมหาดเทย          
ดยคณะกรรมการจัดสรรสงคราะหຏทีไดินฯ เดຌด้านินการจ้าหนายทีไดินจัดสรร      
ปลงทีไ 5 ฿หຌกขຌาราชการกระทรวงมหาดเทย ตัๅงตวันทีไ 16 มิถุนายน พ.ศ. 
2503 ละเดຌจ้าหนายสรใจสิๅนตัๅงต พ.ศ. 2506 ลຌว” จึงมีขຌอพิจารณาวา
ขຌอทใจจริงดังกลาวรับฟຑงเดຌหรือเม วาการจัดสรรทีไดินปลงทีไ 5 เดຌจัดสรรสรใจสิๅน 
กอนวันทีไประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286ฯ มีผล฿ชຌบังคับ ซึไงหากขຌอทใจจริง
ดังกลาวสามารถรับฟຑงเดຌ ทีไดินจดัสรรของกระทรวงมหาดเทยยอมเมตกอยูภาย฿ตຌ
บังคับหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ตอยางเรกใดีหากขຌอทใจจริง
ดังกลาวรับฟຑงเมเดຌละปรากฏ฿นภายหลังวา การจัดสรรทีไดินของกระทรวง  
มหาดเทยเดຌด้านินการจัดสรรยังเมลຌวสรใจ฿นวันทีไประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับทีไ ๎๔๒ฯ มีผล฿ชຌบังคับยอมท้า฿หຌทีไดินจัดสรรของกระทรวงมหาดเทย ตกอยู
ภาย฿ตຌบังคบัหงประกาศของคณะปฏิวัต ิฉบับทีไ ๎๔๒ฯ 

(๎) หากเดຌขຌอทใจจริงตาม (ํ) วาการจัดสรรทีไดินของกระทรวงมหาดเทย
เดຌจัดสรรสรใจสิๅนกอนหรือหลังการ฿ชຌบงัคับประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ ๎๔๒ฯ 
ลຌว ประดในพิจารณาวาทีไดินทีไสงวนเวຌพืไอกิจการสาธารณะ จะตกอยูภาย฿ตຌ

บังคับขຌอ 304 หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286ฯ หรือเม จึงมี
ความสัมพันธຏกับขຌอทใจจริง฿น (1) พราะหากขຌอทใจจริงปรากฏวาทีไดินจัดสรร
ของกระทรวงมหาดเทย เดຌจัดสรรสรใจสิๅนกอนการ฿ชຌบังคับประกาศของ      
คณะปฏิวัติฉบับทีไ 286ฯ ทีไดินจัดสรรนัๅนยอมเมตกอยูภาย฿ตຌบังคับขຌอ 325       

หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286ฯ ละทีไดินทีไสงวนเวຌพืไอกิจการ
สาธารณะกใเมตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรรตามขຌอ 32 ละ
ขຌอ 306 หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286ฯ ชนดียวกัน ตหาก
ขຌอทใจจรงิปรากฏวาทีไดินจัดสรรของกระทรวงมหาดเทยเดຌด้านินการจัดสรรยังเม
ลຌวสรใจ฿นวันทีไประกาศของคณะปฏิวัต ิฉบบัทีไ 286ฯ มีผล฿ชຌบังคับทีไดินจัดสรร
นัๅนยอมตกอยูภาย฿ตຌบังคับขຌอ 32 หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286ฯ 
สวนทีไดินทีไสงวนเวຌพืไอกิจการสาธารณะจะตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏก
ทีไดินจัดสรรหรือเม จะตຌองพิจารณาวาเดຌมีการจัด฿หຌมีสภาพปຓนสาธารณูปภค
กอนวันทีไประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286ฯ มีผล฿ชຌบังคับหรือเม นืไองจาก
คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะทีไ ๓) เดຌคยวินิจฉัย฿นปຑญหาท้านองดียวกันนีๅเวຌ฿น
รืไองสรใจทีไ 827/2552 

7
 วา “ถຌาเมมีการจัด฿หຌมีสภาพปຓนสาธารณูปภคกอน

วันทีไประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 

มีผล฿ชຌบังคับลຌวกใเมอาจน้าขຌอ 32 หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 

ลงวันทีไ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 เป฿ชຌบังคับกับทีไดินดังกลาวเดຌ” ซึไงหาก
ขຌอทใจจริงปรากฏวากระทรวงมหาดเทยยังมิเดຌด้านินการจัด฿หຌมีสภาพปຓน
สาธารณูปภคบนทีไดินทีไเดຌสงวนเวຌลຌว ทีไดินทีไสงวนเวຌพืไอกิจการสาธารณะนัๅน
ยอมเมตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจดัสรรตามขຌอ 32 ละขຌอ 30 

หงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 
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(ลงชืไอ) พรทิพยຏ จาละ 
(คุณพรทิพยຏ จาละ) 

ลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา 
ส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
กันยายน 2549 
_______________________________________________________________________________ 

*
 สงพรຌอมหนังสือ ทีไ นร 0901/0809 ลงวันทีไ 7 กันยายน 2549 ซึไงส้านักงาน

คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงส้านักลขาธิการคณะรัฐมนตรี 
 
1
 ขຌอ ๐๎ ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนีๅ฿หຌ฿ชຌบังคับมืไอพຌนก้าหนดหกสิบวันนับตวันประกาศ

฿นราชกิจจานุบกษา 
2 ขຌอ 3๎ ผูຌ฿ดท้าการจัดสรรทีไดินอยูกอนวันทีไประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนีๅประกาศ฿นราช

กิจจานุบกษา ละเดຌจา้หนายทีไดินจัดสรรเปลຌวบางสวน หรอืเดຌจัด฿หຌมีสาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะ 
หรอืเดຌปรับปรงุทีไดินจดัสรร฿หຌปຓนทีไอยูอาศัย ทีไประกอบการพาณิชยຏ หรอืทีไประกอบการอุตสาหกรรมเปลຌว
บางสวน มืไอผูຌนัๅนเดຌยืไนรายการละสดงหลักฐานตามบบละวิธีการทีไก้าหนด฿นกฎกระทรวงตอ
คณะกรรมการภาย฿นหกสิบวันนบัตวันทีไประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนีๅ฿ชຌบังคับ กใ฿หຌท้าการจัดสรรทีไดินนัๅน
ตอเปเดຌดยเมตกอยูภาย฿ตຌบังคับหงประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนีๅ วຌนตกิจการอันปຓนสาธารณูปภค             

ซึไงผูຌจดัสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดิน฿หຌอยูภาย฿ตຌบังคับหงขຌอ 30 ดຌวย  
 

3 ประกาศจຌงความคณะกรรมการจัดสรรสงคราะหຏทีไดินกขຌาราชการ กระทรวงมหาดเทย 
รืไอง การจัดสรรทีไดินจ้าหนายกขຌาราชการละประชาชน ปลงทีไ 5 ซึไงประกาศมืไอวันทีไ 16 มิถุนายน 
2503 

“ขຌอ 7 หลังจากสดงความจ้านงจองซืๅอเปลຌว คณะกรรมการฯ จะตอบรับค้าจองเปยังผูຌสัไงจอง 
ตอจากนัๅนผูຌจองซืๅอจะตຌองสงงินช้าระคาทีไดินทีไยังคຌางอยูอีก 25,000 บาท ดยจะสงช้าระทีไดียวทัๅงหมด 
หรือผอนสงกใเดຌ การผอนสงคณะกรรมการฯ เดຌก้าหนด฿หຌผอนสงปຓน 12 งวด งวดละ 1 ดือนรวมวลา 12 ดือน 
ดยงวดทีไ 1 ถึงงวดทีไ 11 ผอนสงงวดละ 2,000 สวนงวดสุดทຌาย คืองวดทีไ 12 สง 3,000 บาท ปຓนอัน
หมดสิๅนเมตຌองช้าระอะเรอีกตอเป จนกวาจะเดຌรับฉนด” 

๐
 ขຌอ ๏์ สาธารณูปภคซึไงผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดินตามผนผังละ

ครงการ ทีไเดຌรับอนุญาต ชน ถนน สวนสาธารณะ สนามดใกลน ฿หຌถือวาตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอ
ประยชนຏกทีไดินจัดสรร ละ฿หຌปຓนหนຌาทีไของผูຌจดัสรรทีไดินหรือผูຌรบัอนกรรมสิทธิ่คนตอเปทีไจะบ้ารุงรักษา
กิจการดังกลาว฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅนดยตลอดเป ละจะกระท้าการ฿ดโ อันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏ
หงภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวกมิเดຌ 

ฯลฯ 

๑
 ปรดดูชิงอรรถทีไ 2, ขຌางตຌน 
๒
 ปรดดูชิงอรรถทีไ 4, ขຌางตຌน      
๓ บันทึก รืไอง สถานะทางกฎหมายของทีไดินปลงทะลสาบภาย฿นครงการจัดสรรทีไดินทีไ

ด้านินการกอน฿ชຌบังคับประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับทีไ 286 ลงวันทีไ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515             

สงพรຌอมหนังสือส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ทีไ นร 0601/1112 ลงวันทีไ 3 ธันวาคม 2542 ถึง
กระทรวงมหาดเทย 
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ความหในฉบับยอ 

บันทึก รืไอง อ้านาจของคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง฿นการออกประกาศ
ก้าหนดหลักกณฑຏละวิธีการกอ฿หຌกิดภาระผูกพันกทีไดินทีไเดຌรับอนุญาต฿หຌท้า
การจัดสรรทีไดิน    คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะทีไ ๓ )    รืไองสรใจทีไ 
732/2551 

มาตรา 4 มาตรา 8 มาตรา 23 มาตรา 33 มาตรา 36 มาตรา 37 พระราชบัญญัติ
การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 

การทีไคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางเดຌรางประกาศคณะกรรมการ
จดัสรรทีไดินกลาง พืไอก้าหนดหลักกณฑຏละวิธีการกอ฿หຌกิดภาระผูกพันกทีไดิน
เดຌรับอนุญาต฿หຌท้าการจัดสรรทีไดิน ดยก้าหนดหลักกณฑຏละวิธีการกอ฿หຌกิด
ภาระผูกพันกทีไดินอืไน นอกจากทีไดินอันปຓนสาธารณูปภคละทีไดินทีไ฿ชຌพืไอ
บริการสาธารณะ ดยการ฿หຌชานัๅนเมสามารถท้าเดຌพราะปຓนการขัดตอ
จตนารมณຏของกฎหมายวาดຌวยการจัดสรรทีไดินทีไมีวัตถุประสงคຏ฿หຌมีการจ้าหนาย
ทีไดินดยการบงทีไดินปຓนปลงยอย การทีไจะก้าหนด฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินสามารถน้า
ทีไดินทีไเดຌบงปຓนปลงยอยพืไอจ้าหนาย ดยการออก฿หຌชาจึงเมอาจกระท้าเดຌ 
 

 

 

 

 

 

 

รืไองสรใจทีไ 732/2551 

บันทึกส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
รืไอง  อ้านาจของคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง฿นการออกประกาศก้าหนด 

...........หลักกณฑละวิธีการกอ฿หຌกิดภาระผูกพันกทีไดินทีไเดຌรับอนุญาต       

...........฿หຌท้าการจัดสรรทีไดิน 
กรมทีไดิน เดຌมีหนังสือ ทีไ มท 0517.2/3424 ลงวันทีไ 5 กุมภาพันธຏ 

2551 ถงึส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความวา ฿นการประชุมคณะกรรมการ
จัดสรรทีไดินกลาง ครัๅงทีไ 9/2550 มืไอวันทีไ 20 กันยายน 2550 ทีไประชุมมีมติ
หในชอบรางประกาศคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง รืไอง ก้าหนดหลักกณฑຏ
ละวิธีการกอ฿หຌกิดภาระผูกพันกทีไดินทีไเดຌรับอนุญาต฿หຌท้าการจัดสรรทีไดิน 
(ฉบับทีไ ...) พ.ศ. ... ละเดຌน้ารางประกาศคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง
ดังกลาวสนอประธานกรรมการจัดสรรทีไดินกลางพืไอพิจารณาลงนาม 

รองปลัดกระทรวงมหาดเทย หัวหนຌากลุมภารกิจดຌานกจิการความมัไนคง
ภาย฿น ฿นฐานะประธานกรรมการจัดสรรทีไดินกลางมีบัญชา฿หຌน้ารางประกาศ
คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางสนอคณะกรรมการพิจารณารางกฎหมายของ
กระทรวงมหาดเทยตรวจพิจารณากอน ปรากฏวา คณะกรรมการพิจารณาราง
กฎหมายของกระทรวงมหาดเทยเดຌพิจารณา฿นการประชุมครัๅงทีไ 46/2550 

มืไอวันทีไ 26 ธันวาคม 2550 ลຌว หในวามืไอการอนุญาต฿หຌจัดสรรทีไดินมี
วัตถุประสงคຏหลักพืไอการขายทีไดินจัดสรร ตมิเดຌมีวัตถุประสงคຏพืไอ฿หຌผูຌเดຌรับ
฿บอนุญาตจัดสรรทีไดินน้าทีไดินทีไจัดสรรเป฿หຌ ชา  ตอยางเรกใดี ถຌาหาก
คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางมีความหในวา การก้าหนดหลักกณฑຏ฿นรืไอง
การชาทีไดินปຓนรืไองการกอ฿หຌกิดภาระผูกพันกทีไดิน ตามมาตรา 33 วรรคสอง 

242 243



หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 สมควรทีไจะออกประกาศ
คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางพียงพืไอปຓนการบรรทาภาระของผูຌทีไเดຌรับ
฿บอนุญาตจัดสรร฿นยามศรษฐกิจเมดีหรือมีทีไดินจัดสรรขายเมเดຌ กใอาจก้าหนด
หลักกณฑຏชนนีๅเดຌ ตจะตຌองเมขัดกับจตนารมณຏของกฎหมาย ชน เดຌมีการ
ประกาศขายมาลຌว฿นชวงระยะวลาทีไพอสมควรตอาจขายเมเดຌหมดทัๅงครงการ 
กใอาจก้าหนดจ้านวนทีไดินทีไจะ฿หຌชาพียงลใกนຌอยพืไอบรรทาคา฿ชຌจายของ          
ผูຌเดຌรบั฿บอนุญาตจดัสรรละการชาดังกลาวจะตຌองมีระยะวลาสัๅนโ เมกิน 3 ป 
ละ฿นขณะดียวกันตຌองประกาศขายทีไดิน฿นครงการเปดຌวยพืไอ฿หຌมีการขายตาม
วัตถปุระสงคຏของการจัดสรร ปຓนตຌน ตจะก้าหนดระยะวลานานถึง 30 ป ตามทีไ
จังหวัดประจวบคีรีขันธຏสนอมานัๅน ปຓนระยะวลาทีไนานกินเปนาจะขัดกับ
หลักการตามจตนารมณຏของกฎหมายวาดຌวยการจัดสรรทีไดิน ดังนัๅน หากกรมทีไดิน
หในวามีความจ้าปຓนทีไจะตຌองออกประกาศคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง฿น 
รืไองนีๅคณะกรรมการพิจารณารางกฎหมายของกระทรวงมหาดเทยหในควร฿หຌ
กรมทีไดินหารือคณะกรรมการกฤษฎีกาวา คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางมี
อ้านาจออกประกาศคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง฿นรืไองนีๅเดຌหรือเม พืไอจะเดຌ
ปຓนเปตามมติของคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง 

฿นการประชุมครัๅงทีไ 2/2543 มืไอวันพุธทีไ 20 ธันวาคม 2543 ทีไประชุม
จึงมีมติ฿หຌกรมทีไดินรับความหในของคณะกรรมการพิจารณารางกฎหมายของ
กระทรวงมหาดเทยเปพิจารณาด้านินการตอเป 

คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางเดຌพิจารณา฿นการประชุมครัๅง ทีไ          
1/2551 มืไอวันทีไ 17 มกราคม 2551 ลຌว มีมติหในชอบ฿หຌกรมทีไดินหารือ

คณะกรรมการกฤษฎีกาวาคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางจะมีอ้านาจออก
ประกาศคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง฿นรืไองดังกลาว เดຌหรอืเม 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะทีไ ๓) เดຌพิจารณาขຌอหารือของกรมทีไดิน 
รวมทัๅงเดຌรับฟຑงค้าชีๅจงขຌอทใจจริงจากผูຌทนกระทรวงมหาดเทย (กรมทีไดิน) ลຌว 
หในวาพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 มีวัตถุประสงคຏพืไอก้าหนด
มาตรการ฿นการคุຌมครองผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรดยฉพาะการเดຌสิทธิ฿นทีไดินจัดสรร 
ละการก้าหนด฿หຌมีผูຌรับผิดชอบบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคละบริการสาธารณะ 
ปຓนส้าคัญ ดยมาตรา 4 

ํ
 หงพระราชบัญญัติดังกลาว เดຌ฿หຌค้านิยาม ค้าวา 

“การจัดสรรทีไดิน” เวຌวา หมายถึง การจ้าหนายทีไดินทีไเดຌบงปຓนปลงยอย
รวมกันตัๅงตสิบปลงขึๅนเป เมวาจะปຓนการบงจากทีไดินจากทีไดินปลงดียว
หรือบงจากทีไดนิหลายปลงทีไมีพืๅนทีไติดตอกัน ดยเดຌรับทรัพยຏสินหรือประยชนຏ
ปຓนคาตอบทนละ฿หຌหมายความรวมถึงการด้านินการดังกลาวทีไเดຌมีการบง
ทีไดินปຓนปลงยอยเวຌเมถึงสิบปลงละตอมาเดຌบงทีไดินปลงดิมพิไมติม
ภาย฿นสามปมืไอรวมกันลຌวมีจ้านวนตัๅงตสิบปลงขึๅนเปดຌวย จากค้านิยามของ
กฎหมายยอมหในเดຌวา จตนารมณຏของการจัดสรรทีไดิน คือ การจ้าหนายทีไดินดย
การบงทีไดินปຓนปลงยอย ซึไงลักษณะส้าคัญประการหนึไงกใคือ ประสงคຏจะ฿หຌ       
ผูຌซื ๅอที ไดินจัดสรรเดຌมาซึ ไงสิทธิ฿นทีไดินนั ๅนดังจะหในเดຌจากมาตรา 36 

๎
          

หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดินฯ ทีไก้าหนด฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินจะตຌองอนทีไดิน
฿หຌกผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรดยปลอดจากบุริมสิทธิ฿นมูลซืๅอขายอสังหาริมทรัพยຏ ละ
ภาระการจ้านอง฿นทีไดินนัๅน หรือ฿นมาตรา 37 

๏ ทีไก้าหนดวา มืไอผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร
เดຌช้าระราคาทีไดินครบถຌวนตามสัญญาจะซืๅอจะขายลຌว ฿หຌถือวาทีไดินนัๅนพຌนจาก
การยึดหรืออายัดทัๅงปวง ละ฿หຌผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรน้าหลักฐานพรຌอมดຌวยหนังสือ
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สดงสิทธิ฿นทีไดินมาขอจดทะบียนสิทธิละนิติกรรมตามสัญญาจะซืๅอจะขายตอ
พนักงานจຌาหนຌาทีไเดຌ ปຓนตຌน 

นอกจากนัๅนลຌว ฿นการจัดสรรทีไดินผูຌทีไประสงคຏจะจัดสรรทีไดินตຌองยืไน
คา้ขอพรຌอมหลักฐานละรายละอียดกีไยวกับผนผังสดงจ้านวนทีไดินปลงยอย
ทีไจะขอจัดสรรละนืๅอทีไดยประมาณของตละปลง ครงการปรับปรุงทีไดินทีไ 
ขอจัดสรร การจัด฿หຌมีสาธารณูปภคละบริการสาธารณะ ผนงาน ครงการ 
ละระยะวลาการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค ละวิธีการจ้าหนายทีไดินจัดสรร 
ละการช้าราคาหรือคาตอบทน ตามทีไมาตรา 234 หงพระราชบัญญัติการ
จดัสรรทีไดินฯ กา้หนดเวຌ ละการจะอนุญาต฿หຌมีการจัดสรรทีไดินเดຌกใตຌองพิจารณา
฿หຌความหในชอบผนผังครงการ ละวิธีการ฿นการจัดสรรทีไดินดังกลาวมา ทัๅ งนีๅ 
มຌวาคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางจะมีอ้านาจก้าหนดหลักกณฑຏละวิธีการ
กีไยวกับการกอ฿หຌกิดภาระผูกพันกทีไดินตามมาตรา 8 (1) ๑ ประกอบกับ
มาตรา 336 หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดินฯ เดຌกใตามตการกอ฿หຌกิด
ภาระผูกพันกทีไดินอืไน นอกจากทีไดินอันปຓนสาธารณูปภคละทีไดินทีไ฿ชຌ          
พืไอบริการสาธารณะ฿นครงการจัดสรรทีไดินตຌองเมขัดตอจตนารมณຏของ             
การจัดสรรทีไดินดังทีไกลาวลຌวขຌางตຌน 

กรณีตามประดในทีไหารือปรากฏวา คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางเดຌ
รางประกาศคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง รืไอง ก้าหนดหลักกณฑຏละวิธการ
กอ฿หຌกิดภาระผูกพันกทีไดินทีไเดຌรับอนุญาต฿หຌท้าการจัดสรรทีไดิน (ฉบับทีไ ...) 
พ.ศ. ... ดยพิไมหลักกณฑຏละวิธีการ฿นการกอ฿หຌกิดภาระผูกพันกทีไดินอืไน
นอกจากทีไดินอันปຓนสาธารณูปภคละทีไดินทีไ฿ชຌพืไอบริการสาธารณะ ดยการ  
฿หຌชาซึไงผิดวัตถุประสงคຏของการจัดสรรทีไดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดินฯ 

คือ การจ้าหนายทีไดินดยการบงทีไดินปຓนปลงยอย ฉะนัๅน การทีไจะก้าหนด฿หຌ 
ผูຌจัดสรรทีไดินสามารถน้าทีไดินทีไเดຌบงปຓนปลงยอยพืไอจ้าหนายออก฿หຌชาเดຌ  
จึงปຓนการขัดตอจตนารมณຏของกฎหมายวาดຌวยการจัดสรรทีไดินทีไประสงคຏ฿หຌมี
การจ้าหนายทีไดิน ละมีผลท้า฿หຌผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรเมเดຌรับการคุຌมครอง฿หຌปຓนเป
ตามวัตถุประสงคຏของการจัดสรรทีไดิน ซึไงอาจท้า฿หຌกิดความสียหายละเมเดຌรับ
ประยชนຏอยางปຓนธรรม ดຌวยหตุผลดังทีไกลาวมา การทีไคณะกรรมการจัดสรรทีไดิน
กลางจะออกประกาศคระกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง รืไอง ก้าหนดหลักกณฑຏละ
วิธีการกอ฿หຌกิดภาระผูกพันกทีไดินทีไ เดຌรับอนุญาต฿หຌท้าการจัดสรรทีไดิน          
(ฉบับทีไ ...) พ.ศ. ... ดยก้าหนดหลักกณฑຏละวิธีการกอ฿หຌกิดภาระผูกพันก
ทีไดินอืไนนอกจากทีไดินอันปຓนสาธารณูปภคละทีไดินทีไ฿ชຌพืไอบริการสาธารณะ   
ดยการ฿หຌชาจึงเมอาจกระท้าเดຌ  

 

 

(คุณพรทิพยຏ จาละ) 
                                                        ลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

 

ส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
          กันยายน 25๑ํ 

___________________________________________________________ 
สงพรຌอมหนังสือ ทีไ นร 0901/1111 ลงวันทีไ 30 กันยายน 2551 ซึไ งส้านักงาน

คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงส้านักลขาธิการคณะรัฐมนตรี 
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ํ
 มาตรา 4 ฿นพระราชบัญญัตินีๅ 

“การจัดสรรทีไดิน” หมายความวา การจ้าหนายทีไดินทีไเดຌบงปຓนปลงยอยรวมกันตัๅงตสิบปลง 
ขึๅนเป เมวาจะปຓนการบงจากทีไดินปลงดียวหรือบงจากทีไดินหลายปลงทีไมีพืๅนทีไติดตอกันดยเดຌรับ
ทรัพยຏสินหรอืประยชนຏปຓนคาตอบทน ละ฿หຌหมายความรวมถึงการด้านินการดังกลาวทีไเดຌมีการบงทีไดิน
ปຓนปลงยอยเวຌเมถึงสิบปลงละตอมาเดຌบงทีไดินปลงดิมพิไมติมภาย฿นสามปมืไอรวมกันลຌวมีจ้านวน
ตัๅงตสิบปลงขึๅนเปดຌวย 

ฯลฯ 
๎
 มาตรา 36 ฿นการจดทะบียนสิทธิละนิติกรรมอนทีไดินทีไท้าการจัดสรร฿หຌกผูຌซืๅอทีไดิน

จดัสรรตามสัญญาจะซืๅอจะขายทีไดินจัดสรร ผูຌจัดสรรทีไดินตຌองอนทีไดิน฿หຌกผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรดยปลอดจาก
บุริมสิทธิ฿นมูลซืๅอขายอสังหาริมทรัพยຏละภาระการจ้านอง฿นทีไดินนัๅน ถຌาผูຌจัดสรรทีไดินเมปฏิบัติตามวรรคหนึไง 
฿หຌผูຌซืๅอทีไดินจดัสรรมีสิทธิช้าระหนีๅบุริมสิทธิ่฿นมูลซืๅอขายอสังหาริมทรัพยຏหรือหนีๅจ้านองตอผูຌทรงบุริมสิทธิหรือ
ผูຌรับจา้นองเดຌ ดย฿หຌถือวาปຓนการช้าระราคาทีไดินกผูຌจัดสรรทีไดินสวนหนึไงดຌวย 

๏
 มาตรา 37 มืไอผูຌซืๅอทีไดินจดัสรรเดຌช้าระราคาทีไดินครบถຌวนตามสัญญาจะซืๅอจะขายลຌว฿หຌถือ

วาทีไดินนัๅนพຌนจากการยึดหรืออายัดทัๅงปวง ฿หຌผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรน้าหลักฐานปຓนหนังสือทีไสดงวาเดຌช้าระราคา
ดงักลาวพรຌอมดຌวยหนังสือสดงสิทธิ฿นทีไดินมาขอจดทะบียนสิทธิละนิติกรรมตามสัญญาจะซืๅอจะขายทีไดิน
จัดสรรตอพนักงานจຌาหนຌาทีไ มืไอเดຌรับอกสารละหลักฐานดังกลาวลຌว ฿หຌพนักงานจຌาหนຌาทีได้านินการ            
จดทะบียนสิทธิละนิติกรรม฿หຌกผูຌซืๅอทีไดินจดัสรรตอเป 

ถຌาทีไดินจัดสรรตามวรรคหนึไงมีการจดทะบียนบุริมสิทธิ฿นมูลซืๅอขายอสังหาริมทรัพยຏหรือการ
จา้นองละมีหลักฐานการช้าระหนีๅบุริมสิทธิหรือจ้านองครบถຌวนลຌว ฿หຌทีไดินนัๅนปลอดจากบุริมสิทธิ฿นมูลซืๅอขาย
อสังหาริมทรัพยຏหรอืภาระการจ้านอง ละ฿หຌพนักงานจຌาหนຌาทีไจดทะบียนสิทธิละนิติกรรม฿หຌกผูຌซืๅอทีไดิน
จัดสรร 

ฯลฯ 

๐
 มาตรา 23 ผูຌ฿ดประสงคຏจะท้าการจัดสรรทีไดิน฿หຌยืไนค้าขอตอจຌาพนักงานทีไดินจังหวัด หรือ

จຌาพนักงานทีไดินจังหวัดสาขาหงทຌองทีไซึไงทีไดินนัๅนตัๅงอยูพรຌอมหลักฐานละรายละอียดดังตอเปนีๅ 
(1) ฉนดทีไดินหรอืหนังสือรบัรองการท้าประยชนຏทีไมีชืไอผูຌขอ฿บอนุญาตท้าการจัดสรรทีไดินปຓน

ผูຌมีสิทธิ฿นทีไดิน ดยทีไดินนัๅนตຌองปลอดจากบุริมสิทธิ฿ด โ วຌนตบุริมสิทธิ฿นมูลซืๅอขายอสังหาริมทรัพยຏ 
(๎) ฿นกรณีทีไขอท้าการจัดสรรทีไดินมีบุริมสิทธิ฿นมูลซืๅอขายอสังหาริมทรัพยຏ หรือภาระการจ้านอง  

฿หຌสดงบันทึกความยินยอม฿หຌท้าการจัดสรรทีไดินของผูຌทรงสิทธิหรือผูຌรับจ้านองละจ้านวนงินทีไ              

ผูຌทรงบุริมสิทธิหรอืผูຌรับจา้นองจะเดຌรับชา้ระหนีๅจากทีไดินปลงยอยตละปลงละตຌองระบุดຌวยวาทีไดินทีไปຓน
สาธารณูปภคหรือทีไดินทีไ฿ชຌพืไอบริการสาธารณะเมตຌองรับภาระหนีๅบุริมสิทธิหรือจ้านองดงักลาว 

(๏) ผนผงัสดงจ้านวนทีไดินปลงยอยทีไจะขอจัดสรรละนืๅอทีไดยประมาณของตละปลง 
(๐) ครงการปรับปรงุทีไดินทีไขอจัดสรร การจัด฿หຌมสีาธารณูปภคละบริการสาธารณะ รวมทัๅง           

การปรับปรงุอืไนตามควรกสภาพของทຌองถิไน ดยสดงผนผัง รายละอียด ละรายการกอสรຌางประมาณ
การคากอสรຌาง ละก้าหนดวลาทีไจะจัดท้า฿หຌลຌวสรใจ ฿นกรณีทีไเดຌมีการปรับปรุงทีไดินทีไขอจัดสรรหรือเดຌ
จัดทา้สาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะลຌวสรใจทัๅงหมดหรือบางสวนกอนขอท้าการจัดสรรทีไดิน ฿หຌสดง
ผนผงัรายละอียดละรายการกอสรຌางทีไเดຌจัดทา้ลຌวสรใจนัๅนดຌวย 

(๑) ผนงาน ครงการ ละระยะวลาการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค 
(๒) วิธกีารจ้าหนายทีไดินจดัสรรละการช้าระราคาหรือคาตอบทน 
(๓) ภาระผูกพันตางโ ทีไบุคคลอืไนมีสวนเดຌสียกีไยวกับทีไดินทีไขอจัดสรรนัๅน 
(๔) บบสัญญาจะซืๅอขายทีไดินจัดสรร 
(๕) ทีไตัๅงส้านักงานของผูຌขอ฿บอนุญาตท้าการจัดสรรทีไดิน 

.(ํ์) ชืไอธนาคาร หรือสถาบันการงินทีไคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางก้าหนด ซึไงจะปຓน           

ผูຌคๅ้าประกันการจัด฿หຌมีสาธารณูปภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงทีไดิน ละคๅ้าประกัน฿นการ
บา้รุงรักษาสาธารณูปภคละบริการสาธารณะ 

๑ มาตรา ๔ คณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลางมีอา้นาจหนຌาทีไกา้กับดูลการจัดสรรทีไดินดยทัไวเป
รวมทัๅง฿หຌมีอ้านาจหนຌาทีไดงัตอเปนีๅ 

(1) กา้หนดนยบายการจัดสรรทีไดิน 
ฯลฯ 

๒
 มาตรา ๏๏ มืไอเดຌรับ฿บอนุญาตลຌวหຌามมิ฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินท้านิติกรรมกับบุคคล฿ดอัน

กอ฿หຌกิดภาระผูกพันกทีไดินอันปຓนสาธารณูปภคละทีไดินทีไ฿ชຌพืไอบริการสาธารณะ วຌนตจะเดຌรับอนุญาต
ปຓนหนังสือจากคณะกรรมการ ทัๅงนีๅ ฿หຌปຓนเปตามหลักกณฑຏละวิธีการทีไคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง
ก้าหนด 

การกอ฿หຌกิดภาระผูกพันกทีไดินอืไนนอกจากทีไดินอันปຓนสาธารณูปภคละทีไดินทีไ฿ชຌพืไอ
บริการสาธารณะ ฿หຌปຓนเปตามหลักกณฑຏละวิธกีารทีไคณะกรรมการจดัสรรทีไดินกลางก้าหนด 
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ความหในฉบับยอ 

บันทึก ส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา รืไอง จຌาของหรือผูຌครอบครอง
หลงก้านิดมลพิษกรณีหลงก้านิดมลพิษปຓนอาคารชุดละทีไดินจัดสรร          
- คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะทีไ ๓) - รืไองสรใจทีไ 795/2554 

มาตรา 43 มาตรา 44 (1) มาตรา 47 ละมาตรา 84 (3) หงพระราชบัญญัติ
การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 

มาตรา 70 ละมาตรา 82 (2) (3) หงพระราชบัญญัติสงสริมละรักษา
คณุภาพสิไงวดลຌอมหงชาติ พ.ศ. 2535 

มาตรา 4 มาตรา 13 วรรคหนึไง มาตรา 33 ละมาตรา 39 หงพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 

ประดในทีไหนึไง ฿นกรณีของอาคารชุดทีไมีการจัดตัๅงนิติบุคคลอาคารชุด 
ละกรณีทีไดินจัดสรรทีไมีการจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร ละนิติบุคคลหมูบຌาน
จดัสรรเดຌรบัอนสาธารณูปภคลຌว จຌาพนักงานควบคุมมลพิษมีอ้านาจออกค้าสัไง
฿หຌนิติบุคคลดังกลาวด้านินการตามมาตรา 70 ละมาตรา 82 (2) ละ (3) 

หงพระราชบัญญัติสงสริมละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอมหงชาติ พ.ศ. 2535 

เดຌหรอืเม 

กรณีของอาคารชุดมาตรา 33 หงพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ           
เดຌบัญญัติ฿หຌนิติบุคคลอาคารชุด มีวัตถุประสงคຏพืไอจัดการละดูลรักษาทรัพยຏ
สวนกลางตามมติของจຌาของรวม ละ฿ชຌสิทธิของจຌาของรวมครอบเปถึงทรัพยຏ
สวนกลางทัๅงหมด฿นการตอสูຌบุคคลภายนอกหรือรียกรຌองอาทรัพยຏสินคืน           

พืไอประยชนຏของจຌาของรวมตามทีไบัญญัติเวຌ฿นมาตรา 39 หงพระราชบัญญัติ

อาคารชุดฯ นิติบุคคลอาคารชุดทีไจัดตัๅงขึๅน จึงมิเดຌมีฐานะปຓนจຌาของหรือผูຌครอบครอง
อาคารชุดทีไปຓนหลงก้านิดมลพิษ ตมีฐานะปຓนตัวทนจຌาของรวม฿นการ
จัดการละดูลทรัพยຏสวนกลาง ละดยทีไระบบบ้าบัดนๅ้าสียรวมของอาคารชุด
ปຓนทรัพยຏสวนกลางตามมาตรา 15 (10) หงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ซึไงกຌเขพิไมติมดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับทีไ 4) พ.ศ. 2551 ดังนัๅน 
มຌนิติบุคคลอาคารชุดจะมิ เดຌ ปຓน จຌ าของหรือผูຌครอบครองอาคารชุด          
ตดยทีไนิติบุคคลอาคารชุดมีอ้านาจหนຌาทีไ฿นการจัดการละดูลระบบบ้าบัดนๅ้าสีย
ซึไงปຓนทรัพยຏสวนกลางตามมติของจຌาของรวม จึงมีฐานะปຓนตัวทนจຌาของหรือ
ผูຌครอบครองอาคารชุด ดังนัๅน จຌาพนักงานควบคุมมลพิษจึงสามารถออกค้าสัไงเป
ยังนิติบุคคลอาคารชุด พืไอ฿หຌด้านินการตามมาตรา 70 ละมาตรา 82 (2) ละ 
(3) หงพระราชบัญญัติสงสริมละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอมหงชาติฯ เดຌ 
ลຌวตกรณี 

กรณีของทีไดินจัดสรร มาตรา 43 หงพะราชบัญญัติการจัดสรรทีไดินฯ 
เดຌก้าหนด฿หຌปຓนหนຌาทีไของผูຌจัดสรรทีไดิน฿นการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค วຌนต
จะเดຌมีการจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรละมีการอนทรัพยຏสินทีไ ปຓน
สาธารณูปภค฿หຌกนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรตามมาตรา ๐๐ (ํ) หงพระราชบัญญัติ
การจัดสรรทีไดินฯ ลຌว ซึไงจะสงผล฿หຌนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรมีฐานะปຓนจຌาของ
หรือผูຌครอบครองทีไดินจัดสรรปลงทีไปຓนทีไตัๅงของสาธารณูปภคนัๅน ซึไงหาก          
ผูຌจดัสรรทีไดินขายทีไดินจดัสรร฿หຌผูຌซืๅอทีไดินจดัสรรทัๅงหมด จຌาของหรือผูຌครอบครอง
ทีไดินจัดสรรทีไปຓนหลงก้านิดมลพิษ จึงเดຌกผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรละนิติบุคคล
หมูบຌานจัดสรร ตหากผูຌจัดสรรทีไดินขายทีไดินจัดสรร฿หຌผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรบางสวน
จຌาของหรือผูຌครอบครองทีไดินจัดสรรทีไดินทีไปຓนหลงก้านิดมลพิษ จึงเดຌก          
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ผูຌจัดสรรทีไดิน ผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร ละนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร ละดยทีไนิติบุคคล
หมูบຌานจัดสรรมีอ้านาจหนຌาทีไ฿นการรียกกใบงินคา฿ชຌจาย฿นการบ้ารุงรักษา          
ละจัดการสาธารณูปภคจากสมาชิกตามทีไบัญญัติเวຌ฿นมาตรา 48 (3)           

หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดินฯ ดยมาตรา 47 หงพระราชบัญญัติการ
จัดสรรทีไดินฯ เดຌก้าหนด฿หຌผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรละผูຌจัดสรรทีไดินปຓนสมาชิกของ          
นิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร ดังนัๅน จຌาพนกังานควบคุมมลพิษจึงสามารถออกสัไงเปยัง
นิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรพืไอ฿หຌด้านินการตามมาตรา 70 ละมาตรา 82 (2) 

ละ (3) หงพระราชบัญญัติสงสริมละรกัษาคุณภาพสิไงวดลຌอมหงชาติฯ เดຌ 
ประดในทีไสอง จຌาพนักงานควบคุมมลพิษมีอ้านาจออกค้าสัไงตาม

มาตรา 82 (2) หงพระราชบัญญัติสงสริมละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอมหงชาติ 
พ.ศ. 2535 ฿หຌนิติบุคคลหมูบຌานจดัสรรปรับปรุงหรือซอมซมระบบบ้าบัดนๅ้าสีย
ซึไงปຓนระบบบ้าบัดอิสระ฿นทีไดินปลงยอยละบอรวบรวมนๅ้าทิๅงกอนระบายออกสู
สิไงวดลຌอมเดຌหรือเม 

การทีไจຌาพนักงานควบคุมมลพิษจะสามารถออกค้าสัไงตามมาตรา 82 

(2) หงพระราชบัญญัติสงสริมละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอมหงชาติฯ          
฿หຌนิติบคุคลหมูบຌานจัดสรรด้านินการกຌเขหรือปรับปรุงระบบบ้าบัดอิสระซึไงปຓน
ระบบบ้าบัดนๅ้าสียทีไตัๅงอยู฿นทีไดินปลงยอยพืไอ฿หຌการปลอยนๅ้าทิๅงจากทีไดิน
จัดสรรปຓนเปตามมาตรฐานทีไกฎหมายก้าหนดเดຌหรือเมนัๅน ขึๅนอยูกับขຌอทใจจริง
วาระบบบ้าบัดอิสระทีไตัๅงอยู฿นทีไดินปลงยอยละบอรวบรวมนๅ้าทิๅงกอนระบาย
ออกสูสิไงวดลຌอมถือปຓนสาธารณูปภคทีไนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรมีหนຌาทีไจัดการ
ละบ้ารุงรักษาหรือเม หากพิจารณาลຌวหในวาบอรวบรวมนๅ้าทิๅงปຓนสวนหนึไง
ของระบบบ้าบัดอิสระ ละปຓนสาธารณูปภค จຌาพนักงานควบคุมมลพิษยอม

สามารถออกค้าสัไงตามมาตรา 82 (2) หงพระราชบัญญัติสงสริมละรักษา
คุณภาพสิไงวดลຌอมหงชาติฯ เปยังนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรพืไอ฿หຌด้านินการ
ปรับปรุงหรือซอมซมระบบบ้าบัดอิสระ฿นทีไดินปลงยอยละบอรวบรวมนๅ้าทิๅง
กอนระบายออกสูสิไงวดลຌอมเดຌ 

ประดในทีไสาม กรณีทีไผูຌจัดสรรทีไดินจดทะบียนอนทรัพยຏสินทีไปຓน
ระบบบ้าบัดนๅ้าสียสวนกลาง฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏตามมาตรา 44 (3)         

หงพระราชบัญญัติการจดัสรรทีไดิน พ.ศ. 2543 จะตຌองเดຌรับความหในชอบจาก
สภาองคຏกรปกครองสวนทຌองถิไนหรือเม 

การจดทะบียนอนทรัพยຏสิน฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏตามมาตรา 44 

(3) หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดินฯ ปຓนกรณีทีไมีลักษณะพิศษตกตางเป
จากการสดงจตนาอุทิศทรัพยຏสิน฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏ฿นกรณีทัไวเป 
กลาวคือ สาธารณูปภคทีไผูຌจัดสรรทีไดินจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไ ดินนัๅน          
ปຓนทรัพยຏสินทีไมีภาระจ้ายอมละผูຌจัดสรรทีไดินมีหนຌาทีไ ฿นการบ้ารุงรัก ษา          
พืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรรตามทีไมาตรา 43 หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดินฯ 
บัญญัติเวຌ ดังนัๅน มຌวาจะจดทะบียนอนทรัพยຏสินทีไ ปຓนสาธารณูปภค          

฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏ ตทรัพยຏสินดังกลาวกใยังตกอยู ฿นภาระจ้ายอม          

พืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรรละผูຌรับอนมีหนຌาทีไตຌองด้านินการบ้ารุงรักษา
สาธารณูปภคนัๅนทนผูຌจัดสรรทีไดิน ซึไงปຓนผูຌอนตอเปการจดทะบียนอน
ทรัพยຏสินซึไงปຓนสาธารณูปภค฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏตามมาตรา 44 (3)          

หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดินฯ จึงตຌองมีชืไอผูຌรับอนละตຌองเดຌรับความ
หในชอบจากผูຌรับอนดຌวย 
 

252 253



รืไองสรใจทีไ ๓๕๑/๎๑๑๐ 

บันทึกส้านกังานคณะกรรมการกฤษฎี 
รืไอง จຌาของหรือผูຌครอบหลงก้านิดมลพิษกรณีหงก้านิดมลพิษ 

ปຓนอาคารชุดละทีไดินจัดสรร 

กรมควบคุมมลพิษ เดຌมีหนังสือ ทีไ ทส ์๏์๎/๔๒๑ํ ลงวันทีไ ํ๑ 

สิงหาคม ๎๑๐๑ ถึงส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความเวຌวา ตามทีไ      
กรมควบคุมมลพิษเดຌหารือปຑญหาขຌอกฎหมายกีไยวกับการปຓนจຌาของหรือ        
ผูຌครอบครองหลงก้านิดมลพิษประภทอาคารชุดละทีไดินจัดสรรตาม
พระราชบัญญัติสงสริมละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอมหงชาติ พ.ศ. ๎๑๏๑ ละ
กรณีผูຌจดัสรรทีไดนิอนทรัพยຏสินทีไปຓนสาธารณูปภค฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏตาม
พระราชบัญญัตกิารจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ซึไงคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะทีไ ๓) 

พิจารณาลຌวหในวา ปຑญหาทีไหารือมายังเมมีความชัดจนวากรมควบคุมมลพิษมี
ปຑญหา฿นการออกค้าสัไง฿หຌจຌาของหรือผูຌครอบครองหลงก้านิดมลพิษตຌองปฏิบัติ
ตามพระราชบัญญัติสงสริมละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอมหงชาติ พ.ศ. ๎๑๏๑ 

อยางเร รวมทัๅงยังมิเดຌมีการหารือระหวางหนวยงานทีไปຓนผูຌรักษาตามกฎหมายวา
ดຌวยอาคารชุดละกฎหมายวาดຌวยการจัดสรรทีไดิน คณะกรรมการกฤษฎา (คณะทีไ ๓) 
จึงมีมติเมรับพิจารณาขຌอหารือดังกลาวดย฿หຌกรมควบคุมมลพิษหารือประดใน นีๅ
รวมกับหนวยงานทีไกีไยวขຌอง หากยังมีปຑญหาขຌอกฎหมายทีไหาขຌอยุติเมเดຌ ฿หຌหารือ
มายังส้านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาพืไอพิจารณาตอเป 

กรมควบคุมมลพิษเดຌจัด฿หຌมีการประชุมรวมกับหนวยงานทีไกีไยวขຌองกับ
การบังคับ฿ชຌกฎหมายวาดຌวยการจัดสรรทีไดินละอาคารชุด มืไอวันทีไ ํ๒ มิถุนายน 

๎๑๑๐ ดยมีองคຏกรปกครองสวนทຌองถิไนทีไมีปຑญหา฿นการรับอนระบบบ้าบัดนๅ้าสีย
สวนกลาง เดຌก องคຏการบริหารสวนต้าบลลานตากฟງา ละองคຏการบริหาร
สวนต้าบลมหาสวัสด่ิ จังหวัดนครปฐม ขຌารวมประชุมดຌวยดยทีไประชุมมีความหใน
กีไยวกับนวทางปฏิบัติตามกฎหมายทีไเมสอดคลຌอง ดังนีๅ 

ํ. กรณทีีไดินจดัสรรทีไมกีารจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรละนิติบุคคล
บຌานจัดสรรเดຌรับอนสาธารณูปภคลຌว หนวยงานผูຌบังคับ฿ชຌกฎหมายหในวา          
นิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรปຓนจຌาของสาธารณูปภค ซึไงรวมถึงระบบบ้าบัดนๅ้าสีย
สวนกลาง การออกค้าสัไงตามพระราชบัญญัติสงสริมละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอม
หงชาติ พ.ศ. ๎๑๏๑ จึงตຌองสัไงตอนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร  ตกองนิติการ
กรมควบคุมมลพิษหในวาทีไดินจัดสรรถูกประกาศ฿หຌปຓนหลงก้านิดมลพิษ
ทัๅงครงการ เม฿ชฉพาะระบบบ้าบัดนๅ้าสีย การออกค้าสัไงตามพระราชบัญญัติ
สงสริมละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอมหงชาติ พ.ศ. ๎๑๏๑ จึงเมสามารถสัไงตอ
นิติบุคคลหมูบຌานจดัสรรเดຌ 

๎. กรณีอาคารชุดทีไมกีารจัดตัๅงนิติบคุคลอาคารชุด หนวยงานผูຌบังคับ฿ชຌ
กฎหมายหในวา นิติบุคคลอาคารชุดเม฿ชจຌาของทรัพยຏสวนกลาง ตปຓนตัวทน
ของจຌาของรวม฿นการบริหารจัดการ ละพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
๎๑๎๎ เดຌนิยามค้าวา “ผูຌครอบครองอาคาร” ฿หຌหมายความรวมถึงผูຌจัดการ         
นิติบุคคลของอาคารชุดส้าหรับทรัพยຏสวนกลางดຌวยการออกค้า สัไ งตาม
พระราชบัญญัติสงสริมละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอมหงชาติ พ.ศ. ๎๑๏๑          

จึงตຌองสัไงตอนิติบุคคลอาคารชุด ตกองนิติการ กรมควบคุมมลพิษหในวา          
การประกาศหลงก้านิดมลพิษ ปຓนการประกาศทัๅงครงการ การออกค้าสัไงตาม
มาตรา ๔๎ (๎) หงพระราชบัญญัติสงสริมละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอมหงชาติ 
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พ.ศ. ๎๑๏๑ จึงตຌองสัไงตอจຌาของหรือผูຌครอบครองอาคารชุดตนิติบุคคลอาคารชุด
มเิดຌปຓนจຌาของทรพัยຏสวนกลาง จึงเมสามารถออกค้าสัไงตอนิติบุคคลอาคารชุดเดຌ 

นอกจากนีๅ  ฿นประดใน รืไองการอนระบบบ้าบัดนๅ้ า สีย฿หຌ ปຓน
สาธารณประยชนຏนัๅน กรมทีไดินหในวาการอนทรัพยຏสิน฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏ
จะยึดถือตามประมวลกฎหมายพง ละพาณิชยຏซึไ ง ปຓนกฎหมายทัไวเป          

ละศาลฎีกาเดຌมีค้าวินิจ ฉัยปຓนบรรทัดฐานเวຌว าการอนทรัพยຏสินปຓน
สาธารณประยชนຏเมจ้าปຓนตຌองมีผูຌรับอน ดยปຓนการสดงจตนาฝຆายดียว 
ประกอบกับกฎหมายทีไดินกใมีการอนทีไดิน฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏดยการกຌเข
ฉนดทีไดินกใจะตกปຓนสาธารณประยชนຏดยทันที ซึไง฿นกรณีนีๅเมตຌองการผูຌรับอน
องคຏกรปกครองสวนทຌองถิไนจึงเมสามารถปฏิสธการรับอนเดຌ ละ฿นทางปฏิบัติ
กรมทีไดินจะสงอกสารจຌง฿หຌองคຏกรปกครองสวนทຌองถิไนทราบ 

กรมควบคุมมลพิษเดຌสนอรืไองดังกลาว฿หຌคณะกรรมการควบคุมมลพิษ
พิจารณา฿นการประชุมครัๅงทีไ ๏/๎๑๑๐ มืไอวันทีไ ๎๕ มิถุนายน ๎๑๑๐           

ซึไงคณะกรรมการควบคุมมลพิษเดຌมีมติ฿หຌกรมควบคุมมลพิษ น้าประดในปຑญหา
การปฏิบัติตามกฎหมายหารือส้านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา ดังนีๅ 

ํ. ฿นกรณีของอาคารชุดทีไมีการจัดตัๅงนิติบุคคลอาคารชุด ละกรณี
ทีไดินจัดสรรทีไมีการจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรละนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร
เดຌรับอนสาธารณูปภคลຌว จຌาพนักงานควบคุมมลพิษมีอ้านาจออกค้าสัไง฿หຌ            
นิติบุคคลดังกลาวด้านินการตามมาตรา ๓์ ละมาตรา ๔๎ (๎) ละ (๏)             

หงพระราชบัญญัติสงสริมละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอมหงชาติ พ.ศ. ๎๑๏๑ 

เดຌหรอืเม 

๎. การออกค้าสัไง฿หຌนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรปรับปรุงหรือซอมซม
ระบบบ้าบัดนๅ้าสีย฿นกรณีครงการจดัสรรทีไ฿ชຌระบบบ้าบัดอิสระฉพาะตละทีไดิน
ปลงยอย นิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรจะสามารถด้านินการปรับปรุงหรือซอมซม
เดຌหรือเม นืไองจากระบบบ้าบัดอิสระเมถือวาปຓนสาธารณูปภคทีไนิติบุคคล
หมูบຌานจัดสรรตຌองดูลรับผิดชอบ ซึไงทุกครงการตຌองมีบอรวบรวมนๅ้าทิๅงกอน
ระบายออกสูสิไงวดลຌอม ซึไงหากบอรวบรวมดังกลาวจัด฿หຌปຓนสวนหนึไงของระบบ
บ้าบัดนๅ้าสีย จะสามารถออกค้าสัไง฿หຌกับนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรตามมาตรา ๔๎ 

(๎ ) หงพระราชบัญญัติสงสริมละรักษาคุณภาพสิไ งวดลຌอมหงชาติ          
พ.ศ. ๎๑๏๑ เดຌหรือเม 

๏. ผูຌรับผิดชอบสาธารณูปภค (ระบบบ้าบัดนๅ้าสียสวนกลาง) กรณีผูຌ
จัดสรรทีไดินอน฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏตามมาตรา ๐๐ (๏) หงพระราชบัญญัติ
การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ จ้าปຓนตຌองเดຌรับความหในชอบจากสภาองคຏกร
ปกครองสวนทຌองถิไนหรือเม  พืไอ ฿หຌสอดคลຌองกับทางปฏิบัติ ฿นการอน          

ระบบบ้าบัดนๅ้าสียของกรมยธาธิการละผังมอืง 
คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะทีไ ๓) เดຌพิจารณาขຌอหารือของกรมควบคุม

มลพิษ ดยมีผูຌทนกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติละสิไงวดลຌอม (ส้านักงาน
ปลัดกระทรวง ละกรมควบคุมมลพิษ) ละผูຌทนกระทรวงมหาดเทย (กรมทีไดิน 
ละกรมยธาธิการละผังมือง) ปຓนผูຌชีๅจงรายละอียดขຌอทใจจริงลຌวมีความหใน
ดงันีๅ 

ประดในทีไหนึไง ฿นกรณีของอาคารชุดทีไมีการจัดตัๅงนิติบุคคลอาคารชุด 
ละกรณีทีไดินจัดสรรทีไมีการจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรละนิติบุคคลหมูบຌาน
จัดสรรเดຌรบัอนสาธารณูปภคลຌว จຌาพนักงานควบคุมมลพิษมีอ้านาจออกค้าสัไง
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฿หຌนิติบุคคลดังกลาวด้านินการตามมาตรา ๓์ ละมาตรา ๔๎ (๎) ละ (๏)          

หงพระราชบัญญัติสงสริมละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอมหงชาติ พ.ศ. ๎๑๏๑ 

เดຌหรือเม หในวา ดยทีไมาตรา ๓์ 
ํ
 หงพระราชบัญญัติสงสริมละรักษา

คุณภาพสิไงวดลຌอมหงชาติ พ.ศ. ๎๑๏๑ บัญญัติ฿หຌจຌาของหรือ ผูຌครอบครอง
หลงก้านิดมลพิษทีไจะตຌองถูกควบคุมการปลอยนๅ้าสียลงสูหลงนๅ้าสาธารณะ
หรือออกสูสิไงวดลຌอมมีหนຌาทีไตຌองกอสรຌางติดตัๅงหรือจัด฿หຌมีระบบบ้าบัดนๅ้าสีย 
ละมาตรา ๔๎ (๎) ละ (๏) 

๎หงพระราชบัญญัติดังกลาวบัญญัติ฿หຌจຌาพนักงาน
ควบคุมมลพิษมีอ้านาจออกค้าสัไงปຓนหนังสือ฿หຌจຌาของหรือผูຌครอบครอง
หลงก้านิดมลพษิจัดการกຌเข ปลีไยนปลง ปรับปรุง หรือซอมซมระบบบ้าบัด
นๅ้าสีย รวมทัๅงออกค้าสัไงปรับจຌาของหรือผูຌครอบครองหลงก้านิดมลพิษ ดังนัๅน 
การจะพิจารณาวาจຌาพนักงานควบคุมมลพิษจะออกค้าสัไง฿หຌนิติบุคคลอาคารชุด
หรือนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรด้านินการตามมาตรา ๓์ ละมาตรา ๔๎ (๎) ละ 
(๏) หงพระราชบัญญัติสงสริมละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอมหงชาติ พ.ศ. 
๎๑๏๑ เดຌหรือเม จะตຌองพิจารณาวานิติบุคคลอาคารชุดละนิติบุคคลหมูบຌาน
จัดสรรปຓนจຌาของ หรือผูຌครอบครองหลงก้านิดมลพิษดังกลาวหรือเม 

กรณีของอาคารชุด฿นมาตรา ๐๏ หงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
๎๑๎๎ เดຌบัญญัติ฿หຌจຌาของรวมปຓนจຌาของหຌองชุด฿นอาคารชุดตละอาคารชุด 
ดยมาตรา ํ๏ วรรคหนึไง ๐ หงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ . ๎๑๎๎          

เดຌบญัญัติ฿หຌจຌาของชุดมีกรรมสิทธิ่฿นทรัพยຏสวนบุคคล ทีไปຓนของตนละมีกรรมสิทธิ่
รวม฿นทรัพยຏสวนกลาง ดังนัๅน จຌาของหรือผูຌครอบครองหลงก้านิดมลพิษ          
฿นกรณีทีไมีการประกาศก้าหนด฿หຌอาคารชุดปຓนหลงก้านิดทีไจะตຌองถูกควบคุม
การปลอยนๅ้าสียจึงเดຌก จຌาของรวม ส้าหรับกรณีทีไอาคารชุดเดຌมีการจัดตัๅง          

นิติบุคคลอาคารชุดนัๅน ดยทีไมาตรา ๏๏ 
๑
 หงพระราชบัญญัติอาคารชุด          

พ.ศ. ๎๑๎๎ เดຌบัญญัติ฿หຌนิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคຏพืไอจัดการละดูล
รักษาทรัพยຏสวนกลางตามมติของจຌ าของรวม ละ฿ชຌสิทธิของจຌาของรวม          
ครอบเปถึงทรัพยຏสวนกลางทัๅงหมด฿นการตอสูຌบุคคลภายนอกหรือรียกรຌอง          
อาทรัพยຏสินคืนพืไอประยชนຏของจຌาของรวมตามทีไบัญญัติเวຌ฿นมาตรา ๏๕ 

๒
          

หงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๎๑๎๎ นิติบุคคลอาคารชุดทีไจัดตัๅงขึๅนจึงมิเดຌมี
ฐานะปຓนจຌาของหรือผูຌครอบครองอาคารชุดทีไปຓนหลงก้านิดมลพิษ ตมีฐานะ
ปຓนตัวทนจຌาของรวม฿นการจัดการละดูลทรัพยຏสวนกลาง ละดยทีไระบบ
บ้าบัดนๅ้าสียรวมของอาคารชุดปຓนทรัพยຏสวนกลางตามมาตรา ํ๑ (ํ์) 

7           

หงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๎๑๎๎ ซึไงกຌเขพิไมติมดยพระราชบัญญัติ
อาคารชุด (ฉบับทีไ ๐) พ.ศ. ๎๑๑ํ ดังนัๅน มຌนิติบุคคลอาคารชุดจะมิเดຌปຓน
จຌาของหรือผูຌครอบครองอาคารชุด ตดยทีไนิติบุคคลอาคารชุดมีอ้านาจหนຌาทีไ฿น
การจัดการละดูลระบบบ้าบัดนๅ้าสียซึไงปຓนทรัพยຏสวนกลางตามมติของจຌาของรวม 
จึงมีฐานะปຓนตัวทนจຌาของหรือผูຌครอบครองอาคารชุด ดังนัๅน จຌาพนักงาน
ควบคุมมลพิษจึงสามารถออกค้าสัไงเปยังนิติบุคคลอาคารชุดพืไอ฿หຌด้านินการตาม
มาตรา ๓์ 

8
 ละมาตรา ๔๎ (๎) ละ (๏) 

9
 หงพระราชบัญญัติสงสริมละ

รกัษาคุณภาพสิไงวดลຌอมหงชาติ พ.ศ. ๎๑๏๑ เดຌ ลຌวตกรณี 

กรณีของทีไดินจดัสรร มຌวาผูຌจัดสรรทีไดนิละผูຌซืๅอทีไดินจดัสรรจะถือปຓน
จຌาของหรือผูຌครอบครองทีไดินจัดสรรจัดสรร฿นกรณีทีไมีการประกาศก้าหนด฿หຌ
ทีไดินจัดสรรปຓนหลงก้านิดมลพษิทีไจะตຌองถูกควบคุม การปลอยนๅ้าสีย ตดยทีไ
มาตรา ๐๏ 

10
 หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ เดຌก้าหนด฿หຌ

ปຓนหนຌาทีไของผูຌจัดสรรทีไดิน฿นการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภค วຌนตจะเดຌมีการ
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จัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรละมีการอนทรัพยຏสินทีไปຓนสาธารณูปภค฿หຌก
นิติบคุคลหมูบຌานจัดสรร ตามมาตรา ๐๐ (ํ) 11

 หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน 
พ.ศ. ๎๑๐๏ ลຌว ซึไงจะสงผล฿หຌนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรมีฐานะปຓนจຌาของหรือ 
ผูຌครอบครองทีไดนิจัดสรรปลงทีไปຓนทีไตัๅงของสาธารณูปภคนัๅน ซึไงหากผูຌจัดสรรทีไดิน
ขายทีไดินจัดสรร฿หຌผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรทัๅงหมด จຌาของหรือผูຌครอบครองทีไดินจัดสรร
ทีไปຓนหลงก้านิดมลพิษ จึงเดຌก ผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรละนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร 
ตหากผูຌจัดสรรทีไดินขายทีไดินจัดสรร฿หຌผูຌซืๅอทีไดินจัดสรรบางสวน จຌาของหรือ        
ผูຌครอบครองทีไดินจัดสรรทีไ ปຓนหลงก้านิดมลพิษ จึงเดຌก ผูຌ จัดสรรทีไดิน           
ผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร ละนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร ละดยทีไนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร
มีอ้านาจหนຌาทีไ฿นการรียกกใบงินคา฿ชຌจาย฿นการบ้ารุงรักษาละจัดการ
สาธารณูปภค จากสมาชิกตามทีไบัญญัติเวຌ฿นมาตรา ๐๔ (๏) ํ๎ หงพระราชบัญญัติ
การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ดยมาตรา ๐๓ ํ๏  หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน 
พ.ศ. ๎๑๐๏ เดຌก้าหนด฿หຌผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร ละผูຌจัดสรรทีไดินปຓนสมาชิกของ          
นิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร ดังนัๅน จຌาพนักงานควบคุมมลพิษ จึงสามารถออกค้าสัไง
เปยังนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรพืไอ฿หຌด้านินการตามมาตรา ๓์ 

ํ๐
 ละมาตรา ๔๎           

(๎) ละ (๏) 
ํ๑

 หงพระราชบัญญัติสงสริมละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอม
หงชาติ พ.ศ. ๎๑๏๑ เดຌ 

ประดในทีไสอง จຌาพนักงานควบคุมมลพิษมีอ้านาจออกค้าสัไงตาม
มาตรา ๔๎ (๎) หงพระราชบัญญัติสงสริมละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอม
หงชาติ พ.ศ. ๎๑๏๑ ฿หຌนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรปรับปรุงหรือซอมซมระบบ
บ้าบัดนๅ้าสียซึไงปຓนระบบบ้าบัดอิสระ฿นทีไดินปลงยอย ละบอรวบรวมนๅ้าทิๅง

กอนระบายออกสูสิไงวดลຌอมเดຌหรือเม หในวา การทีไจຌาพนักงานควบคุมมลพิษ
จะสามารถออกค้าสัไงตามมาตรา ๔๎ (๎) หงพระราชบัญญัติสงสริมละรักษา
คุณภาพสิไงวดลຌอมหงชาติ พ.ศ. ๎๑๏๑ ฿หຌนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรด้านินการ
กຌเขหรือปรับปรุงระบบบ้าบัดอิสระ ซึไงปຓนระบบบ้าบัดนๅ้าสียทีไตัๅงอยู฿นทีไดิน
ปลงยอยพืไอ฿หຌการปลอยนๅ้าทิๅงจากทีไดินจัดสรรปຓนเปตามมาตรฐานทีไกฎหมาย
ก้าหนดเดຌหรือเมนัๅน ขึๅนอยูกับขຌอทใจจริงวาระบบบ้าบัดอิสระทีไตัๅงอยู฿นทีไดิน
ปลงยอยละบอรวบรวมนๅ้ า ทิๅ งกอนระบายออกสูสิไ งวดลຌอมถือปຓน
สาธารณูปภคทีไนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรมีหนຌาทีไจัดการละบ้ารุงรักษาหรือเม 
หากพิจารณาลຌวหในวาบอรวบรวมนๅ้าทิๅงปຓนสวนหนึไงของระบบบ้าบัดอิสระละ
ปຓนสาธารณูปภค จຌาพนักงานควบคุมมลพิษยอมสามารถออกค้าสัไง ตามมาตรา 
๔๎ (๎) หงพระราชบัญญัติสงสริมละรักษาคุณภาพสิไงวดลຌอมหงชาติ พ.ศ. 
๎๑๏๑ เปยังนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรพืไอ฿หຌด้านินการปรับปรุงหรือซอมซม
ระบบบ้าบัดอิสระ฿นทีไดินปลงยอย ละบอรวบรวมนๅ้าทิๅงกอนระบายออกสู
สิไงวดลຌอมเดຌ 

ประดในทีไสาม กรณีทีไผูຌจัดสรรทีไดินจดทะบียนอนทรัพยຏสินทีไปຓน
ระบบบ้าบัดนๅ้าสียสวนกลาง฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏตามมาตรา ๐๐ (๏)          

หงพระราชบัญญัติการจดัสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ จะตຌองเดຌรับความหในชอบจาก
สภาองคຏกรปกครองสวนทຌองถิไนหรือเม หในวา มาตรา ๐๏ 

ํ๒
 หงพระราชบัญญัติ

การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ เดຌบัญญัติ฿หຌสาธารณูปภคทีไผูຌจัดสรรทีไดินจัด฿หຌมี
ขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดิน ตามผนผังละครงการทีไเดຌรับอนุญาตตกอยู฿นภาระจ้ายอม 
พืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรร ละ฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินมีหนຌาทีไ฿นการบ้ารุงรักษา
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สาธารณูปภค฿หຌคงสภาพ ดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅนนัๅนตอเป ดยจะกระท้าการ฿ด
อันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเป หรือสืไอมความสะดวกมิเดຌ ละ
มาตรา ๐๐ (๏) 

ํ๓ หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ บัญญัติ฿หຌ
ผูຌจัดสรรทีไดินพຌนจากหนຌาทีไบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคตามมาตรา ๐๏ มืไอเดຌ
จดทะบียนอนทรัพยຏสินดังกลาว฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏ จึงหในเดຌวาการ
จดทะบียนอนทรัพยຏสิน฿หຌ ปຓนสาธารณประยชนຏตามมาตรา ๐๐  (๏ ) 

หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ ปຓนกรณีทีไมีลักษณะพิศษ
ตกตางเปจากการสดงจตนาอุทิศทรัพยຏสิน฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏ฿นกรณี
ทัไวเป กลาวคือ สาธารณูปภคทีไผูຌจัดสรรทีไดินจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดินนัๅน
ปຓนทรัพยຏสินทีไมีภาระจ้ายอม ละผูຌจัดสรรทีไดินมีหนຌาทีไ฿นการบ้ารุงรักษาพืไอ
ประยชนຏกทีไดินจัดสรร ตามทีไมาตรา ๐๏ หงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีไดิน 
พ.ศ. ๎๑๐๏ บัญญัติเวຌ ดังนัๅน มຌวาจะจดทะบียนอนทรัพยຏสินทีไปຓนสาธารณูปภค
฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏ ตทรัพยຏสนิดังกลาวกใยังตกอยู฿นภาระจ้ายอม พืไอประยชนຏ
กทีไดินจัดสรรละผูຌรับอนมีหนຌาทีไตຌองด้านินการบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคนัๅน 
ทนผูຌจัดสรรทีไดินซึไงปຓนผูຌอนตอเป การจดทะบียนอนทรัพยຏสินซึไงปຓน
สาธารณูปภค฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏตามมาตรา ๐๐ (๏) ํ๔  หงพระราชบัญญัติ
การจัดสรรทีไดิน พ.ศ. ๎๑๐๏ จึงตຌองมีชืไอผูຌรับอนละตຌองเดຌรับความหในชอบ
จากผูຌรับอนดຌวย 

(นายอัชพร จารุจินดา) 
ลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา 

ส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
กันยายน ๎๑๑๐ 
___________________________________________________________ 

สงพรຌอมหนังสือ ทีไ นร ์๕์ํ/ํํ๕ํ ลงวันทีไ ๎๒ กันยายน ๎๑๑๐ ซึไ งส้านักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงส้านักลขาธิการคณะรัฐมนตรี 

ํ
 มาตรา ๓์ จຌาของหรือผูຌครอบครองหลงก้านิดมลพิษทีไก้าหนดตามมาตรา ๒๕ มีหนຌาทีไ

ตຌองกอสรຌาง ติดตัๅงหรือจัด฿หຌมีระบบบ้าบัดนๅ้าสียหรือระบบก้าจัดของสียตามทีไจຌาพนักงานควบคุมมลพิษ
ก้าหนดพืไอการนีๅ จຌาพนักงานควบคุมมลพษิจะก้าหนด฿หຌจຌาของหรือผูຌครอบครองมีผูຌควบคุมการด้านินงาน
ระบบบ้าบัดนๅ้าสียหรือระบบก้าจัดของสียทีไกา้หนด฿หຌท้าการกอสรຌางติดตัๅงหรือจัด฿หຌมีขึๅนนัๅนดຌวยกใเดຌ 

฿นกรณีทีไหลงก้านิดมลพิษ฿ดมีระบบบ้าบัดนๅ้าสียหรือระบบก้าจัดของสียอยูลຌวกอนวันทีไมี
ประกาศของรัฐมนตรีตามมาตรา ๒๕ ฿หຌจຌาของหรือผูຌครอบครองหลงก้านิดมลพิษจຌงตอจຌาพนักงาน
ควบคุมมลพิษพืไอตรวจสอบ หากจຌาพนักงานควบคุมมลพิษหในวาระบบบ้าบัดนๅ้าสียหรือระบบก้าจัดของสีย        
ทีไมีอยูลຌวนัๅนยงัเมสามารถทา้การบ้าบัดนๅ้าสีย หรอืก้าจัดของสีย฿หຌปຓนเปตามมาตรฐานควบคุมมลพิษจาก
หลงก้านิดทีไก้าหนดเวຌ จຌาของหรือผูຌครอบครองหลงก้านิดมลพิษมีหนຌาทีไตຌองด้านินการกຌเขหรือ
ปรับปรุงตามทีไจຌาพนักงานควบคุมมลพษิก้าหนด 

๎ มาตรา ๔๎ พืไอปฏิบัติการ฿หຌปຓนเปตามพระราชบัญญัตินีๅ ฿หຌจຌาพนักงานควบคุมมลพิษมี
อ้านาจดังตอเปนีๅ 

ฯลฯ 
(๎) ออกค้าสัไงปຓนหนังสือ฿หຌจຌาของหรือผูຌครอบครอง ผูຌควบคุม หรือผูຌเดຌรับ฿บอนุญาตรับจຌาง

฿หຌบริการระบบบ้าบัดนๅ้าสียหรือก้าจัดของสีย จัดการกຌเข ปลีไยนปลง ปรับปรุง หรือซอมซมระบบ
บ้าบัดอากาศสีย ระบบบ้าบัดนๅ้าสีย หรือระบบก้าจัดของสียหรืออุปกรณຏละครืไองมือตางโ พืไอควบคุม
การปลอยทิๅงอากาศสียหรือมลพิษอืไน ตถຌาหลงก้านิดมลพิษนัๅนปຓนรงงานอุตสาหกรรม ฿หຌจຌง฿หຌ
จຌาพนักงานตามกฎหมายวาดຌวยรงงานด้านินการตามอ้านาจหนຌาทีไตอเป หากจຌาพนักงานตามกฎหมายวา
ดຌวยรงงานเมด้านินการตามอ้านาจหนຌาทีไของตน ฿หຌจຌาพนักงานควบคุมมลพิษมีอ้านาจด้านินการตามทีไ
ก้าหนดเวຌ฿นพระราชบัญญัตินีๅเดຌ 

(๏) ออกค้าสัไงปຓนหนังสือสัไงปรับจຌาของหรือผูຌครอบครองหลงก้านิดมลพิษซึไงมิ฿ชรงงาน
อุตสาหกรรมตามมาตรา ๕์ มาตรา ๕ํ หรือมาตรา ๕๎ ฿นกรณีหลงก้านิดมลพิษนัๅนปຓนรงงาน
อุตสาหกรรม฿หຌมีหนังสือจຌงเปยังจຌาพนักงานตามกฎหมายวาดຌวยรงงาน฿หຌออกค้าสัไงปรับจຌาของหรือ       

ผูຌครอบครองรงงานอุตสาหกรรมนัๅนดย฿หຌถือวาจຌาพนักงานตามกฎหมายวาดຌวยรงงานปຓนจຌาพนักงาน
ควบคุมมลพิษตามพระราชบัญญัตินีๅ หากจຌาพนักงานตามกฎหมายวาดຌวยรงงานเมด้านนิการออกค้าสัไงปรบั
ภาย฿นระยะวลาอันสมควร ฿หຌจຌาพนักงานควบคุมมลพิษมีอ้านาจออกค้าสัไงปรับจຌาของ หรือผูຌครอบครอง
หลงก้านิดมลพิษทีไปຓนรงงานอุตสาหกรรมนัๅนเดຌ 

ฯลฯ 
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๏
 มาตรา ๐ ฿นพระราชบัญญัตินีๅ 

“อาคารชุด” หมายความวา อาคารทีไบุคคลสามารถยกการถือกรรมสิทธิ่ออกเดຌปຓนสวนโ               
ดยตละสวน ประกอบดຌวยกรรมสิทธิ่฿นทรัพยຏสวนบุคคลละกรรมสิทธิ่รวม฿นทรัพยຏสวนกลาง 

ฯลฯ 
“จຌาของรวม” หมายความวา จຌาของหຌองชุด฿นอาคารชุดตละอาคารชุด 

ฯลฯ 

๐
 มาตรา ํ๏ จຌาของหຌองชุดมีกรรมสิทธิ่฿นทรัพยຏสวนบุคคลทีไปຓนของตน ละมีกรรมสิทธิ่รวม

฿นทรัพยຏสวนกลาง 
ฯลฯ 

๑ มาตรา ๏๏ นิติบุคคลอาคารชุดทีไเดຌจดทะบียนตามมาตรา ๏ํ ฿หຌมีฐานะปຓนนิติบุคคล             
นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคຏพืไอจัดการ ละดูลรกัษาทรัพยຏสวนกลาง ละ฿หຌมีอ้านาจกระท้าการ฿ดโ 
พืไอประยชนຏตามวัตถุประสงคຏดงักลาว ทัๅงนีๅ ตามมติของจຌาของรวมภาย฿ตຌบังคับหงพระราชบัญญัตินีๅ 

๒
 มาตรา ๏๕ นิติบุคคลอาคารชุดอาจ฿ชຌสิทธิของจຌาของรวมครอบเปถึงทรัพยຏสวนกลางทัๅงหมด

฿นการตอสูຌบุคคลภายนอก หรอืรียกรຌองอาทรัพยຏสินคืน พืไอประยชนຏของจຌาของรวมทัๅงหมดเดຌ 
๓ มาตรา ํ๑ ทรัพยຏสินตอเปนีๅ฿หຌถือวาปຓนทรัพยຏสวนกลาง 

ฯลฯ 
(ํ์) สิไงกอสรຌางหรือระบบทีไสรຌางขึๅนพืไอรักษาความปลอดภัยหรือสภาพวดลຌอมภาย฿นอาคารชุด 

ชน ระบบปງองกันอัคคีภัย การจัดสงสวาง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบายนๅ้า การบ้าบัดนๅ้า
สียหรือการก้าจัดขยะมูลฝอยละสิไงปฏิกูล 

ฯลฯ 

๔
 ปรดดูชิงอรรถทีไ ํ, ขຌางตຌน 
๕ ปรดดูชิงอรรถทีไ ๎, ขຌางตຌน 
ํ์

 มาตรา ๐๏ สาธารณูปภคทีไผูຌจัดสรรทีไดินเดຌจัด฿หຌมีขึๅนพืไอการจัดสรรทีไดินตามผนผังละ
ครงการทีไเดຌรับอนุญาต ชน ถนน สวน สนามดใกลน ฿หຌตกอยู฿นภาระจ้ายอมพืไอประยชนຏกทีไดินจัดสรร 
ละ฿หຌปຓนหนຌาทีไของผูຌจดัสรรทีไดินทีไจะบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคดังกลาว฿หຌคงสภาพดังชนทีไเดຌจัดท้าขึๅนนัๅน
ตอเป ละจะท้าการ฿ดอันปຓนหตุ฿หຌประยชนຏหงภาระจ้ายอมลดเปหรือสืไอมความสะดวกมิเดຌ 

฿หຌผูຌจัดสรรทีไดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการงินมาท้าสัญญาคๅ้าประกันการบ้ารุงรักษา
สาธารณูปภคซึไงผูຌจดัสรรทีไดนิเดຌจัด฿หຌมีขึๅน ละยังอยู฿นความรับผดิชอบ฿นการบ้ารุงรักษาของผูຌจัดสรรทีไดิน 
ตามวรรคหนึไงกับคณะกรรมการ ละ฿หຌน้ามาตรา ๎๐ มา฿ชຌบงัคับดยอนุลม 

ํํ
 มาตรา ๐๐ ผูຌจดัสรรทีไดินจะพຌนจากหนຌาทีไบา้รุงรักษาสาธารณูปภคตามมาตรา ๐๏ มืไอเดຌมี

การด้านินการอยางหนึไงอยาง฿ด ภายหลังจากครบก้าหนดระยะวลาทีไผูຌจัดสรรทีไดินรับผิดชอบ              

การบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคตามมาตรา ๎๏ (๑) ลຌวตามล้าดับ ดังตอเปนีๅ 
(ํ) ผูຌซืๅอทีไดินจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินีๅ หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอืไน 

พืไอรับอนทรัพยຏสินดังกลาวเปจัดการละดูลบ้ารุงรักษา ภาย฿นวลาทีไผูຌจดัสรรทีไดินก้าหนด ซึไงตຌองเมนຌอย
กวาหนึไงรຌอยปดสิบวันนับตวันทีไเดຌรับจຌงจากผูຌจดัสรรทีไดิน 

(๎) ผูຌจัดสรรทีไดินเดຌรับอนุมัติจากคณะกรรมการ฿หຌด้านินการอยางหนึไงอยาง฿ดพืไอการ
บา้รุงรักษาสาธารณูปภค 

(๏) ผูຌจัดสรรทีไดนิจดทะบียนอนทรัพยຏสินดังกลาว฿หຌปຓนสาธารณประยชนຏ 
การด้านินการตาม (ํ) ละ (๎) ฿หຌปຓนเปตามระบียบทีไคณะกรรมการจัดสรรทีไดินกลาง

ก้าหนด ทัๅงนีๅ ดยตຌองกา้หนด฿หຌผูຌจดัสรรทีไดินรับผดิชอบจ้านวนงินคาบ้ารุงรักษาสาธารณูปภคสวนหนึไงดຌวย 
ํ๎

 มาตรา ๐๔ พืไอประยชนຏของผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร ฿หຌนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรมีอ้านาจหนຌาทีไ
ดังตอเปนีๅ 

ฯลฯ 
(๏) รียกกใบงินคา฿ชຌจาย฿นการบ้ารุงละการจัดการสาธารณูปภค฿นสวนทีไนิติบุคคลหมูบຌาน

จดัสรรมีหนຌาทีไบา้รุงรักษาจากสมาชิก 
ฯลฯ 

ํ๏
 มาตรา ๐๓ มืไอจัดตัๅงนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรรตามมาตรา ๐๑ ลຌว ฿หຌผูຌซืๅอทีไดินจัดสรร            

ทุกรายปຓนสมาชิกนิติบคุคลหมูบຌานจัดสรร 
฿นกรณีทีไมีทีไดินจัดสรรปลงยอยทีไยังเมมีผูຌ฿ดซืๅอหรือเดຌอนกลับมาปຓนของผูຌจัดสรรทีไดิน฿หຌ             

ผูຌจัดสรรทีไดินปຓนสมาชิกนิติบุคคลหมูบຌานจัดสรร 
 

ํ๐
 ปรดดูชิงอรรถ ทีไ ํ, ขຌางตຌน 

 
ํ๑

 ปรดดูชิงอรรถ ทีไ ๎, ขຌางตຌน 
 

ํ๒
 ปรดดูชิงอรรถ ทีไ ํ์, ขຌางตຌน 

 
ํ๓

 ปรดดูชิงอรรถ ทีไ ํํ, ขຌางตຌน 
 

ํ๔
 ปรดดูชิงอรรถ ทีไ ํํ, ขຌางตຌน 
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มาตรา ฿หຌขຌอบังคับทีไ฿ชຌบังคับอยู฿นวันทีไพระราชบัญญัตินีๅ฿ชຌ
บังคับยังคง฿ชຌบังคับตอเปทาทีไ เมขัดหรือยຌงกับพระราชบัญญัตินีๅ ละ             
฿หຌนิ ติบุ คคลอาคารชุ ดด้ า นินการกຌ เขห รือ พิไ ม ติม ฿หຌ สอดคลຌอง กับ
พระราชบัญญัตินีๅภาย฿นสามรຌอยหกสิบวันนับตวันทีไพระราชบัญญัตินีๅ฿ชຌบังคับ

มาตรา ฿หຌผูຌจัดการหรือกรรมการของนิติบุคคลอาคารชุดซึไง
ด้ารงต้าหนงอยู฿นวันทีไพระราชบัญญัตินีๅ฿ชຌบังคับ ด้ารงต้าหนงตอเปจนครบ
วาระตามทีไก้าหนดเวຌ฿นขຌอบังคับ หรือจนกวาทีไประชุม฿หญจຌาของรวมจะมีการ
ตงตัๅงผูຌจัดการหรอืกรรมการขึๅน฿หม ลຌวตกรณี

มาตรา ฿หຌยกลิกอัตราคาธรรมนียมละคา฿ชຌจายทຌาย
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ ศ ละ฿หຌ฿ชຌอัตราคาธรรมนียมละคา฿ชຌจาย
ทຌายพระราชบัญญัตินีๅทน

มาตรา ฿หຌรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดเทยรักษาการตาม
พระราชบัญญัตินีๅ

หมายหตุ หตุผล฿นการประกาศ฿ชຌพระราชบัญญัติฉบับนีๅ คือ ดยทีไ
พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ ศ เดຌ฿ชຌบังคับมานาน ละปรากฏวาหลักกณฑຏ
ละรายละอียดหลายประการเมสามารถ฿ชຌบังคบัเดຌจริง฿นทางปฏิบัติละเมพียง
พอทีไจะคุຌมครองประชาชนทีไซืๅอหຌองชุดพืไอการอยูอาศัย สมควรกຌเขพิไมติม
บทบัญญัติ฿นพระราชบัญญัตินีๅ พืไอกຌเขปຑญหาทีไกิดจากการบังคับ฿ชຌกฎหมาย
ละคุຌมครองประชาชน ผูຌซืๅอหຌองชุดพืไอการอยูอาศัย ฿หຌมีประสิทธิภาพยิไงขึๅน
รวมทัๅงสมควรปรับปรุงอัตราคาธรรมนียมละคา฿ชຌจาย฿หຌหมาะสมยิไงขึๅน             

จึงจ้าปຓนตຌองตราพระราชบัญญัตินีๅ
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1. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 4908/2533 

บริษัท อารท ด ค จ้ากัด   จทก 
นิติบุคคลอาคารชุด รวมฤดีพนทฮຌาส  จ้าลย 
ป.พ.พ. มาตรา 1349 

พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 10 

ทีไดินของจทกຏมีทีไดินปลงอืไนลຌอมอยูจนเมมีทางออกถึงทางสาธารณะ
ดยตรงเดຌ มຌจทกຏจะผานทีไดินของบุคคลอืไนทางทิศหนือละทิศตะวันออกเปสู
ทางสาธารณะเดຌกใตามตกใตຌองผานทีไดินของบุคคลอืไนชนกัน จทกຏจึงมีสิทธิจะ฿ชຌ
ทางพิพาทปຓนทางจ้าปຓนผานทีไดินของจ้าลยเปสูทางสาธารณะเดຌ ดิมจຌาของ
ทีไดนิของจทกຏคย฿ชຌทางพิพาทผานทีไดินของจ้าลยออกสูทางสาธารณะตอมากใเดຌ
มีการจดทะบียนภาระจ้ายอม฿หຌทีไดินของจทกຏ฿ชຌทีไดินของจ้าลยปຓนทางออกสู
ทางสาธารณะเดຌ มຌตอมาจะมีการจดทะบียนยกลกิภาระจ้ายอมตกใปຓนการท้า
พืไอประยชนຏของจ้าลย ทัๅงยังเดຌมีการตกลงกัน฿หຌจทกຏ฿ชຌทางพิพาท฿นทีไดินของ
จ้าลยปຓนทางออกเปสูทางสาธารณะเดຌจึงปຓนการสมควรทีไจทกຏลือก฿ชຌทาง
พิพาทผานทีไดินของจ้าลยออกเปสูทางสาธารณะ ขຌอก้าหนดตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 10 ปຓนกรณีมืไอมีการจดทะบียนอาคารชุดลຌว 
หຌามมิ฿หຌผูຌขอจดทะบียนอาคารชุดนัๅนกอภาระผูกพันกีไยวกับอาคารชุดดังกลาว
ตค้าพิพากษาศาลลางทัๅงสองมิเดຌบังคับ฿หຌเปจดทะบียนสิทธิละนิติกรรม
กีไยวกับทีไดินของจ้าลยตอยาง฿ด ละกรณีปຓนรืไองทางจ้าปຓนทีไกิดขึๅน ดยผล
ของกฎหมายตามประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏมาตรา 1349 หา฿ชปຓน
รืไองทีไผูຌขอจดทะบียนอาคารชุดนัๅนปຓนผูຌกอภาระผูกพันดังกลาวขึๅนเม ฉะนัๅน

มຌวาขຌอตกลงดังกลาวจะตกปຓนมฆะกใตามตกใหากระทบกระทัไงถึงสิทธิของ
จทกຏทีไจะ฿ชຌทางพิพาทผานทีไดนิของจ้าลยเปสูทางสาธารณะเม 

 

 

2. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 6734/2537 

นายอิทธิชัย สังสิทธิ    จทก 
นิติบุคคลอาคารชุดสงัสิทธคิอนดมินียม  จา้ลย 
พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 1๔, 32, 44 

ตาม พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 32 ชืไอนิติบุคคลอาคารชุด
ยอมมีการกຌเขปลีไยนปลงเดຌพียงตจะสมบูรณຏตอมืไอเดຌน้าเปจดทะบียนตอ
พนักงานจຌาหนຌาทีไทานัๅน ละมืไอ พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 เมเดຌก้าหนดมติ
กีไยวกับการปลีไยนชืไอนิติบุคคลอาคารชุดปຓนอยางอืไน มติของทีไประชุม฿หญ         
฿หຌปลีไยนชืไอนิติบุคคลอาคารชุดจึงตຌองเดຌรับคะนนสียงขຌางมากของจຌาของรวม
ทีไขຌาประชุมตามมาตรา 44 หงพระราชบัญญัติดังกลาว หา฿ชตຌองเดຌรับความ
ยินยอมหในชอบจากจຌาของรวมทุกคนเม 

คา฿ชຌจายทีไจຌาของรวมตຌองรวมกันออกตาม พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 
2522 มาตรา 18 นัๅน ยกคา฿ชຌจายตามมาตรา 18 วรรคหนึไง ละมาตรา 18 

วรรคสอง ออกตางหากจากกันดยดใดขาด ละการคิดสวนคา฿ชຌจายกใตกตางกัน
กลาวคือ คา฿ชຌจายตามมาตรา 18 วรรคหนึไง ทีไกิดจากบริการสวนรวมละ
คา฿ชຌจายทีไกิดจากครืไองมือครืไอง฿ชຌทีไมีเวຌพืไอประยชนຏรวมกัน ปຓนคา฿ชຌจายทีไ
จຌาของรวมตຌองรวมกันออกตามสวนหงประยชนຏ ทีไมีตอหຌองชุดละช้าระกัน
ตามทีไก้าหนดเวຌ฿นขຌอบังคับ ซึไงขຌอบังคับกีไยวกับอัตราสวนคา฿ชຌจายรวมกันของ

334 335



จຌาของรวมนีๅสามารถกຌเขปลีไยนปลงเดຌตามมาตรา 32 (10) ประกอบดຌวย
มาตรา 49 (1) สวนคา฿ชຌจายมาตรา 18 วรรคสอง เดຌก คาภาษีอากรซึไงจะตຌอง
จาย฿นนามของอาคารชุดคา฿ชຌจายทีไกิดจากการดูล รักษาทรัพยຏสวนกลาง ละ
คา฿ชຌจายทีไกดิจากการด้านินการกีไยวกับทรัพยຏสวนกลาง ปຓนคา฿ชຌจายทีไจຌาของ
รวมตຌองรวมกันออกตามอัตราสวนทีไจຌาของรวมตละคนมีกรรมสิทธิ่ ฿นทรัพยຏ
สวนกลางตามมาตรา 14 กลาวคือ ปຓนเปตามอัตราสวนระหวางราคาของหຌองชุด
ตละหຌองชุด กับราคารวมของหຌองชุดทัๅงหมด฿นขณะทีไขอจดทะบียนอาคารชุด
ตามมาตรา 6 ละคา฿ชຌจายตามมาตรา 18 วรรคสองนีๅ ตຌองปຓนเปตามทีไ พ.ร.บ. 
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ก้าหนดทานัๅน คือตามอัตราสวนทีไจຌาของรวมตละคน           

มีกรรมสิทธิ่฿นทรัพยຏสวนกลางตามมาตรา 14 หา฿ชปຓนเปตามทีไก้าหนดเวຌ฿น
ขຌอบังคับ ซึไงสามารถกຌเขปลีไยนปลงขຌอบังคบัเดຌดังชนมาตรา 18 วรรคหนึไงเม 
ดังนัๅน การทีไขຌอบังคับนิติบคุคลอาคารชุดจ้าลยเดຌน้าอาคา฿ชຌจายตามมาตรา 18 

วรรคหนึไง ละมาตรา 18 วรรคสอง มาปะปนกันละ฿หຌตัวอยางคา฿ชຌจายปะปน
รวมโ กันมา จึงท้า฿หຌกิดปຑญหามืไอจ้าลยประสงคຏจะปลีไยนปลงขຌอบังคับ
กีไยวกับอัตราสวนคา฿ชຌจายทีไตຌองรวมกันออกตามมาตรา 18 วรรคหนึไง ตน้าอา
คา฿ชຌจายทีไตຌองรวมกันออกตามมาตรา 18 วรรคสอง ซึไงกຌเขปลีไยนปลงดย
ขຌอบังคับเมเดຌมารวมขຌาดຌวย หตุนีๅมติทีไประชุม฿หญ฿หຌกຌเขขຌอบังคับกีไยวกับ
อัตราสวนคา฿ชຌจายรวมกันของจຌาของรวมฉพาะคา฿ชຌจายตามมาตรา 18 วรรคสอง 
ทีไ฿หຌ฿ชຌอัตราสวนระหวางพืๅนทีไหຌองชุดพืๅนทีไซักลຌางละพืๅนทีไจอดรถของอาคารชุด 
ทัๅงหมด จึงขัดตอกฎหมายละ฿ชຌบังคับเมเดຌ 

 

 

3. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 1486/2538 

ป.พ.พ. มาตรา 386, 387, 456, 503 

มຌจ้าลยจะประกาศฆษณา฿นหนังสือพิมพຏรายวันพืไอขายอาคารทีไ
จ้าลยทีไ 1 จะด้านินการกอสรຌาง ดยมีภาพประกอบ ละเดຌจัดท้าหนังสือสดง
ครงการอาคารชุดดังกลาวฆษณาจกจายกบุคคลทัไวเป ตมืไอจทกຏเปติดตอ
ขอซืๅอหຌองชุดของอาคารจ้าลยทัๅงสองฝຆายเดຌท้าสัญญาจองละซืๅอหຌองชุดเวຌปຓน
หลักฐานสัญญาดังกลาวระบุวาผนทีไ อาคารชุดนบทຌายสัญญามีเวຌ พืไอ
วัตถปุระสงคຏ฿นการสดงบบทีไตัๅง หมายลข ละขนาดของหຌองชุดทานัๅน ผนทีไ
ดังกลาวมิเดຌกอ฿หຌกิดการรับรอง฿นรืไองดังกลาวตอยาง฿ดทัๅงสิๅน ส้าหรับขຌอ
สัญญาอืไนโ เดຌระบุรายละอียดของหຌองชุดทีไจทกຏจะซืๅอราคาขาย ก้าหนดวลา
ลຌวสรใจกา้หนดวลาอนกรรมสิทธิ่ สิทธิละหนຌาทีไของจทกຏกับจ้าลยทีไมีตอกัน 
สดงวาจทกຏละจ้าลยประสงคຏจะผูกพันตามประกาศ฿นฆษณาทาง
หนังสือพิมพຏหรือหนังสือสดงครงการของจ้าลยเม การซืๅอขายหຌองชุดระหวาง
จทกຏกับจ้าลยจึงเม฿ชการซืๅอขายตามพรรณนา สัญญาจองละซืๅอหຌองชุดระบุวา 
คาภาษี คาธรรมนียมอากรสตมปຊละคา฿ชຌจาย฿ดโ ฿นการจดทะบียน          

อนกรรมสิทธิ่หຌองชุด ผูຌซืๅอคือจทกຏจะตຌองปຓนผูຌออกองทัๅงสิๅน ตการทีไจทกຏละ
จา้ลยยืไนคา้ขอจดทะบียนหຌองชุดดยจทกຏ฿หຌปากค้าตอจຌาพนักงานวาจทกຏยินดี
ช้าระคาธรรมนียมละอากร฿นการจดทะบียน สวนภาษีงินเดຌ จ้าลยตຌองปຓน          

ผูຌช้าระนัๅนปຓนการตຌยຌงกีไยวกับการตีความ฿นขຌอตกลงตามสัญญา ยังถือเมเดຌวา
จทกຏมีจตนาเมปฏิบัติตามสัญญา จ้าลยจะอຌางขຌอตຌยຌงดังกลาวบอกลิกสัญญา
ละริบงินทีไจทกຏช้าระเปลຌวเมเดຌ 
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4. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 7697/2538 

นายวุฒิ ลณบุรี     จทก 
บริษัท สุชาวินตร จา้กัด กบัพวก   จ้าลย 
ป.พ.พ. มาตรา 456, 466 

ป. วิ. พง มาตรา 86 

การ฿หຌงดสืบพยานปຓนอ้านาจของศาลทีไจะ฿ชຌดุลยพินิจสัไงตามสมควร
กกรณีปຓนรืไองโ เป ถຌาขຌอทใจจริงพียงพอกการวินิจฉัยคดีลຌวกใเมจ้าปຓนตຌอง
น้าสืบพยานหลักฐาน฿ดอีก กรณีคดีนีๅ ศาลชัๅนตຌนพิจารณาค้าฟງอง ค้า฿หຌการ
อกสาร ละบิกความรับรองอกสารของจทกຏ หในวาปຓนการพียงพอกการ
วินิจฉัยคดีลຌว จึงมีค้าสัไงงดสืบพยานจทกຏตอเป ปຓนกรณีทีไศาลชัๅนตຌน฿ชຌ          
ดุลยพินิจทัๅงนีๅกใพืไอ฿หຌคดีด้านินเปดยความรวดรใวละยุติธรรม ตาม ป.วิ.พง 
มาตรา 86 วรรคสอง ค้าสัไงงดสบืพยานของศาลชัๅนตຌน จึงชอบลຌว 

จทกຏกับจ้าลยทีไ 1 ท้าสัญญาจะซืๅอจะขายหຌองชุด นืๅอทีไประมาณ 

157 ตารางมตร มืไอจ้าลยทีไ 1 กอสรຌางอาคารชุดสรใจปรากฏวา หຌองชุดมีนืๅอ
ทีไ 206 ตารางมตรศษ ซึไงกินกวารຌอยละ 5 ของพืๅนทีไทีไก้าหนดเวຌ฿นสัญญา
จทกຏจึงบอกปຑดเมยอมรับมอบละช้าระราคาหຌองชุดดังกลาว ตจะขอรับมอบ฿น
พืๅนทีไ 157 ตารางมตร พรຌอมกับช้าระราคาสวนทีไหลือตามพืๅนทีไดิม ตมืไอ
สัญญาจะซืๅอจะขายระบุวา ผูຌจะขายตกลงกับผูຌซืๅอหຌองชุดลขทีไ 205 ชัๅนทีไ 2 

คิดปຓนพืๅนทีไอันปຓนทรัพยຏสวนบุคคลจ้านวนประมาณ 157 ตารางมตร ตามทีไ
ปรากฏ฿นผนผังของอาคารชุดทีไท้าครืไองหมายสຌนสีดงทีไนบทຌายสัญญาละ
หากพืๅนทีไพิไมขึๅนหรือลดลงคูสญัญาตกลง฿หຌพิไมหรือลดราคาลงตามอัตราสวนของ
ราคาซืๅอขายดังกลาวขຌางตຌน หในเดຌวาคูกรณีคือ จทกຏกับจ้าลยทีไ 1 มีจตนา             

จะซืๅอขายหຌองชุดกัน ดยมิเดຌถือปຓนสาระส้าคัญวาพืๅนทีไของหຌองชุดจะตຌองมีนืๅอทีไ
พียงประมาณ 157 ตารางมตร ทานัๅน หากพืๅนทีไพิไมหรือลดลง คูสัญญาตกลง
กัน฿หຌพิไมหรือลดราคาลงตามอัตราสวนของราคาทีไตกลงซืๅอขายกันขຌอสัญญา
ดังกลาวจึง฿ชຌบังคับเดຌ บทบัญญัติหง ป.พ.พ. มาตรา 466 วรรคสอง มิ฿ช         
ขຌอกฎหมายทีไกีไยวดຌวยความสงบรียบรຌอยของประชาชน มืไอปรากฏชัดวาจทกຏ
กับจ้าลยทีไ 1 ตกลงสัญญาอันปຓนขຌอยกวຌนมิ฿ชขຌอกฎหมายดังกลาวขຌางตຌนบังคับ 
จทกຏกับจ้าลยทีไ 1 จึงตຌองผูกพันกันตามขຌอสัญญาทีไตกลงกัน จทกຏจึงเมมีสิทธิ
บอกปຑดเมรบัพืๅนทีไหຌองชุดทีไพิไมขึๅนละรียกรຌอง฿หຌจ้าลยทีไ 1 มอบหຌองชุด฿นพืๅนทีไ
ทีไประมาณเวຌตามสัญญา สวนจ้าลยทีไ 1 มืไอสรຌางหຌองชุดสรใจพรຌอมสงมอบก
จทกຏ ตจทกຏพิกฉยเมยอมช้าระราคาหຌองชุดดังกลาวภาย฿นก้าหนดวลาทีไ
จ้าลยทีไ 1 จຌง฿หຌทราบดยเมมีหตุจะอຌางเดຌตามกฎหมาย จทกຏจึงปຓน          
ฝຆายผิดสัญญา 

 

5. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 4674-4677/2539 

นิติบุคคลอาคารชุดชิลวอรบีช คอนดมินียม กบัพวก จทก 
กรมสรรพากร      จา้ลย 
พ.ร.บ. อาคารชุดฯ มาตรา 14, 18, 33, 40 

จทกຏปຓนนิติบุคคลอาคารชุด ตาม พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 

มีวัตถุประสงคຏพืไอจัดการละดูลรักษาทรัพยຏสวนกลาง ตามทีไมาตรา 33 วรรคสอง 
ก้าหนดเวຌละมีขຌอบังคับก้าหนด฿หຌจຌาของรวมจัดตัๅงกองทุน฿หຌกนิติบุคคลอาคาร
ชุดพืไอวัตถุประสงคຏ฿นการดูลบ้ารุงรักษาทรัพยຏสวนกลาง ละการบริการทัไวเป
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฿หຌกจຌาของรวม ละก้าหนด฿หຌจຌาของรวมตละรายตຌองออกคา฿ชຌจายตามสวน
หงประยชนຏทีไมีตอหຌองชุดทีไกิดจากการบริการสวนรวม ละทีไกิดจากครืไองมือ
ครืไอง฿ชຌทีไมีเวຌพืไอประยชนຏรวมกัน รวมทัๅงคาภาษีอากรละคา฿ชຌจายทีไกิดจาก
การดูลรักษาละการด้านินการกีไยวกับทรัพยຏสวนกลางตามทีไมาตรา  18 ละ
มาตรา 40 หง พ.ร.บ. ดังกลาวบัญญัติเวຌ งินทีไจຌาของรวม฿นอาคารชุดช้าระ         
กจทกຏดงักลาวจึงมิ฿ชช้าระปຓนคาบริการ ตปຓนการช้าระตามทีไกฎหมายบังคับ
เวຌจทกຏเมสามารถน้างินดังกลาวเป฿ชຌพืไอการอยางอืไนละหาประยชนຏอันมี
มูลคา฿หຌกตนองเดຌ ดังนัๅน การทีไจทกຏซึไงปຓนนิติบุคคลอาคารชุดยกตางหาก
จากจຌาของรวมพียงตรียกกใบงินกองทุนงินคา฿ชຌจายสวนกลาง ละ          
คาสาธารณูปภคจากจຌาของรวม ดยมิเดຌด้านินกิจการอืไน฿ดนอกหนือจาก
วัตถุประสงคຏตามทีไพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ ก้าหนดเวຌ จึงเมอยู ฿นความหมาย
ของค้าวา “บริการ”ตาม ป.รัษฎากร มาตรา 77/1 (10) จทกຏจึงเมปຓน 
“ผูຌประกอบการ” ตาม ป.รัษฎากร มาตรา 77/1 (๑) ทีไตຌองสียภาษีมูลคาพิไม 
มຌจทกຏเม฿ชผูຌประกอบการทีไจะตຌองสียภาษีมูลคาพิไม ตค้าวินิจฉัยของ
คณะกรรมการวินิจฉัยภาษีอากร ทีไ 26/2537  รืไองภาษีมูลคาพิไมการสีย
ภาษีมูลคาพิไมของนิติบุคคลอาคารชุด ปຓนการวินจิฉัยกีไยวกับนิติบุคคลอาคารชุด
ทัไวโ เป ตามทีไกรมสรรพากรขอความหในเปตาม ป.รัษฎากร 13 สัตต เมเดຌ
วินิจฉัยกรณีของจทกຏดยฉพาะ สวนประกาศกรมสรรพากร รืไอง การขยาย
ก้าหนดวลาการจดทะบียนภาษีมูลคาพิไมกใปຓนค้าสัไงทัไวเปมิ฿ชค้าสัไงทีไมีถึงจทกຏ
ดยตรง  หากนิติบุคคลอาคารชุดรายอืไนด้านินกิจการนอกหนือเปจาก
วัตถุประสงคຏทีไ พ.ร.บ. อาคารชุดก้าหนดเวຌละมีรายเดຌ นิติบุคคลอาคารชุดนัๅน
อาจจะตຌองสียภาษีมูลคาพิไม ศาลจึงเมพิกถอนค้าวินิจฉยัละประกาศดังกลาว 

จทกຏบรรยายฟງองวาหนังสือของจ้าลยทีไมีค้าสัไ ง฿หຌ จทกຏเปยืไน          

จดทะบียนภาษีมูลคาพิไม ละยืไนบบสดงรายการสียภาษีมูลคาพิไม ปຓนการ
ปฏิบัติตามประกาศกรมสรรพากร ซึไงน้าผลค้าวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัย
ภาษีอากรมาปฏิบัติ ซึไงเมชอบดຌวยกฎหมาย หนังสือของจ้าลยดังกลาวจึงเมชอบ
ดຌวยกฎหมายละเดຌนบส้านาค้าวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัยภาษีอากร 
ส้านาประกาศกรมสรรพากร ละส้านาหนังสอืค้าสัไงของจ้าลยมาทຌายฟງองค้าขอ
ทຌายฟງองของจทกຏกใขอ฿หຌศาลพิกถอนค้าวินิจฉัยละประกาศกรมสรรพากร
ดังกลาวกับขอ฿หຌจ้าลยยกลิกค้าขอจดทะบียนภาษีมูลคาพิไม ละบบสดง
รายการภาษีมูลคาพิไมทีไยืไนเวຌตอจ้าลย ขอ฿หຌคืนภาษีมูลคาพิไม฿หຌกจทกຏ          
ยอมปຓนทีไขຌา฿จวาจทกຏเดຌขอ฿หຌพิกถอนค้าสัไงของจ้าลยทีไมีจทกຏ฿หຌเปยืไนค้าขอ
จดทะบียนภาษีมูลคาพิไม ละยืไนบบสดงรายการสียภาษีมูลคาพิไมดຌวย          
ศาลยอมพิพากษา฿หຌพิกถอนค้าสัไงของจ้าลยดังกลาวเดຌ เมปຓนการพิพากษา          
กินค้าขอ 

จ้าลย฿หຌจทกຏช้าระงินคาภาษีอากรนืไองจากหในวา จทกຏปຓน
ผูຌประกอบการอยูภาย฿ตຌบังคับของกฎหมาย ทีไตຌองช้าระภาษีมูลคาพิไม หา฿ช
บังคบั฿หຌจทกຏช้าระงินภาษีอากรดังกลาว ดยปราศจากมูลอันจะอຌางกฎหมายเดຌ 
จทกຏฟງองขอคืนภาษีมูลคาพิไมทีไเดຌช้าระเวຌลຌว ดยอຌางวาเมมีหนຌาทีไตຌองช้าระ  
ตเมเดຌยืไนค้ารຌองขอคืนภาษีดังกลาวตามกณฑຏวิธีการ ละระยะวลาทีไมาตรา 
27 ตรี หง ป.รัษฎากร ก้าหนดเวຌ จทกຏจึงเมมีอ้านาจฟງองขอคืนภาษีมูลคาพิไม
ดังกลาว ตามมาตรา ๓ (๏) ละมาตรา 9 หง พ.ร.บ. จัดตัๅงศาลภาษีอากรละ
พิธีพิจารณาคดีภาษีอากร พ.ศ. 2528 
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6. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 5672/2539 

พ.ร.บ. อาคารชุดฯ มาตรา 15 (4) (๒) (๓) 

จทกຏกับจ้าลยท้าสัญญาจะซืๅอจะขายอาคารชุดดยจทกຏตกลงจะซืๅอ
หຌองชุดจากจ้าลย ํ หຌอง พรຌอมระบียงหนຌาหຌองชุดพืไอจทกຏ฿หຌพักผอนละ
จ้าลยเดຌสดงจตนาชัดจຌง฿นขณะท้าสัญญาวาจ้าลยเมมีความประสงคຏจะ฿ชຌ
ระบียบดังกลาวปຓนทรัพยຏสวนกลาง จทกຏปຓนผูຌทีไจะ฿ชຌประยชนຏ฿นระบียง
ดงักลาวทานัๅน ดังนีๅระบียงพิพาททีไจ้าลยท้าสัญญาอน฿หຌกจทกຏจึงเม฿ชทรัพยຏ
฿นอาคารชุดทีไมีเวຌพืไอ฿หຌผูຌทีไปຓนจຌาของหຌองชุดทัๅงหมดหรือทุกคน฿นตัวอาคาร฿ชຌ
ประยชนຏรวมกันเมปຓนทรัพยຏสวนกลางตาม พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 15 (4) (6) ละ (7) ขຌอตกลงจะซืๅอจะขายระบียงพิพาทจึงหาตຌองหຌาม
ชัดจຌง ดยกฎหมายหรือขัดตอกฎหมายกีไยวกับความสงบรียบรຌอยหรือศีลธรรม
อันดีของประชาชนเม 

 

7. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 4495/2540 

นายจรูญศักดิ่ สวิารมยรัตน    จทก 
บริษัท บางกอกลนด จา้กัด (มหาชน)   จา้ลย 
ป.พ.พ. มาตรา 456 

พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 

มຌ฿นสัญญาขายหຌองชุดระหวางจทกຏละจ้าลยจะระบุพืๅนทีไหຌองชุดเวຌ 
86.5 ตารางมตร ตมืไอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4
฿หຌค้านิยาม “ทรัพยຏสินสวนบุคคล” หมายความวา หຌองชุดละหมายความรวมถึง

สิไงปลูกสรຌางหรอืทีไดินทีไจัดเวຌ฿หຌปຓนของจຌาของหຌองชุดตละราย ละ฿หຌค้านิยาม  
“หຌองชุด” หมายความวาสวนของอาคารชุดทีไยกการถือกรรมสิทธิ่ออกเดຌปຓนสวน
ฉพาะของตละบุคคล หຌองชุดพิพาทจึงตຌองถืออาสวนของระบียง จ้านวน 
5.28 ตารางมตร ซึไงปຓนทรัพยຏสวนบุคคลรวมขຌาดຌวยตามบทกฎหมายดังกลาว 
ดังนัๅน พืๅนทีไหຌองชุดทีไจ้าลยสรຌางสรใจซึไงมีนืๅอทีไ 79.57 ตารางมตร จึงถูกตຌอง           
ตามสัญญาซืๅอขายลຌว 
 
 

8. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 4743/2540 

นางอรุณี วงศรัตนพงศ หรือชติวงศสุรจน  จทก 
รຌอยอกสุพนธ ชัยวิมล กบัพวก    จา้ลย 
ป.พ.พ. มาตรา 420, 448, 1336 

ป.วิพง มาตรา 172 

ค้าฟງองจทกຏเดຌกลาววาอาคารของจทกຏสียหายอยางเรอันกิดจากการ
กระท้าละมิดของจ้าลยทัๅงสิบอใด ความสียหายดังกลาวสามารถซอมซมเดຌ
หรือเม พราะหตุ฿ดคาสียหายจ้านวนงินทา฿ด จทกຏเดຌกลาวดยชัดจຌงถึง
สภาพของความสียหายของจทกຏละจ้านวนคาสียหาย พียงพอทีไจ้าลยทีไ 1 

ละ ทีไ 2 จะ฿หຌการตอสูຌเดຌลຌว จทกຏเมจ้าตຌองกลาวมา฿นฟງองวาความสียหาย
ของจทกຏอยูทีไสวนเหนพียง฿ด ฟງองจทกຏเมคลือบคลุมจทกຏฟງองขอ฿หຌบังคับ
จ้าลยทัๅงสิบอใดรืๅอถอนอาคารชุด จ้าลยทีไ ๎ ฿นสวนทีไรุกลๅ้าขຌาเป฿นทีไดินของ
จทกຏปຓนกรณีทีไจทกຏซึไงปຓนจຌาของกรรมสิทธิ่ทีไดิน฿ชຌอ้านาจหงกรรมสิทธิ่ตาม
ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ มาตรา 1336 บังคับ฿หຌจ้าลยทัๅงสิบอใดรืๅอถอน
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อาคารชุดสวนทีไรุกลๅ้าขຌาเป฿นทีไดนิของจทกຏ เมอยู฿นบังคับอายุความรืไองละมิด 
สวนกรณีทีไจทกຏฟງองรียกอาคาสียหายทีไอาคารของจทกຏสียหายอันกิดตมูล
ละมิดดยตรงนัๅน จทกຏอຌางวาอาคารของจทกຏตกรຌาวสียหายมืไอกลางดือน
มิถุนายน 2530 ละจทกຏเดຌจຌง฿หຌจ้าลยทัๅงสิบอใดรืๅอถอนอาคารชุดสวนทีไ          
รุกลๅ้าตจ้าลยทัๅงสิบอใดพิกฉย ดังนัๅน ตราบ฿ดทีไจ้าลยทัๅงสิบอใดยังคงปลอย฿หຌ
มีการรุกลๅ้าดังกลาวยอมถือเดຌวาจ้าลยทัๅงสิบอใดกระท้าละมิดตอจทกຏติดตอกัน
มาอยูตราบนัๅนจทกຏมีสิทธิรียกคาสียหายตราบทาทีไยังเมมีการรืๅอถอนอาคารชุด
สวนทีไรุกลๅ้าคดีจทกຏจึงเมขาดอายุความ 

 

 

9. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 1143/2541 

นิติบุคคลอาคารชุด ช้านาญ พใญชาติ บิสนส ซในตอร จทก 
นางสาววารีญา พิชษฐพันธ    จา้ลย 
ป.พ.พ. มาตรา 369 

ป.วิพง มาตรา 55 

พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17, 18 

จทกຏบรรยายฟງองเวຌชัดจนวา จทกຏปຓนนิติบุคคลอาคารชุดดยมี
บริษัท ย. ซึไงมี บ. ปຓนผูຌด้านินการทนบริษัท฿นฐานะผูຌจัดการนิติบุคคลอาคาชุด
ซึไงตามมาตรา 35 หงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 บัญญัติ฿หຌนิติบุคคล
อาคารชุดมีผูຌจัดการคนหนึไง ซึไงจะปຓนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลกใเดຌ฿นกรณีทีไ
นิติบุคคลปຓนผูຌจัดการ ฿หຌนิติบุคคลนัๅนตงตัๅงบุคคลธรรมดาคนหนึไงปຓน
ผูຌด้านินการทนนิติบุคคล฿นฐานะผูຌจัดการ ดังนัๅน บ. จึงปຓนผูຌ จัดการของจทกຏ

เม฿ชปຓนพียงผูຌด้านินการทนจทกຏ บ. ยอมมีอ้านาจฟງองคดีทนจทกຏเดຌตามทีไ
ระบุเวຌ฿นขຌอบังคับของจทกຏทีไ฿หຌ บ. มีอ้านาจกระท้าการตางโ ทัๅงปวง พืไอ
ประยชนຏ฿นการจัดการละดูลทรัพยຏสวนกลาง ทัๅงนีๅ พืไอประยชนຏกจຌาของรวม 
ละการฟງองคดีตຌองถือวาปຓนการกระท้าการอยางหนึไงซึไงอยู฿นวัตถุประสงคຏของ
จทกຏ จ้าลยคຌางช้าระคา฿ชຌจายสวนกลางตัๅงตวันทีไ 28 มกราคม 2537 ถึงวันทีไ 
30 กันยายน 2537 ละจทกຏเมเดຌปຂดเฟฟງาสวนกลางละครืไองปรับอากาศ
บริวณสวนกลางของชัๅนทีไ 24 ซึไงปຓนชัๅนทีไส้านักงานของจ้าลยตัๅงอยู฿นชวง
ระยะวลานัๅน มืไอพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 บัญญัติ฿หຌ
จຌาของรวมตຌองรวมกันออกคา฿ชຌจายทีไกิดจากบริการสวนรวมละทีไกิดจาก
ครืไองมือครืไอง฿ชຌทีไมีเวຌพืไอประยชนຏรวมกันตามสวนหงประยชนຏทีไมีตอ         

หຌองชุด ทัๅงนีๅตามทีไก้าหนดเวຌ฿นขຌอบังคับ ละความ฿นมาตรา 17 บัญญัติวา          
การจัดการละการ฿ชຌทรัพยຏสวนกลาง฿หຌปຓนเปตามพระราชบัญญัตินีๅ ละตาม
ขຌอบังคับพราะฉะนัๅนหนຌาทีไของจ้าลยทีไจะตຌองช้าระคา฿ชຌจายสวนกลางจึงปຓน
หนຌาทีไ ดยกฎหมายบัญญัติ  มิ฿ชหนຌาทีไทีไ กิดจากสัญญาจึงมิ ฿ช รืไ องสัญญา           
ตางตอบทน มืไอเมปรากฏสัญญามีผลยกวຌนความรับผิดปຓนพิศษเวຌจ้าลย          
จะอຌ า ง ว า  จทกຏ เ ม ปฏิ บั ติ ต า มสั ญญาคื อ เม  ปຂ ด เฟฟງ า ส ว นกลา งละ
ครืไองปรับอากาศบริวณสวนกลางของชัๅนทีไ 24 ซึไงปຓนชัๅนทีไส้านักงานของจ้าลย
ตัๅงอยูจา้ลยจึงมีสิทธิเมช้าระคา฿ชຌจายสวนกลางตามลักษณะสัญญาตางตอบทน
หาเดຌเม หากจทกຏปฏิบัติผิดหนຌาทีไอยางเรกใปຓนรืไองทีไจ้าลยจะตຌองเปวากลาว
ปຓนอีกกรณีหนึไงตางหาก 
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10. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 5093/2541 

นายสงา ลຌอมวงษพาณิชย   จทก 
บริษัท ศุภทิพย จ้ากัด    จ้าลย 
ป.พ.พ. มาตรา 193/12, 386 

ป.วิพง มาตรา 84, 173, วรรคสอง, 177 

จทกຏฟງองกลาวอຌางวาจ้าลยมีหนังสือ฿หຌจทกຏเปรับอนกรรมสิทธิ่หຌอง
ชุดตามสัญญาจะซืๅอจะขาย จทกຏเปตรวจสอบสภาพการกอสรຌางตามครงการลຌว 
ปรากฏวาจ้าลยยังเมเดຌสรຌางสิไงอ้านวยความสะดวกตามทีไฆษณาเวຌกลาวคือ           

ยังเมเดຌติดตัๅงทรศัพทຏสายตรงทีไหຌองชุด ระบบทรทัศนຏวงจรปຂด ครืไองก้านิด
เฟฟງาส้ารอง ละสระวายนๅ้า จทกຏ฿หຌจ้าลยด้านินการจัดสรຌาง฿หຌครบถຌวน
ดยรใว ตจ้าลยพิกฉยถือวาจ้าลยผิดสัญญาจทกຏจึง฿หຌทนายความมีนหนังสือ
บอกลิกสัญญา จ้าลยเมเดຌ฿หຌการปฏิสธขຌอกลาวอຌางของจทกຏดังกลาว ถือเดຌวา
จ้าลยรับ฿นขຌอทใจจริงวาจ้าลยเมเดຌสรຌางสิไงอ้านวยความสะดวกทีไเดຌฆษณาเวຌ
ตามฟງองจทกຏซึไงปຓนเปตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความพงมาตรา 177 

วรรคสอง การทีไจา้ลยมีหนังสือ฿หຌจทกຏเปรับอนกรรมสิทธิ่หຌองชุดพรຌอมทัๅงช้าระ
ราคาสวนทีไหลอืตามสัญญา฿นขณะทีไจ้าลยยังเมอยู฿นฐานะทีไจะรียกจทกຏมารับ
อนกรรมสิทธิ่หຌองชุดตามสัญญาจทกຏยอมมีสิทธิทีไจะปฏิสธเมรับอนกรรมสิทธิ่
฿นหຌองชุดตามทีไจ้าลยสนอละเมช้าระราคาสวนทีไหลือเดຌ จทกຏจึงเม฿ชปຓน   

ฝຆายผิดสัญญา มืไอจทกຏมีหนังสือจຌง฿หຌจ้าลยด้านินการสรຌางสิไงอ้านวยความ
สะดวกตามทีไฆษณา฿หຌลຌวสรใจกอน ลຌวจทกຏพรຌอมทีไจะรับอนกรรมสิทธิ่หຌองชุด
พรຌอมช้าระราคาสวนทีไหลือตามสัญญา ตระยะวลาผานเปนานถึง 2 ป จ้าลย
กใมิเดຌด้านินการสรຌางสิไงอ้านวยความสะดวก฿หຌครบถຌวนตามทีไฆษณาเวຌถือเดຌวา

จ้าลยปຓนฝຆายผิดสัญญา จทกຏชอบทีไจะบอกลิกสัญญาเดຌละคูสัญญาตຌอง
กลับคืนสูฐานะดิม จ้าลยจึงตຌองคืนงินมัดจ้าละงินทีไจทกຏผอนช้าระกจ้าลย
เวຌพรຌอมดอกบีๅย ทัๅงนีๅปຓนเปตามประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ มาตรา 
369, 387 ละ 391 วรรคหนึไง ละวรรคสอง มืไอจทกຏบอกลิกสัญญาลຌว
สิทธิรียกรຌองของจทกຏทีไจะรียกงินมัดจ้าละงินทีไผอนช้าระคืนกิดขึๅนมืไอเดຌ
บอกลิกสัญญากจ้าลยคือวันอันปຓนวันทีไจ้าลยรับหนังสือบอกลิกสัญญาจากจทกຏ 
อายุความจึงริไมนับตวันดังกลาวซึไงปຓนวันทีไจทกຏอาจบังคับสิทธิรียกรຌองเดຌ คดี
กอนจทกຏฟງองขอ฿หຌพิกถอนนิติกรรมการอนกรรมสิทธิ่฿นอาคารชุดของจ้าลย
฿หຌก บริษัท ส. ดยกลาวอຌางวาจ้าลยอนอาคารชุดของจ้าลย฿หຌก บริษัท ส. 
ท้า฿หຌจ้าลยเมมีทรัพยຏสินอืไน฿ดหลืออยูพอทีไจะช้าระหนีๅกจทกຏซึไงปຓนจຌาหนีๅ฿น
อันทีไจะบังคับ฿หຌจ้าลยช้าระหนีๅงินมัดจ้าละงินผอนช้าระคืนกจทกຏ ตคดีนีๅ
จทกຏฟງองขอ฿หຌบังคับจ้าลยช้าระหนีๅงินมัดจ้าละงินผอนช้าระคืนกจทกຏ จึง
ปຓนกรณีคนละรืไองกัน มຌจทกຏฟງองคดีทัๅงสองส้านวนดยอาศัยมูลคดีทีไจทกຏ
กลาวอຌางวา จ้าลยผิดสัญญาจะซืๅอจะขายอาคารชุดละจทกຏบอกลิกสัญญาก
จ้าลยลຌวอยางดียวกัน ตคดีกอนจทกຏยังตຌองน้าสืบ฿หຌหในวาจ้าลยอนอาคาร
ชุด฿หຌกผูຌอืไนท้า฿หຌจ้าลยเมมีทรัพยຏสินอืไนหลือพอทีไจะช้าระหนีๅกจทกຏท้า฿หຌ
จทกຏสียปรียบเมอาจบังคับจ้าลยช้าระหนีๅกจทกຏเดຌ อันปຓนขຌอส้าคัญ฿นคดีทีไ
ตกตางเปจากคดีนีๅ คดีทัๅงสองส้านวนของจทกຏจึงเมปຓนการฟງองซຌอน 

 

 

 

 

346 347



11. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 32/2542 

นิติบุคคลอาคารชุด ช้านาญ พใญชาติ บิสนส ซในตอร จทก 
นายช้านาญ พิชษพันธ     จา้ลย 
พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17, 18, 35 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35 ก้าหนด฿หຌนิติบุคคล
อาคารชุดมีผูຌจัดการคนหนึไง ซึไงจะปຓนบคุคลธรรมหรือนิติบคุคลกใเดຌ ฿นกรณีทีไปຓน
นิติบุคคล฿หຌนิติบุคคลนัๅนตงตัๅงบุคคลธรรมดาปຓนผูຌด้านินการทนนิติบุคคล฿น
ฐานะผูຌจัดการ มืไอบริษัท ย. ปຓนผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจทกຏ ดยมี บ.            

ปຓนผูຌด้านินการทนบริษัท ย. บ. จึงปຓนผูຌจัดการของจทกຏยอมมีอ้านาจฟງองคดี
ซึไงปຓนการกระท้าพืไอประยชนຏ฿นการจัดการดูลทรัพยຏสวนกลางกจຌาของรวม
ทนจทกຏตามขຌอบังคับของจทกຏเดຌ พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ มาตรา 1๔
ก้าหนด฿หຌ จຌาของรวมตຌองรวมกันออกคา฿ชຌจายทีไกิดจากการบริการสวนรวมละ
ทีไกิดจากครืไองมือครืไอง฿ชຌทีไมีเวຌพืไอประยชนຏรวมกันตามสวนหงประยชนຏทีไมี
ตอหຌองชุด ละมาตรา 17 ระบ฿ุหຌการจัดการละการ฿ชຌทรัพยຏสวนกลาง฿หຌปຓนเป
ตามกฎหมายดังกลาวละตามขຌอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ดังนัๅน จ้าลยจึงมี
หนຌาทีไตามกฎหมายตຌองช้าระคา฿ชຌจายสวนกลางมิ฿ชปຓนรืไองสัญญาตางตอบทน
มืไอเมปรากฏขຌอยกวຌนการช้าระคา฿ชຌจายสวนกลางเวຌปຓนพิศษ จ้าลยจึงตຌอง
ช้าระคา฿ชຌจายสวนกลางจะอຌางวาจทกใเมปຂดเฟฟງาละครืไองปรับอากาศ
สวนกลาง฿นชัๅนทีไจ้าลยอาศัยอยูมาปຓนขຌออຌางเมช้าระคา฿ชຌจายเมเดຌ หากจ้าลย
หในวาจทกຏปฏิบัติผิดหนຌาทีไอยาง฿ด จ้าลยตຌองเปวากลาวปຓนกรณีหนึไงตางหาก 

 

 

12. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 1138/2542 

นายกวี พียงพึไงตน    จทก 
บริษัท มัไนคงคหะการ จ้ากัด (มหาชน) กับพวก จ้าลย 
ป.พ.พ. มาตรา 366, 386, 387, 391 

มຌจ้าลยจะเดຌสดงสวนหยอมเวຌ฿น฿บฆษณาละอาคารจ้าลองกใตาม 
ตมืไอปรากฏวาอาคารทุกหลัง ฿นครงการทีไจ้าลยสนอขายนีๅเดຌตอกสาขใมเวຌ
ลຌวกอนปຂดขายมีสาขใมหลังละประมาณ 200 ตຌน ตละตຌนหลือสวนบนผล
พຌนดินประมาณ 2 มตร ละจทกຏรูຌหในวาจะมีการกอสรຌางอาคารตรงทีไระบุวา        
ปຓนสวนหยอม ทัๅงจทกຏรบัมอบหຌองชุดจากจ้าลยหลังท้าสัญญาจะซืๅอจะขาย 2 ปศษ 
อาคารชุดทีไพพิาทกอสรຌางเปเดຌ 3 ชัๅนลຌวการทีไจทกຏรูຌหในการกอสรຌางอาคารชุด
ทีไพิพาทมาดยตลอด ตจทกຏกใยังคงขຌาท้าสัญญาละติดตอปฏิบัติตามสัญญา
ตลอดมาสดงวาจทกຏหาเดຌถือวา การจะมีสวนหยอมหนຌาอาคารชุดหลัง          
ทีไจทกຏจะซืๅอหຌองชุดหรอืเม ยอมเมปຓนสาระส้าคัญ มืไอจ้าลยมิเดຌผิดสัญญาจทกຏ
ยอมเมมีสิทธิบอกลิกสัญญา 

 

 

13. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 1439/2542 

นิติบุคคลอาคารชุด พรีมยีร คอนดมินียม  จทก 
บริษัท ค.คอสมิค จ้ากัด     จ้าลย 
พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 

ขຌอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดของจทกຏ ขຌอ ๓ ระบุวา “การ฿ชຌทรัพยຏ
สวนบุคคลจຌาของหຌองชุดมีสิทธิ่ทีไจะ฿ชຌหຌองชุดละทรัพยຏสวนบุคคลของคนเดຌ 
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ภาย฿ตຌระบียบขຌอบังคับส้าหรับการพักอาศัยทานัๅน ละจะเม฿ชຌหຌองชุดเป
ประกอบกิจการอืไน฿ดทีไจะปຓนการนารังกียจรบกวนตอบุคคลอืไนหรือปຓนการ
สียหายตอนิติบุคคลอาคารชุดวຌนตวาหຌองชุดดังกลาวทางนิติบุคคลอาคารชุด  

เดຌจัดหาเวຌปຓนพิศษพืไอ฿ชຌประกอบกิจการอืไนเดຌ ทัๅงนีๅ การประกอบกิจการ
จะตຌองเดຌรับอนุญาตจากทางนิติบุคคลอาคารชุด ละเมปຓนทีไนารังกียจ รบกวน
ตอผูຌอืไน หรือปຓนการสียหายตอนิติบุคคลอาคารชุด” การทีไบริษัทจ้าลยน้าถัง
กลลอนบบ฿สนๅ้ามันครืไองยนตຏ ซึไงบรรจุสินคຌาของจ้าลยดยทีไฝาของถัง
กลลอนมีซีลกระดาษตะกัไวปຂดอยูละสินคຌาของจ้าลยเมมีกลิไนคมีภัณฑຏ 
นอกจากนัๅนถงักลลอนทีไบรรจุสนิคຌาของจ้าลยกใมีขนาดกะทัดรัดเมกินนืๅอทีไมาก 
ประกอบกับการขนถายสินคຌาของจ้าลย ดย฿ชຌรถยนตຏบรรทุกขนาดลใกกใเมปຓนทีไ
รบกวนละกีดขวางจຌาของรวมคนอืไน ทัๅงหຌองชุดพิพาทมีหຌองของจทกຏ จ้าลย 
ละบุคคลอีกคนหนึไงซึไงอยูทีไชัๅน ๏ ทานัๅน ดังนัๅน ถຌาจทกຏอຌางวา การขนถาย
สินคຌาของจ้าลยปຓนการรบกวนตอผูຌอืไนลຌวกในาทีไจะน้าผูຌทีไพักอาศัย฿นหຌองชุด    

ชัๅนทีไ  ๏  มาบิกความสนับสนุนค้ากลาวอຌางดຌวย  ตจทกຏหาเดຌน้ามาเม 
พยานหลักฐานของจทกຏจึงขาดนๅ้าหนักเมอาจรับฟຑงเดຌวา การขนถายสินคຌาของ
จ้าลยปຓนการรบกวนผูຌอืไน การกระท้าของจ้าลยจึงเมปຓนการฝຆาฝนขຌอบังคับ            

นิติบุคคลอาคารชุดของจทกຏ 
 

 

14. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ ํ๓/๎๑๐๏ 

นิติบุคคลอาคารชุด พ.ีบี.พนทฮาส ํ   จทก 
บริษัท พี.บี.รยีลตีๅ จ้ากัด     จา้ลย 

ป.พ.พ. มาตรา ๓์ 

พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. ๎๑๎๎ มาตรา ๏๑, ๏๒ 

นิติบุคคลอาคารชุดจทกຏมีผูຌจัดการคือ บริษัท บ. ละมีการตงตัๅง฿หຌ 
พ. ปຓนผูຌด้านินการทนนิติบุคคล฿นฐานะผูຌจัดการ พ. ยอมปຓนผูຌจัดการของจทกຏ
ละมีอ้านาจหนຌาทีไปຓนผูຌทนของจทกຏดຌวย พ. ลงชืไอ฿นหนังสือมอบอ้านาจ฿หຌ
ฟງองคดี฿นฐานะผูຌจัดการของจทกຏทากับจทกຏปຓนผูຌมอบอ้านาจอง ชนดียวกับ
หัวหนຌาสวนราชการทีไปຓนนิติบุคคลมอบอ้านาจ฿หຌบุคคลอืไนฟງองคดีทนสวน
ราชการนัๅน 
 

 

15. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ ๕๓๑/๎๑๐๏ 
ระหวาง นางสาว กมลรัตน ปติสกุล   จทก 
           บริษัท บางกอกลนด จา้กัด (มหาชน) กับพวก จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา ํํ, ํ๑ํ, ๏๒๔, ๏๔๒, ๏๕ํ, ๐๒๒ 

ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ มาตร ๐๒๒ วรรคสอง มิ฿ชกฎหมาย
อันกีไยวกับความสงบรียบรຌอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน คูกรณีจึงอาจ
ก้าหนดเวຌ฿นสัญญาปຓนการตกตางกับบทบัญญัตินีๅเดຌ 

จทกຏละจ้าลยเดຌท้าสัญญาซืๅอขายอาคารชุดทีไ พักอาศัย฿นราคา 
๎,๔๒๑,์์์ บาท สัญญาดังกลาวเดຌก้าหนดเวຌวา “หຌองชุดผูຌซืๅอจะมีพืๅนทีไ
ประมาณ ๕๐.๑ ตารางมตรทัๅงนีๅดยขึๅนอยูกับการปรับขนาดพืๅนทีไตามการ
กอสรຌางทีไปຓนจริงละการจดทะบียนทีไส้านักงานทีไดินถຌาพืๅนทีไจริงของหຌองชุด          

ผูຌซืๅอมีมากกวาหรือนຌอยกวาทีไระบุขຌางตຌนคูสัญญายังคงตຌองผูกพันตนตามสัญญานีๅ 
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ตถຌาตกตางตัๅงตรຌอยละหຌา (๑%) หรอืมากกวานัๅน ราคาทีไตຌองช้าระตามสัญญา
นีๅจะตຌองปรับพิไมหรือลดลงตามสวนดยการปรับราคาจะกระท้า฿นการช้าระงิน 

งวดสุดทຌายของราคา” มຌขຌอสัญญาดังกลาวเมขัดตอกฎหมายละ฿ชຌบังคับเดຌตาม
ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ มาตรา ํ๑ํ ตศาลกใตຌองตีความสัญญา฿หຌ
ปຓนเปตามความประสงคຏของคูสัญญา฿นทางสุจริต ดยพิคราะหຏถึงปกติประพณี 
กลาวคือ จตนาของคูสัญญาทีไกระท้าดยสุจริตซึไงพิคราะหຏถึงปกติประพณี 

ประกอบลຌวคงมิเดຌหมายความถึงขนาดทีไวาเมวานืๅอทีไหຌองชุดจะตกตาง
มากกวารຌอยละหຌาสักพียง฿ดกใตาม จทกຏกใตຌองรับอนกรรมสิทธิ่ ฿นอาคารชุดดย
เมอาจปฏิสธเดຌ ดยฉพาะอยางยิไงอาคารชุดพิพาทมีนืๅอทีไลๅ้าจ้านวนถึงรຌอย 
๎๕.๕๔ ตารางมตร คิดปຓนรຌอยละ ๏ํ.๓ ซึไงจทกຏจะตຌองช้าระงินพิไมอีก
ประมาณ ๕์์,์์์ บาท รวมทัๅงจ้าลยเดຌบังคับ฿หຌจทกຏรับมอบซอกมุมหຌอง
ทีไดนิกัน ซึไงมีนืๅอทีไ ๏์ ตารางมตร ดยมีฝากัๅนหຌองระหวางนืๅอทีไ ๕๑.๑ ตารางมตร 
กับ ๏์ ตารางมตรปຓนฝากัๅนซึไงมีคานรับนๅ้าหนักของตัวอาคาร ดยจ้าลยเดຌท้า
ชอง฿หຌขຌาเปทางดຌานหลังพียงลใกนຌอยทานัๅน สวนทีไลๅ้าจ้านวนปຓนสวนของนืๅอทีไ
ซอกมุมหຌองทีไติดกันซึไงหากพิจารณาถงึความประสงคຏ฿นทางสุจริตดยพิคราะหຏถึง
ปกติประพณีลຌวกใหาควรบังคับ฿หຌจทกຏตຌองจายงินพิไมปຓนจ้านวนมากพืไอรับ
อานืๅอทีไลๅ้าจ้านวนทีไเรຌประยชนຏดังกลาวนัๅนหรือเม พราะหากจทกຏเดຌทราบกอน
ลຌวคงจะมิเดຌขຌาท้าสัญญาอยางนนอน อีกประการหนึไง มืไอค้านึงถึงมาตรา ํํ 

หงประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏดຌวยลຌว ฿นกรณีชนนีๅมืไอสัญญามีขຌอ
สงสัยวาจทกຏตຌองผูกพันตามสัญญาดังกลาวนีๅหรือเม ศาลยอมตຌองตีความ฿หຌปຓน
คณุกจทกຏผูຌตຌองสีย฿นมูลหนีๅจทกຏจึงมีสิทธิบอกลิกสัญญานีๅเดຌ฿นมืไอลๅ้าจ้านวน

ถึงขนาด ซึไงหากจทกຏเดຌทราบกอนคงมิเดຌท้าสัญญานัๅน ตามมาตรา ๐๒๒ วรรค
สอง อันปຓนผล฿หຌคูกรณีตຌองกลับคืนสูฐานะดิม ตามมาตรา ๏๕ํ 

 

 

16. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ ํ๕๕๔/๎๑๐๏ 

ระหวาง นายองอาจ ตนัรัตนวงศ    จทก 
           บริษัท บางกอกลนด จา้กัด (มหาชน) กับพวก จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา ๏๔๒ 

จ้าลยกอสรຌางอาคารชุด฿หຌมีจ้านวนชัๅนพิไมจาก ๎๓ ชัๅนปຓน ๏์ ชัๅน         
มຌจทกຏมิเดຌซืๅอหຌองชุดสูงสุด สิทธิของจทกຏยอมถูกกระทบจาการทีไมีหຌองชุด
พิไมขึๅนละมีผูຌอาศัย฿นอาคารชุดพิไมมากขึๅน ซึไงท้า฿หຌมีผูຌรวม฿ชຌทรัพยຏสิน
สวนกลางของอาคารชุดพิไมขึๅนตามเปดຌวย ท้า฿หຌจทกຏขาดความสะดวกสบาย฿น
การ฿ชຌทรัพยຏสวนกลาง ส้าหรบัผนังกัๅนหຌองภาย฿นซึไงกอสรຌางดย฿ชຌวัสดุผนยิปซัม
ยอมเมขใงรงคงทนถาวรทียบทาผนังกออิฐฉาบปูนตามทีไระบุ฿นสัญญา 
นอกจากนัๅนอาคารชุดดังกลาวเมมีสารับนๅ้าหนักภาย฿นตัวอาคาร ต฿ชຌผน
คอนกรีตส้ารใจรูปประกอบกันขึๅนทนสาตามบบปลน อาจท้า฿หຌอาคารเมมี
ความมัไนคงขใงรงละยอมกระทบถึงหຌองชุดพิพาททีไจทกຏซืๅอพราะปຓนสวน
หนึไงของอาคารดຌวยละตมอกสารนบทຌาย specification ของอาคารหรือ
รายละอียดครงการ ซึไงสัญญาจะซืๅอจะขายอาคารชุดพิพาทขຌอ ํ (ก) ฿หຌถือวา
อกสารนบทຌายดังกลาวปຓนสวนหนึไงของสัญญาดຌวยระบุวาครงการจะมีหนวย
จัดการควบคุม  ดูลละรักษาความปลอดภัยสมสรพักผอนหยอน฿จ สวนละ
รางระบียง จ้าลยจึงมีความผูกพันทีไจะตຌองปฏิบัติตามขຌอสัญญาดังกลาว          
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หากเมปฏิบัติตามยอมท้า฿หຌอาคารชุดมีสภาพเมนาอยู ขาดความปลอดภัย          
ความสะดวกสบายละความสวยงาม การเมปฏิบัติตามสัญญาของจ้าลยขຌางตຌน
ลຌวนปຓนการผิดสัญญา฿นขຌอสาระส้าคัญทัๅงสิๅน ชอบทีไจทกຏจะบอกลิกสัญญาเดຌ 

ตามขຌอสัญญาจทกຏตຌองบอกกลาวกจ้าลยลวงหนຌา ๏ ดือนกอนทีไบอกลิก
สัญญาฉพาะ฿นกรณีทีไจา้ลยกอสรຌางอาคารชุดเมลຌวสรใจ ตมืไอจ้าลยกอสรຌาง
ลຌวสรใจ ตผดิจากบบปลนละขຌอสัญญาจทกຏหาจ้าตຌองบอกกลาวลิกสัญญา
ลวงหนຌาตามระยะวลาทีไก้าหนดเวຌ฿นสัญญาเม 

 

17. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ ๎๔๕๔/๎๑๐๏ 

ระหวาง นิติบุคคลอาคารชุด พัทยาทาววอร  จทก 
           นาย ฮอรบิรท ลนดอร   จา้ลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา ๐ 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๎๑๎๎ มิเดຌก้าหนดวลารຌองขอ฿หຌศาล
พิกถอนมติของทีไประชุม฿หญ จຌาของรวมอันผิดระบียบเวຌจึงตຌองวินิจฉัยคดี        
ดยอาศัยทียบคียงอยางยิไง อันเดຌกวิธีการพิกถอนมติทีไประชุม฿หญอันผิด
ระบียบตามประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ มาตรา ํํ๕๑ ซึไงสอดคลຌองกับ
จตนารมณຏของกฎหมายทีไตຌองการ฿หຌการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดปຓนเป          

ดยรวดรใว ละมีประสิทธิภาพ ตรงความประสงคຏของจຌาของรวมทัๅงหลาย 
 

 

 

18. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ ๐ํ๎๔/๎๑๐๏ 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา ํ๑์, ํ๑๒ 

สัญญาจะซืๅอจะขายกรรมสิทธิ่หຌองชุดละสัญญาจะซืๅอจะขาย
ฟอรຏนิจอรຏระหวางจทกຏละจ้าลย มืไอเมมีบทบัญญัติหงกฎหมายบังคับจ้าลย
ช้าระภาษีละคาธรรมนียมการอนรวมกัน การทีไจ้าลยท้าสัญญากับจทกຏ
บงยกปຓน ๎ ฉบับ จึงปຓนสิทธิดยชอบของจ้าลยจะกระท้าเดຌ ทัๅงจทกຏยินยอม
สัญญากับจ้าลยสัญญาจะซืๅอจะขายหຌองชุดละสัญญาซืๅอขายฟอรຏนิจอรຏ
ดังกลาวยอมมีผลสมบูรณຏมิ฿ชปຓนการหลีกลีไยงภาษีละคาธรรมนียมการอน ซึไง
ขัดตอความสงบรียบรຌอยของประชาชน อันจะตกปຓนมฆะตามประมวลกฎหมาย
พงละพาณิชยຏ มาตรา ํ๑์ 

 

 

19. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ ๐๐๕๏/๎๑๐๏ 

ระหวาง บริษัท ด ีอาร พัฒนาการ จ้ากัด   จทก 
           นิติบุคคลอาคารชุด สายชลมนชัไน จา้กัด  จา้ลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา ๐๎์ พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. ๎๑๎๎ มาตรา 
๐, ๏๏ 

พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ ตຌองการ฿หຌจຌาของกรรมสิทธิ่฿นหຌองชุด      
อันปຓนทรัพยຏสินสวนบุคคลสามารถ฿ชຌสิทธิ฿นหຌองชุดเดຌตามสิทธิของตนต
ทรัพยຏสินสวนกลางถือวาปຓนกรรมสิทธิ่รวมระหวางจຌาของหຌองชุด  ซึไงมีเวຌพืไอ฿ชຌ
หรือประยชนຏรวมกันทัๅงกฎหมายละขຌอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดลຌวน
ก้าหนด฿หຌปຓนหนຌาทีไของนิติบุคคลอาคารชุดจ้าลยทีไ ํ ตຌองดูลรักษาทรัพยຏสิน
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สวนกลางของอาคารชุดมืไอสาหตุทีไนๅ้าทวมหຌองชุดของจทกຏพราะนๅ้าฝนออลຌน
จากทอระบายนๅ้าภาย฿นอาคารชุดนืไองจากทอรวมรับนๅ้าอุดตัน ซึไงจ้าลยทีไ ํ          

มีหนຌาทีไดูล฿หຌทอระบายนๅ้าดังกลาวระบายนๅ้าเดຌตลอดวลา มຌจทกຏมิเดຌน้าสืบวา
หตุ฿ดทอนๅ้าจึงอุดตนัละจ้าลยทีไ ํ เดຌกระท้าอยางเรกับสิไงอุดตันนัๅนหรือบริวณ
ทีไอุดตันนัๅนหรือบริวณทีไอุดตันนัๅนเมอาจตรวจพบดยงายกใถือวาเดຌวาปຓนการ
กระท้าละมิดของจ้าลยทีไ ํ ลຌวพราะจ้าลยทีไ ํ เดຌกใบงินคาดูลรักษา
ทรัพยຏสินสวนกลางลຌววาจຌางบริษัทอกชนทีไมอีาชีพ฿นการบริหารอาคารชุดมาท้า
หนຌาทีไทน มืไอบริษัทดังกลาวละวຌนหนຌาทีไ ดยประมาทลินลอปลอย฿หຌ          
ทอระบายนๅ้าอุดตันจนนๅ้าทวมหຌองชุดของจทกຏชนนีๅ ยอมปຓนการกระท้าละมิด
ตอจทกຏ 

 

 

20. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ ๐๓๔๐/๎๑๐๏ 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา ๏๑ํ วรรคสอง 
สัญญาจะซืๅอจะขายหຌองชุดพิพาทระบุวา ผูຌซืๅอจะช้าระงินคามัดจ้าหຌองชุด

ดยวิธีผอนช้าระปຓนงวดโ สวนทีไหลือผูຌซืๅอจะช้าระ฿หຌกผูຌขาย฿นวันจดทะบียน
อนกรรมสิทธิ่ละผูຌขายจะท้าการกอสรຌาง฿หຌสรใจภาย฿นวลาประมาณ ํ๔ ดือน 
นับตัๅงตเดຌรับอนุญาต฿หຌท้าการปลูกสรຌางอาคารชุดจากทางราชการสดงวา
สัญญาจะซืๅอจะขายดังกลาวปຓนสัญญาตางตอบทนมืไอจทกຏเดຌช้าระมัดจ้าก
จ้าลยทีไ ํ ครบตามทีไก้าหนดเวຌ฿นสัญญาจ้าลยทีไ ํ จึงมีหนຌาทีไกอสรຌางหຌองชุด
พิพาท฿หຌสรใจรียบรຌอยตามสัญญา มืไอจ้าลยทีไ ํ กอสรຌางเมสรใจตามรายการทีไ
ระบุ฿นสัญญาดังกลาว ซึไงนับตัๅงตวลาทีไจ้าลยทีไ ํ ระบุเวຌ฿นสัญญาวาจะ

กอสรຌางสรใจจนวันทีไจทกຏมีหนังสือจຌงบอกลิกสัญญาปຓนรายวลานานถึง ๏ ป 
จ้าลยทีไ ํ จึงปຓนฝຆายผิดสัญญา จทกຏบอกลิกสัญญาเดຌ 

 

 

21. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ ๓๐๓๎/๎๑๐๏ 

ระหวาง รຌอยอกศรณี พใญชาติ    จทก 
           บริษัท สยามลนด ดีวลลอปมຌนท   จ้าลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา ๎ํ๑, ป.วิ.พ. ํ๓๎ วรรคสอง  

ตามค้าฟງองของจทกຏบรรยายวา การทีไจทกຏเมสามารถ฿ชຌประยชนຏ
จากสาธารณูปภคตาง โ ตามสิทธิของจຌาของรวม฿นครงการอาคารชุด อาทิ 
สระวายนๅ้า สนามทนนิส สนามบาสกตบอล ละทีไจอดรถ ท้า฿หຌจทกຏตຌองหา
สถานทีไออกก้าลังกายละทีไจอดรถหง฿หม ตຌองสียคา฿ชຌจาย ปຓนรืไองทีไจทกຏ
คาดหในหรอืควรจะคาดหในวาจทกຏตຌองสียหายคิดปຓนงินทา฿ด สวนขຌอทใจจริง
ทีไวาจทกຏอาศัยหลักกณฑຏละวิธี ฿ด฿นการค้านวณคา สียหายปຓนรืไอง
รายละอียดทีไจทกຏสามารถน้าสืบ฿นชัๅนพิจารณาเดຌ ค้าฟງองของจทกຏ  ฿นสวนนีๅ
จงึสดงดยจຌงชัดซึไงสภาพหงของหาของจทกຏละขຌอบังคับ ทัๅงขຌออຌางทีไอาศัย
ปຓนหลักหงขຌอหาชนวานัๅนพอทีไจะท้าจ้าลยขຌา฿จละตอสูຌคดีเดຌถูกตຌองลຌว 

ตาม฿บฆษณาขายปรากฏ฿จความละรูปภาพอาคารชุดสยาม
คอนดมินียมทีไจ้าลยฆษณาขายกบุคคลทัไวเป ดยฉพาะมีรูปภาพสระวายนๅ้า 
สนามทนนิส สนามบาสกตบอล ละอาคารชุดรถสูง ๐ ชัๅน ละมีขຌอความระบุ
เวຌดຌวยวา “สยามคอนดมินียม” อาคารชุดพักอาศัยทีไทันสมัยละสุนทรี สถานทีไ
รวมความสุขสะดวกสบาย ละความรมรืไนสดชืไน฿จทุกประการเวຌภาย฿นบริวณ
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อาคารทีไมีพรຌอมทุกสิไงเมวาจะปຓนสระวายนๅ้าสนามทนนิส สนามบาสกตบอล 
สนามดใกลน ตลอดจนมีทีไจอดรถกวຌางขวาง฿หຌทานละขกหรืไอของทานจอด 
เดຌสบาย โ ถึง 600 คัน กรณีนีๅจึงปຓนทีไหในเดຌวาการกระท้าของจ้าลยมีลักษณะ
ปຓนการ฿หຌค้ามัไนสัญญาตอบุคคลทัไวเป หรือลูกคຌาวา จ้าลยจะด้านินการ฿หຌมี
สิไงกอสรຌางดังกลาวดຌวย ตามทีไจ้าลยออกฆษณาขายมຌ฿น฿นหนังสือสัญญาขาย
หຌองชุดระหวางจทกຏกับจ้าลยจะเมปรากฏขຌอความตาม฿บฆษณาขายหรือ
ขຌอความ฿หຌถืออาฆษณาขาย ปຓนสวนหนึไงของสัญญากใตาม การทีไตอมาจ้าลย  
เดຌจัดสรຌางสระวายนๅ้า สนามทนนิส ละสนามบาสกตบอล ตามทีไออกฆษณา฿น
฿บฆษณาขาย ยอมปຓนพฤติการณຏท้า฿หຌฟຑงเดຌวาจทกຏละจ้าลยเดຌตกลง฿หຌถือ
อก฿บฆษณาขายปຓนสวนหนึไงของหนังสือสัญญาขายดยปริยาย มืไอจ้าลยมิเดຌ
กอสรຌางอาคารจอดรถสูง 4 ชัๅน จึงปຓนการเมปฏิบัติตามค้ามัไนสัญญาทีไจ้าลยน้าออก
ฆษณาตาม฿บฆษณา กรณีถือเดຌวาจา้ลยเดຌประพฤติผิดค้ามัไนสัญญาตอจทกຏ 

 

 

22. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 8292/2543 

ระหวาง นิติบคุคลอาคารชุด ศรีธนาคอนดมินียม  จทก 
 นายประสริฐ ธนาฤทธิ่    จา้ลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.วิ.อ. มาตรา 39.(2), พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 35  

 พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35 ก้าหนด฿หຌผูຌจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดมีอ้านาจหนຌาทีไปຓนตัวทนนิติบุคคล ผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจึงมี
อ้านาจด้านินการ฿ด โ ทนนิติบุคคลอาคารชุดเดຌ มຌวา฿นขຌอบังคับของจทกຏจะ

ก้าหนด฿หຌคณะกรรมการนิติบุคคลของจทกຏมีอ้านาจด้านินคดีกบุคคลภายนอก 
หากมีการละมิดจากการกระท้าของบุคคลภายนอก฿นสวนทีไกีไยวกับทรัพยຏ
สวนกลางการรียกรຌองคาสียหาย ละการรียกอาทรัพยຏคืนนัๅน ขຌอบังคับของ
จทกຏดังกลาวกใหาลบลຌางอ้านาจของผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทีไกฎหมาย
บัญญัติ฿หຌปຓนผูຌทนนิติบุคคลอาคารชุดเม 
 ขຌอตกลง฿นการประนีประนอมยอมความระบุวาจทกຏละจ้าลยตกลง
ขอถอนฟງองคดีอาญา฿นศาลชัๅนตຌนทุกคดี ซึไงจทกຏละจ้าลยตຌองปฏิบัติตาม
สัญญาดยการถอนฟງองคดีอาญา มืไอขຌอทใจจริงฟຑงเดຌวา นอกจากจทกຏฟງอง
จ้าลยปຓนคดีนีๅลຌว จทกຏยังฟງองจ้าลยปຓนคดีอาญาตอศาลขวงชียง฿หม          
฿นขຌอหาท้า฿หຌสียทรัพยຏดຌวย สวนจ้าลยกใฟງองจทกຏตอศาลชัๅนตຌน ฿นขຌอหาหมิไน
ประมาทตอมาคดีทีไฟງองศาลขวงชียง฿หม เดຌมีการประนีประนอมยอมความกัน
ตามขຌอตกลงดังกลาวดยจ้าลยจะตຌองถอนฟງองคดีหมิไนประมาท฿นวันรุงขึๅน
หลังจากทีไจทกຏถอนฟງองคดีท้า฿หຌสียทรัพยຏตอศาลขวงชียง฿หม ปรากฏวา        
เมยอมถอนฟງองคดีทีไศาลชัๅนตຌน฿นขຌอหาหมิไนประมาทตศาลชัๅนตຌนเดຌพิพากษา
ยกฟງองของจ้าลยฉะนัๅนการทีไจทกຏถอนฟງองจ้าลย฿นคดีอาญาทีไศาลขวง
ชียง฿หมลຌว ตจ้าลยเมยอมถอนฟງองคดีหมิไนประมาทปຓนการเมยอมปฏิบัติ
ตามขຌอตกลงดังกลาวขຌางตຌน กรณียังถือเมเดຌวาปຓนการยอมความตามกฎหมาย 
สิทธิน้าคดีอาญามาฟງองของจทกຏจึงยงัเมระงับเปตาม ป.วิ.อ. มาตรา 39 (2) 
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23. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 5584/2544 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. 474  

 ความช้ารุดบกพรองของหຌองชุดทีไจทกຏซืๅอจากจ้าลยกิดจากผนัง
ตกรຌาวระหวางก้าพงทีไปຓนปูน  หรือสวนทีไปຓนพืๅนกับวงกบของบานประตู
หนຌาตางตอกันเมสนิทหรือยาซิลินเมทัไว ท้า฿หຌนๅ้าฝนซึมขຌามาเดຌเมหในประจักษຏ
฿นวลาสงมอบ มืไอมีฝนตกหนักซึมขຌามาจึงจะรูຌ มຌจทกຏมอบ฿หຌตัวทนจทกຏ          
ขຌาเปส้ารวจ มืไอดือนกันยายน 2535 กใปຓนการตรวจสอบพียงวามีทรัพยຏสิน฿ด
สียหายบຌาง ตบุคคลดังกลาวเมมีความรูຌกีไยวกับการกอสรຌางทัๅง฿นระหวางนัๅน
จทกຏเดຌวาจຌาง฿หຌบุคคลอืไนท้าการตกตงภาย฿นอยูดຌวย จึงมีการตอกตะปู         

฿ชຌสวานจาะหรืออืไน฿ด ซึไงปຓนสาหตุ฿หຌกิดรอยตกรຌาวเดຌ การทีไจทกຏวาจຌาง    
บริษัท อ. ซึไงมีความชีไยวชาญ ขຌาเปตรวจสอบ฿หຌนชัดจะถือวาจทกຏเดຌพบหใน
ความช้ารุดบกพรองลຌวตวลานัๅนเมเดຌ มืไอบริษัท อ. ตรวจสอบสรใจลຌวละ
สนอรายการซอม฿หຌจทกຏทราบมืไอวันทีไ 30 ตุลาคม 2538 จึงถือวาจทกຏพบ
หในความช้ารุดบกพรองนับตวลานัๅนจทกຏฟງองมืไอวันทีไ 28 ตุลาคม 2539  

ยังเมพຌนวลาหนึไงปนับตวันดังกลาว จึงเมขาดอายุความ 
 

 

24. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 7240/2544 

ระหวาง นิติบคุคลอาคารชุดรัตนกสินทรวิว มนชัไน จทก 
 นางสิน ีถนดัพจนามาตย    จา้ลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. 379, 383 

ขຌอบังคับของจทกຏก้าหนดวา ฿นกรณีทีไช้าระคา฿ชຌจายหลังจากทีไก้าหนด
หรือนิติบุคคลอาคารชุดฯ เมสามารถรียกกใบงินเดຌตามชใคสัไงจายจຌาของหຌองชุด
จะตຌองช้าระคาปรับ฿นอัตรารຌอยละ 10 ตอดือน ของงินจ้านวนทีไคຌางช้าระนัๅน 
คาปรับตามทีไก้าหนดเวຌดังกลาวมีลักษณะปຓนคาสียหายหรือคาสินเหมทดทน
ความสียหายซึไงจทกຏก้าหนดเวຌลวงหนຌา฿นกรณีทีไจຌาของหຌองชุดเมช้าระหนีๅหรือ
ช้าระหนีๅเมถูกตຌองสมควร จึงปຓนบีๅยปรับซึไงถຌาศาลหในวาสูงกินสวนกใมีอ้านาจ
ลดลงปຓนจ้านวนพอสมควรเดຌ มຌจทกຏจะมีอ้านาจออกขຌอบังคับพืไอจัดการละ
ดูลรักษาทรัพยຏสวนกลางละขຌอบังคับของจทกຏเดຌจดทะบียนตอจຌาพนักงาน
จຌาหนຌาทีไตามกฎหมายลຌวกใตาม กใเมท้า฿หຌขຌอก้าหนดดังกลาว เมปຓนบีๅยปรับ
ละทีไจทกຏอຌางวา จทกຏจ้าปຓนตຌองมีขຌอบังคับ฿หຌจຌาของหຌองชุดปฏิบัติตาม          

ดยครงครัดพืไอ฿หຌจทกຏสามารถบริหารงานเดຌ ละจຌาของหຌองชุดเดຌอยูรวมกัน
ดยปกติสุขกใหาเดຌตัดอ้านาจศาลทีไจะลดบีๅยปรับทีไรียกสูงกินสวนลงเม  
 

 

25. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 5848/2545 

ระหวาง นายสุวัฒน วัฒนะภราดร   จทก 
 บริษทัสมจิตรพัฒนา จ้ากัด กับพวก  จา้ลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ป.พ.พ. มาตรา 405, พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 18, 32 (4), 32 (10), ๐์ 

ตารางราคาทีไตัวทนของจ้าลยน้าออกผยพร฿นชัๅนฆษณาจ้าหนาย
หຌองชุดคิดราคาหຌองชุด฿นอัตราหนึไง ตตามสัญญาจะซืๅอจะขายอาคารชุด          
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มีขຌอความระบุวา “ขຌอความ฿นอกสารหรือค้าฆษณาอืไน฿ด ทีไมีมากอนการท้า
สัญญานีๅยอมเมผูกพันผูຌจะขายคูสัญญาทัๅงสองฝຆายตกลง฿หຌยึดขຌอความละ
อกสารตามสัญญานีๅปຓนขຌอปฏิบัติตอกันทุกประการ “สดง฿หຌหในวาคูสัญญามี
จตนาจะซืๅอจะขายกันตามบบปลนอกสารนบทຌายสัญญาปຓนส้าคัญ ดังนัๅน 
หากจ้าลยกอสรຌางหຌองชุดลักษณะละขนาดกวຌางยาวทากับทีไระบุเวຌ ฿นบบปลน
ทຌายสัญญาลຌวจะถือวาจ้าลยเมเดຌปฏิบัติตามสัญญาเมเดຌ มຌพืๅนทีไของหຌองชุด        
จะมากกวา หรือนຌอยกวาตามทีไระบุเวຌ฿นสัญญา จทกຏหรือจ้าลยกใเมมีสิทธิคิดงิน
พิไมขึๅนหรือลดลง 

จຌาของรวมจะตຌองช้าระงินกองทุนส้ารองสวนกลางละคา฿ชຌจาย
สวนกลางจ้านวนทา฿ดนัๅน ยอมปຓนเปตามขຌอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดนัๅนโ 
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ มาตรา 18, 32 (4) (10) ละมาตรา 40 

มืไอขຌอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดจ้าลยทีไ 5 ระบุ฿หຌรียกกใบงินกองทุนละ
คา฿ชຌจายสวนกลาง ตอดือน จทกຏซึไงปຓนจຌาของรวมคนหนึไงจึงตຌองปฏิบัติตาม
ขຌอบังคับนัๅน 

 

 

26. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 6958/2545 

ระหวาง บริษัท ชมดอยคอนดตใล จ้ากัด   จทก 
 กรมสรรพากร     จา้ลย 
กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : ประมวลรัษฎากร มาตรา 65 ทวิ (4) 

จทกຏขายหຌองชุดพิพาทจ้านวน 223 หຌอง เป฿นราคาทีไตไ้ากวาราคาทีไ
จทกຏระบุเวຌ฿นสัญญาจะซืๅอจะขายเมมีหตุอันควร ทัๅงจทกຏน้าสืบเมเดຌวาราคา

ตลาดของหຌองชุดดังกลาว฿นวันทีไมีการอนมีราคาทา฿ด การทีไจຌาพนักงาน
ประมินถืออาราคาประมินของทางราชการทีไ฿ชຌค้านวณรียกกใบคาธรรมนียม
฿นการจดทะบียนกรรมสิทธิ่หຌองชุด฿หຌผูຌซืๅอจากจทกຏ฿นวันจดทะบียนอน
กรรมสิทธิ่หຌองชุดพิพาทปຓนราคาตลาด฿นวันทีไอน จึงหมาะสมละชอบดຌวย
ประมวลรัษฎากรฯ มาตรา 65 ทวิ (4) ลຌว การประมินของจຌาพนักงานประมิน
ละวินิจฉัยอุทธรณຏของคณะกรรมการพิจารณาตามฟງองจึงชอบดຌวยกฎหมาย 

 

 

27. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 10711/2546 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง : พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 31 

฿นการท้าสัญญาจะซืๅอจะขายหຌองชุดพิพาทจทกຏเดຌจຌงดຌวยวาจา฿หຌ
จ้าลยทราบวาจทกຏประสงคຏจะซืๅอหຌองชุดพิพาทเวຌประกอบกิจการคຌาขายจ้าลย
จึงเดຌจดทะบียนนิติบคุคลอาคารชุดดยมีขຌอบังคับก้าหนด฿หຌ฿ชຌหຌองชุดพิพาทพืไอ
อยูอาศัยละขายยา ประกอบกับสัญญาจะซืๅอจะขายหຌองชุดพิพาทเมเดຌระบุเวຌ
ดยชัดจຌงวา นอกจากผูຌซืๅอจะ฿ชຌปຓนทีไอยูอาศัยลຌวผูຌซืๅอสามารถประกอบกิจการ
คຌาชนิด฿ดโ กใเดຌตาม฿จสมัคร ดังนัๅน การทีไจ้าลยจะอนกรรมสิทธิ่หຌองชุดพิพาท
กจทกຏดยมีผลท้า฿หຌจทกຏตຌองตกอยูภาย฿ตຌขຌอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด ฿ชຌหຌองชุด
พิพาทปຓนทีไอยูอาศัยละขายยาทานัๅน จึงเมอาจเดຌวาจ้าลยผิดสัญญา พราะ฿น
การทีไจຌาของอาคารชุดจักท้าขຌอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดพืไอจดทะบียนกอตัๅง 
นิติบุคคลอาคารชุดตามทีไกฎหมายบัญญัตินัๅนกใเมเดຌมีบทกฎหมายบัญญัติวา
จะตຌองเดຌรบัความยินยอมจากผูຌจองหรือผูຌทา้สัญญาหຌองชุดดຌวย 
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28. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 8282/2548 

ป.พ.พ. (มาตรา 379,380,383) 

ป.ว.ิพ. (มาตรา 142) 

จทกຏฟງองวาจทกຏท้าสัญญาจะซืๅอจะขายหຌองชุดจากจ้าลยทีไ 1         

ตจา้ลยทีไ 1 ผิดสญัญาเมสามารถกอสรຌางหຌองชุด฿หຌลຌวสรใจตามก้าหนด ขอ฿หຌ
฿ชຌงินทีไช้าระเปลຌวคืนละรียกคาสียหาย จ้าลยทีไ 1 ฿หຌการวา จ้าลยทีไ 1 

กอสรຌางหຌองชุดลຌวสรใจตามก้าหนด฿นสัญญา จทกຏผิดสัญญาเมมารับ           

อนกรรมสิทธิ่ อง ขอ฿หຌยกฟງองศาลชัๅนตຌนก้าหนดประดในวาจ้าลยทีไ 1            

ผิดสัญญาจะซืๅอจะขายตามฟງองหรือเม หในวา ตามค้าฟງองของจทกຏดังกลาว
บรรยายฟງองวาขอรียกงินทีไช้าระเปลຌวคืนพรຌอมรียกคาสียหายดยอຌางวา
จ้าลยทีไ 1 ผิดสัญญาจะซืๅอจะขายตຌองคืนงินทีไช้าระเปลຌวทัๅงหมดพรຌอม
คาสียหายกจทกຏ หาเดຌบรรยายฟງองรียกงินทีไช้าระเปลຌวคืน฿นฐานทีไปຓนบีๅย
ปรับทีไกินสูงเมอีกทัๅงจ้าลยทีไ 1 กใหาเดຌฟງองยຌงรียกคาสียหายจากจทกຏ           
฿นฐานะผิดสัญญาเม ดังนัๅน มืไอขຌอทใจจริงฟຑงเดຌวาจ้าลยทีไ ํ เมเดຌผิดสัญญาจะ
ซืๅอจะขายตามฟງอง ศาลตຌองพิพากษายกฟງองจทกຏ ทีไศาลลางทัๅงสองวินิจฉัยวางิน
ทีไจทกຏช้าระกจ้าลยเปลຌวปຓนบีๅยปรับจึงกิดค้าฟງอง 
 

 

 

 

 

29. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 1214/2549 

นายดชสมบูรณ จริอรรถพงศ    จทก 
นายจิตศก พฒันาศิริ     จ้าลย 
ป.อ. มาตรา 362 

พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17, 33, 35, 36,37 

การทีไจ้าลยซึไงปຓนผูຌจดัการของนิติบุคคลอาคารชุดมีอ้านาจจัดการละ
ดูลรักษาหຌองนๅ้าชายละหญิง ซึไงปຓนทรัพยຏสวนกลาง ตัๅงอยูบนชัๅนทีไ 6 เดຌปຂดกัๅน
ประตูหຌองนๅ้าเม฿หຌจทกຏละจຌาของชุดคนอืไนซึไงปຓนจຌาของรวม฿ชຌประยชนຏ          
หากปຓนการจัดการทรัพยຏสินสวนกลางทีไเมชอบดຌวย พ.ร.บ. อาคารชุดฯ หรือ
ขຌอบังคับประการ฿ด จทกຏละจຌาของหຌองชุดดังกลาวตຌองด้านินการกจ้าลย
ทางมติทีไประชุมของจຌาของหຌองชุดหรือทางคณะกรรมการควบคุมการจัดการ       
นิติบุคคลอาคารชุด การกระท้าของจา้ลยตามฟງองเมปຓนความผิดฐานบุกรุก 

 

 

30. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 1872/2549 

นิติบุคคลอาคารชุด บางกอกริวอรพารค   จทก 
บริษัท บางกอกริวอรพารค จ้ากัด   จ้าลย 
นายชัยวัฒน พวงพุฒิ     จา้ลย 
ป.วิ.พ. มาตรา 55 

พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 14, 18, 33, 35, 36, 40 

จทกຏปຓนนิติบุคคลอาคารชุดมี ส.ปຓนผูຌจัดการ ส.จึงมีอ้านาจหนຌาทีไปຓน
ผูຌทนของจทกຏตาม พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2552 มาตรา 35 วรรคสอง 
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ประกอบมาตรา 36 (3) หนังสือมอบอ้านาจทีไ ส. ลงลายมือชืไอ ฿นชองผูຌมอบ
อ้านาจพรຌอมประทับตราของจทกຏมอบอ้านาจ฿หຌ ท. ปຓนผูຌด้านินคดีทน ถือเดຌวา
จทกຏมอบอ้านาจ฿หຌ ท. ด้านินการคดีทนจทกຏ มຌมิเดຌก้าหนดเวຌ฿นขຌอบังคับ
หรือมมีติของทีไประชุมจຌาของรวม฿หຌกระท้าเดຌ ตการฟງองคดีมิ฿ชรืไองการปฏิบัติ
กจิการ฿นหนຌาทีไซึไงตຌองกระท้าดຌวยตัวองตามมาตรา 36 วรรคทຌาย ท. จึงมีอ้านาจ
ด้านินคดีทนจทกຏเดຌ 

จ้าลยปຓนจຌาของกรรมสิทธิ่หຌองชุดของอาคารชุด นอกจากจ้าลยตຌอง
ช้าระงินจัดตัๅงกองทุน ตาม พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 40 ลຌว 
จ้าลยยังมีหนຌาทีไตຌองช้าระคา฿ชຌจายสวนกลางตามสวนหงประยชนຏทีไมีตอหຌองชุด
ละตามอัตราสวนกรรมสิทธิ่ทีไมีอยู฿นทรัพยຏสวนกลางกจทกຏตามมาตรา 18 

ละขຌอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ทัๅงตามขຌอบังคับขຌอ 66 ก้าหนด฿หຌ ว. 
ผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุดคราวรก ปຓนผูຌปฏิบัติการชัไวคราวมีหนຌาทีไปฏิบัติงาน
กีไยวกับกิจการรงดวน ละจ้าปຓนกีไยวกับการจัดการกิจการกีไยวกับทรัพยຏสิน
สวนกลาง ดย ว. ปຓนกรรมการผูຌมีอ้านาจของบริษัทจ้าลยมืไอรองผูຌจัดการ         
นิติบุคคลอาคารฝຆายบัญชีละบุคคลเดຌมีหนังสือจຌงบรรดาจาของรวมอาคารชุด
฿หຌช้าระคา฿ชຌจายสวนกลางประจ้าดือนปຓนอัตราสวนนนอน จึงถือวาปຓนกิจการ
รงดวนละจ้าปຓนกีไยวกับการจัดการกิจการกีไยวกับทรัพยຏสินสวนกลาง จ้าลย
จะอຌางวาคา฿ชຌจายดังกลาวยังเมเดຌรับอนุมัติจากมติของทีไประชุม฿หญหาเดຌเม 
พราะงินคา฿ชຌจายสวนนีๅปຓนคนละจ้านวนกับคา฿ชຌจาย฿นการจัดตัๅงกองทุน฿หຌก
นิติบุคคลอาคารชุดทีไช้าระลวงหนຌา ตาม พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 
40 ละขຌอบังคับขຌอ 20 จึงเมตຌองขออนุมัติจากมติของทีไประชุม฿หญจทกຏมีสิทธิ
รียกกใบงินคา฿ชຌจายดังกลาวเดຌ 

31. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 4942/2549 

นิติบุคคลอาคารชุด บຌานสวนธน ํ วี   จทก 
นายเพรจน จริชนานนท     จ้าลย 
พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35 ละมาตรา 36 

พ.ร.บ. จัดตัๅงศาลรงงานละวิธีพิจารณาคดีรงงาน พ.ศ. 2522 มาตรา 49 

จทกຏซึไงปຓนนิติบุคคลอาคารชุดเดຌตงตัๅง฿หຌบริษัท ก.  ปຓนผูຌจัดการ
บริษัท ก. เดຌตงตัๅง฿หຌ บ. ปຓนผูຌด้านินการทน฿นฐานะผูຌจัดการพืไอ฿หຌปຓนเปตาม 
พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35 วรรคสอง บ. ยอมมีอ้านาจหนຌาทีไปຓน
ผูຌทนของนิติบุคคลอาคารชุดจทกຏดຌวยมาตรา 36 (3) ทัๅงมีอ้านาจฟງองรຌอง
ด้านินคดีตามขຌอบังคับของจทกຏทีไระบุ฿หຌผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอ้านาจ
ฟງองคดีกีไยวกับกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด บ. ยอมมีอ้านาจด้านินคดีทน
จทกຏฟງองจ้าลยซึไงปຓนจຌาของกรรมสิทธิ่หຌองชุด฿หຌช้าระหนีๅคา฿ชຌจายสวนกลาง
ละคาบีๅยประกันภัยทีไคຌางช้าระกจทกຏ 

 
 

32. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 6272/2549 

บริษัท รนัดรรซิดนซ จ้ากัด กับพวก   จทก 
นางศิริสุข ตัๅงตอตຌาน กบัพวก    จ้าลย 
พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 

ตามขຌอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดขຌอ 31 ก้าหนดเวຌวา บุคคลผูຌมีสิทธิ
 รียกประชุม฿หญสามัญ คือ 31.1 ผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุดฯ 31.2 

คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดฯ มืไอจทกຏทีไ 2 ซึไงปຓน
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ผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุดพຌนจากต้าหนงตัๅงตวันทีไ 3 สิงหาคม 2542 ละ
ขณะนัๅนกใเมมีคณะกรรมการควบคุมจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทีไมีการตงตัๅงดยชอบ
ตามกฎหมาย ดังนัๅน นับตวันทีไ 3 สิงหาคม 2542 ปຓนตຌน นิติบุคคลอาคารชุด
จึงเมมีทัๅงผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุดละคณะกรรมการควบคุมจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดทีไจะรียกประชุม฿หญตามขຌอบังคับขຌอ 31 เดຌ ทีไจ้าลยทีไ 2 กับจຌาของรวม
จ้านวนหนึไงเดຌรียกประชุม฿หญมืไอวันทีไ 27 สิงหาคม 2542 จึงเมขัดตอ
ขຌอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ซึไงเมเดຌก้าหนดขຌอบังคับ฿นรืไองนีๅเวຌดยฉพาะ 
มืไอมีการประชุม฿นวันทีไ 5 กันยายน 2542 กใถือเดຌวา ปຓนเปตามความประสงคຏ
ของการกอตัๅงนิติบุคคลอาคารชุดทีไประสงคຏจะ฿หຌจຌาของรวมทัๅงหมดจัดการ
รวมกันการรียกประชุมดังกลาวจึงปຓนเปดยชอบดຌวยกฎหมายลຌว 

 

 

33. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 7495/2549 

นิติบุคคลอาคารชุด ชา้นาญ พใญชาติ บิสนสซในตอร จทก 
นายช้านาญ  พิชษฐพนัธ หรือพิชษฐพันธ  จ้าลย 
พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35 

จทกຏปຓนนิติบุคคลอาคารชุด มีบริษัท ย. ซึไงมี ร. ปຓนผูຌด้านินการทน
บริษัท ย. ฿นฐานะผูຌจัดการ นิติบุคคลอาคารชุดดังนัๅน ร. ซึไงปຓนผูຌจัดการยอมมี
อ้านาจฟງองคดีทนจทกຏเดຌตามทีไระบุเวຌ฿นขຌอบังคับของจทกຏขຌอ 8 (2) การฟງอง
คดีพืไอรียกอาคา฿ชຌจายสวนกลางทีไคຌางช้าระจากจ้าลยถือเดຌวาปຓนการกระท้า          
อยางหนึไง ซึไงอยู฿นวัตถุประสงคຏขຌอ 8 (2) จทกຏจึงมีอ้านาจฟງอง 

 

34. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 7644/2549 

บริษัท บริหารสินทรัพยกรงุทพพาณิชย จ้ากัด  จทก 
นิติบุคคลอาคารชุด ดอะลกาซ ีวิภาวดี   ผูຌรຌอง 
นางสิริรัตนหรอืสิริรัฐ  ชูกลิไน    จ้าลย 
ป.พ.พ. มาตรา 259 (1), 273 (1) 

พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 14, 18, 32, 41, 49, 50 

พ.ร.บ. อาคารชุดฯ มาตรา 18 วรรคหนึไง บัญญัติวา จຌาของรวมตຌอง
รวมกันออกคา฿ชຌจายทีไกิดขึๅนจากการบริการสวนรวมละทีไกิดขึๅนจากครืไองมือ
ครืไอง฿ชຌทีไมีเวຌพืไอประยชนຏรวมกันตามสวนหงประยชนຏ  ทีไมีตอหຌองชุด ทัๅงนีๅ
ตามทีไกา้หนดเวຌ฿นขຌอบังคับ สวนมาตรา 18 วรรคสอง บัญญัติวา จຌาของรวมตຌอง
รวมกันออกคาภาษีอากรละคา฿ชຌจายทีไกิดจากการดูลรักษาละด้านินการ
กีไยวกับทรัพยຏสวนกลางตามอัตราสวน ทีไจຌาของรวมตละคนมีกรรมสิทธิ่฿น
ทรัพยຏสวนกลางตามมาตรา 14 ดังนัๅน คา฿ชຌจายตามมาตรา 18 วรรคหนึไง          
จึงปຓนเปตามทีไก้าหนดเวຌ฿นขຌอบังคับซึไงสามารถปลีไยนปลงขຌอบังคับเดຌตาม
มาตรา 32 (10) ประกอบมาตรา 49 (1) ทีไจຌาของรวมมีมติกຌเขปลีไยนปลง
อัตราสวนคา฿ชຌจายรวมกันเดຌ ตคา฿ชຌจายตามมาตรา 18 วรรคสอง ตຌองปຓน          
เปตามทีไ  พ .ร .บ .  อาคารชุดฯ  ก้าหนดทานัๅน  ประกอบกับมาตรา  41          

หงพระราชบัญญัติดังกลาวบัญญัติเวຌวา พืไอประยชนຏ฿นการบังคับช้าระหนีๅอัน
กิดจากคา฿ชຌจายตามมาตรา 18 ฿หຌนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ ดังนีๅ (ํ) บุริมสิทธิ่
กีไยวกับคา฿ชຌจาย ตามมาตรา 18 วรรคหนึไง ฿หຌถือวาปຓนบุริมสิทธิ฿นล้าดับ
ดยีวกับบุริมสิทธิชาอสังหาริมทรัพยຏตามมาตรา 259 (1) หงประมวลกฎหมาย
พงละพาณิชยຏ ละมีอยูหนืออสังหาริมทรัพยຏ ทีไจຌาของหຌองชุดนัๅนน้ามาเวຌ฿น
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หຌองชุดของตนละ (2) บุริมสิทธิกีไยวกับคา฿ชຌจายตามมาตรา 18 วรรคสอง 
฿หຌถือวาปຓนบุริมสิทธิ฿นล้าดับดียวกับบุริมสิทธิรักษาอสังหาริมทรัพยຏ ตามมาตรา 
273 (1) หงประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏละมีอยูหนือทรัพยຏสวนบุคคล
ของตละจຌาของหຌองชุด ดังนีๅ ยอมหในเดຌวาคา฿ชຌจายทีไจຌาของรวมกันออกตาม
มาตรา 18 นัๅน ยกคา฿ชຌจายตามมาตรา 18 วรรคหนึไง ละมาตรา 18 วรรคสอง
ออกตางหากจากกันดยดใดขาด พราะมีการคิดสวนคา฿ชຌจายละการบังคับช้าระหนีๅ
อันกิดจากคา฿ชຌจาย ตามมาตรา 18 ตละวรรคตกตางกันดังกลาว ดังนัๅน มูลหนีๅ
คา฿ชຌจายสวนกลางทีไผูຌรຌองอຌางวาจ้าลยคຌางช้าระกผูຌรຌองนัๅน จึงเมอาจปຓนทัๅง
มูลหนีๅอันกิดจากบริการสวนรวมละครืไองมือครืไอง฿ชຌทีไมีเวຌพืไอประยชนຏ
รวมกันตาม พ.ร.บ. อาคารชุดฯ มาตรา 18 วรรคหนึไง ละปຓนมูลหนีๅอันกิดจาก
การ฿ชຌทรัพยຏสวนกลางของจ้าลยตามมาตรา 18 วรรคสอง 

คา฿ชຌจายทีไผูຌรຌองอຌางวาจ้าลยคຌางช้าระนัๅนทีไประชุมคณะกรรมการ
บริหารนิติบุคคลอาคารชุดของผูຌรຌอง เดຌลงมติ ฿หຌพิไมอัตราคา฿ชຌจายสวนกลาง           
จากดิม 20 บาท ปຓน 27 บาท ดยรายละอียด฿นรายงานการประชุมฯ ระบุ
หตุผลการปลีไยนปลงคา฿ชຌจายสวนกลางดยอຌางวาเมพียงพอกับคา฿ชຌจาย
ตางโ ชน การซอมซมระบบละสวนตางโ ของอาคาร ซึไง พ.ร.บ. อาคารชุดฯ 
มาตรา 50 วรรคสาม บัญญัติเวຌวา คา฿ชຌจาย฿นการกอสรຌางหรือซอมซมอาคารทีไ
สียหายส้าหรับทีไปຓนทรัพยຏสวนกลาง ฿หຌจຌาของรวมทุกคน฿นอาคารชุดฉลีไยออก
ตามอัตราสวนทีไจຌาของรวมตละคนมีกรรมสิทธิ่฿นทรัพยຏสวนกลาง ดังนัๅน 
คา฿ชຌจายทีไผูຌรຌองน้ามายืไนขอรับช้าระหนีๅบุริมสิทธินีๅจึงปຓนคา฿ชຌจายทีไกิดจากการ
ดูลรักษาทรัพยຏสวนกลางตาม พ.ร.บ. อาคารชุดฯ มาตรา 18 วรรคสอง ละ
บทบัญญัติมาตรา 41 วรรคทຌาย ก้าหนด฿หຌฉพาะบุริมสิทธิตาม (2) หงมาตรา

ดังกลาวทานัๅน ซึไงหากผูຌจัดการนิติบุคคลเดຌสงรายการหนีๅตอพนักงานจຌาหนຌาทีไ
ลຌว฿หຌถือวาอยู฿นล้าดับกอนจ้านอง มืไอเมปรากฏวาผูຌรຌองเดຌสงรายการหนีๅของผูຌ
รຌองตอพนักงานจຌาหนຌาทีไตามมาตรา 41 วรรคทຌาย ดังกลาวลຌว จึงถือวามูลหนีๅ
คา฿ชຌจายสวนกลางทีไจ้าลยคຌางช้าระกผูຌรຌองนัๅนอยู฿นล้าดับหลังบุริมสิทธิสิทธิ
จ้านองของจทกຏ 

 

 

35. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 7874/2549 

นายกัลลน ทลออดร     จทก 
นิติบุคคลอาคารชุด วี.เอ.พี. คอนชน พทัยา กับพวก จ้าลย 
ป.พ.พ. มาตรา 77, 820 

พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 3, 18, 49 

ป.วิพ. มาตรา 249 

มาตรา 49 (1) หง พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 บัญญัติ฿หຌมติ
กีไยวกับรืไองการกຌเขปลีไยนปลงอัตราสวนคา฿ชຌจายรวมกัน฿นขຌอบังคับตาม
มาตรา 32 (10) ตຌองเดຌรับคะนนสียงเมนຌอยกวา 3 ฿น 4 ของจ้านวนคะนนสียง
ของจຌาของรวมทัๅงหมด มืไอคะนนสียงจຌาของรวมตามขຌอบังคับของจ้าลยทีไ 1 

มีจ้านวน 1,000 คะนน การประชุม฿หญสามัญจຌาของรวมประจ้าป 2543        

มีผูຌ ขຌารวมประชุมทัๅ งหมด 341.63 คะนน ผลการ นับคะนนสียง฿หຌ
ปลีไยนปลงอัตรารียกกใบคา฿ชຌจายสวนกลางจากดิมทีไก้าหนดเวຌตารางมตรละ 
100 บาท ตอปปຓนตารางมตรละ 180 บาทตอป ดยสียงขຌางมากหในดຌวย 
240.19 คะนน มຌขຌอบังคับของจ้าลยทีไ 1 ขຌอ 39.2 ก้าหนด฿หຌมติกีไยวกับ
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รืไองการปรับอัตรารียกกใบคา฿ชຌจายสวนกลาง ฿หຌ฿ชຌสียงขຌางมากจ้านวนผูຌขຌารวม
ประชุมทานัๅน ตการประชุมจຌาของรวมพืไอกຌเขอัตราสวนคา฿ชຌจายรวมกัน
หรือคา฿ชຌจายสวนกลางอยู฿นความหมายของมาตรา 49 (1) ตาม พ.ร.บ. อาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ขຌอบังคับของจ้าลยทีไ 1 ดังกลาวจึงปຓนขຌอบังคับทีไขัดหรือยຌงกับ 
บทพง พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึไงมาตรา 3 บัญญัติวา บรรดากฎหมาย กฎ 
หรือขຌอบังคับอืไน฿นสวนทีไมีบทบัญญัติเวຌลຌว฿นพระราชบัญญัตินีๅหรือซึไงขัดหรือ
ยຌงกับบทหงพระราชบัญญัตินีๅ ฿หຌ ฿ชຌพระราชบัญญัตินีๅ ทน  การกຌเข
ปลีไยนปลงอัตราสวนคา฿ชຌจายรวมกันจึงตຌองเดຌรับคะนนสียงเมนຌอยกวา 3 ฿น 4 

ของจ้านวนคะนนสียงของจຌาของรวมทัๅงหมด มติทีไประชุม฿หญสามัญจຌาของรวม
ดังกลาวจึงเมชอบดຌวยกฎหมาย 

ปຑญหาวา จ้าลยทีไ 2 ตຌองรับผิดปຓนการสวนตัวรวมกับจ้าลยทีไ 1            

ตอจทกຏหรอืเมปຓนขຌอกฎหมายกีไยวกับอ้านาจฟງองปຓนปຑญหากีไยวดຌวยความสงบ
รียบรຌอยของประชาชน มຌจ้าลยทีไ 2 มิเดຌยกขึๅนวากลาว฿นศาลลางทัๅงสอง 
จ้าลยทีไ 2 กใยกขึๅนฎีกาเดຌ จ้าลยทีไ 2 ปຓนผูຌทนของนิติบุคคลอาคารชุด มีอ้านาจ
หนຌาทีไปฏิบัติพืไอจัดการละดูลรักษาทรัพยຏสวนกลาง ละการกระท้า฿ด โ            
พืไอประยชนຏตามวัตถุประสงคຏดังกลาว ตามมติของจຌาของรวม มืไอจ้าลยทีไ 2 

จัด฿หຌมีการประชุม฿หญสามัญจຌาของรวมกีไยวกับรืไองการปรับอัตราคา฿ชຌจาย
สวนกลาง฿นกิจการของจ้าลยทีไ 1 ภาย฿นขอบอ้านาจละวัตถุประสงคຏของจ้าลย
ทีไ 1 ดังนัๅน จ้าลยทีไ 2 จึงเมตຌองรับผิดปຓนการสวนตัวรวมกับจา้ลยทีไ 1 ตอจทกຏ 

 

 

 

36. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 7943/2549 

พง หนีๅ บังคับช้าระหนีๅ   (มาตรา 213) 

       เมชา้ระหนีๅ    (มาตรา 215) 

       ปลงหนีๅ฿หม ปลีไยนตัวลูกหนีๅ (มาตรา 350) 

พระราชบัญญัต ิลຌมละลาย พ.ศ. 2483  (มาตรา 90/29) 

ลูกหนีๅมีความผูกพันตามสัญญาจะซืๅอจะขายหຌองชุดกับจຌาหนีๅดยตຌอง
รับผิดจัดท้ากันซึมพืไอปງองกันนๅ้าซึมจากชัๅนบนอยูลຌว ทัๅงจຌาหนีๅเมเดຌท้าสัญญา
ประกันการรัไวซึมฉบับ฿หมกับบริษัท ท. ซึไงปຓนบุคคลภายนอก กรณีจึงมิ฿ชการ
ปลีไยนปลงหนีๅ฿หมดยปลีไยนตัวลูกหนีๅทีไจะท้า฿หຌหนีๅดิมระงับ 

มืไออาคารทีไจຌาหนีๅรับมอบจากลูกหนีๅมอบจากลูกหนีๅมีปຑญหานๅ้าทวม
ของดาดฟງาชัๅนทีไ 8 ละตามสัญญาจะซืๅอจะขายหຌองชุด ขຌอ 12 ลูกหนีๅมีหนຌาทีไ
จะตຌองท้าการกันซึมพืๅนทีไชัๅนทีไ 8 ทัๅงหมดดຌวยวัสดุกันซึมอยางดี พืไอปງองกันนๅ้าซึม
จากสนามทนนิส สระวายนๅ้า นๅ้าฝนหรือการรัไวซึมอืไนโ ลงมาชัๅนลางของอาคาร           
฿นสวนของจຌาหนีๅ มืไอกิดหตุดังกลาวขึๅนลຌวลูกหนีๅจึงตຌองรับผิดชอบท้าการ
ซอมซมกຌเขปຑญหาดังกลาว฿หຌส้ารใจ หากเมด้านินการจຌาหนีๅยอมมีสิทธิจัดหา
บุคคลภายนอกมาด้านินการดยรียกคา฿ชຌจายจากลูกหนีๅเดຌอันถือเดຌวาปຓน
คาสินเหมทดทนอันกิดจากการเมช้าระหนีๅ  ตามประมวลกฎหมายพงละ
พาณิชยຏมาตรา 213 ละมาตรา 215 นัๅนอง มຌจຌาหนีๅจะยังมิเดຌด้านินการ
ซอมซมกใรียกคา฿ชຌจายจากลูกหนีๅดยยืไนค้าขอรับช้าระหนีๅตอจຌาพนักงาน
พิทักษຏทรัพยຏเดຌ 
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37. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 8390/2549 

ป.พ.พ. (มาตรา 386) 

กอนทีไจ้าลยจะบอกลิกสัญญาผนังหຌองชุดพิพาทมีรอยตกรຌาวซึไง
จ้าลยรับวาจะกຌเข฿หຌรียบรຌอย ละ฿นวันทีไ 26 ธันวาคม 2539 มีการนัดอน
กรรมสิทธิ่หຌองชุดพิพาท ซึไงปຓนวันหลังจากทีไจ้าลยอຌางวาเดຌบอกลิกสัญญาก
จทกຏลຌว การนัดอนกรรมสิทธิ่หຌองชุดพิพาทดังกลาวสดง฿หຌหในวาจ้าลยมิเดຌมี
จตนา ลิกสัญญากับจทกຏ฿นดือนกันยายน 2539 ซึไงหลังจากนัๅนจ้าลยยังเดຌ
ยินยอม฿หຌจทกຏขຌาตรวจรับหຌองชุดพิพาทวายังมีรอยตกรຌาวตຌองซอมซมกຌเข
ละจ้าลยเดຌนัดอนกรรมสิทธิ่หຌองชุดพิพาท฿นวันทีไ 26 ธันวาคม 2539 ต฿น
วันดังกลาวเมมีการอนกรรมสิทธิ่กันนืไองจากจ้าลยรียกงินจากจทกຏอีก 
50,000 บาท อຌางวาจทกຏรับอนหຌองชุดพิพาทลาชຌา หลังจากนัๅนจ้าลยกใเมเดຌ
จຌง฿หຌจทกຏมารับอนหຌองชุดพพิาทอีกมืไอสัญญายังเมลิกกันละจ้าลยยังเมอน
หຌองชุดพพิาท฿หຌกจทกຏ จทกຏยอมมีสิทธิบอกลิกสัญญาเดຌ 

 

 

38. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 1013/2550 

นายช้านาญ พิชษฐพันธ      จทก 
นิติบุคคลอาคารชุด ช้านาญพใญชาติ บิสนสซในตอร  จา้ลย 
ป.พ.พ. มาตรา 420, 458, 1336 

พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4, 33 

ตามสัญญาขายหຌองชุดระหวางผูຌขายกับจทกຏผูຌซืๅอระบุขຌอความวาขาย 
(หຌองชุด) พรຌอมทีไจอดรถหมายลข 538-540, 547-549 ของอาคารจอดรถ

จ้านวน 5 คัน ฿หຌกจทกຏปຓนงิน 10,014,333 บาท ถือเดຌวาจทกຏเดຌ
กรรมสิทธิ่฿นหຌองชุดพรຌอมทีไจอดรถยนตຏตัๅงตขณะมืไอเดຌท้าสัญญาซืๅอขายกันลຌว
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 458 ซึไงจทกຏ฿นฐานะปຓนจຌาของทรัพยຏสิน ยอมมีสิทธิตางโ 
ตามทีไบัญญัติเวຌ฿นมาตรา 1336 

ทีไจอดรถยนตຏ฿นอาคารชุดดยสภาพยอมถือปຓนทรัพยຏสินอืไนทีไมีเวຌพืไอ฿ชຌ
หรือพืไอประยชนຏรวมกับส้าหรับจຌาของรวมจึงปຓนทรัพยຏสวนกลางตาม พ.ร.บ. 
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 ตมืไอสัญญาขายหຌองชุดทีไจทกຏซืๅอกรรมสิทธิ่
มาระบุวาขาย (หຌองชุด) พรຌอมทีไจอดรถ ทีไจอดรถยนตຏตามทีไระบุเวຌยอมตกปຓน
กรรมสิทธิ่ของจทกຏพรຌอมหຌองชุดละเมถือปຓน “ทรัพยຏสวนกลาง” ของอาคารชุด
อีกตอเป ตถือวาปຓน “ทรพัยຏสวนบุคคล” ของจทกຏลຌว จ้าลยซึไงปຓนนิติบุคคล
อาคารชุดจึงเมอาจออกระบียบหรือกระท้าการ฿ดโ กีไยวกับทีไจอดรถยนตຏ
ดังกลาว฿นภายหลัง฿หຌปຓนทีไสืไอมความสะดวกกจทกຏผูຌปຓนจຌาของกรรมสิทธิ่ 
มຌจทกຏคຌางช้าระคา฿ชຌจายสวนกลางกินกวา 6 ดือน จ้าลยกใชอบทีไจะเปวากลาว
ปຓนอกีคดีตางหากมืไอจ้าลยออกระบียบหຌามมิ฿หຌจทกຏน้ารถยนตຏขຌามาจอด฿นทีไ
จอดรถยนตຏตามสัญญาขาย กระทัไงจทกຏตຌองน้ารถยนตຏเปจอด฿นสถานทีไอืไนจน
ตຌองสียคา฿ชຌจายพิไมขึๅนดยเมจ้าปຓน อันถอืปຓนการขดัขวางสิทธิ฿ชຌสอยทรัพยຏสิน
ตามสัญญาขายหຌองชุดของจทกຏถือเดຌวาปຓนการจง฿จกระท้าละมิดตอจทกຏท้า฿หຌ
จทกຏเดຌรบัความสียหาย จา้ลยจึงตຌองชด฿ชຌคาสียหาย฿หຌกจทกຏ 

ตาม พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 บัญญัติวานิติบุคคล
อาคารชุดมีวัตถุประสงคຏพืไอจัดการละดูลรักษาทรัพยຏสวนกลางละ฿หຌมีอ้านาจ
กระท้าการ฿ดโ พืไอประยชนຏตามวัตถุประสงคຏดังกลาว การทีไจ้าลยออกระบียบ
ก้าหนด฿หຌรถยนตຏทีไ ขຌามาจอด฿นอาคารจอดรถยนตຏของจ้าลยจะตຌองเดຌรับ
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สตๆิกกอรຏจากจ้าลยพืไอติดรถยนตຏกอนอันปຓนการจัดการละดูลทรัพยຏสิน
สวนกลางคือสถานทีไจอดรถ฿หຌอยู฿นระบียบดียวกัน จ้าลยยอมสามารถกระท้า
เดຌตามทีไก้าหนดเวຌ฿นระบียบวาดຌวยการขอรับสติๆกกอรຏจอดรถยนตຏ฿นอาคาร 
จอดรถยนตຏ ขຌอ 1 ตการทีไจ้าลยก้าหนด฿นขຌอ 2 วาจຌาของรวมผูຌมีสิทธิ฿นการ
ขอรับสตๆิกกอรຏ ตามขຌอ ํ จะตຌองเมคຌางช้าระคาสวนกลางกิน 6 ดือนนัๅน           
เมสามารถกระท้าเดຌพราะรืไองการคຌางช้าระคาสวนกลางถือปຓนหนีๅทีไจะตຌองมี
การฟງองรຌองบังคับคดีตามกฎหมายการออกระบียบชนนีๅถือปຓนการหลีกลีไยงทีไ
จะเม฿ชຌสิทธิฟງองรຌอง฿หຌถูกตຌอง มีจตนาทีไจะบีบบังคับอากับจทกຏ฿หຌตຌองปฏิบัติ
ตามระบียบ ทีไจ้าลยก้าหนดจึงเมชอบดຌวยจตนารมณຏ฿นการบังคับ฿ชຌกฎหมายตาม 
พ.ร.บ อาคารชุด พ.ศ. 2522 เมสามารถบังคับอากจทกຏเดຌ 

 

 

39. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 5249/2550 

ป.พ.พ. (มาตรา 273, 240) 

การทีไจ้าลยทีไ 2 ท้าสัญญาซืๅอขายกรรมสิทธิ่หຌองชุดกับจ้าลยทีไ 1          

ดยกอนจะมีการท้าสัญญาซืๅอขายหຌองชุดดังกลาว จ้าลยทีไ 1 เดຌน้าชใคมาลก
งินสดเปจากจ้าลยทีไ 2 รวม 10 ฉบับ ปຓนงิน 597,000 บาท ภายหลังจาก
ชใคถึงก้าหนดช้าระ จ้าลยทีไ 2 น้าชใคทัๅงสิบฉบับเปรียกกใบงิน ธนาคารตามชใค
ปฏิสธการจายงินตามชใค จ้าลยทีไ 1 จึงอนกรรมสิทธิ่หຌองชุดดังกลาวช้าระหนีๅ
฿หຌกจ้าลยทีไ 2 ดยทีไจ้าลยทีไ 1 เมคยรูຌจักจ้าลยทีไ 2 มากอน ซึไงจ้าลยทีไ 2 

รับชใคเวຌถึง 10 ฉบับ ทัๅงโ ทีไจ้าลยทีไ 2 เมคยมีอาชีพปลอยงินกูຌอีกทัๅงเมคยรับ
ลกชใค พิไงท้าครัๅงนีๅปຓนครัๅงรกการทีไจ้าลยทีไ 2 รับลกชใคจากจ้าลยทีไ 1 

จึงผิดปกติวิสยัหลายประการ ประการรกคือ พฤติการณຏทีไลุงของจ้าลยทีไ 2 ซึไงเม
กลຌา฿หຌจ้าลยทีไ 1 ลกชใค ตนะน้า฿หຌจ้าลยทีไ 1 น้าชใคมาลกงินสดจาก
จ้าลยทีไ 2 ลกงินสดจากจ้าลยจ้าลยทีไ ๎ ซึไงปຓนหลานของตนอง ประการตอมา
ชใคทีไจ้าลยทีไ 1 น้ามาลกงินสดทัๅงสิบฉบับลຌวนปຓนชใคของคนอืไน เม฿ชชใคของ
จ้าลยทีไ 1 ละมืไอชใคของจ้าลยทีไ 1 ละมืไอชใคตละฉบับถึงก้าหนดทนทีไ
จ้าลยทีไ 2 จะรีบน้าชใคตละฉบับเปรียกกใบงินทันทีกลับปลอยวลาลวงลยเป 
จึงพิไงน้าเปรียกกใบงินพรຌอมกัน ละตอมาจ้าลยทีไ 1 ละจ้าลยทีไ 2          

เดຌจดทะบียนอนกรรมสิทธิ่หຌองชุดพืไอช้าระหนีๅตามชใค ละจ้าลยทีไ 2          

เดຌจดทะบียนจ้านองตอจ้าลยทีไ 3 ฿นวันดียวกัน อีกทัๅงจ้าลยทีไ 2 ยังเดຌ ท้า
บันทึกวาจ้าลยทีไ 2 ยอมรับอนหຌองชุดดังกลาวช้าระหนีๅตามชใคทัๅงสิๅนสิบฉบับ 
รวมปຓนงิน 597,100 บาท ละหนีๅทีไหลือเมติด฿จรียกรຌองอีกตอเป ซึไงการ
กระท้าดังกลาวขัดตอหตุผล พราะกรรมสิทธิ่หຌองชุดทีไจ้าลยทีไ 2 รับอนมีราคา
ประมาณ 400,000 บาท อีกทัๅงยังจ้านวนกจ้าลยทีไ 3 ปຓนประกันหนีๅอยู
ประมาณ 270,000 บาท มืไอจ้าลยทีไ 2 รับอนกรรมสิทธิ่ลຌวจึงยังตຌอง
รับภาระช้าระหนีๅจ้านองดังกลาวดຌวย ตจ้าลยทีไ 2 กลับท้าบันทึกวา หนีๅทีไหลือ
เมติด฿จรียกรຌองอีกตอเป ทัๅงชวงระยะวลาทีไจ้าลยทีไ 2 รับลกชใคจากจ้าลยทีไ 1 

ละท้าสัญญารับอนกรรมสิทธิ่หຌองชุดอยู฿นระหวางวลาทีไจทกຏยืไนฟງองจ้าลยทีไ 1 

฿หຌช้าระหนีๅละจ้าลยทีไ 2 กใทราบดีวาจ้าลยทีไ 1 เมมีทรัพยຏสินอืไนนอกจาก
กรรมสิทธิ่฿นหຌองชุด ดังกลาวจึงปຓนขຌอบงชีๅชัดวาจ้าลยทีไ 1 ละจ้าลยทีไ 2           

เดຌท้าสัญญาซืๅอขายกรรมสิทธิ่หຌองชุดดยรูຌวาจะปຓนการ฿หຌจทกຏซึไงปຓนจຌาหนีๅ
สียปรียบปຓนการฉຌอฉลจทกຏ 
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จทกຏเดຌเปตรวจสอบอกสารกรรมสิทธิ่หຌองชุดทีไส้านักงานทีไดินขต
ลาดพรຌาว วันทีไ 2 มีนาคม 2542 จึงทราบวาจา้ลยทีไ 1 อนกรรมสิทธิ่หຌองชุด฿หຌ
จา้ลยทีไ 2 ตัๅงตวันทีไ 6 กรกฎาคม 2541 จทกຏยืไนฟງองคดีนีๅวันทีไ 24 กุมภาพันธຏ 
2543 มืไอนับตวันทีไจทกຏเดຌรูຌตຌนหตุอันปຓนมูล฿หຌพิกถอนคือวันทีไ 2 มีนาคม 
2542 ถึงวันฟງอง จึงปຓนระยะวลาเมพຌนหนึไงป คดีจทกຏเมขาดอายุความ 

 

 

40. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 1735/2551 

นิติบุคคลอาคารชุด สราญ฿จมนชัไน   จทก 
นายสรีวฒันาหรือสร ีตชะพันธุกุล   จา้ลย 
ป.พ.พ. มาตรา 193/30, 193/33 

พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 

ลิฟทຏซึไงติดตัๅงเวຌทีไอาคารชุด มีเวຌพืไอประยชนຏรวมกันของจຌาของรวม
จึงถือปຓนทรัพยຏสวนกลาง การรียกกใบคา฿ชຌจายทีไกิดจากการบ้ารุงรักษาลิฟทຏ
จงึตຌองปຓนเปตามทีไบญัญัติเวຌ฿น พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 วรรคสอง 
ซึไงมีหนຌาทีไตຌองช้าระปຓนรายดือน คา฿ชຌจาย฿นสวนทีไจ้าลยผิดนัดเมช้าระจึงถือ
ปຓนงินคຌางจาย ซึไงมีก้าหนดอายุความ 5 ป ตาม ป.พ.พ . มาตรา 193/33 (4) 

ละตຌองถือวาสิทธิรียกรຌองประภทนีๅ  ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ
เดຌกา้หนดอายุความเวຌปຓนการฉพาะลຌว จึงเมอาจน้า ป.พ.พ. มาตรา 193/30 

มา฿ชຌบังคบัเดຌ 
 

 

41. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 5286/2551 

นายอานุภาพ ธีรณศีรานนท กับพวก   ผูຌรຌอง 
นิติบุคคลอาคารชุด อสวี ซิตีๅ    ผูຌคดัคຌาน 
พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38 

ผูຌจัดการหรือผูຌทนอืไนของนิติบคุคลตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 มาตรา 38 (3) เมจ้าปຓนตຌองปຓนกรรมการผูຌจัดการของนิติบุคคลนัๅน 
หรือปຓนผูຌทนของนิติบุคคลนัๅนดยตรง ผูຌทีไเดຌรับมอบอ้านาจหรือรับมอบหมาย
จากนิติบุคคลทีไปຓนจຌาของรวมยอมมีสิทธิเดຌรับตงตัๅง฿หຌปຓนกรรมการควบคุม
การจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเดຌ ดังนัๅน บริษัททีไปຓนจຌาของรวมอาคารชุดยอมมี
สิทธิเดຌรบัลือก฿หຌปຓนกรรมการของนิติบุคคล อาคารชุดละมีอ้านาจมอบอ้านาจ
หรือมอบหมาย฿หຌบุคคล฿ดปຓนผูຌจัดการหรือผูຌทนของบริษัทขຌาปຓนกรรมการ
ควบคมุการจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดทนบริษทัเดຌ 
 

 

42. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 15198/2551 

นายวิจิตร ศรีสังข     ผูຌรຌอง 
นายผดุงศักดิ่ พันธุสาธิต     ผูຌคัดคຌาน 
ป.พ.พ. มาตรา 4, 73, 74, 75 

ผูຌรຌองคัดคຌานเดຌรวมกอตัๅงบริษัท อ. ซึไงปຓนผูຌถือหุຌนราย฿หญ฿นบริษัท ม. 
ดยผูຌรຌองคัดคຌานปຓนผูຌถือหุຌน การทีไผูຌรຌองซึไงปຓน ผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
เมด้านินการ฿ด โ กับบริษัท ม. ซึไงคຌางช้าระคา฿ชຌจายสวนกลางปຓนจ้านวนมาก 
นืไองจากค้านึงถึงผลกระทบทีไจะมีตอครือญาติละตนอง฿นบริษัทดังกลาวอันปຓน
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การกระท้าทีไปຓนปฏิปຑกษຏตอผลประยชนຏของนิติบุคคลอาคารชุดมิลฟอรຏด พาราเดซຏ 
คอนดทล ถือเดຌวาประยชนຏเดຌสียของนิติบุคคลขัดกับประยชนຏเดຌสียของ
ผูຌทนของนิติบุคคล฿นรืไองดังกลาว มืไอเมมีบทกฎหมายทีไจะยกมาปรับกกรณี
ดังกลาวเดຌ ทัๅงเมปรากฏวามีจารีตประพณีหงทຌองถิไน฿นกรณีชนนีๅ จึงตຌอง
วินิจฉัยคดีดยอาศัยทียบบทกฎหมายทีไ฿กลຌคียงอยางยิไงตาม ป.พ.พ. มาตรา 4  

ผูຌรຌองซึไงปຓนจຌาของรวม฿นอาคารชุดยอมรຌองขอ฿หຌศาลตงตัๅง ธ. ปຓนผูຌทนฉพาะ
การพืไอด้านินการ฿นรืไองการทวงถามคา฿ชຌจายสวนกลางตลอดจนการ
ด้านินการอืไนทีไกีไยวขຌองตามขຌอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดมิลฟอรຏด พาราเดซຏ 
คอนดทลเดຌ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 75 

 

 

43. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 2432/2552 

นายกามมารูติน สยามวาลา    จทก 
นางอีสวาร จีมันดาน หรืออิสราอานนัต   จา้ลย 
ป.พ.พ. มาตรา 369 

จทกຏท้าสัญญาจะซืๅอจะขายหຌองชุดพิพาท฿หຌจ้าลยดย฿หຌจ้าลยผอน
ช้าระงินงวดทีไหลือ฿หຌกธนาคารตอเป จ้าลยเดช้าระงิน฿หຌจทกຏตามสัญญาจะ
ซืๅอจะขายครบถຌวนลຌว สวนจทกຏกใเดຌสงมอบการครอบครองหຌองชุดพิพาท฿หຌ
จ้าลยลຌวชนกัน คงหลือตจทกຏยังมิเดຌอนสิทธิ฿นมิตอรຏนๅ้าประปา มิตอรຏเฟฟງา 
ละหมายลขทรศัพทຏ฿หຌจ้าลย ทัๅงยังมิเดຌจดทะบียนอนกรรมสิทธิ่หຌองชุด 

พิพาท฿หຌจ้าลยดยมีก้าหนดวลา฿นการอนกรรมสิทธิ่ ฿นมิ ตอรຏนๅ้ าประปา           
มิตอรຏเฟฟງา ละหมายลขทรศัพทຏ฿หຌภาย฿นวันทีไ 11 พฤษภาคม 2543            

ซึไงการอนสิทธิดังกลาวยอมจะท้าเดຌมืไอจ้าลยเดຌถือกรรมสิทธิ่฿นหຌองชุดพิพาท
ลຌวจทกຏจึงตຌองจดทะบียนอนกรรมสิทธิ่฿นหຌองชุดพิพาท฿หຌจา้ลย฿นวันดังกลาว
ชนกัน มืไอจทกຏมิเดຌด้านินการช้าระหนีๅดຌวยกระท้าการดังกลาวภาย฿นก้าหนด  
วลานัๅน จ้าลยจึงยังเมตຌองช้าระหนีๅตอบทนดຌวยการผอนช้าระงิน฿หຌกธนาคาร
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 369 จะถือวาจ้าลยปຓนฝຆายผิดสัญญาหาเดຌเม จทกຏจึงเมมี
อ้านาจฟງองขับเลจ้าลยละบริวารออกจากหຌองชุดพิพาทละรียกคาสียหาย   
จากจ้าลย 
 

 

44. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 4341/2552 

ธนาคารกรุงทพ จ้ากัด (มหาชน)     จทก 
นายสิริประสงค ตนัจรินานนท     ผูຌรຌอง 
นายสมชาย พรพใชรรัตน ฿นฐานะทายาท 
ดยธรรมของนางชนทัย อินทรสน หรือพรพใชรรัตน กบัพวก จ้าลย 
ป.พ.พ. มาตรา 150 

พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18, 29, 41 

฿นการขอจดทะบียนสิทธิละนิติกรรมอนกรรมสิทธิ่หຌองชุด พ.ร.บ. 

พ.ศ. 2522 มาตรา 29 บัญญัติวา ผูຌขอจดทะบียนจะตຌองน้าหนังสือกรรมสิทธิ่
หຌองชดุมาจดทะบียนตอพนักงานจຌาหนຌาทีไพรຌอมกับน้าหนังสือรับรองรายการหนีๅ
อันกิดจากคา฿ชຌจายตามมาตรา 18 มาสดงดຌวย ซึไงหลักกณฑຏดังกลาวกฎหมาย
บัญญัติเวຌปຓนการทัไวเปดยเมมีขຌอยกวຌน จึงยอมน้ามา฿ชຌบังคับกกรณี          

การจดทะบียนอนกรรมสิทธิ่หຌองชุด อันนืไองมาจากการขายทอดตลาดตาม           
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ค้าสัไงศาลดຌวย มิ฿ชบังคับฉพาะกรณีทีไจຌาของหຌองชุดปຓนผูຌขอจดทะบียนอน
กรรมสิทธิ่หຌองชุดหนีๅอันกิดจากคา฿ชຌจายมຌจຌาของรวมผูຌปຓนจຌาของหຌองชุด฿น
อาคารชุดมีหนຌาทีไตຌองรวมกันช้าระตามทีไมาตรา 18 ตบทบัญญัติดังกลาวหรือ
กฎหมายอืไนมิเดຌหຌามบุคคลอืไนช้าระหนีๅดังกลาวทนจຌ าของหຌองชุด ดังนัๅน 
ขຌอก้าหนดงืไอนเขของจຌาพนักงานบังคับคดี฿นการขายทอดตลาดหຌองชุดของ
จ้าลยทีไ฿หຌผูຌซืๅอตຌองรับภาระหนีๅคา฿ชຌจายกีไยวกับทรัพยຏสวนกลางตอนิติบุคคล
อาคารชุด จึงเมขัดตอกฎหมายหรือขัดตอความสงบรียบรຌอยหรือศีลธรรมอันดี
ของประชาชน เมตกปຓนมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 150 จຌาพนักงานบังคับคดี฿น
ฐานะผูຌทนจຌาหนีๅ฿นอันทีไจะรับช้าระหนีๅยึดหรืออายัดทรัพยຏสินของลูกหนีๅขาย
ทอดตลาด จายงินตามจ้านวนหนีๅ฿นค้าพิพากษาตลอดจนคาฤชาธรรมนียม฿หຌ
จຌาหนีๅตามค้าพิพากษามีอ้านาจก้าหนดงืไอนเขดังกลาว฿นประกาศขายทอดตลาด
หຌองชุดของจ้าลยพืไอ฿หຌการขายทอดตลาดละการจดทะบียนอนกรรมสิทธิ่
หຌองชุดส้ารใจลุลวงเปเดຌ มืไอผูຌรຌองขຌารวมประมูลซืๅอหຌองชุดกใทากับปຓนการตก
ลงยอมรับขຌอก้าหนดงืไอนเขดังกลาวกับจຌาพนักงานบังคับคดีวา หากผูຌรຌองประมูล
ซืๅอหຌองชุดเดຌละมีหนีๅคา฿ชຌจายกีไยวกับทรัพยຏสวนกลางทีไจ้าลยคຌางช้าระอยู          
ผูຌรຌองยินยอมรับผิดช้าระหนีๅทีไคຌางรวมทัๅงน้าหนังสือรับรองรายการหนีๅอันกิดจาก
คา฿ชຌจายตามมาตรา 18 เปสดงตอพนักงานจຌาหนຌาทีไ฿นการจดทะบียนอน
กรรมสิทธิ่หຌองชุดดຌวย พราะมืไอผูຌรຌองตຌองช้าระหนีๅดังกลาวทนจ้าลยกใยอมมี
สิทธิขอ฿หຌนิติบุคคลอาคารชุดผูຌปຓนจຌาหนีๅออกหลักฐานการช้าระหนีๅ หรือหนังสือ
รับรองรายการหนีๅ อันกิดจากการ฿ชຌจายดังกลาวซึไงสดงถึงการปลอดหนีๅ         
มืไอจ้าลยซึไงปຓนจຌาของหຌองชุดมีหนีๅคา฿ชຌจายกีไยวกับทรัพยຏสวนกลางคຌางช้าระ 
ผูຌรຌองซึไงปຓนผูຌประมูลซืๅอหຌองชุดเดຌ จึงตຌองรับผิดช้าระหนีๅดังกลาวตลอดจนมี

หนຌาทีไขอ฿หຌนิติบคุคลอาคารชุดออกหนังสือรับรองรายการหนีๅอันกิดจากคา฿ชຌจาย
ดังกลาวพืไอน้าเปสดงตอพนักงานจຌาหนຌาทีไ฿นการจดทะบียนอนกรรมสิทธิ่
หຌองชุดจะอຌางวาปຓนหนຌาทีไของจ้าลยจຌาของหຌองชุดทีไจะตຌองช้าระหรือปຓนหนຌาทีไ
ของนิติบุคคลอาคารชุด ซึไงปຓนจຌาหนีๅ฿นคดีนีๅ หรือเปฟງองรຌองบังคับอากจ้าลย
ปຓนคดี฿หมพืไอปຑดความรับผิดของตนหาเดຌเม 
  

 

45. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 75000/2552 

นายอลัน จมส มอนกมอรี     ผูຌรຌอง 
จทก 

พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 (1), 19 (2), 19 (5), 19 ตรี, 19 ทวิ 
วรรคหนึไง, 19 ทวิ วรรคสอง, 19 ทวิ วรรคสาม 
พ.ร.บ. คนขຌามอืง พ.ศ. 2522 

คนตางดຌาวทีไเมเดຌรับอนุญาต฿หຌมีถิไนทีไอยู฿นราชอาณาจักรเมอาจขอรับ
อนกรรมสิทธิ่฿นหຌองชุดเดຌ หากประสงคຏทีไจะขอรับอนกรรมสิทธิ่฿นหຌองชุดกใชอบ
ทีไจะด้านินการ฿หຌถกูตຌองตาม พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 ละ พ.ร.บ. คนขຌามือง 
พ.ศ. 2522 ผูຌรຌองจะยืไนค้ารຌองขอสดงกรรมสิทธิ่฿นหຌองชุดตาม ป.พ.พ. มาตรา 
1382 พืไอเมตຌองปฏิบัติตามบทบัญญัติหงกฎหมายดังกลาวหาเดຌเม 
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46. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 2493/2553 

พันตา้รวจทชาคริต สวัสดี    จทก 
บริษัท คิดถึง คอนดฮม จ้ากัด กับพวก   จา้ลย 
พ.ร.บ. มาตรา 157, 181, 453 

ตามสัญญาจะซืๅอจะขายหຌองชุดระบุวา ครงการคิดถึง คอนดมินียม 
ปຓนอาคารชุดตัๅงอยูบนทีไดิน มีฉนดนืๅอทีไ 380 ตารางวา ตความจริงฉนดทีไดิน
มีนืๅอทีไพียง 200 ตารางวา จึงปຓนการกระท้าทีไผิดงืไอนเข฿นสัญญา สวนทีไจอดรถ
ของอาคารชุดเมเดຌระบุเวຌ฿นสัญญาจะซืๅอจะขายหຌองชุดวาจะมีทีไจอดรถเดຌกีไคัน
ละตามผนพิมพຏฆษณาอาคารชุดกใเมเดຌระบุจ้านวนรถยนตຏทีไจะจอดเดຌเวຌ
ชนกัน ทีไจอดรถจ้านวน 17 คัน คงปรากฏอยู฿นค้าขออนุญาตกอสรຌางอาคารของ
จ้าลยทีไ 1 ทีไยืไนตอทศบาลต้าบลสนสุขทานัๅน ความจริงอาคารชุดมีทีไจอดรถ
พียง 6 คัน จึงปຓนการปฏิบัติผิดงืไอนเขทีไขออนุญาตเวຌตอทศบาลต้าบลสนสุข           
ซึไงทางทศบาลสนสุขเดຌด้านินคดี฿นสวนนีๅกจ้าลยทีไ 1 ลຌว มิ฿ชกรณีทีไจ้าลย
ทีไ 1 เมปฏิบัตติามค้ามัไนหรือฆษณาทีไ฿หຌเวຌกผูຌซืๅอ อีกทัๅงอาคารชุดของจ้าลยทีไ 1 

เมอยู ฿นบั งคับของการจัดบริ วณทีไจอดรถ  ตามกฎกระทรวงฉบับทีไ  7           

(พ.ศ. 2517) จะถือวาจทกຏละ ด. ส้าคัญผิด฿นขຌอนีๅเมเดຌ การผิดงืไอนเข฿นนืๅอ
ทีไดินอันปຓนทีไตัๅงอาคารชุดซึไงเมเดຌปຓนเปตามสัญญาจะซืๅอจะขายหຌองชุด มิ฿ชปຓน
สาระส้าคัญหงการท้าสัญญาจะซืๅอจะขายอันจะปຓนมฆะ พราะจ้าลยทีไ 1           

ตกลงท้าสัญญาจะซืๅอจะขายหຌองชุดมิ฿ชทีไดินหຌองชุดจึงปຓนทรัพยຏสินอันปຓนวัตถุ
หงนิติกรรมสัญญาจะซืๅอจะขาย การผิดงืไอนเข฿นจ้านวนนืๅอทีไดินจึงปຓนพียง
การส้าคัญผิด฿นคุณสมบัติของอาคารชุดอันปຓนมฆียะตาม ป.พ.พ. มาตรา 
157 ซึไงจะตຌองบอกลຌางภาย฿น 1 ป นับตวลาทีไอาจ฿หຌสัตยาบันเดຌหรือภาย฿น

วลา 10 ป นับตเดຌท้านิติกรรมอันปຓนมฆียะนัๅน ตาม ป.พ.พ. มาตรา 181 

สัญญาจะซืๅอจะขายจึงเมปຓนมฆะ 
 

 

47. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 8719/2554 

นิติบุคคลอาคารชุดสาธรฮຌาส    จทก 
นายนคร ปฐมวัตน     จ้าลย 
ป.พ.พ. มาตรา 448 

พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48 (ดิม) 
มຌจทกຏจะฟງองตัๅงรืไองปຓนละมิด ตตามทางบรรยายฟງองปຓนกรณี

จทกຏฟງองกลาวอຌางวา จ้าลยกอสรຌางดัดปลงตอติมอาคารดยเมเดຌรับอนุญาต
ละปຓนการฝຆาฝนตอขຌอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดละ พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 

ดังนีๅ เม฿ชฟງองรืไองละมิดตาม ป.พ.พ. มาตรา 448 หากตปຓนการฟງองดย
อาศัยขຌอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดละ พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึไงปຓน
กฎหมายพิศษทีไมีวัตถุประสงคຏคุຌมครองประยชนຏละความปลอดภัยของการอยู
อาศัยปຓนส้าคัญจทกຏจึงฟງองบังคับ฿หຌจ้าลยรืๅอถอนสวนทีไดัดปลงตอติมดยฝຆาฝน
ขຌอบังคับละบทกฎหมายดังกลาวเดຌสมอตราบทาทีไการกอสรຌางดัดปลงตอติม
อาคารของจ้าลยยังคงอยู 
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48. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 1376/2554 

นายสามารถ ฉัไวศิริพัฒนา กับพวก   จทก 
นิติบุคคลอาคารชุด อดามาสรามค้าหง คอนดมินียม จา้ลย 
บริษทั กฤษณพชร จ้ากัด กับพวก   จา้ลยรวม 
พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 16 

ป.พ.พ. มาตรา 4, 1310, 1312, 1314 

หนังสือส้าคัญการจดทะบียนอาคารชุดระบุวา อาคารชุดจ้านวน 1 หลัง 
มีทรัพยຏสวนกลาง เดຌก ฉนดทีไดินลขทีไ 33745 ขวงหัวหมาก (หัวหมาก฿ตຌ) 
ขตบางกะปຂ กรงุทพมหานคร นืๅอทีไ 305 ตารางวา ส้านักงานิติบุคคลอาคารชุด 
ทีไจอดรถ ระบบประปา ทอระบายนๅ้าสีย ทอระบายนๅ้า ระบบเฟฟງาภาย฿นอาคาร 
ดยเมปรากฏวาทีไดินพิพาทรวมอยูดຌวย ดังนัๅน ทีไดินพิพาทจึงมิ฿ชทรัพยຏสวนกลาง
ตามหนังสือส้าคัญการจดทะบียนอาคารชุด ละประกาศของพนักงานจຌาหนຌาทีไ
ตาม พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 ดังนัๅน จึงเมตຌองหຌามตาม พ.ร.บ. อาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มาตรา 16 ทีไหຌามมิ฿หຌบงยกทรัพยຏสวนกลาง 
 

 

49. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 6079/2554 

นางภัทริน บุษราคัมวงษ     ผูຌรຌอง 
นายประพันธ ชตินฤมล     ผูຌคัดคຌาน 
พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522  

ป.พ.พ. มาตรา 4, 1195  

ป.ว.ิพ. มาตรา 142 

ค้ารຌองของผูຌรຌองทัๅงสามทีไขอ฿หຌศาลมีค้าพิพากษาหรือค้าสัไง฿หຌ พิกถอน
มติทีไประชุม฿หญวิสามัญทีไลงมติตงตัๅงผูຌคัดคຌานปຓนผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
฿หຌกຌเขมติดงักลาวปຓนลงมติตงตัๅง฿หຌผูຌรຌองทีไ 3 ปຓนผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
ละ฿หຌมีค้าสัไง฿หຌจຌาพนักงานทีไดินกรุงทพมหานคร สาขาพระขนง เมรับจดทะบียน
ตงตัๅงผูຌคัดคຌานปຓนผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนัๅน ปຓนรืไองดียวกีไยวกับการ          
ลงมติตงตัๅงผูຌจัดการนิติบคุคลอาคารชุด มຌจะขอ฿หຌศาลมีค้าสัไงหลายอยางดังกลาว
มาตกใถือปຓนรืไองดียวกันทัๅงหมด มืไอศาลชัๅนตຌนละศาลอุทธรณຏหในวาวาระ
การด้ารงต้าหนงปຓนผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามมติทีไประชุมทีไผูຌรຌองทัๅงสาม
ขอ฿หຌพิกถอนเดຌสิๅนสุดลงเปลຌวละมีการประชุม฿หญวิสามัญประจ้าปครัๅง
฿หมลงมติตงตัๅงผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามวาระการด้ารงต้าหนงครัๅง฿หม
ลຌว จึงเมมีประยชนຏทีไจะตຌองวินิจฉัยกีไยวกับมติดิมวาชอบหรือเมชอบ ละควร
พิกถอนหรือเม ศาลชัๅนตຌนละศาลอุทธรณຏหในสมควรยกค้ารຌอง ถือวาปຓนการ
วินจิฉัยค้าขอตามค้ารຌองครบถຌวนลຌว เมจ้าตຌองวินิจฉัย฿นสิไงทีไเมปຓนประยชนຏอีก 

 

 

50. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 3220/2553 

ระหวาง  นางสาวกนกวรรณ คุณวัตรสิริ     จทก 

นิติบุคคลอาคารชุด คอมมอนวลธ ปຂດนกลຌา กบัพวก จา้ลย 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ ม. 420 พระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ม. 17, 33, 36, 37 
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 การกระท้าอันปຓนละมิดนัๅนตຌองปຓนการประทุษกรรมตอบุคคลอืไน          

ดยผิดกฎหมาย หรือละวຌนเมกระท้า฿นสิไงทีไกฎหมายบัญญัติ฿หຌกระท้า หรือทีไมี
หนຌาทีไตามกฎหมายทีไตຌองกระท้าดยจง฿จหรือประมาทลินลอการละวຌนเม
กระท้า฿นสิไงทีไกฎหมายเมเดຌบัญญัติ฿หຌกระท้าหรือตนเมมีหนຌาทีไตามกฎหมายทีไตຌอง
กระท้านัๅนหาปຓนละมิดเม มืไอนิติบุคคลอาคารชุดมีหนຌาทีไจัดการละดูลฉพาะ
ทรัพยຏสวนกลางซึไงหมายถึง สวนของอาคารชุดทีไม฿ิชหຌองชุด ทีไดินทีไตัๅงอาคารชุดละ
ทีไดินหรือทรัพยຏสินอืไนทีไมีเวຌพืไอ฿ชຌพืไอประยชนຏรวมกันส้าหรับจຌาของรวม            
ตาม พ.ร.บ.อาคารชุดฯ มาตรา 4 วรรคสามทานัๅน นิติบุคคลอาคารชุดจึงเมมี
หนຌาทีไดูลรักษาหຌองชุดซึไงปຓนทรัพยຏสวนบุคคลตามมาตรา 4 วรรคสองตอยาง฿ด 
ดังนัๅน การทีไพนักงานรักษาความปลอดภัยของนิติบุคคลอาคารชุดจ้าลยทีไ 1 มิเดຌ
฿ชຌความระมัดระวังดูลตรวจตราอาคารชุดดย฿กลຌชิด  ละมีคนรຌายขຌาเป
ลักทรัพยຏ฿นหຌองชุดของจทกຏจึงถือเมเดຌวาการลักทรัพยຏกิดจากการทีไจ้าลยทีไ 1         

งดวຌนหรือละวຌนการปฏิบัติหนຌาทีไ จา้ลยทีไ 1 จึงเมตຌองรับผิดฐานละมิดตอจทกຏ
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 420 
 

 

51. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 5352/2553  

ระหวาง  นางสาวพรทิพา ทียนสวิากุล  จทก 
บริษัท รชัฎา คอนคอรด จา้กัด  จ้าลย 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ ม.224 วรรครก, 391 

วรรครก, 391 วรรคสอง, 456 วรรคสองประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความพง        
ม. 142, 246, 247 

 ฿นครงการอาคารชุด ร. จา้ลยจัดท้าภาพจ้าลองอาคารละผนฆษณา
ระบุวาจ้าลยจะกอสรຌางอาคารศูนยຏสรรพสินคຌาขนาด฿หญติดกับอาคารชุด  ดยมี
สระนๅ้าขนาด฿หญบนอาคารจอดรถของอาคารชุดพืไอจูง฿จลูกคຌา฿หຌซืๅอหຌองชุด
฿นครงการอาคารชุดดังกลาว ซึไงมีลักษณะปຓนการทีไจ้าลยประกาศฆษณาอันมีผล
ท้า฿หຌจทกຏผูຌจะซืๅอขຌา฿จเดຌ฿นขณะท้าสัญญาวาจ้าลยตกลงจะด้านินการกอสรຌาง
อาคารชุดดยมีสระวายนๅ้าขนาด฿หญบนอาคารจอดรถควบคูเปกับการกอสรຌาง
อาคารศูนยຏสรรพสินคຌาดຌวย การทีไจทกຏบอกลิกสัญญาจะซืๅอจะขายหຌองชุดละ
ของินทีไจทกຏช้าระกจ้าลยเปลຌวคืน กใพราะจ้าลยเมด้านินการกอสรຌาง         
สระวายนๅ้าขนาด฿หญละอาคารศูนยຏการคຌาตามทีไจ้าลยเดຌพรรณนาเวຌการท้า
สัญญาจะซืๅอจะขายหຌองชุดระหวางจ้าลยผูຌจะขายกับจทกຏผูຌจะซืๅอกิดจากจตนา
ของจ้าลยทีไสนอจะกอสรຌางอาคารชุดทีไจะขายติดกับอาคารศูนยຏสรรพสินคຌา       
฿นครงการอาคารชุดละจทกຏสดงจตนาสนองรับขຌาท้าสัญญาพราะหในวา
หຌองชุดทีไจะซืๅอมีอาคารศูนยຏสรรพสินคຌาขนาด฿หญอยูติดกับอาคารชุดนัๅน อันจะ
ท้า฿หຌจทกຏเดຌรับความสะดวกสบาย฿นการซืๅอสินคຌาตางโ  ตามทีไตຌองการละ
ประหยัดวลาละคา฿ชຌจาย฿นการดินทางดຌวย ดังนีๅ มຌขຌอความ฿นสัญญาจะซืๅอ
จะขายหຌองชุดจะเมเดຌระบุขຌอความวาจ้าลยตຌองกอสรຌางสระวายนๅ้าขนาด฿หญ
บนลานจอดรถของอาคารชุดละกอสรຌางศูนยຏสรรพสินคຌาขนาด฿หญติดกับอาคารชุด 
ตจ้าลยกใตຌองผูกพันละมีหนຌาทีไตຌองกอสรຌางสระวายนๅ้าละศูนยຏสรรพสินคຌา
ดังกลาวตามจตนาทีไสนอดยประกาศฆษณาเวຌตอจทกຏ พราะผนฆษณา
สดงภาพจ้าลองอาคารชุดละอาคารศูนยຏสรรพสินคຌาถือเดຌวาปຓนสวนหนึไงของ
สัญญาจะซืๅอจะขายหຌองชุดระหวางจทกຏกับจ้าลยดຌวยมืไอปรากฏตามสัญญาจะซืๅอ
จะขายวา จ้าลยผูຌจะขายตกลงวาจะพยายามด้านินการกอสรຌางอาคารชุดพรຌอม
จดทะบียนอาคารชุด฿หຌสรใจภาย฿นป 2541 ฿นกรณีทีไจ้าลยผูຌจะขายเมสามารถ
ด้านินการดังกลาว฿หຌลຌวสรใจตามก้าหนด วຌนตมีหตุสุดวิสัยหรือหตุผล          
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ความลาชຌาทีไอยูนอกหนือการควบคุมของจ้าลย จ้าลยยอมทีไจะคืนงินทีไจทกຏ            
ผูຌจะซืๅอช้าระมาลຌวทัๅงหมดพรຌอมดอกบีๅย฿หຌกจทกຏผูຌจะซืๅอมืไอจ้าลยยัง
ด้านินการกอสรຌางอาคารศูนยຏสรรพสินคຌาเมสรใจละมิเดຌกอสรຌางสระวายนๅ้า
ขนาด฿หญบนลานจอดรถของอาคารชุดภาย฿นก้าหนดวลาตามสัญญาจะซืๅอจะ
ขายดยเมมีหตุสุดวิสัยหรือหตุความลาชຌาทีไอยูนอกหนือการควบคุมของจ้าลย 
จ้าลยจึงปຓนฝຆายปฏิบัติผิดสัญญาดังกลาว จทกຏยอมมีสิทธิบอกลิกสัญญาก
จ้าลยตละฝຆายตຌองกลับคืนสูฐานะดิม จ้าลยจึงตຌองคืนงินทีไจทกຏเดຌช้าระก
จ้าลยลຌว฿หຌจทกຏพรຌอมดอกบีๅยคิดตัๅงตวลาทีไจ้าลยเดຌรับเวຌตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 391 วรรคหนึไงละวรรคสอง ตจทกຏกลับมีหนังสือบอกลิกสัญญาก
จ้าลย฿หຌจ้าลยคืนงินทีไจทกຏเดຌช้าระกจ้าลยภาย฿น 7 วัน นับตวันทีไจ้าลย
เดຌรับหนังสือ จึงทากับจทกຏเมติด฿จรียกรຌอง฿หຌจ้าลยช้าระดอกบีๅยส้าหรับงิน
อันจะตຌอง฿ชຌคืนนัๅน นับตวลาทีไจ้าลยเดຌรับเวຌ มืไอจ้าลยเดຌรับหนังสือดังกลาว
มืไอวันทีไ 30 สิงหาคม 2545 ตจ้าลยพิกฉย จ้าลยจึงตกปຓนผูຌผิดนัดตัๅงต
วันทีไ 7 กันยายน 2545 ละตຌองรับผิดช้าระดอกบีๅย฿นระหวางผิดนัดรຌอยละ 
7.5 ตอป จากตຌนงินทีไจ้าลยเดຌรับเวຌนับตวันทีไ 7 กันยายน 2545 ตาม ป.พ.พ. 
มาตรา 224 วรรคหนึไง ตจทกຏขอ฿หຌบังคับจ้าลยช้าระงินจ้านวนดังกลาวพรຌอม
ดอกบีๅย฿นอัตรารຌอยละ 7.5 ตอป นับตวันทีไ 9 กันยายน 2545 อันปຓนวัน
ฟງองจนกวาจะช้าระสรใจกจทกຏ ศาลฎีกาจึงเมอาจพิพากษา฿หຌจ้าลยช้าระ
ดอกบีๅยกจทกຏนับตวันทีไ 7 กันยายน 2545 อันปຓนวันผิดนัดเดຌพราะจะปຓน
การพิพากษากินเปกวาทีไปรากฏ฿นค้าฟງอง ตຌองหຌามตาม ป.วิ.พ. มาตรา 247 

ประกอบ 246 ละ 142 

 

 

52. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 8512/2553 

ระหวาง  บริษัท คยีงทะลพาลซ จ้ากัด   จทก 

นิติบุคคลอาคารชุดซีเซดพลซ กบัพวก  จา้ลย 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ  ม.420, 1336

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ม.4, 17, 18 วรรครก (ดิม), 33 วรรคสอง 

 จทกຏปຓนจຌาของกรรมสิทธิ่หຌองชุด฿นอาคารชุดพิพาทจ้านวน           
5 หຌอง ซึไงถือปຓนทรัพยຏสวนบุคคลตามความหมายหง พ.ร.บ.อาคารชุด           
พ.ศ. 2522 มาตรา 4 จทกຏ฿นฐานะจຌาของทรัพยຏสินมีสิทธิ฿ชຌสอยละจ้าหนาย
ทรัพยຏสินของตนละเดຌซึไงดอกผลหงทรัพยຏสินนัๅน กับทัๅงมีสิทธิติดตามละอา
คืนซึไงทรัพยຏสินของตนจากบุคคลผูຌเมมีสิทธิจะยึดถือเวຌ ละมีสิทธิขัดขวางมิ฿หຌ
ผูຌอืไนสอดขຌากีไยวขຌองกับทรัพยຏสินนัๅนดยมิชอบดຌวยกฎหมาย ตามนัยหง ป.พ.พ. 

มาตรา 1336 มຌจะเดຌความวาจ้าลยทีไ 1 ปຓนนิติบุคคลทีไมีหนຌาทีไรับผิดชอบ
จัดการละดูลรักษาทรัพยຏสวนกลางของอาคารชุดพิพาทละการออกระบียบ
ขຌอบังคับของจ้าลยทีไ 1 ฿นอันทีไจะจัดการละด้านินการพืไอความปลอดภัยดูล
กิจการตาง โ อันปຓนประยชนຏตอจຌาของรวมพืไอ฿หຌบรรลุวัตถุประสงคຏของ
อาคารชุดตามขຌอบังคับของจ้าลยทีไ 1 ขຌอ 7 (1) (5) กใตาม ต พ.ร.บ.อาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มาตรา 33 วรรคสอง จ้าลยทีไ 1 มีสิทธิพียงจัดการละดูลรักษา
ทรัพยຏสวนกลางละมีอ้านาจกระท้าการ฿ดโ พืไอประยชนຏตามมติของจຌาของ
รวมทานัๅน ละหามีอ้านาจกระท้าการ฿ดปຓนการรบกวนสิทธิหรือสืไอมความ
สะดวก฿นการ฿ชຌทรัพยຏสวนบุคคลของจຌาของรวมเม มຌจะเดຌความวาจทกຏคຌาง
ช้าระคา฿ชຌจายสวนกลางตอจ้าลยทีไ 1 ตจ้าลยทีไ 1 กใชอบทีไจะเปวากลาวปຓน
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อีกคดีตางหาก หา฿ชออกระบียบพืไอบังคับจทกຏ฿หຌตຌองปฏิบัติตามระบียบทีไ
จ้าลยทีไ 1 ก้าหนดดยหลีกลีไยงการทีไจะฟງองรຌองบังคับคดีตามกฎหมายเม  
การออกระบียบขຌอบังคับทีไจะเมสงมอบบัตรผานประตูนิรภัย฿หຌกจทกຏซึไงคຌางช้าระ
คา฿ชຌจายสวนกลางอันท้า฿หຌจทกຏสืไอมสียสิทธิ฿นการ฿ชຌสอยทรัพยຏสวนบุคคล
ชนนีๅ จึงเมสามารถบังคับอากจทกຏเดຌ ดังนีๅ การกระท้าของจ้าลยทีไ 1 ทีไท้าประตู
นริภัยปຂดกัๅนดังกลาวละเมยอมมอบบัตรผานประตูนิรภัย จึงปຓนการรบกวนสิทธิ
ละท้า฿หຌสืไอมความสะดวกหงสิทธิของจทกຏ฿นฐานะจຌาของรวม฿นอันทีไจะขຌา
เป฿ชຌทรัพยຏสวนบุคคล กรณี ถือวาปຓนการจง฿จท้าละมิดตอจทกຏ จ้าลยทีไ 1           

จึงตຌองรับผิดชด฿ชຌคาสียหาย฿หຌกจทกຏ฿นผลหงละมิดทีไตนท้าขึๅน 

 

 

53. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 10230/2553 

ระหวาง  นายวิรจน นติวิวัฒน    จทก 

นิติบุคคลอาคารชุดบางกอกริวอรพารค กบัพวก จ้าลย 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง   พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522  ม. 13 วรรครก, 18, 41 

 คา฿ชຌจายสวนกลางนัๅน ปຓนหนีๅทีไกิดตามกฎหมาย พ.ร.บ.อาคารชุด 
พ.ศ. 2522.มาตรา 18.ทีไบัญญัติเวຌดยฉพาะ เมเดຌกิดขึๅนจากการท้าสัญญา
ระหวางกัน ละปຓนหนีๅงินซึไงตาม ป.วิ.พ. เดຌบัญญัติหลักกณฑຏการบังคับช้าระหนีๅ
ดยการ฿ชຌสิทธิทางศาลพืไอ฿หຌพิจารณาพิพากษาบังคับ฿หຌลูกหนีๅช้าระหนีๅ ละตาม
พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 กใเมเดຌบัญญัติ฿หຌจ้าลยทัๅงสองบังคับช้าระหนีๅดย        

วิธีอืไนหรือดยพลการ นอกจากนีๅจทกຏซึไงปຓนจຌาของหຌองชุดยอมมีกรรมสิทธิ่฿น
ทรัพยຏสวนบุคคลของตน฿นอาคารชุด ละมีกรรมสิทธิ่รวม฿นทรัพยຏสวนกลางดຌวย 
ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 วรรคหนึไง จึงมีสิทธิ฿ชຌสอยทรัพยຏ
สวนกลางทีไมีกรรมสิทธิ่รวมนัๅนดຌวย ยอมเมชอบทีไจ้าลยทีไ 1 จะ฿ชຌวิธีการขัดขวาง
การ฿ชຌทรัพยຏสินสวนกลางของจทกຏพืไอปຓนมาตรการบังคับ฿หຌจทกຏช้าระ
คา฿ชຌจายสวนกลาง อันปຓนการละมิดตอสิทธิ฿นทรัพยຏสินของจทกຏดยพลการ
จทกຏเมช้าระคา฿ชຌจายสวนกลางพราะจ้าลยทีไ 1 น้างินเป฿ชຌจายดยพลการ 
จทกຏกใตຌองวากลาวด้านินคดีอากจ้าลยทีไ 1 พืไอเม฿หຌกระท้าชนนัๅนหรือ฿หຌ
ช้าระคาสียหาย เมปຓนหตุดยชอบทีไจทกຏจะอຌางขึๅนพืไอเมปฏิบัติตามกฎหมาย
฿นการช้าระคา฿ชຌจายสวนกลาง 
 

 

54. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 10390/2553 

ระหวาง   ดใกชายก ีอรนีไ คุวานนัท  

  ดยนางสาวสินดิา คุวานันท  ผูຌทนดยชอบธรรม     จทก 
  นิติบุคคลอาคารชุด ปล พารค คอนดมินียม กับพวก    จ้าลย 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง   พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ม. 18 วรรคสอง, 29 

วรรคสอง 

 ฿นการประกาศขายทอดตลาดหຌองชุดพิพาทเดຌระบุงืไอนเขการขาย
ทอดตลาดเวຌวา "... ผูຌซืๅอเดຌตຌองรับผิดชอบรืไองภาระหนีๅสิน (หากมี) ทีไมีตอนิติบุคคล
อาคารชุดดຌวย" ซึไงปຓนเปตามระบียบของกรมบังคับคดีทีไก้าหนด฿หຌระบุขຌอความ
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ลักษณะดังกลาว฿นกรณีทีไทรัพยຏทีไขายทอดตลาดปຓนอาคารชุดพืไออนุวัตรตาม 
พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ.2522.ดังนัๅน มืไอจทกຏปຓนผูຌประมูลซืๅอทรัพยຏหຌองชุด
พิพาทเดຌจึงตຌองปฏิบัติตามงืไอนเขดังกลาวจะปฏิสธอຌางวาเมทราบงืไอนเขนีๅเมเดຌ 
ทัๅงกอนประกาศขายทอดตลาด จ้าลยทีไ 1.มีหนังสือจຌงยอดหนีๅคา฿ชຌจาย
สวนกลางจ้านวน 1,264,798.51 บาท ทีไจຌาของกรรมสิทธิ่หຌองชุดพิพาท       

คนดิมคຌางช้าระอยู ฿หຌ จຌาพนักงานบังคับคดีทราบลຌว ซึไงจทกຏสามารถ           
ขอตรวจสอบภาระหนีๅสินดังกลาวเดຌจากจຌาพนักงานบังคับคดีกอนขຌาสูຌราคาเดຌ
อยูลຌว พราะอกสารดังกลาวอยู฿นส้านวนบังคับคดีของจຌาพนักงานบังคับคดี  

ทัๅงปຓนขຌอมูลส้าคัญทีไจทกຏตຌองน้ามาประกอบการตัดสิน฿จขຌาสูຌราคา฿นการขาย
ทอดตลาด ขຌออຌางของจทกຏทีไวาเมทราบวาจຌาของกรรมสิทธิ่หຌองชุดพิพาทมี        

ภาระหนีๅสินจ้านวนทา฿ดจึงฟຑงเมขึๅน มืไอจทกຏเมยอมช้าระคา฿ชຌจายสวนกลาง
พรຌอมบีๅยปรับทีไจຌาของกรรมสิทธิ่หຌองชุดพิพาทคนดิมคຌางช้าระ฿หຌกจ้าลยทีไ 1 

จ้าลยทัๅงสองจึงเมมีหนຌาทีไตຌองออกหนังสือรับรองรายการหนีๅหรือการปลอดหนีๅ
หຌองชุดพิพาท฿หຌกจทกຏ 
 
 

55. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 8711/2554 

ระหวาง  นายกรียงศักดิ่ ชิๅนจริญชัย   จทก 
นิติบุคคลอาคารชุด มาจสติกทาวนวอร กบัพวก จ้าลย 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง       ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏมาตรา 149, 213,  

379, 383 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18, 29 

 หลักกณฑຏการจดทะบียนสิทธิละนิติกรรมอนกรรมสิทธิ่           
หຌองชุดนัๅนกฎหมายบัญญัติเวຌปຓนการทัไวเปดยเมมีขຌอยกวຌน จึงยอมน้ามา฿ชຌ
บังคับกกรณีการจดทะบียนอนกรรมสิทธิ่หຌองชุดอันนืไองมาจากการขาย
ทอดตลาดตามค้าสัไงศาลดຌวย มิ฿ช฿ชຌบังคับฉพาะกรณีทีไจຌาของหຌองชุดปຓน          

ผูຌขอจดทะบียนอนกรรมสิทธิ่หຌองชุด หนีๅอันกิดจากคา฿ชຌจายมຌจຌาของรวม         

ผูຌปຓนจຌาของหຌองชุดมีหนຌาทีไตຌองรวมกันช้าระตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 

มาตรา 18 กฎหมายมิเดຌหຌามบุคคลอืไนช้าระหนีๅดังกลาวทนจຌาของหຌองชุด        
ทัๅงดยสภาพหຌองชุดปຓนอาคารทีไ฿ชຌส้าหรับปຓนทีไอยูอาศัยรวมกันของคนจ้านวน
มาก บทกฎหมายละขຌอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดปຓนขຌอก้าหนดสิทธิละ
หนຌาทีไของผูຌอยูอาศัยพืไอประยชนຏกการอยูอาศัยรวมกันดยปกติสุข จຌาของรวม
จึงตຌองมีสวนรับผิดชอบ฿นคา฿ชຌจายสวนกลางละคาปรับตามบทกฎหมายละ
ขຌอบังคับทาทีไเมขัดตอกฎหมาย จทกຏซึไงปຓนผูຌซืๅอหຌองชุดตຌองรับเปทัๅงสิทธิละ
หนຌาทีไของจຌาของรวมดิม ละตຌองถือวาคาปรับอันกิดจากการผิดนัดช้าระ
คา฿ชຌจายสวนกลางดังกลาวปຓนสวนหนึไงของคา฿ชຌจายสวนกลางทีไจทกຏตຌอง
รับผิดชอบดຌวยขຌอบังคับของจ้าลยทีไ 1 คิดคาปรับอัตรารຌอยละ 10 ตอดือน  

ของจ้านวนงินทีไคຌางช้าระนัๅนมีลักษณะปຓนคาสียหายหรือคาสินเหมทดทน       

ซึไงจ้าลยทีไ 1 ก้าหนดเวຌลวงหนຌามืไอจຌาของรวมเมช้าระ฿หຌถูกตຌองสมควรปຓน        

บีๅยปรับตาม ป.พ.พ. มาตรา 379 ทัๅงปຓนบีๅยปรับสูงกินสวน ศาลมีอ้านาจลดลง
ปຓนจ้านวนพอสมควรเดຌตาม ป.พ.พ. มาตรา 383 วรรคหนึไง มืไอพิคราะหຏทาง
เดຌสียของคูความ หในสมควรก้าหนด฿หຌอัตรารຌอยละ 12 ตอปหนีๅคา฿ชຌจาย
สวนกลางทีไจຌาของหຌองชุดพิพาทคนดิมคຌางช้าระกจ้าลยทีไ 1.มืไอจทกຏซึไงปຓน 
ผูຌซื ๅอหຌองชุดจากการขายทอดตลาดเดຌช้าระหนีๅดังกลาวกจ้าลยทีไ 1 ลຌว          
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หนีๅปຓนอันระงับสิๅนเป ตจทกຏกใมีสิทธิรียกรຌอง฿หຌจ้าลยทีไ 1”อกหนังสือรับรอง
การปลอดหนีๅตอบทนชนกัน พราะจทกຏประสงคຏจะน้าหนังสือนีๅเปสดงตอ 
จຌาพนักงานทีไดินพืไอขอจดทะบียนอนหຌองชุดมาปຓนของตนตาม พ.ร.บ.            

อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 29 การทีไจ้าลยทีไ 1 ออกหนังสือรับรองการ
ปลอดหนีๅจึงกอ฿หຌกิดสิทธิกจทกຏทีไจะอนหຌองชุดเดຌ จึงปຓนการกระท้านิติกรรม          

ฝຆายดียวของจ้าลยทีไ 1 ตาม ป.พ.พ. มาตรา 149 ดังนัๅน ฿นการบังคับช้าระหนีๅ
หากสภาพหนีๅเมปຂดชองศาลชอบทีไจะสัไง฿หຌถืออาค้าพิพากษาทนการสดง
จตนาเดຌตาม ป.พ.พ. 213 วรรคสอง 
 

 

56. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 10059/2555 

ระหวาง  นิติบุคคลอาคารชุดอศก พลช  จทก 

นายพรศักดิ่ ชินวงศวัฒนา  จ้าลย 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง      พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 (ดิม) 

 พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 (ดิม) ทีไ฿ชຌบังคับ
฿นขณะนัๅนบัญญัติวา "จຌาของรวมตຌองรวมกันออกคา฿ชຌจายทีไกิดจากบริการ
สวนรวม ละทีไกิดจากครืไองมือครืไอง฿ชຌทีไมีเวຌพืไอประยชนຏรวมกัน ตามสวน
หงประยชนຏทีไมีตอหຌองชุด... จຌาของรวมตຌองรวมกันออกคา฿ชຌจายทีไกิดจากการ
ดูลรักษาละการด้านินการกีไยวกับทรัพยຏสวนกลาง..." ละตามขຌอบังคับ         

นิติบุคคลจทกຏ ก้าหนด฿หຌจຌาของรวมตຌองช้าระคา฿ชຌจายสวนกลางดຌวยชนกัน 
ดังนัๅน จ้าลยจึงมีหนຌาทีไตามกฎหมาย ละขຌอบังคับทีไจะตຌองช้าระคา฿ชຌจาย

สวนกลางมิ฿ชหนຌาทีไทีไกิดจากสัญญา จึงเม฿ชรืไองสัญญาตางตอบทน มืไอเม
ปรากฏขຌอสัญญายกวຌนการช้าระคา฿ชຌจายสวนกลางเวຌปຓนพิศษ จ้าลยจะอຌางวา
จทกຏเมจัดสถานทีไจอดรถ฿นอาคารชุด฿หຌปຓนขຌออຌางว าจ้าลยมีสิทธิเมช้าระ
คา฿ชຌจายสวนกลาง ดยถือวาปຓนรืไองสัญญาตางตอบทนหาเดຌเม 
 

 

57. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 14640/2556 

ระหวาง      นางอารีย สนองกุล     จทก 

     นิติบุคคลอาคารชุด ดิอรพอรต รสซิดนซ กับพวก จ้าลย 

ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ มาตรา 314, 379 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 (ดิม), 18 (ทีไกຌเข฿หม) 

 ขຌอบังคับของจ้าลยทีไ 1 ออกตามความ฿นมาตรา 32 (ดิม) 
หงพ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 ทีไเดຌจดทะบียนตอพนักงานจຌาหนຌาทีไ฿นขณะ
จดทะบียนนิติบุคคลอาคารชุดจ้าลยทีไ 1 อันมีวัตถุประสงคຏพืไอจัดการละดูล
รักษาทรัพยຏสวนกลาง ละ฿หຌมีอ้านาจกระท้าการ฿ด โ พืไอประยชนຏตาม
วัตถุประสงคຏดงักลาว ละ฿นมาตรา 18 วรรคหนึไง (ดิม) จຌาของรวมตຌองรวมกัน
ออกคา฿ชຌจายทีไกิดจากบริการสวนรวม ครืไอง฿ชຌทีไมีเวຌพืไอประยชนຏรวมกันละ 
ทีไกิดจากครืไองมือ ตามสวนหงประยชนຏทีไมีตอหຌองชุด ทัๅงนีๅตามทีไก้าหนดเวຌ฿น
ขຌอบังคับ ดังนัๅน จึงปຓนหนຌาทีไของจຌาของรวมทีไจะตຌองช้าระคา฿ชຌจายสวนกลางก
จ้าลยทีไ 1 พืไอน้าเป฿ชຌจัดการละดูลรักษาทรัพยຏสวนกลางพืไอประยชนຏก
จຌาของรวมทุกคน มืไอตามขຌอบังคับของจ้าลยทีไ 1 ฿นขຌอ 17 ก้าหนด฿หຌจຌาของ
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รวมตຌองช้าระคา฿ชຌจายสวนกลางภาย฿น 30 วัน นับตัๅงตวันทีไเดຌรับรายการจຌง
จากผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุดฯ ณ ส้านักงานนิติบุคคลฯ ฿นกรณีช้าระหลังจาก
ทีไก้าหนดหรือนิติบุคคลอาคารชุดฯ เมสามารถรียกกใบงินเดຌตามชใค จຌาของ
หຌองชุดจะตຌองช้าระคาปรับ฿นอัตรารຌอยละ 10 ตอดือน ของจ้านวนทีไคຌางช้าระ 
ละหากคຌางช้าระกินกวา 3 ดือน นิติบุคคลอาคารชุดมีอ้านาจงดการ฿หຌบริการ
สาธารณูปภค฿นหຌองชุดเดຌนัๅน มืไอเมปรากฏวา พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.”2522 

(ดิม) เดຌก้าหนดอัตราของคาปรับเวຌตอยาง฿ด จึงยังถือเมเดຌวาขຌอบังคับขຌอ 17 

ขัดหรือยຌงกับพระราชบัญญัติดังกลาว ดังนัๅน ขຌอบังคับขຌอ 17 ทีไก้าหนดอัตรา
คาปรับเวຌดຌวย จึงมิเดຌปຓนการตຌองหຌามชัดจຌงดยกฎหมายหรือขัดตอความสงบ
รียบรຌอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนอันจะตกปຓนมฆะ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 
150 คาปรับอันกิดจากคา฿ชຌจายสวนกลางปຓนหนีๅงินทีไจ้าลยทีไ 1 จะรียกกใบเดຌ
ตอมืไอจຌาของรวมมิเดຌช้าระหนีๅภาย฿นวลาทีไก้าหนดเวຌอันมีลักษณะปຓนการ
ก้าหนดคาสียหายเวຌลวงหนຌาละปຓนบีๅยปรับตาม ป.พ.พ. มาตรา 379 ทีไจทกຏ
ช้าระคาปรับพราะตຌองการ฿บปลอดหนีๅเป฿ชຌ฿นการอนกรรมสิทธิ่หຌองชุดมຌ
คาปรับดังกลาวจะปຓนหนีๅทีไจຌาของหຌองชุดดิมตຌองรับผิดกใตาม ตการทีไจทกຏ         
ซึไงปຓนบุคคลภายนอกซืๅอหຌองชุดเดຌจากการขายทอดตลาดจึงปຓนผูຌมีสวนเดຌสียกับ
หຌองชุดดังกลาวดยตรงยินยอมขຌาช้าระหนีๅดังกลาวทนจຌาของหຌองชุดดิมลูกหนีๅนัๅน 
กใเมปรากฏวาปຓนการช้าระหนีๅดยขืน฿จลูกหนีๅจึงถือเดຌวาปຓนการช้าระหนีๅดย
สมบูรณຏตาม ป.พ.พ. มาตรา 314 จทกຏจึงเมมีสิทธิรียกงินคาปรับทีไช้าระเปคืน
จากจา้ลยทัๅงสอง 

 

58. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 2369/2557  

ระหวาง  นางสาวล้าธาร ดากาวงศ  จทก 

นายสมชาย กรยีงเกร กับพวก   จา้ลย 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ มาตรา 420, 797 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4, 17, 33, 36, 37 

 ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 4 วรรคสีไ บัญญัติวา 
ทรัพยຏสวนกลาง หมายความวา สวนของอาคารชุดทีไมิ฿ชหຌองชุด ทีไดินทีไตัๅงอาคารชุด 
ละทีไดินหรือทรัพยຏสินอืไนทีไมีเวຌพืไอ฿ชຌหรือพืไอประยชนຏรวมกันส้าหรับจຌาของ
รวม สวนการจัดการทรัพยຏสวนกลางตຌองปຓนเปตามมาตรา 17, 33, 36 ละ 
37 หงพระราชบัญญัติดังกลาว คือ ตຌองมีนิติบุคคลพืไอจัดการละดูลรักษา
ทรัพยຏสวนกลางของอาคารชุด ดังนีๅยอมหในเดຌวา นิติบุคคลอาคารชุดเมมีหนຌาทีไ
รักษาทรัพยຏสวนบุคคลตประการ฿ด การทีไจ้าลยทีไ 3 ซึไงปຓนนิติบุคคลอาคารชุด
ดังกลาวเดຌวาจຌางจ้าลยทีไ 2 ท้าการรักษาความปลอดภัย฿หຌกบรรดาทรัพยຏสิน
ของจ้าลยทีไ 3 ยอมหมายถึงทรัพยຏสวนกลางทานัๅน เมรวมเปถึงรถยนตຏซึไงปຓน
ทรัพยຏสวนบุคคลของจทกຏ มຌหลังท้าสัญญาวาจຌางจ้าลยทีไ 2 ลຌว จ้าลยทีไ 3  

เดຌจຌงระบียบรักษาความปลอดภัย ชน การตรวจสอบสตๆิกกอรຏทีไติดรถยนตຏ    
การรับบัตรอนุญาตจอดรถยนตຏ ละตรวจสอบการขนของขຌาออกอาคาร          
กใปຓนพียงมาตรการ฿หຌกิดความปลอดภัยหรือความสงบรียบรຌอย฿นอาคารชุด 
หาเดຌมีความหมายครอบคลุมเปถึงการรักษาความปลอดภัยกทรัพยຏสวนบุคคลเม 
นอกจากนีๅการทีไจ้าลยทีไ 3 ท้าสัญญาวาจຌางจ้าลยทีไ 2 ยังมีลักษณะปຓนการท้าทน
พืไอประยชนຏของจຌาของรวมทุกคนรวมทัๅง ส. ผูຌครอบครองรถยนตຏของจทกຏดຌวย 
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งินทีไ฿ชຌ฿นการวาจຌางกใมาจากงินทีไจຌาของรวมทุกคนช้าระปຓนงินกองทุนละงิน
คา฿ชຌจายสวนกลางนัไนอง ดังนีๅมຌจ้าลยทีไ 2 ซึไงปຓนผูຌรับจຌางจะตຌองรับผิด฿นผล
หงละมิดตอจทกຏนืไองจากจ้าลยทีไ 1 ลูกจຌางของจ้าลยทีไ 2 กระท้าดย
ประมาทลินลอปຓนหตุ฿หຌคนรຌายลักรถยนตຏของจทกຏเป จ้าลยทีไ 3 ซึไงปຓน
ตวัทนของจຌาของรวม฿นการวาจຌางจา้ลยทีไ 2 รกัษาความปลอดภัย กใเมมีหนຌาทีไ
ตຌองรับผิดตอจทกຏ 
 

 

59. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 5274/2557 

ระหวาง  นางสาวพิชญา บุญมือง  จทก 

นายธนอรรถ ซลิไม  จา้ลย 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง     ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความพง มาตรา 223 ทวิ 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 35/3, 49 (1) 

 พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 35/3 ปຓนบทบัญญัติทีไวาดຌวย
การพຌนต้าหนงของผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมืไอขຌาหตุ฿นหลายกรณี มิ฿ชปຓน
บทกฎหมายทีไก้าหนดอ้านาจหนຌาทีไของบุคคล฿นการถอดถอนผูຌจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดตอยาง฿ด มืไอจทกຏมิเดຌฟງองวาจ้าลยพຌนจากต้าหนงผูຌจัดการ            
นิติบุคคลอาคารชุดเปลຌวดຌวยหตุอยางหนึไงอยาง฿ดดังทีไเดຌบัญญัติเวຌท้า฿หຌเม
สามารถทีไจะท้าหนຌาทีไผู ຌจัดการเดຌอีกตอเป จึงขอ฿หຌบังคับหຌามมิ฿หຌจ้าลย         

ขຌายุงกีไยวกับการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ฟງองจทกຏจึงมิกีไยวดຌวย
บทบัญญัติของกฎหมายดังกลาว฿นอันทีไจะน้ามา฿ชຌบังคับกคดี  อ้านาจหนຌาทีไ       

฿นการตงตัๅงหรือถอดถอนผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตาม พ.ร.บ.  อาคารชุด 
พ.ศ.2522”มาตรา 49 (1) เดຌบัญญัติเวຌชัดจຌงวา ตຌองด้านินการดຌวยมติของทีไ
ประชุม฿หญซึไงลงคะนนสียงเมนຌอยกวาหนึไง฿นสีไของจ้านวนคะนนสียงของ
จຌาของรวมทัๅงหมด ซึไงหากจ้าลยจัดการละดูลทรัพยຏสวนกลางเมชอบดຌวย 
พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 หรือขຌอบังคบัประการ฿ด จทกຏละจຌาของรวมกใพึง
ตຌองด้านินการพืไอ฿หຌมีการถอดถอนจ้าลยทางมติทีไประชุม฿หญจຌาของรวม
ทานัๅน เม฿ชปຓนรืไองทีไบุคคล฿ดจะมา฿ชຌสิทธิทางศาลเดຌ จทกຏจึงเมมีอ้านาจฟງอง
ขอ฿หຌศาลถอดถอนจ้าลยจากการปຓนผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ละมืไอตาม  

ค้าฟງองมิ฿ชปຓนรืไองทีไจทกຏกลาวอຌางวาจ้าลยเดຌพຌนจากต้าหนงผูຌจัดการลຌว 
จทกຏยอมเมมีอ้านาจทีไจะฟງองขอ฿หຌบังคับหຌามมิ฿หຌจ้าลยขຌามายุงกีไยวกับการ
บริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเดຌชนกัน 
 
 

60. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 6010/2557  

ระหวาง  ธนาคารอาคารสงคราะห  จทก 

นิติบุคคลอาคารชุด ชยีง฿หมทาววอร จ้าลย 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ มาตรา 149, 213 

พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 29 วรรคสอง 

 จทกຏซืๅออาคารชุดชียง฿หมทาววอรຏจากการขายทอดตลาดของ
กรมบังคับคดี มืไอจะจดทะบียนอนกรรมสิทธิ่ ยอมตຌองมีหนังสือรับรองการ
ปลอดหนีๅคราวทีไสุดจากจา้ลยมาสดงตอจຌาพนกังานทีไดิน ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด 
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พ.ศ. 2522 มาตรา 29 วรรคสอง ซึไงหากเมมีหนังสือรับรองการปลอดหนีๅจาก
จ้าลยมาสดงจทกຏยอมเมอาจทีไจะด้านินการพืไอการจดทะบียนอนกรรมสิทธิ่
หຌองชุดมาปຓนของจทกຏเดຌ ชนนีๅการทีไจ้าลยจะตຌองออกหนังสือรับรองการปลอดหนีๅ
฿หຌกจทกຏ จึงถือปຓนการ฿ด โ ซึไ งจ้าลยตຌองกระท้าพืไอ฿หຌมีผลทีไจะกอ
ปลีไยนปลง อน สงวนหรือระงับซึไงสิทธิ฿นการจดทะบียนสิทธิ฿นหຌองชุด อันปຓน
การท้านิติกรรมฝຆายดียวตาม ป.พ.พ. มาตรา 149 ลຌว มืไอจ้าลยเมยอม         

ออกหนังสือรับรองการปลอดหนีๅละจทกຏเดຌฟງองขอ฿หຌศาลสัไงบังคับ฿หຌจ้าลย      
ออกหนังสือรับรองการปลอดหนีๅ฿หຌกจทกຏ หากจ้าลยพิกฉยเมด้านินการ  
จึงชอบทีไศาลจะมีค้าสั ไง฿หຌถืออาตามค้าพิพากษาทนการสดงจตนาของ
จ้าลยตามค้าขอของจทกຏเดຌตาม ป.พ.พ. มาตรา 213 
 

 

61. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 13209/2557 

ระหวาง      บริษัท ปตอร อนด พอล รีอัลตีๅ คอนซลัทຌนท จ้ากัด       ผูຌรຌอง 
     นายคุณาสิน พิทักษเชยวงศ กบัพวก     ผูຌคดัคຌาน 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง ประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ  มาตรา 119

ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความพง มาตรา 55, 142 (5) 

 ผูຌรຌองยืไนค้ารຌองขอ฿นนามของผูຌรຌองซึไงปຓนผูຌจัดการของนิติบุคคล
อาคารชุด ท. อาคาร 1, 2, 3 มิ฿ชฟງอง฿นฐานะท้าการทนนิติบุคคล ขณะยืไนค้ารຌอง
ขอนัๅนผูຌ รຌองยังอยู ฿นวาระการด้ารงต้าหนงผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุด          
ซึไงมีก้าหนด 3 ป นับตวันทีไ 19 มีนาคม 2544 ถึงวันทีไ 19 มีนาคม 2547 

พืไอขอ฿หຌพิกถอนการประชุม มติทีไประชุมละรายงานการประชุม฿หญวิสามัญ

ประจ้าป 2546 ครัๅงทีไ 1 ละครัๅงทีไ 2 ทีไยกลิกสัญญาจຌางผูຌรຌอง ทัๅงขอ฿หຌพิกถอน
การจดทะบียนปลีไยนปลงขຌอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด฿นวันทีไ 22 กรกฎาคม 
2546 ของจຌาพนกังานทีไดินจังหวัดสมุทรสาครดຌวย อันถือเดຌวาผูຌรຌองปຓนผูຌมีสวน
เดຌสียดยตรง จึงมีอ้านาจยืไนค้ารຌองขอเดຌ ตมืไอขณะนีๅปรากฏวา ผูຌรຌองเดຌพຌนจาก
การปຓนผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามวาระการด้ารงต้าหนง ละมิเดຌกีไยวขຌอง
กับนิติบุคคลอาคารชุดอีกตอเปลຌว ทัๅงปรากฏวามีการตงตัๅงผูຌจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดคน฿หมทนผูຌรຌองลຌว ทัๅงคดีพงอีกคดีหนึไงทีไผูຌรຌองยืไนฟງองผูຌคัดคຌานทัๅง
สองกับพวก฿นฐานะคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอ฿หຌ
พิกถอนมติทีไประชุมทีไ฿หຌยกลิกสัญญาจຌางผูຌรຌองละ฿หຌผูຌรຌองพຌนจากการปຓน
ผูຌจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนัๅน ศาลชัๅนตຌนมีค้าพิพากษายกฟງองดยวินิจฉัยวา 
การลิกจຌางผูຌรຌองปຓนการกระท้าดยชอบลຌวซึไงผูຌรຌองมิเดຌอุทธรณຏ  ค้าพิพากษา
ดังกลาวจึงถึงทีไสุดละผูกพันผูຌรຌองตาม ป.วิ.พ. มาตรา 145 จึงถือวาปຑจจุบัน      

ผูຌรຌองเมมีสวนเดຌสียดยตรง฿นคดีนีๅอีกตอเป อ้านาจรຌองขอของผูຌรຌองจึงหมดลง          
ผูຌรຌองเมมีอ้านาจยืไนค้ารຌองขออีกตอเป ปຑญหานีๅมຌเมมีคูความฝຆาย฿ดยกขึๅนอຌาง  
ต ปຓนปຑญหาขຌอกฎหมายอันกีไยวดຌวยความสงบรียบรຌอยของประชาชน          

ตามมาตรา 142 (5) ศาลฎีกามีอ้านาจยกขึๅนวินิจฉัยเดຌ 
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62. ค้าพิพากษาฎีกาทีไ 1821/2558  

ระหวาง   นิติบุคคลอาคารชุด ซี ซนด ซัน คอนดมินียม   จทก 
   นายบรรจบ  รจนวัฒนกาญจน  กับพวก  จา้ลย 

กฎหมายทีไกีไยวขຌอง  กฎหมายพงละพาณิชยຏมาตรา ๐, ํํ๕๑ 

 ตามพระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. ๎๑๎๎ มิเดຌบัญญัติรืไอง฿หຌมี
การขอ฿หຌพิกถอนมติทีไประชุม฿หญจຌาของรวม กรณีมีการนัดรียกประชุม฿หญ
ละลงมติทีไฝຆาฝนตอกฎหมายละขຌอบังคับ จึงตຌองอาศัยทียบบทกฎหมายทีไ
฿กลຌคียงอยางยิไงตามประมวล กฎหมายพงละพาณิชยຏมาตรา ๐ ฿นกรณีนีๅ 
เดຌกประมวลกฎหมายพงละพาณิชยຏ มาตรา ํํ๕๑ ทีไบัญญัติวา “การประชุม
฿หญนัๅน ถຌาเดຌนัดรียกหรือเดຌประชุมกัน หรือเดຌลงมติฝຆาฝนบทบัญญัติ฿นลักษณะ
นีๅกใดี หรือฝຆาฝนขຌอบังคับของบริษัทกใดี มืไอกรรมการหรือผูຌถือหุຌนคนหนึไงคน฿ด
รຌองขึๅนลຌว฿หຌศาลพิกถอนมติของทีไประชุม฿หญอันผิดระบียบนัๅนสีย ตตຌองรຌองขอ
ภาย฿นก้าหนดดือนหนึไงนับตวันลงมตินัๅน” ดังนัๅน มຌจะฟຑงวาการนัดรียก
ประชุม฿หญละการลงมติ ฝຆาฝนตอกฎหมายละขຌอบังคับกใเมท้า฿หຌการประชุม฿หญ
ละมติทีไกิดขึๅนสียเปจนกวาศาลจะมีค้าสัไงหรือค้าพิพากษาถึงทีไสุด฿หຌพิกถอน
มติของทีไประชุม฿หญอันผิดระบียบนัๅนสียกอนตามบทบัญญัติขຌางตຌน มืไอเม
ปรากฏขຌอทใจจริงวามีผูຌ฿ดรຌองขอ฿หຌพิกถอนมติของทีไประชุม฿หญดังกลาว ตຌองถือวา
การนัดรียกประชุม฿หญละการลงมติมีผลปຓนการนัดรียกประชุมละประชุม
฿หญตามกฎหมาย มติดังกลาวยอมมีผลบังคับ 
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