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ยอ่ / หลักกฎหมาย
การ ท่ี จำเลย ท่ี 1 ผู ้จัดสรร ท่ีดิน โอน ท่ีดิน สาธารณูปโภค พร้อม ท่ีดิน ใน โครงการ จัดสรร ให้ แก่ บรรษัท
บ. เป็นการ โอน ท่ีดิน จัดสรร ท้ัง โครงการ ซึ่ง ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ 30 วรรคหนึ่ง
กำหนดให้ เป็น หน้าท่ี ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน หรือ ผู้รับ โอนกรรมสิทธิ์ คน ต่อไป ท่ีจะ บำรุงรักษา 
สาธารณูปโภค นั้น ให้ คง สภาพ ดังเชน่ ท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น ตลอดไป และ จะ กระทำการ ใด ๆ อัน เป็นเหตุให้ 
ประโยชน์ แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก มิได้ การ โอน ท่ีดิน ดังกล่าว มิได้ ก่อให้เกิด 
ภาระผูกพัน แก่ ท่ีดิน สาธารณูปโภค จำเลยท่ี 1 จึง ไม ่จำต้อง ได้รับอนุญาต เป็น หนังสือ จาก 
คณะกรรมการ ควบคุม การจัดสรรท่ีดิน ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ 18 และ ผล ของ 
การ โอน ไม ่ตกเป็น โมฆะ ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ 1 ซึ่ง ใช้ บังคับ ในขณะท่ี บรรษัท บ.
และจำเลยท่ี 1 ทำสัญญา ปรับปรุง โครงสร้าง หนี้ และตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน ฯ มาตรา 4 ซึ่ง ใช้ 
บังคับ ในขณะท่ี บรรษัท บ. ขาย ท่ีดิน เปล่า ท่ี เหลือ จาก ท่ี จำเลย ท่ี 1 ใช้ สิทธิ ซื้อ คืนให้ แก่ โจทก์ ให้ นิยาม 
คำ ว่า "ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร" ทำนองเดียวกัน ว่า ผู้ ทำสัญญา กับ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน เพื่อให ้ได้มา ซึ่ง ท่ีดิน จัดสรร
แต่ พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน ฯ มาตรา 4 ให้ นิยาม เพิ่มเติม ว่า ให ้หมายความ รวมถึง ผู้รับ โอน สิทธิ ใน 
ท่ีดิน คน ต่อไป ด้วย ซึ่ง หมายความว่า ผู้ใด ท่ี ทำสัญญา กับ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน เพื่อให ้ได้มา ซึ่ง ท่ีดิน จัดสรร
รวมท้ัง ผู้รับ โอน สิทธ ิจาก ผู้ ทำสัญญา กับ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ไม ่ว่า ใน ทาง ใด ยอ่ม เป็น ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร
แม้บรรษัท บ. ไม ่ได้ ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร จาก จำเลย ท่ี 1 แต่ การ ท่ี จำเลย ท่ี 1 ทำสัญญา ปรับปรุง โครงสร้าง 
หนี้ กับ บรรษัท บ. และ โอน ท่ีดิน ตี ใช้หนี้ แก่ บรรษัท บ. ถือได้ว่า บรรษัท บ. เป็น ผู้ ทำสัญญา กับ จำเลย 
ท่ี 1 ซึ่ง เป็น ผู้ จัดสรร ท่ีดิน เพื่อให้ ได้มา ซึ่ง ท่ีดิน จัดสรร และ เมื่อ จำเลย ท่ี 2 รับ โอน ท่ีดิน จัดสรร จาก 
บรรษัท บ. เนื่องจาก การควบ รวม กิจ การตาม มติ คณะรัฐมนตรี จำเลยท่ี 2 จึง เป็น ผู้รับ โอน สิทธิ ใน 
ท่ีดิน คน ต่อไป อันเป็น ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ตาม ความหมาย ของ บทบัญญัติ ดังกล่าว จำเลยท่ี 2 จึง มี 
หน้าท่ี ต้อง ชำระ ค่าใช้จ่าย ใน การ บำรุงรักษา และ การ จัดการ สาธารณูปโภค สำหรับ ท่ีดิน จัดสรร แปลง 
ยอ่ย ท่ี ตน ซื้อ และ เหลืออยู ่ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน ฯ มาตรา 49 วรรคสอง สำหรับ ค่า ตัด หญ้า ใน 
ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี 2 นั้น โจทก์ มิได้ นำสืบ ให้ เห็น ว่า โจทก์ มี สิทธิ เข้าไป ตัด หญ้า ใน ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี 2
ได้อยา่งไร และ มีเหตุผล ความจำ เป็นใด ท่ีจะ ต้อง ตัด หญ้า ใน ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี 2 โจทก์ จึง ไม ่มี สิทธิ 
เรียก ค่า ตัด หญ้า ใน ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี 2 สว่น ค่า ตัด หญ้า ใน ท่ีดิน ท่ี เป็น สาธารณูปโภค นั้น เป็น 
ค่าใช้จ่าย ท่ี โจทก์ ต้อง ดูแล ท่ีดิน แปลง สาธารณูปโภค ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน ฯ มาตรา 43
วรรคหนึ่ง โจทก์ ใน ฐานะ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน จึง มี หน้าท่ี ใน การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ดังกล่าว ให้ คง 
สภาพ ดังเชน่ ท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น นั้น ต่อไป จำเลยท่ี 2 จึง ไมต้่อง รับผิด ชำระ ค่า ตัด หญ้า ใน สว่น นี้

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน หรือ แทน กัน สง่มอบ โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 6659, 61402,
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61564 และ 61565 รวม 4 แปลง ให้แก่โจทก์ หาก จำเลย ท้ังสอง ไม ่คืน หรือไม ่สามารถ คืน ได้ ให้ ถือ 
คำพิพากษา ดำเนินการ ขอ ออก ใบ แทน โฉนดท่ีดิน 4 แปลง ดังกล่าว ให้จำเลยท่ี 1 จดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี ดังกล่าว 4 แปลง แก่ โจทก์ หากจำเลยท่ี 1 ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา 
คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ให้จำเลยท่ี 2 ชดใช ้ค่าเสียหาย 88,359,298.94 บาท พร้อม 
ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ จาก วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลยท่ี 1 ให้การ 
ขอให้ ยกฟ้อง จำเลยท่ี 2 ให้การ และ ฟ้องแย้ง ขอให้ ยกฟ้อง และ ให้ โจทก์ ชำระเงิน คืน 1,018,578
บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน ดังกล่าว นับ แต่วัน ฟ้องแย้ง เป็นต้นไป จนกว่า 
จะ ชำระ เสร็จ แก่ จำเลย ท่ี 2 ให ้โจทก์ แจ้ง เจ้าพนักงาน ท่ีดิน ดำเนิน การเพิกถอน คำสั่ง ระงับ การ 
จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม ใน ท่ีดิน 14 แปลง ซึ่ง เป็น กรรมสิทธิ์ ของ จำเลย ท่ี 2 หาก โจทก์ เพิกเฉย
ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา โจทก์ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ขอให้ ยก ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น 
พิพากษา ให ้จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน หรือ แทน กัน สง่มอบ โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 6659, 61402, 61564 และ
61565 รวม 4 แปลง ให้แก่โจทก์ หาก จำเลย ท้ังสอง เพิกเฉย หรือไม ่สามารถ คืน ได้ ให้ ถือเอา 
คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ขอ ออก ใบ แทน โฉนดท่ีดิน ท้ัง สี่ แปลง ให้จำเลยท่ี 1 จดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 6659, 61402, 61564 และ 61565 รวม 4 แปลง ให้แก่โจทก์
หากจำเลยท่ี 1 ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ให้จำเลยท่ี 2 ชำระเงิน
86,196,698.94 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของต้นเงิน 73,184,668.94 บาท นับ 
ถัดจาก วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 26 มีนาคม 2561) เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ กับ ให้ ชดใช ้
ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 20,000 บาท ยก ฟ้องแย้ง จำเลย ท่ี 2
ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ จำเลยท่ี 2 อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา กลับ ให้ ยกฟ้อง โจทก์ ให้ 
โจทก์ ชำระเงิน 1,018,578 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 17 พฤษภาคม
2561 ซึ่ง เป็น วัน ฟ้องแย้ง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ จำเลย ท่ี 2 ให้ โจทก์ แจ้ง เจ้าพนักงาน 
ท่ีดิน ดำเนิน การเพิกถอน คำสั่ง ระงับ การ จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 61142,
61187, 61188, 61203 ถึง 61205, 61237, 61240, 61249 และ 61206 ถึง 61210 รวม 14 แปลง
ซึ่ง เป็น กรรมสิทธิ์ ของ จำเลย ท่ี 2 หาก โจทก์ เพิกเฉย ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา กับ 
ให้ โจทก์ ใช ้ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล แทน จำเลย ท่ี 2 โดย กำหนด ค่าทนายความ รวม 30,000
บาท ค่าฤชาธรรมเนียม ระหว่าง โจทก์ และ จำเลย ท่ี 1 ท้ังสอง ศาล ให้ เป็น พับ โจทก์ฎีกา โดย 
ได้รับอนุญาต จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ประการ แร 
กว่า จำเลยท่ี 2 ต้อง คืน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 6659, 61402, 61564 และ 61565 ซึ่ง เป็น ท่ีดิน สว่น 
สาธารณูปโภค หรือ บริการ สาธารณประโยชน ์ตาม ฟ้อง แก่ โจทก์ หรือไม ่และ การ ท่ี จำเลย ท่ี 2 ไม ่คืน 
โฉนดท่ีดิน นั้น เป็นการ ผิดสัญญา และ เป็น ละเมิด ต่อ โจทก์ หรือไม ่ศาลฎีกา โดย มติ ท่ีประชุม ใหญ ่เห็น 
ว่า การ ท่ี จำเลย ท่ี 1 ผู ้จัดสรร ท่ีดิน โอน ท่ีดิน สาธารณูปโภค พร้อม ท่ีดิน ใน โครงการ จัดสรร ให้ แก่ 
บรรษัท บ. เป็นการ โอน ท่ีดิน จัดสรร ท้ัง โครงการ ซึ่ง ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ 30
วรรคหนึ่ง กำหนดให ้เป็น หน้าท่ี ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน หรือ ผู้รับ โอนกรรมสิทธิ์ คน ต่อไป ท่ีจะ บำรุงรักษา 
สาธารณูปโภค นั้น ให้ คง สภาพ ดังเชน่ ท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น โดย ตลอดไป และ จะ กระทำการ ใด ๆ อัน 
เป็นเหตุให้ ประโยชน์ แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก มิได้ การ โอน ท่ีดิน ดังกล่าว มิได้ 
ก่อให้เกิด ภาระผูกพัน แก่ ท่ีดิน สาธารณูปโภค จำเลยท่ี 1 จึง ไม ่จำต้อง ได้รับอนุญาต เป็น หนังสือ จาก 
คณะกรรมการ ควบคุม การจัดสรรท่ีดิน ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ 18 ซึ่ง เป็น 
กฎหมาย ท่ี ใช้ บังคับ ในขณะท่ี มี การทำสัญญา ปรับปรุง โครงสร้าง หนี้ และ ผล ของ การ โอน ไม ่ตกเป็น 
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โมฆะ ปัญหา ข้อ นี้ เป็นปัญหา ข้อกฎหมาย อัน เก่ียว ด้วย ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน แม้ ไม ่มี 
คู่ความ ฝ่าย ใด ฎีกา ศาลฎีกา มีอำนาจ ยกขึ้น วินิจฉัย ได้ ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่
มาตรา 142 (5) ประกอบมาตรา 246 และมาตรา 252 สว่น ท่ี โจทก์ ฎีกา ว่า ตาม สัญญา ปรับปรุง 
โครงสร้าง หนี้ ไม ่ได้ กำหนด ราคา ท่ีดิน 4 แปลง ตาม ฟ้อง สำหรับ หักหนี้ และ ซื้อ คืน ไว้ และ ไม ่ได้ ระบุ ว่า 
เมื่อ จดทะเบียน ปลอด จำนอง ท่ีดิน 4 แปลง ดังกล่าว แล้ว บรรษัท บ. มี สิทธิ ยึดถือ โฉนดท่ีดิน นั้น ได้
เห็นว่า ท่ีจำเลยท่ี 1 โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน เปล่า โครงการ ด. ซึ่ง รวม ท่ีดิน 4 แปลง ตาม ฟ้อง ท่ี กัน ไว้ เป็น 
สาธารณูปโภค หรือ บริการ สาธารณประโยชน ์ด้วย กับ ท่ีดิน เปล่า แปลง อ่ืน ๆ และ หุ้น บางสว่น ของ 
จำเลย ท่ี 1 เพื่อ ชำระหนี้ บางสว่น แก่ บรรษัท บ. นั้น จำเลยท่ี 1 ม ีสิทธิ ซื้อ คืน ได้ โดย มี เง่ือนไข และ 
รายละเอียด สิทธ ิซื้อ คืน... รายการ ทรัพย์ ลำดับ ท่ี 1 ท่ีรวม ท่ีดิน 4 แปลง ตาม ฟ้อง ท่ี กัน ไว้ เป็น 
สาธารณูปโภค หรือ บริการ สาธารณประโยชน ์ด้วย ระบุว่า "กรณี...มี ทรัพย ์สว่น ใด ท่ี จัด ให้ มี ขึ้น เพื่อ 
ประโยชน์ รว่มกัน อันเป็น สาธารณูปโภค ของ โครงการ... ผู้ ให้สัญญา และ บรรษัท บ. ตกลง จะ รว่มกัน 
รักษา และ ดำรง ไว้ ซึ่ง ความ เป็น สาธารณูปโภค... และ เมื่อ ผู้ ให้สัญญา ได้ ซื้อ คืน ทรัพย ์ตาม รายการ 
ลำดับ นี้ และ ตาม ราคา และ ภายใน ระยะเวลา ตามเง่ือนไข ท่ี กำหนด ไว้ นี้ ผู้ ให้สัญญา ตกลง ยินยอม และ 
รว่มมือ กับ บรรษัท บ. ใน การ ดำเนินการ ให้ ทรัพย ์ท่ี เป็น สาธารณูปโภค นี้ ตกเป็น สาธารณประโยชน์ ไว้ 
ใช ้รว่มกัน ของ ผู้ซื้อ ทรัพย์ ใน โครงการ ต่อไป" ดังนั้น แม ้ตาม สัญญา ปรับปรุง โครงสร้าง หนี้ ไม ่ได้ 
กำหนด ราคา ท่ีดิน 4 แปลง ตาม ฟ้อง สำหรับ หักหนี้ และ ซื้อ คืน ไว้ และบรรษัท บ. จดทะเบียน ปลอด 
จำนอง ท่ีดิน 4 แปลง ดังกล่าว แล้ว ก็ตาม แต่ เมื่อ ข้อเท็จจริง เบื้องต้น รับฟังได้ ว่า จำเลย ท่ี 1 ใช้ สิทธิ ซื้อ 
คืน ท่ีดิน เปล่า จาก บรรษัท บ. ได้ เพียง บางสว่น ยอ่ม ถือว่า จำเลย ท่ี 1 ไม ่ได้ ซื้อ คืน ทรัพย ์ตาม รายการ 
ลำดับ นี้ และ ตาม ราคา ภายใน ระยะเวลา ตามเง่ือนไข ท่ี กำหนด ไว้ บรรษัท บ. จึง ชอบ ท่ีจะ ยึดถือ 
โฉนดท่ีดิน 4 แปลง ตาม ฟ้อง ไว้ เพื่อ ดำเนินการ ให้ ท่ีดิน 4 แปลง ท่ี เป็น สาธารณูปโภค นี้ ตกเป็น 
สาธารณประโยชน์ ไว้ ใช้ รว่มกัน ของ ผู้ซื้อ ทรัพย ์ใน โครงการ จาก จำเลย ท่ี 1 และ หรือ โจทก์ ท่ี ซื้อ ท่ีดิน 
สว่นท่ีเหลือ จาก บรรษัท บ. ต่อไป ท่ี โจทก์ ฎีกา อ้างว่า โจทก์ ซื้อ โครง การจัดสรรท่ีดิน ตาม ฟ้อง มาจาก 
จำเลย ท่ี 1 นั้น เป็น ข้อเท็จจริง ท่ี โจทก์ ไม ่ได้ กล่าว มา ใน คำฟ้อง และ ตาม คำเบิกความ ของ นางสาว 
พิสมัย กรรมการ บริษัท โจทก์ ก็ ได้ความ เพียง ว่า หลังจาก จำเลย ท่ี 1 ซื้อ คืน ท่ีดิน เปล่า จาก บรรษัท บ.
ไป เพียง บางสว่น แล้ว โจทก์ จึง ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ทรัพย์สิน กับ บรรษัท บ. ปรากฏ ว่า โจทก์ ซื้อ 
ท่ีดิน เปล่า สว่นท่ีเหลือ จาก ท่ี จำเลย ท่ี 1 ซื้อ ไป เท่านั้น โจทก์ ไม ่ได้ ซื้อ โครง การจัดสรรท่ีดิน ตาม ฟ้อง 
หรือ ท่ีดิน เปล่า มาจาก จำเลย ท่ี 1 ดังท่ี อ้าง มา ใน ฎีกา สว่น ท่ี โจทก์ ฎีกา ต่อมา ว่า โจทก์ ได้รับ โอน 
ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน มาจาก จำเลย ท่ี 1 แล้วนั้น แม ้โจทก์ ได้รับ โอน ใบอนุญาต ให้ ทำ 
การจัดสรรท่ีดิน มาจาก จำเลย ท่ี 1 อัน ทำให้ โจทก์ รับ ไป ท้ัง สิทธิ และ หน้าท่ี ท่ี ผู้ จัดสรร ท่ีดิน มี ต่อ ผู้ซื้อ 
ท่ีดิน จัดสรร ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 39 แต่ การ รับ โอน ใบอนุญาต 
ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน ดังกล่าว เป็น กรณี ท่ี โจทก์ ไป ดำเนินการ ภาย หลังจาก โจทก์ เป็น ผู้ซื้อ ท่ีดิน จาก 
บรรษัท บ. แล้ว ซึ่ง เป็นเรื่อง ระหว่าง โจทก์ กับ คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด นครนายก และ 
โจทก์ ต้อง ดำเนินการ รับ โอน ท่ีดิน แปลง สาธารณูปโภค หรือ บริการสาธารณะ ใน โครง การจัดสรรท่ีดิน 
ภายใน กำหนด เวลา แต่ เมื่อ โจทก์ ซึ่ง มี หน้าท่ี ต้อง ชำระ ราคา 2 งวด สำหรับ ท่ีดิน ท่ีจะ ขาย ลำดับท่ี 1
ถึงลำดับท่ี 162 และลำดับท่ี 163 ถึงลำดับท่ี 351 ตามลำดับ แก่บรรษัท บ. ภายใน กำหนด เวลา ท่ี 
เป็น วันท่ี จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ซึ่งท่ีดิน 4 แปลง ตาม ฟ้อง อยู ่ใน ลำดับ ท่ี 348 ถึงลำดับท่ี
351 ท่ี โจทก์ ต้อง ชำระ ราคา และ รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ใน งวด ท่ี 2 และ เมื่อ ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ว่า 
โจทก์ ไม ่ได้ ชำระ ราคา ท่ีดิน งวด ท่ี 2 แก่บรรษัท บ. โจทก์ จึง ไม ่มี สิทธิ บังคับ ให้ บรรษัท บ. จดทะเบียน 
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โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน 4 แปลงตามฟ้อง หรือ คืน โฉนดท่ีดิน นั้น แก่ โจทก์ แต่อยา่งใด และ การกระทำ ของ 
จำเลย ท่ี 2 ซึ่ง เป็น ผู้รับ โอน สิทธ ิจาก บรรษัท บ. ไมเ่ป็นการ ผิดสัญญา และ ไม ่เป็น ละเมิด ต่อ โจทก์
จำเลยท่ี 2 จึง ไมต้่อง รับผิด ชำระ ค่า บริหารงาน และ ค่า เสียโอกาส ตาม ฟ้อง แก่ โจทก์ ท่ี ศาลอุทธรณ ์
พิพากษา ว่า จำเลยท่ี 2 ไมต้่อง คืน โฉนด เลขท่ี 6659, 61402, 61564 และ 61565 ซึ่ง เป็น ท่ีดิน สว่น 
สาธารณูปโภค หรือ บริการ สาธารณประโยชน ์ตาม ฟ้อง แก่ โจทก์ และ ไมต้่อง ชำระ ค่าเสียหาย แก่ 
โจทก์ นั้น ชอบแล้ว ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม 
ฎีกา ของ โจทก์ ประการ ต่อไป ว่า บรรษัท บ. ท่ี รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน จัดสรร ตาม สัญญา ปรับปรุง 
โครงสร้าง หนี้ ถือว่า เป็น ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร หรือไม ่และ การ ท่ี จำเลย ท่ี 2 รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน จัดสรร 
จาก บรรษัท บ. ผู้ โอน เนื่องจาก การควบ รวม กิจการ ถือว่า จำเลย ท่ี 2 เป็น ผู้รับ โอน สิทธิ ใน ท่ีดิน คน 
ต่อไป ซึ่ง ต้อง ชำระ ค่า บริการสาธารณะ หรือไม ่ศาลฎีกา โดย มติ ท่ีประชุม ใหญ ่เห็น ว่า ตาม ประกาศ 
ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี 286 ข้อ 1 ซึ่ง ใช้ บังคับ ในขณะท่ี บรรษัท บ. และจำเลยท่ี 1 ทำสัญญา 
ปรับปรุง โครงสร้าง หนี้ ก็ดี และ ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4 ซึ่ง ใช้ 
บังคับ ในขณะท่ี บรรษัท บ. ขาย ท่ีดิน เปล่า ท่ี เหลือ จาก ท่ี จำเลย ท่ี 1 ใช้ สิทธิ ซื้อ คืนให้ แก่ โจทก์ ตาม 
สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ก็ดี ได้ ให้ นิยาม คำ ว่า "ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร" ทำนองเดียวกัน ว่า ผู ้ทำสัญญา กับ ผู้ 
จัดสรร ท่ีดิน เพื่อให้ ได้มา ซึ่ง ท่ีดิน จัดสรร แต่ พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4 ให ้
นิยาม เพิ่มเติม ว่า ให้ หมายความ รวมถึง ผู้รับ โอน สิทธิ ใน ท่ีดิน คน ต่อไป ด้วย ซึ่ง หมายความว่า ผู้ใด ท่ี 
ทำสัญญา กับ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน เพื่อให้ ได้มา ซึ่ง ท่ีดิน จัดสรร รวมท้ัง ผู้รับ โอน สิทธิ จาก ผู้ ทำสัญญา กับ ผู้ 
จัดสรร ท่ีดิน ไม ่ว่า ใน ทาง ใด ยอ่ม เป็น ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ดังนั้น แม้บรรษัท บ. ไม ่ได้ ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร จาก 
จำเลย ท่ี 1 ผู้ จัดสรร ท่ีดิน แต่ การ ท่ี จำเลย ท่ี 1 ทำสัญญา ปรับปรุง โครงสร้าง หนี้ กับ บรรษัท บ.
และจำเลยท่ี 1 โอน ท่ีดิน ตี ใช้หนี้ แก่ บรรษัท บ. ถือได้ว่า บรรษัท บ. เป็น ผู้ ทำสัญญา กับ จำเลย ท่ี 1 ผู้ 
จัดสรร ท่ีดิน เพื่อให้ ได้มา ซึ่ง ท่ีดิน จัดสรร เชน่เดียวกัน และ เมื่อ จำเลย ท่ี 2 เป็น ผู้รับ โอน ท่ีดิน จัดสรร 
จาก บรรษัท บ. เนื่องจาก การควบ รวม กิจ การตาม มติ คณะรัฐมนตรี จำเลยท่ี 2 จึง เป็น ผู้รับ โอน สิทธิ 
ใน ท่ีดิน คน ต่อไป อันเป็น ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ตาม ความหมาย ของ บทบัญญัติ ดังกล่าว จำเลยท่ี 2 จึง มี 
หน้าท่ี ต้อง ชำระ ค่าใช้จ่าย ใน การ บำรุงรักษา และ การ จัดการ สาธารณูปโภค สำหรับ ท่ีดิน จัดสรร แปลง 
ยอ่ย ท่ี ตน ซื้อ และ เหลืออยู ่ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 49 วรรคสอง ท่ี 
บัญญัติ ว่า "ให ้ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ออก ค่าใช้จ่าย ใน การ บำรุงรักษา และ การ จัดการ สาธารณูปโภค 
สำหรับ ท่ีดิน จัดสรร ท่ี ตน ซื้อ..." ซึ่ง โจทก์ นำสืบ ได้ความ ว่า ท่ีดิน ท่ี บรรษัท บ. รับ โอน ตี ใช้หนี้ และ ได้รับ 
ใบอนุญาต ให้ ทำการ จัดสรร ซึ่ง ต่อมา ได้ มี การ โอน ให้ แก่ จำเลย ท่ี 2 และจำเลยท่ี 2 ถือ กรรมสิทธิ์ นั้น มี 
เพียง 14 แปลง และ คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน กลาง มีมติ ให้ โจทก์ จัดเก็บ ค่า ใช้ บริการ และ 
ค่าบำรุงรักษา ท่ีดิน เปล่า ใน อัตรา เดือน ละ 5.50 บาท ต่อ ตารางวา โจทก์ จึง มี สิทธิ เรียก ให้ บรรษัท บ.
และจำเลยท่ี 2 ชำระ ค่าใช้จ่าย ใน การ บำรุงรักษา และ การ จัดการ สาธารณูปโภค อัตรา ดังกล่าว ได้
รวม 14 แปลง เป็น เนื้อท่ี 1,403 ตารางวา โดย โจทก์ เรียก เก็บ ค่าใช้จ่าย ใน การ บำรุงรักษา และ การ 
จัดการ สาธารณูปโภค เป็น รายปี ซึ่ง จำเลย ท่ี 2 มิได้ โต้แย้ง และ เป็นคุณ แก่ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร คิด เป็น 
ค่าใช้จ่าย ใน การ บำรุงรักษา และ การ จัดการ สาธารณูปโภค ท่ี จำเลย ท่ี 2 ต้อง รับผิด ชำระ แก่ โจทก์ ปี ละ
92,598 บาท นับแต่ วันท่ี โจทก์ รับ โอน ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน เมื่อ วันท่ี 6 พฤษภาคม 2548
จนถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2560 ตามท่ี โจทก์ ขอ รวม เป็น เงิน ท่ี จำเลย ท่ี 2 ต้อง ชำระ แก่ โจทก์
1,171,621.75 บาท สว่น ท่ี โจทก์ ขอให ้จำเลย ท่ี 2 ชำระ ค่าใช้จ่าย ดังกล่าว แทน บรรษัท บ. ต้ังแต่ วันท่ี
1 ธันวาคม 2543 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2548 นั้น โจทก์ เป็น ผู้ซื้อ ท่ีดิน ใน โครงการ จัดสรร สว่นท่ีเหลือ 
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จาก ท่ี จำเลย ท่ี 1 ใช ้สิทธิ ซื้อ คืน ไป บางสว่น เท่านั้น มิได้ อยู ่ใน ฐานะ รับ โอน กิจการ ของ จำเลย ท่ี 1
แต่อยา่งใด โจทก์ จึง ไม ่อาจ อ้าง สิทธ ิใด ๆ ท่ีจำเลยท่ี 1 มีต่อบรรษัท บ. มา เป็น ของ โจทก์ ได้ สำหรับ 
ค่าใช้จ่าย ใน การ ตัด หญ้า ใน ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี 2 นั้น โจทก์ มิได้ นำสืบ ให้ เห็น ว่า โจทก์ มี สิทธิ เข้าไป ตัด 
หญ้า ใน ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี 2 ได้อยา่งไร และ โจทก์ มีเหตุผล ความจำเป็น อยา่งใด ท่ีจะ ต้อง ตัด หญ้า ใน 
ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี 2 โจทก์ จึง ไม ่มี สิทธิ เรียก ค่า ตัด หญ้า ใน ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี 2 สว่น ค่า ตัด หญ้า ใน ท่ีดิน 
สว่น ท่ี เป็น สาธารณูปโภค เป็น ค่าใช้จ่าย ท่ี โจทก์ ต้อง ดูแล ท่ีดิน แปลง สาธารณูปโภค ตาม 
พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 วรรคหนึ่ง ท่ี บัญญัติ ว่า "สาธารณูปโภค ท่ี ผู้ 
จัดสรร ท่ีดิน ได้ จัด ให้ มี ขึ้น เพื่อ การจัดสรรท่ีดิน ตาม แผนผัง และ โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต เชน่ ถนน
สวน สนามเด็กเล่น ให้ ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน จัดสรร และ ให้ เป็น หน้าท่ี ของ ผู้ 
จัดสรร ท่ีดิน ท่ีจะ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ดังกล่าว ให้ คง สภาพ ดังเชน่ ท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น นั้น ต่อไป..."
โจทก์ ใน ฐานะ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน จึง มี หน้าท่ี ใน การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ดังกล่าว ให้ คง สภาพ ดังเชน่ ท่ี 
ได้ จัดทำ ขึ้น นั้น ต่อไป จำเลยท่ี 2 ไมต้่อง รับผิด ชำระ ค่า ตัด หญ้า ใน สว่น นี้ แก่ โจทก์ เชน่กัน หนี้ 
ค่าใช้จ่าย ใน การ บำรุงรักษา และ การ จัดการ สาธารณูปโภค เป็นหนี้ เงิน ซึ่ง จำเลย ท่ี 2 ค้างชำระ เป็น 
รายปี แต่ ตาม คำฟ้อง ไม ่มี รายละเอียด เก่ียวกับ การ ผิดนัด ของ จำเลย ท่ี 2 และ การ คิดดอกเบี้ย ของ 
โจทก์ ท้ัง โจทก์ มิได้ นำสืบ ให้ เห็น ว่า โจทก์ ประสงค์ จะ คิดดอกเบี้ย ของ ต้นเงิน จำนวน ใด นับแต่ เมื่อใด 
ถึง วันท่ี เท่าใด คง ปรากฏ ว่า เป็น ดอกเบี้ย 903,127.50 บาท ซึ่ง ไม ่อาจ ทราบ ได้ ว่า มี ท่ีมา อยา่งไร และ 
โจทก์ คิดดอกเบี้ย อยา่งไร จึง เห็นสมควร กำหนด ดอกเบี้ย ผิดนัด นับ แต่วัน ฟ้อง โดย ให้ นำ เงิน ท่ี จำเลย 
ท่ี 2 ชำระแล้ว 1,018,578 บาท มา หัก ออกจาก หนี้ ท่ี จำเลย ท่ี 2 ค้างชำระ คงเหลือ เงิน ท่ี จำเลย ท่ี 2
ต้อง ชำระ แก่ โจทก์ 153,043.75 บาท ท่ี ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ให้ โจทก์ คืนเงิน ค่า บริการสาธารณะ
และ ให ้ดำเนิน การเพิกถอน คำสั่ง ระงับ การ จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม ใน ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี 2
มานั้น ศาลฎีกา ไม ่เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ นี้ ฟังขึ้น บางสว่น อนึ่ง ระหว่าง การพิจารณา ของ 
ศาลฎีกา ได้ มี พระราชกำหนด แก้ไข เพิ่มเติม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ พ.ศ. 2564 ซึ่ง มีผล 
ใช ้บังคับ ต้ังแต่ วันท่ี 11 เมษายน 2564 โดยมาตรา 3 และมาตรา 4 แหง่ พระราชกำหนด ดังกล่าว ให้ 
ยกเลิก ความใน มาตรา 7 และมาตรา 224 แหง่ ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ และ ให้ ใช้ 
ความใหม ่แทน เป็นผล ให้ ดอกเบี้ย ผิดนัด ปรับเปล่ียน จาก อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี เป็น อัตราร้อยละ 5
ต่อปี หรือ อัตราดอกเบี้ย ใหม ่ท่ี กระทรวงการคลัง ปรับเปล่ียน โดย ตรา เป็น พระราชกฤษฎีกา บวก ด้วย 
อัตรา เพิ่ม ร้อยละ 2 ต่อปี แต่ ไม ่กระทบกระเทือน ถึง การ คิดดอกเบี้ย ผิดนัด ใน ระหว่าง ชว่งเวลา ก่อนท่ี 
พระราชกำหนด นี้ ใช้ บังคับ จึง ให้ คิดดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง จนถึง วันท่ี 10
เมษายน 2564 และ อัตราร้อยละ 5 ต่อปี หรือ อัตราดอกเบี้ย ใหม ่ตาม มาตรา 7 ท่ี ปรับเปล่ียน โดย 
พระราชกฤษฎีกา บวก ด้วย อัตรา เพิ่ม ร้อยละ 2 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 11 เมษายน 2564 เป็นต้นไป 
จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ ปัญหา นี้ เป็น ข้อกฎหมาย อัน เก่ียว ด้วย ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน
ศาลฎีกา มีอำนาจ ยกขึ้น วินิจฉัย และ กำหนด อัตราดอกเบี้ย ให้ เป็นไปตาม พระราชกำหนด ดังกล่าว ได้
ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 142 (5) ประกอบมาตรา 246 และมาตรา 252
พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให้จำเลยท่ี 2 ชำระเงิน 153,043.75 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี
นับ แต่วัน ฟ้อง จนถึง วันท่ี 10 เมษายน 2564 และ อัตราร้อยละ 5 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 11 เมษายน
2564 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ดอกเบี้ย ต้ังแต่ วันท่ี 11 เมษายน 2564 นั้น หาก 
กระทรวงการคลัง ปรับเปล่ียน อัตราดอกเบี้ย ใหม ่โดย ตรา เป็น พระราชกฤษฎีกา เมื่อใด ก็ ให้ ปรับ 
เปล่ียนไป ตามนั้น บวก ด้วย อัตรา เพิ่ม ร้อยละ 2 ต่อปี แต่ ต้อง ไม ่เกิน ร้อยละ 7.5 ต่อปี ตาม คำขอ ของ 

ฎีกาท่ี 2650/2566 หน้า 5 / 6



โจทก์ ยก ฟ้องแย้ง จำเลย ท่ี 2 ค่าฤชาธรรมเนียม ตาม ฟ้อง และ ฟ้องแย้ง ท้ัง สาม ศาล ให้ เป็น พับ
นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์
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