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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ท่ีดิน พิพาท เป็น สาธารณูปโภค ท่ี จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3 ซึ่ง เป็น ผู้ จัดสรร จัด ให้ มี ขึ้น บน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี
10812 และ 10813 ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน ท่ี จัดสรร ใน โครงการ ดังกล่าว ตาม 
ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ 30 วรรคหนึ่ง และ โดย ผล ของ กฎหมาย ดังกล่าว ยอ่ม เป็น 
หน้าท่ี ของ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3 ผู ้จัดสรร หรือ จำเลย ท่ี 4 ผู้รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีจะ ต้อง บำรุงรักษา กิจการ 
ดังกล่าว 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 อยา่งไรก็ตาม จำเลยท่ี 1 และท่ี 2 ไม ่
ใช ่เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10812 และ 10813 สว่น จำเลย ท่ี 3 ไม ่ใช ่เจ้าของ 
กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10813 เนื่องจาก จำเลย ท่ี 3 โอน ท่ีดิน พิพาท ให้ จำเลย ท่ี 4
ไปแล้ว สภาพ แหง่ หนี้ จึง ไม ่เปิดชอ่ง ให้ โจทก์ ท้ัง สิบเอ็ด บังคับ ให้ จำเลย ท่ี 1 และท่ี 2 จดทะเบียน 
ภาระจำยอม ท่ีดิน พิพาท โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10812 กับ บังคับ ให้ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3 จดทะเบียน 
ภาระจำยอม ท่ีดิน พิพาท โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10813 แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ ท้ัง สิบเอ็ด ได้

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3 รว่มกัน จดทะเบียน ภาระจำยอม ทะเลสาบ 
เต็ม ท้ัง แปลง และ ถนน คอนกรีตเสริมเหล็ก กว้าง 10 เมตร ด้าน ทิศเหนือ ของ ท่ีดิน โดย มี ระยะทาง 
จาก ทิศตะวันออก ไป ทิศตะวันตก จน สุด แนวเขต ท่ีดิน รวมท้ัง ถนนลาดยาง รอบ ทะเลสาบ กว้าง 2.80
เมตร ยาว 550 เมตร จาก แนวเขต ท่ีดิน ด้าน ทิศเหนือ เป็น เส้นรอบวง รอบ ทะเลสาบ มา ทาง ด้าน ทิศใต้ 
จน สุด แนวเขต ท่ีดิน บน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10812 ให ้แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ ท่ี 1 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 33734,
148559, 33736, 148560, 39041, 28060, 28061, 28062, 33793, 33794, 33795, 28137,
28138, 28139 และ 10810 รวม 15 แปลง ของโจทก์ท่ี 2 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 33806 โจทก์ท่ี 3
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 41456, 41457 และ 41458 โจทก์ท่ี 4 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 19332 โจทก์ท่ี 5
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 28149 โจทก์ท่ี 6 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 33919 โจทก์ท่ี 7 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 33766 และ
33767 โจทก์ท่ี 8 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 33900 โจทก์ท่ี 9 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 33832 และ 33833 โจทก์ท่ี
10 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 41461 และโจทก์ท่ี 11 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 30854 หาก ไม ่ดำเนินการ ให้ ถือ 
คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา กับ ให้ จำเลย ท้ัง สี่ รว่มกัน จดทะเบียน ภาระจำยอม สวนสาธารณะ 
และ ถนน คอนกรีตเสริมเหล็ก กว้าง 10 เมตร ติด สวนสาธารณะ จาก ทิศตะวันออก มา ทิศตะวันตก 
ก่ึงหนึ่ง สว่นท่ีเหลือ อีก ก่ึงหนึ่ง ใช้ เป็น ทะเลสาบ บน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10813 ให ้แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ ท่ี 1
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 33737 (ท่ีถูก 33734), 148559, 33736, 148560, 39041, 28060, 28061,
28062, 33793, 33794, 33795, 28137, 28138, 28139 และ 10810 รวม 15 แปลง ของโจทก์ท่ี
2 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 33806 โจทก์ท่ี 3 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 41456, 41457 และ 41458 โจทก์ท่ี 4
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 19332 โจทก์ท่ี 5 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 28149 โจทก์ท่ี 6 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 33919
โจทก์ท่ี 7 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 33766 และ 33767 โจทก์ท่ี 8 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 33900 โจทก์ท่ี 9
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โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 33832 และ 33833 โจทก์ท่ี 10 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 41461 และโจทก์ท่ี 11
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 30854 หาก ไม ่ดำเนินการ ให้ ถือ คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา จำเลย ท้ัง สี่
ให้การ ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ โจทก์ ท้ัง สิบเอ็ด 
อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ ภาค 1 แผนก คดี ผู้บริโภค พิพากษา กลับ ให้จำเลยท่ี 1 ถึงท่ี 3 รว่มกัน 
จดทะเบียน ภาระจำยอม ทะเลสาบ เต็ม ท้ัง แปลง ใน ท่ีดิน พิพาท โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10812 และ ถนน 
คอนกรีตเสริมเหล็ก กว้าง 10 เมตร ด้าน ทิศเหนือ ของ ท่ีดิน โดย มี ระยะทาง จาก ทิศตะวันออก ไป 
ทิศตะวันตก จน สุด แนวเขต ท่ีดิน ให้ แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ ท่ี 1 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 33734, 148559,
33736, 148560, 39041, 28060, 28061, 28062, 33793, 33794, 33795, 28137, 28138,
28139 และ 10810 รวม 15 แปลง ของโจทก์ท่ี 2 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 33806 โจทก์ท่ี 3 โฉนดท่ีดิน 
เลขท่ี 41456, 41457 และ 41458 โจทก์ท่ี 4 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 19332 โจทก์ท่ี 5 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี
28149 โจทก์ท่ี 6 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 33919 โจทก์ท่ี 7 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 33766 และ 33767 โจทก์ท่ี 8
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 33900 โจทก์ท่ี 9 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 33832 และ 33833 โจทก์ท่ี 10 โฉนดท่ีดิน 
เลขท่ี 41461 และโจทก์ท่ี 11 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 30854 กับ ให้ จำเลย ท้ัง สี่ รว่มกัน จดทะเบียน 
ภาระจำยอม สวนสาธารณะ เต็ม ท้ัง แปลง ใน ท่ีดิน พิพาท โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10813 และ ถนน 
คอนกรีตเสริมเหล็ก กว้าง 10 เมตร ติด สวนสาธารณะ จาก ทิศตะวันออก ไป ทิศตะวันตก ก่ึงหนึ่ง
สว่นท่ีเหลือ อีก ก่ึงหนึ่ง ใช้ เป็น ทะเลสาบ ให้ แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ ท้ัง สิบเอ็ด ดังกล่าว หาก จำเลย ท้ัง สี่ ไม ่
ปฏิบัติ ให้ ถือเอา ตาม คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก ให้ จำเลย ท้ัง สี่ 
รว่มกัน ใช ้ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ศาลชั้นต้น และ ชั้น อุทธรณ ์แทน โจทก์ ท้ัง สิบเอ็ด โดย กำหนด 
ค่าทนายความ รวม 30,000 บาท สำหรับ ค่าฤชาธรรมเนียม ท่ี โจทก์ ได้รับ ยกเว้น นั้น ให ้จำเลย ท้ัง สี่ 
นำมา ชำระ ต่อ ศาล ในนามของ โจทก์ ท้ัง สิบเอ็ด จำเลยท่ี 1 ถึงท่ี 3 ฎีกา โดย ศาลฎีกา แผนก คดี 
ผู้บริโภค อนุญาต ให้ ฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี ผู้บริโภค วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ใน ชั้นนี้ รับฟัง ยุติ ว่า
จำเลยท่ี 1 ถึงท่ี 3 รว่มกัน จัดสรร ท่ีดิน ใน โครง การบ้าน สีวลี ท้ัง 6 โครงการ โดย ใช้ ชื่อ โครงการ 
เดียวกัน ว่า "บ้าน ส." โดยจำเลยท่ี 1 ถึงท่ี 3 ระบุ ใน ใบ โฆษณา ว่า ผู้ จัดสรร จะ จัด ให้ มี ทะเลสาบ และ 
ถนน คอนกรีตเสริมเหล็ก (ค.ส.ล.) กว้าง 10 เมตร ริม ทะเลสาบ ด้าน ทิศเหนือ จาก ทิศตะวันออก ไป 
ทิศตะวันตก จน สุด แนวเขต ท่ีดิน ไว้ บน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10812 และ สว่น ท่ี ติดต่อ กับ ทะเลสาบ อันเป็น 
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10813 อันเป็น หลักฐาน ยืนยัน ว่า ผู้ จัดสรร จะ จัด ให้ มี ทะเลสาบ และ ถนน คอนกรีต 
กับ สวนสาธารณะ และ ถนน คอนกรีต ตามท่ี โฆษณา จึง เป็น สาธารณูปโภค ซึ่ง ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ได้ จัด ให้ มี 
ขึ้น ใน ท่ีดิน พิพาท โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10812 และเลขท่ี 10813 เต็ม พื้นท่ี ท้ังสอง แปลง ตก อยู ่ใน 
ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน ท่ี จัดสรร ใน โครงการ ดังกล่าว ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี
286 ท่ี บังคับใช้ อยู ่ในขณะนั้น โจทก์ท่ี 1 ม ีฐานะ เป็น นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ตาม พระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จัดต้ัง เมื่อ วันท่ี 10 กรกฎาคม 2551 จำเลยท่ี 2 และท่ี 3 จดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ โฉนดท่ีดิน อันเป็น สาธารณูปโภค และ บริการสาธารณะ แก่ โจทก์ ท่ี 1 รวม 15 แปลง
โจทก์ท่ี 2 ถึงท่ี 11 เป็น ผู้ซื้อ ท่ีดิน และ บ้านจัดสรร โครงการ พิพาท ซึ่ง เป็นสมาชิก ของ โจทก์ ท่ี 1
จำเลยท่ี 3 เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10812 และ 10813 เมื่อวันท่ี 22
สิงหาคม 2533 จำเลยท่ี 3 จดทะเบียน ขาย ท่ีดิน พิพาท โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10813 แก่จำเลยท่ี 4 คดี ใน 
สว่น ท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 1 พิพากษา ให้ จำเลย ท่ี 3 จดทะเบียน ภาระจำยอม ท่ีดิน พิพาท โฉนดท่ีดิน 
เลขท่ี 10812 กับ ให้ จำเลย ท่ี 4 จดทะเบียน ภาระจำยอม ท่ีดิน พิพาท โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10813 แก่ 
โฉนดท่ีดิน ของ โจทก์ ท้ัง สิบเอ็ด ยุติ ไป ตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 เนื่องจาก โจทก์ ท้ัง สิบเอ็ด 
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กับ จำเลย ท่ี 3 และท่ี 4 ไม ่ได้รับอนุญาต ให้ ฎีกา มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตามท่ี จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3
ได้รับอนุญาต ให้ ฎีกา ว่า ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 พิพากษา ให้ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3 รว่มกัน จดทะเบียน 
ภาระจำยอม เป็นการ ชอบ หรือไม ่เห็นว่า ข้อเท็จจริง รับฟัง ยุติ ว่า ท่ีดิน พิพาท เป็น สาธารณูปโภค ท่ี 
จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3 ซึ่ง เป็น ผู้ จัดสรร จัด ให้ มี ขึ้น บน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10812 และ 10813 ตก อยู ่ใน 
ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน ท่ี จัดสรร ใน โครงการ ดังกล่าว ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี
286 ข้อ 30 วรรคหนึ่ง และ โดย ผล ของ กฎหมาย ดังกล่าว ยอ่ม เป็น หน้าท่ี ของ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3 ผู้ 
จัดสรร หรือ จำเลย ท่ี 4 ผู้รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีจะ ต้อง บำรุงรักษา กิจการ ดังกล่าว ให้ คง สภาพ ดังเชน่ ท่ี ได้ 
จัดทำ ขึ้น โดย ตลอดไป และ จะ กระทำการ ใด ๆ อัน เป็นเหตุให้ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ 
เสื่อม ความสะดวก มิได้ อยา่งไรก็ตาม จำเลยท่ี 1 และท่ี 2 ไม ่ใช ่เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท 
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10812 และ 10813 สว่น จำเลย ท่ี 3 ไม ่ใช ่เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท โฉนดท่ีดิน 
เลขท่ี 10813 เนื่องจาก จำเลย ท่ี 3 โอน ท่ีดิน พิพาท ให้ จำเลย ท่ี 4 ไปแล้ว สภาพ แหง่ หนี้ จึง ไม ่เปิดชอ่ง 
ให้ โจทก์ ท้ัง สิบเอ็ด บังคับ ให้ จำเลย ท่ี 1 และท่ี 2 จดทะเบียน ภาระจำยอม ท่ีดิน พิพาท โฉนดท่ีดิน เลขท่ี
10812 กับ บังคับ ให้ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3 จดทะเบียน ภาระจำยอม ท่ีดิน พิพาท โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10813
แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ ท้ัง สิบเอ็ด ได้ ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 พิพากษา ให้ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3 รว่มกัน 
จดทะเบียน ภาระจำยอม จึง เป็นการ ไม ่ชอบ ศาลฎีกา ไม ่เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ข้อ นี้ ของ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3
ฟังขึ้น พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให้จำเลยท่ี 3 จดทะเบียน ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี 10812 เป็น 
ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ ท้ัง สิบเอ็ด กับ ให้ จำเลย ท่ี 4 จดทะเบียน ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี
10813 เป็น ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ ท้ัง สิบเอ็ด หาก ไม ่ดำเนินการ ให้ ถือ คำพิพากษา แทน 
การแสดงเจตนา นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น 
ฎีกา ให้ เป็น พับ
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