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ยอ่ / หลักกฎหมาย
แม้ ศาล ใน คดีแพง่ จะ มี คำพิพากษา ให้ ลูกหนี้ กับ พวก ชำระหนี้ หาก ไม ่ชำระ หรือ ชำระ ไม ่ครบ ให้ ยึด 
ท่ีดิน รวม 12 แปลง ออก ขายทอดตลาด ชำระหนี้ แก่ เจ้าหนี้ ตาม สัญญา จำนอง ก็ตาม แต่ ตาม สารบัญ 
จดทะเบียน ท่ีดิน ดังกล่าว จำนวน 4 แปลง ระบุว่า ท่ีดิน ท้ัง สี่ แปลง ดังกล่าว อยู ่ภายใต้ การจัดสรรท่ีดิน 
และ เป็น พื้นท่ี สว่น ท่ี กัน ไว้ เป็น สาธารณูปโภค หรือ บริการสาธารณะ ประเภท ถนน สวนหยอ่ม และ 
บอ่บำบัดน้ำเสีย ตาม ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน ซึ่งตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ม ี
บทบัญญัติ ตาม มาตรา 33 วรรคหนึ่ง และมาตรา 43 ซึ่ง เป็น บทบัญญัติ เก่ียวกับ การ กำหนด หน้าท่ี 
ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ท่ีจะ ต้อง บำรุงรักษา สาธารณูปโภค และ บริการสาธารณะ ให้ คง สภาพเดิม รวมท้ัง 
จำกัด การ ใช ้สิทธิ ใน การ ทำ นิติกรรม ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ใน ลักษณะ ท่ีจะ ก่อให้เกิด ภาระผูกพัน แก่ ท่ีดิน 
อันเป็น สาธารณูปโภค และ ท่ีดิน ท่ี ใช้ เพื่อ บริการสาธารณะ ใน โครง การจัดสรรท่ีดิน ใน อัน ท่ีจะ ได้ ใช้ 
บริการ จาก ท่ีดิน สว่น ท่ี เป็น สาธารณูปโภค ตามท่ี ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ได้ จัด ให้ มี ขึ้น ตาม แผนผัง และ โครงการ 
ท่ี ได้รับอนุญาต นอกจากนี้ มาตรา 30 วรรคสอง ยัง บัญญัติ ให้ ท่ีดิน อันเป็น สาธารณูปโภค และ ท่ีดิน ท่ี 
ใช ้เพื่อ บริการสาธารณะ ปลอด จาก บุริมสิทธิ ใน มูล ซื้อขาย อสังหาริมทรัพย ์และ ภาระ การ จำนอง
ดังนั้น การ ขอรับ ชำระหนี้ เพื่อ บังคับ แก่ ท่ีดิน สว่น ท่ี เป็น สาธารณูปโภค ซึ่ง ต้อง มี การนำ ท่ีดิน สว่น ท่ี 
เป็น สาธารณูปโภค ออก ขายทอดตลาด เพื่อ นำ เงิน มา ชำระหนี้ แก่ เจ้าหนี้ ตาม คำ ขอรับ ชำระหนี้ และ 
ในท่ีสุด ก็ ต้อง มี การ ทำ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ดังกล่าว ให้ แก่ ผู้ประมูล ได้ การ บังคับ แก่ ท่ีดิน สว่น 
ท่ี เป็น สาธารณูปโภค ดังกล่าว ถือว่า เป็นการ ก่อให้เกิด ภาระผูกพัน แก่ ท่ีดิน ต้อง ปฏิบัติตาม บทบัญญัติ 
ของ กฎหมาย ดังกล่าว ด้วย เมื่อ ไม ่ปรากฏ ว่าการ บังคับ ชำระหนี้ เอา กับ ท่ีดิน ท้ัง สี่ แปลง ดังกล่าว เจ้าหนี้ 
ได้รับ ความยินยอม เป็น หนังสือ จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน กลาง การ บังคับ ชำระหนี้ เอา กับ ท่ีดิน 
ท้ัง สี่ แปลง ดังกล่าว จึง ต้องห้าม ตามกฎหมาย ท้ัง กรณ ีนี้ ไมต้่อง ด้วย พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543
มาตรา 41 วรรคท้าย ท่ี เป็นการ ขอ บังคับเอา กับ ท่ีดิน จัดสรร ท้ัง โครงการ ซึ่ง กฎหมาย บัญญัติ ให้ ผู้ซื้อ 
ท่ีดิน จัดสรร จาก การขายทอดตลาด ต้อง รับ โอน ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน รวมท้ัง รับ โอน สิทธิ 
และ หน้าท่ี ท่ี ผู้ จัดสรร ท่ีดิน มี ต่อ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร เจ้าหนี้ จึง ไม ่อาจ บังคับ ชำระหนี้ เอา กับ ท่ีดิน ท้ัง สี่ 
แปลง ดังกล่าว ได้

คำพิพากษา
คดี สืบ เนื่องมาจาก ศาลล้มละลาย กลาง มี คำสั่ง พิทักษ์ทรัพย ์ของ ลูกหนี้ (จำเลย) เด็ดขาด เมื่อ วันท่ี 5
มิถุนายน 2552 เจ้าหนี้ ยื่นคำขอ รับ ชำระหนี้ ใน มูลหนี้ ตาม คำพิพากษา เป็น เงิน 44,939,580.64
บาท จาก กอง ทรัพย์สิน ของ ลูกหนี้ ใน ฐานะ เจ้าหนี้มีประกัน ตาม พระราชบัญญัติ ล้มละลาย
พ.ศ.2483 มาตรา 96 (3) เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย ์นัด ตรวจ คำ ขอรับ ชำระหนี้ ตาม พระราชบัญญัติ 
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ล้มละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 104 แล้ว ไม ่มี ผู้ใด โต้แย้ง คำ ขอรับ ชำระหนี้ ของ เจ้าหนี้ ราย นี้
เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ สอบสวน แล้ว มี ความเห็น ว่า ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 18932,18946, 45739,
45741 ตำบล สัน ผักหวาน อำเภอหางดง จังหวัด เชียงใหม ่เป็น ท่ีดิน ท่ีอยู ่ภายใต้ การจัดสรรท่ีดิน และ 
เป็น พื้นท่ี สาธารณูปโภค หรือ บริการสาธารณะ ของ โครงการ จัดสรร ท่ี ไม ่สามารถ จดทะเบียน จำหนา่ย 
ได้ อันเป็น ทรัพย์ ท่ี ไม ่อยู ่ใน ความ รับผิด แหง่ การ บังคับ คดี เจ้าหนี้ จึง ไม ่เป็น เจ้าหนี้มีประกัน ท่ี มี สิทธิ 
เหนือ ท่ีดิน ดังกล่าว ตาม พระราชบัญญัติ ล้มละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 6 จึง เห็นควร ให้ เจ้าหนี้ ได้รับ 
ชำระหนี้ ใน มูลหนี้ ตาม คำพิพากษา เป็น เงิน 44,939,580.64 บาท จาก กอง ทรัพย์สิน ของ ลูกหนี้ ใน 
ฐานะ เจ้าหนี้มีประกัน ตาม พระราชบัญญัติ ล้มละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 96 (3) โดย ให้ ได้รับ 
ชำระหนี้ จาก การขายทอดตลาด ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 45740, 45743 ตำบล สัน ผักหวาน อำเภอหางดง
จังหวัด เชียงใหม ่(แยก มาจาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 18932 ตำบล สัน ผักหวาน อำเภอหางดง จังหวัด 
เชียงใหม)่ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 18952, 19505 ตำบล สัน ผักหวาน อำเภอหางดง จังหวัด เชียงใหม่
พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ภายใน วงเงิน จำนอง ไม ่เกิน 35,063,527.40 บาท และ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 34617
ตำบล สัน ผักหวาน อำเภอหางดง จังหวัด เชียงใหม ่พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ภายใน วงเงิน จำนอง ไม ่เกิน
7,212,602.74 บาท หาก ยัง ขาด อยู ่จำนวน เท่าใด ให้ ได้รับ ชำระหนี้ โดย สว่น เฉล่ีย อยา่ง เจ้าหนี้ สามัญ 
จาก กอง ทรัพย์สิน ของ ลูกหนี้ ตาม พระราชบัญญัติ ล้มละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 130 (7) เต็มตามขอ
โดย มี เง่ือนไข ว่า หาก เจ้าหนี้ ได้รับ ชำระหนี้ จาก นาย อำนาจ จำเลย รว่มใน คดี ของ ศาลจังหวัด เชียงใหม่
คดีแพง่ หมายเลข แดง ท่ี 6305/2541 ไป แล้ว เพียงใด ก็ ให้ สิทธิ เจ้าหนี้ ได้รับ ชำระหนี้ ใน คดี นี้ ลดลง 
เพียงนั้น ศาลล้มละลาย กลาง มี คำสั่ง อนุญาต ให้ เจ้าหนี้ ได้รับ ชำระหนี้ ตาม ความเห็น ของ 
เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ เจ้าหนี้ อุทธรณ ์ต่อ ศาลฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี ล้มละลาย วินิจฉัย ว่า
ข้อเท็จจริง เบื้องต้น ท่ี คู่ความ มิได้ อุทธรณ์ โต้แย้ง กัน รับฟัง เป็น ยุติ ว่า เดิม ลูกหนี้ เป็นหนี้ ธนาคาร ทหาร 
ไทย จำกัด (มหาชน) เจ้าหนี้ เดิม ตาม คำพิพากษา ของ ศาลจังหวัด เชียงใหม ่คดีแพง่ หมายเลข แดง ท่ี
6305/2541 ซึ่ง พิพากษา เมื่อ วันท่ี 27 พฤศจิกายน 2541 ให ้ลูกหนี้ กับ พวก รว่มกัน ชำระเงิน
8,372,084.13 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 19 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 31 กรกฎาคม 2540
เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แต่ ดอกเบี้ย นับ ถึง วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 3 มีนาคม 2541) มิให้เกิน
434,728.14 บาท ให ้ลูกหนี้ กับ พวก รว่มกัน ชำระเงิน 3,499,367.64 บาท พร้อม ดอกเบี้ย 
อัตราร้อยละ 16 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 31 พฤษภาคม 2540 ถึงวันท่ี 23 กรกฎาคม 2540 และ ดอกเบี้ย 
อัตราร้อยละ 17 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 24 กรกฎาคม 2540 ถึงวันท่ี 24 สิงหาคม 2540 และ ดอกเบี้ย 
อัตราร้อยละ 18 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 25 สิงหาคม 2540 ถึงวันท่ี 4 พฤศจิกายน 2540 และ ดอกเบี้ย 
อัตราร้อยละ 19 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 5 พฤศจิกายน 2540 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แต่ ดอกเบี้ย 
นับ ถึง วัน ฟ้อง ไม ่ให้ เกิน 493,649.51 บาท โดย ให้ นำ เงิน จำนวน 100,000 บาท ท่ี ลูกหนี้ ชำระ เมื่อ 
วันท่ี 25 สิงหาคม 2540 มา หักออก ด้วย เหลือ เท่าใด จึง เป็น ดอกเบี้ย ค้างชำระ และ ให้ ลูกหนี้ กับ พวก 
รว่มกัน ชำระเงิน 2,500,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 18.5 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 28 สิงหาคม
2540 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แต่ ดอกเบี้ย นับ ถึง วัน ฟ้อง ต้อง ไม ่เกิน 238,218.56 บาท หาก 
ไม ่ชำระ หรือ ชำระ ไม ่ครบ ให้ ยึด ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง โฉนด เลขท่ี 18932, 18946, 18952, 19505
และ 34617 ตำบล สัน ผักหวาน อำเภอหางดง จังหวัด เชียงใหม ่และ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 45739 ถึง
45750 รวม 12 โฉนด ท่ี แบง่แยก ออกจาก ท่ีดิน โฉนด เดิม ออก ขายทอดตลาด ชำระหนี้ ตาม สัญญา 
จำนอง หาก ได้เงิน ไม ่พอให้ ยึด ทรัพย์สิน อ่ืน ของ ลูกหนี้ กับ พวก ชำระหนี้ จน ครบ ต่อมา ศาลจังหวัด 
เชียงใหม ่มี คำสั่ง อนุญาต ให้ เจ้าหนี้ เข้า สวม สิทธิ เป็น เจ้าหนี้ ตาม คำพิพากษา แทน เจ้าหนี้ เดิม ปัญหา ท่ี 
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ต้อง วินิจฉัย ตาม อุทธรณ์ ของ เจ้าหนี้ มี ว่า เจ้าหนี้ มี สิทธิ ได้รับ ชำระหนี้ ใน ฐานะ เจ้าหนี้มีประกัน ตาม 
พระราชบัญญัติ ล้มละลาย พ.ศ.2483 มาตรา 96 (3) เหนือ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 18932, 18946,
45739, 45741 ตำบล สัน ผักหวาน อำเภอหางดง จังหวัด เชียงใหม ่หรือไม ่เห็นว่า ถึงแม ้ศาลจังหวัด 
เชียงใหม ่คดีแพง่ หมายเลข แดง ท่ี 6305/2541 จะ มี คำพิพากษา เมื่อ วันท่ี 27 พฤศจิกายน 2541 ให ้
ลูกหนี้ กับ พวก ชำระหนี้ หาก ไม ่ชำระ หรือ ชำระ ไม ่ครบ ให้ ยึด ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 18932, 18946,
18952, 19505 และ 34617 ตำบล สัน ผักหวาน อำเภอหางดง จังหวัด เชียงใหม ่และ ท่ีดิน โฉนด 
เลขท่ี 45739 ถึง 45750 รวม 12 โฉนด ท่ี แบง่แยก ออกจาก ท่ีดิน โฉนด เดิม ออก ขายทอดตลาด 
ชำระหนี้ ตาม สัญญา จำนอง ก็ตาม แต่ ตาม สารบัญ จดทะเบียน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 18932, 18946,
45739, 45741 ตำบล สัน ผักหวาน อำเภอหางดง จังหวัด เชียงใหม ่ระบุว่า ท่ีดิน ท้ัง สี่ แปลง ดังกล่าว 
อยู ่ภายใต้ การจัดสรรท่ีดิน และ เป็น พื้นท่ี สว่น ท่ี กัน ไว้ เป็น สาธารณูปโภค หรือ บริการสาธารณะ 
ประเภท ถนน สวนหยอ่ม และ บอ่บำบัดน้ำเสีย ตาม ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน เลขท่ี 16/2546
ออกให้ ณ วันท่ี 16 กรกฎาคม 2546 ซึ่ง ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 43
วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า สาธารณูปโภค ท่ี ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ได้ จัด ให้ มี ขึ้น เพื่อ การจัดสรรท่ีดิน ตาม แผนผัง 
และ โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต เชน่ ถนน สวน สนามเด็กเล่น ให ้ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน์ 
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 และ จะ กระทำการ ใด อัน เป็นเหตุให้ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม 
ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก มิได้ และวรรคสอง บัญญัติว่า ให้ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน จัดหา ธนาคาร หรือ 
สถาบันการเงิน มา ทำสัญญา ค้ำประกัน การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ซึ่ง ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ได้ จัด ให้ มี ขึ้น
และ ยังอยู ่ใน ความรับผิดชอบ ใน การ บำรุงรักษา ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ตาม วรรค หนึ่ง กับ คณะกรรมการ...
และมาตรา 33 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า เมื่อ ได้รับ ใบอนุญาต แล้ว ห้าม มิ ให้ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ทำ นิติกรรม กับ 
บุคคล ใด อัน ก่อให้เกิด ภาระผูกพัน แก่ ท่ีดิน อันเป็น สาธารณูปโภค และ ท่ีดิน ท่ี ใช้ เพื่อ บริการสาธารณะ
เว้นแต่ จะ ได้รับอนุญาต เป็น หนังสือ จาก คณะกรรมการ ท้ังนี้ ให้ เป็นไปตาม หลักเกณฑ์ และ วิธีการ ท่ี 
คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน กลาง กำหนด บทบัญญัติ ดังกล่าว เป็นการ กำหนด หน้าท่ี ของ ผู้ จัดสรร 
ท่ีดิน ท่ีจะ ต้อง บำรุงรักษา สาธารณูปโภค และ บริการสาธารณะ ให้ คง สภาพเดิม รวมท้ัง จำกัด การ ใช้ 
สิทธิ ใน การ ทำ นิติกรรม ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ใน ลักษณะ ท่ีจะ ก่อให้เกิด ภาระผูกพัน แก่ ท่ีดิน อันเป็น 
สาธารณูปโภค และ ท่ีดิน ท่ี ใช้ เพื่อ บริการสาธารณะ ใน โครง การจัดสรรท่ีดิน ใน อัน ท่ีจะ ได้ ใช้ บริการ 
จาก ท่ีดิน สว่น ท่ี เป็น สาธารณูปโภค ตามท่ี ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ได้ จัด ให้ มี ขึ้น ตาม แผนผัง และ โครงการ ท่ี 
ได้รับอนุญาต นอกจากนี้ มาตรา 30 วรรคสอง ยัง บัญญัติ ว่า ให ้ท่ีดิน อันเป็น สาธารณูปโภค และ ท่ีดิน 
ท่ี ใช ้เพื่อ บริการสาธารณะ ปลอด จาก บุริมสิทธิ ใน มูล ซื้อขาย อสังหาริมทรัพย ์และ ภาระ การ จำนอง
ดังนั้น การ ขอรับ ชำระหนี้ เพื่อ บังคับ แก่ ท่ีดิน สว่น ท่ี เป็น สาธารณูปโภค ซึ่ง ต้อง มี การนำ ท่ีดิน สว่น ท่ี 
เป็น สาธารณูปโภค ออก ขายทอดตลาด เพื่อ นำ เงิน มา ชำระหนี้ แก่ เจ้าหนี้ ตาม คำ ขอรับ ชำระหนี้ และ 
ในท่ีสุด ก็ ต้อง มี การ ทำ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ดังกล่าว ให้ แก่ ผู้ประมูล ได้ การ บังคับ แก่ ท่ีดิน สว่น 
ท่ี เป็น สาธารณูปโภค ดังกล่าว ถือว่า เป็นการ ก่อให้เกิด ภาระผูกพัน แก่ ท่ีดิน ต้อง ปฏิบัติตาม บท 
กฎหมาย ดัง ท่ีกล่าวมา แล้วด้วย เมื่อ ไม ่ปรากฏ ว่าการ บังคับ ชำระหนี้ เอา กับ ท่ีดิน ท้ัง สี่ แปลง ดังกล่าว 
เจ้าหนี้ ได้รับ ความยินยอม เป็น หนังสือ จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน กลาง การ บังคับ ชำระหนี้ เอา 
กับ ท่ีดิน ท้ัง สี่ แปลง ดังกล่าว จึง ต้องห้าม ตามกฎหมาย ท้ัง กรณ ีนี้ ไมต้่อง ด้วย พระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 41 วรรคท้าย ท่ี เป็นการ ขอ บังคับเอา กับ ท่ีดิน จัดสรร ท้ัง โครงการ 
ซึ่ง กฎหมาย บัญญัติ ให้ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร จาก การขายทอดตลาด ต้อง รับ โอน ใบอนุญาต ให้ ทำ 
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การจัดสรรท่ีดิน รวมท้ัง รับ โอน สิทธ ิและ หน้าท่ี ท่ี ผู้ จัดสรร ท่ีดิน มี ต่อ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร เจ้าหนี้ จึง ไม ่อาจ 
บังคับ ชำระหนี้ เอา กับ ท่ีดิน ท้ัง สี่ แปลง ดังกล่าว ได้ ท่ี ศาลล้มละลาย กลาง มี คำสั่ง ไม ่อนุญาต ให้ เจ้าหนี้ 
ได้รับ ชำระหนี้ เหนือ ท่ีดิน ท้ัง สี่ แปลง ดังกล่าว ใน ฐานะ เจ้าหนี้มีประกัน ตาม ความเห็น ของ 
เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ใน ผล อุทธรณ์ ของ เจ้าหนี้ ฟังไมข่ึ้น พิพากษายืน
ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้นนี้ ให้ เป็น พับ
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