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ยอ่ / หลักกฎหมาย
จำเลย รว่ม ท่ี 1 ได้ โฆษณา หรือ ให้ คำรับรอง แก่ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ใน โครงการ ว่า จะ จัด ให้ มี 
สาธารณูปโภค หรือ บริการสาธารณะ บน ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง ใน แผน่พับ โฆษณา และ แผนผัง 
โครงการ แม้ จะ มิได้ มี การจด แจ้ง ให้ ปรากฏ ใน โฉนดท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง ก็ ไม ่ทำให้ ท่ีดิน พิพาท 
ท้ังสอง แปลง ไม ่เป็น ท่ีดิน สำหรับ สาธารณูปโภค หรือ ท่ีดิน ท่ี ใช้ เพื่อ บริการสาธารณะ โดย เปล่ียนเป็น 
ท่ีดิน สำหรับ จัดสรร เพื่อ ขาย ไป ได้ โดย ถือว่า ข้อ ความใน แผน่พับ โฆษณา และ แผนผัง โครงการ เป็น 
สว่นหนึ่ง ของ สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน ระหว่าง จำเลย รว่ม ท่ี 1 กับ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ทุกราย ตาม พ.ร.บ.วิธี 
พิจารณาคดี ผู้บริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 11 และ ถือว่า ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง รวมท้ัง สระว่ายน้ำ 
และ สวนหยอ่ม ท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น แล้ว บน ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี 65722 เป็น สาธารณูปโภค และ ตก อยู ่
ใน ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน จัดสรร ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43
วรรคหนึ่ง การท่ี พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 33 วรรคหนึ่ง ห้าม มิ ให้ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ทำ 
นิติกรรม กับ บุคคล ใด อัน ก่อให้เกิด ภาระผูกพัน แก่ ท่ีดิน อันเป็น สาธารณูปโภค และ ท่ีดิน ท่ี ใช้ เพื่อ 
บริการสาธารณะ โดยพลการ ก็ โดย วัตถุประสงค์ เพื่อ ป้องกัน มิ ให้ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร 
ได้รับความเดือดร้อน เสียหาย จาก การ ใช้ประโยชน ์ใน ท่ีดิน โดย มี เง่ือนไข ข้อจำกัด ทำให้ ไม ่ได้รับ 
ความสะดวก ใน การ ใช้ สำหรับ การ โอน ท่ีดิน อันเป็น สาธารณูปโภค หรือ ท่ีดิน ท่ี ใช้ เพื่อ 
บริการสาธารณะ ไป ยัง บุคคล อ่ืน ก็ อาจ ทำให้ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ได้รับความเดือดร้อน เสียหาย ลักษณะ 
เดียวกัน โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง เมื่อ มี การ จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ขึ้น แล้ว ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ก็ ต้อง 
ดำเนินการ โอน ท่ีดิน อันเป็น สาธารณูปโภค ให้ แก่ นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ตาม
พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 (1) (เดิม) หรือ หาก ไม ่มี การ จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่
บ้านจัดสรร ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ต้อง เป็น ผู้ดำเนินการ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด เพื่อ การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค 
โดย ได้รับ อนุมัติ จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน หรือ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ต้อง จดทะเบียน โอน ทรัพย์สิน 
ดังกล่าว ให้ เป็น สาธารณประโยชน ์ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 (2) หรือ (3)
(เดิม) ประการหนึ่ง ประการ ใด ดังนี้ การ ท่ี ผู้ จัดสรร ท่ีดิน โอน ท่ีดิน อันเป็น สาธารณูปโภค หรือ ท่ีดิน ท่ี 
ใช ้เพื่อ สาธารณะ ไป ยัง บุคคล อ่ืน จึง เป็น นิติกรรม ท่ี ไม ่อาจ กระ ทำได้ ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.
2543 มาตรา 33 การซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี 65722 ระหว่าง จำเลย รว่ม ท่ี 1 กับ จำเลย รว่ม ท่ี
2 การ ขายฝาก ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว ระหว่าง จำเลย รว่ม ท่ี 2 กับโจทก์ และ การซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท 
โฉนด เลขท่ี 65657 ระหว่าง จำเลย รว่ม ท่ี 1 กับโจทก์ โดย ไม ่ได้รับอนุญาต จาก คณะ กรรม 
การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด เพชรบุรี จึง เป็น นิติกรรม ท่ี มี วัตถุประสงค์ ต้องห้าม ชัดแจ้ง โดย กฎหมาย อัน 
เก่ียวกับ ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน ตกเป็น โมฆะ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 150 จำเลย ได้ 
จดทะเบียน จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร โดย ชอบ ด้วย พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แล้ว 
จำเลย รว่ม ท่ี 1 ใน ฐานะ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน จึง ต้อง ดำเนินการ จดทะเบียน โอน ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง 
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อันเป็น สาธารณูปโภค ให้ แก่ จำเลย ไป จัดการ และ ดูแล บำรุงรักษา ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.
2543 มาตรา 44 (1) (เดิม) โดย โจทก์ ไม ่มี สิทธิ เข้า เก่ียวข้อง กับ ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ชำระเงิน จำนวน 73,858,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5
ต่อปี ของต้นเงิน 70,748,000 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ให้ 
ขับไล่ จำเลย และ บริวาร ออกจาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 65722 พร้อม รื้อถอน สระว่ายน้ำ ท่ีจอดรถ
ทางเดินเท้า สวนสาธารณะ ต้นไม้ อาคารสำนักงาน พร้อม ปรับ พื้นผิว ท่ีดิน ของ โจทก์ ให้ อยู ่ใน 
สภาพเดิม ห้าม จำเลย กับ บริวาร และ สมาชิก นิติบุคคล อ่ืน ของ จำเลย ยุง่เก่ียว หรือ รบกวน 
การครอบครอง ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 65657 ให ้จำเลย ชำระ ค่าเสียหาย จาก การ ขาด ประโยชน ์จาก การ ใช้ 
ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 65722 วันละ 10,000 บาท จนกว่า จำเลย และ บริวาร จะ ออก ไป จาก ท่ีดิน และ 
รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง พร้อม ปรับ สภาพ ท่ีดิน และ สง่มอบ แก่ โจทก์ ใน สภาพเดิม จำเลย ให้การ ขอให้ 
ยกฟ้อง และ ฟ้องแย้ง ขอให ้เพิกถอน นิติ กรรมการ ขาย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 65657ระหว่าง บริษัท พ.
กับโจทก์ เมื่อวันท่ี 24 สิงหาคม 2554 และ เพิกถอน นิติ กรรมการ ขาย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 65722
ระหว่าง บริษัท พ. กับ พันตรี อา ณันย์ เมื่อวันท่ี 10 พฤศจิกายน 2551 และ เพิกถอน นิติ กรรมการ 
ขายฝาก ระหว่าง พันตรี อา ณันย์ กับ โจทก์ เมื่อวันท่ี 18 ตุลาคม 2553 ให้บริษัท พ. กับ พันตร ีอา ณันย์ 
โอน ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง ให้ เป็น กรรมสิทธิ์ ของ จำเลย และ โอน ระบบ ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ให้ 
เป็น ชื่อ จำเลย หาก ไม ่ปฏิบัติ ขอ ถือ คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ใน การ โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ 
จำเลย ห้าม มิ ให้ โจทก์ หรือ บริวาร ยุง่เก่ียว หรือ รบกวน การครอบครอง ท่ีดิน พิพาท โจทก์ ให้การ แก้ 
ฟ้องแย้ง ขอให้ ยก ฟ้องแย้ง ระหว่าง พิจารณา จำเลย ยื่นคำร้อง ขอให้ หมายเรียก บริษัท พ. และ 
พันตรี อา ณันย์ เข้า เป็น จำเลย รว่มกับ โจทก์ ใน สว่น ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น มี คำสั่ง อนุญาต โดย ให้ เรียก 
จำเลย รว่ม ท่ี 1 และ จำเลย รว่ม ท่ี 2 ตามลำดับ จำเลย รว่ม ท่ี 1 ขาด นัด ยื่น คำให้การ จำเลย รว่ม ท่ี 2
ให้การ ขอให้ ยกฟ้อง โจทก์ ระหว่าง พิจารณา จำเลย รว่ม ท่ี 2 ถึง แก่ ความตาย จำเลย ยื่นคำร้อง ขอให้ 
หมายเรียก นางสาว บุษราคัม บุตร ของ จำเลย รว่ม ท่ี 2 เข้า เป็น คู่ความ แทน ศาลชั้นต้น มี คำสั่ง ต้ัง 
นางสาว บุษราคัม เป็น คู่ความ แทน ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ เพิกถอน นิติ กรรมการ ขาย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
65657 ระหว่าง จำเลย รว่ม ท่ี 1 กับ โจทก์ เมื่อ วันท่ี 24 สิงหาคม 2554 และ เพิกถอน นิติ กรรมการ ขาย 
ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 65722 ระหว่าง จำเลย รว่ม ท่ี 1 กับ จำเลย รว่ม ท่ี 2 เมื่อวันท่ี 10 พฤศจิกายน 2551
และ เพิกถอน นิติ กรรมการ ขายฝาก ระหว่าง จำเลย รว่ม ท่ี 2 กับโจทก์ เมื่อวันท่ี 18 ตุลาคม 2553 ให้ 
จำเลย รว่ม ท้ังสอง โอน ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง ดังกล่าว ให้ เป็น กรรมสิทธิ์ ของ จำเลย และ โอน ระบบ 
ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ให้ เป็น ชื่อ จำเลย หาก ไม ่ปฏิบัติ ให้ ถือ คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ใน 
การ โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ จำเลย ห้าม มิ ให้ โจทก์ หรือ บริวาร ยุง่เก่ียว หรือ รบกวน การครอบครอง ท่ีดิน 
พิพาท ให ้โจทก์ ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน จำเลย กำหนด ค่าทนายความ 30,000 บาท ยกฟ้องโจทก์
ค่าฤชาธรรมเนียม ใน สว่น ฟ้อง เดิม และ ท่ี เก่ียวกับ จำเลย รว่ม ท้ังสอง ให้ เป็น พับ โจทก์ อุทธรณ์
ศาลอุทธรณ์ ภาค 7 แผนก คดี ผู้บริโภค พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้ยก ฟ้องแย้ง จำเลย ใน สว่น ท่ี ขอให้ 
เพิกถอน นิติ กรรมการ ขาย และ ขายฝาก ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง ระหว่าง จำเลย รว่ม ท่ี 1 กับ จำเลย 
รว่ม ท่ี 2 ระหว่าง จำเลย รว่ม ท่ี 1 กับโจทก์ และ ระหว่าง จำเลย รว่ม ท่ี 2 กับโจทก์ เมื่อวันท่ี 24
สิงหาคม 2554 วันท่ี 10 พฤศจิกายน 2551 และวันท่ี 18 ตุลาคม 2553 และ ใน สว่น ท่ี ให้ จำเลย รว่ม 
ท้ังสอง โอน ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง เป็น กรรมสิทธิ์ ของ จำเลย รวมถึง การ ห้าม โจทก์ และ บริวาร 
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เข้าไป ยุง่ เก่ียวกับ ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง ค่าฤชาธรรมเนียม ใน สว่น ฟ้อง โจทก์ และ ฟ้องแย้ง ชั้น 
อุทธรณ์ ให้ เป็น พับ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น โจทก์ และ จำเลย ฎีกา โดย 
ศาลฎีกา แผนก คดี ผู้บริโภค อนุญาต ให้ ฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี ผู้บริโภค วินิจฉัย ว่า คดี มีปัญหา ต้อง 
วินิจฉัย ประการ แรก ตามท่ี โจทก์ ได้รับอนุญาต ให้ ฎีกา ว่า ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง ท่ี โจทก์ ซื้อ มาจาก 
จำเลย รว่ม ท่ี 1 และท่ี 2 มิใช ่ท่ีดิน สว่นกลาง (ท่ีดิน อันเป็น สาธารณูปโภค หรือ ท่ีดิน ท่ี ใช้ เพื่อ 
บริการสาธารณะ) ของ โครงการ หรือ เป็น ภาระจำยอม ของ ท่ีดิน ใน โครงการ ของ นิติบุคคล จำเลย 
หรือไม ่เห็นว่า โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้รู้เห็น เก่ียวกับ การ เสนอขาย ท่ีดิน จัดสรร ของ จำเลย รว่ม ท่ี 1 เพราะ เป็น 
ผู้รับ โอน ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง มิ ได้มา เบิกความ เป็น พยาน หักล้าง ข้อ ต่อสู้ ของ จำเลย ว่า จำเลย รว่ม 
ท่ี 1 มิได้ โฆษณา ให้ คำรับรอง ว่า จะ กัน ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง ไว้ สำหรับ สาธารณูปโภค หรือ ท่ี ใช้ เพื่อ 
บริการสาธารณะ แก่ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ใน โครงการ อ. แต่อยา่งใด พยาน โจทก์ ปาก นาย พัฒน์ พงศ์
ผู้รับมอบอำนาจ โจทก์ ก็ เบิกความ ต่อ ศาล โดย รับทราบ เรื่องราว มาจาก โจทก์ อีก ทอด หนึ่ง โดย ไม ่
ปรากฏ ว่า เหตุใด โจทก์ จึง ไม ่ได้มา เบิกความ ด้วย ตนเอง จึง เป็น พยานบอกเล่า รับฟัง ไม ่ได้ สว่น พยาน 
โจทก์ ปาก นางสาว ธันยา ภรณ์ บุตรสาว โจทก์ ก็ ไม ่รู้เห็น การ โฆษณา ขาย ท่ีดิน จัดสรร ของ จำเลย รว่ม ท่ี
1 สำหรับ พยานหลักฐาน ของ จำเลย มี นาย สุภาพ นางพัฒนาภา และ นางสาว จิตรา เบิกความ 
สนับสนุน ข้อ ต่อสู ้ของ จำเลย โดย นาย สุภาพ เบิกความ ว่า นาง เฟื่ องฟ้า พี่สะใภ้ ของ พยาน ซื้อ ท่ีดิน 
จัดสรร โครงการ อ. โซน F ราคา ตารางวา ละ 69,000 บาท รวม 9 แปลง ติด สระว่ายน้ำ ทุก แปลง
พยาน ได้ รับมอบหมาย จาก นาง เฟื่ องฟ้า ให้ เข้ามา ดู ท่ีดิน ท่ี ซื้อ เมื่อ เดือน มกราคม 2553 พยาน ได้รับ 
แผน่พับ โฆษณา ขาย ท่ีดิน จัดสรร จาก สำนักงาน ขาย ระบุ รายละเอียด สาธารณูปโภค โซน F ม ี
สระว่ายน้ำ คลับเฮ้าส์ และ สวนสาธารณะ ขณะนั้น มี สระว่ายน้ำ และ สำนักงาน ขาย บน ท่ีดิน พิพาท 
โฉนด เลขท่ี 65722 แล้ว นาง พัฒนา ภา เบิกความ ว่า เมื่อปลายปี 2549 พยาน ตกลง ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร 
ใน โซน H ราคา ตารางวา ละ 65,000 บาท โดย เชื่อ จาก คำโฆษณา ว่า ท่ีดิน จัดสรร โซน F จะ มี 
สวนหยอ่ม และ สระว่ายน้ำ ซึ่ง ขณะนั้น กำลัง ก่อสร้าง ใน จุด ท่ี เขียน เป็น ภาษาอังกฤษ ว่า SWIMMING
POOL ขณะ พยาน เข้า อยูอ่าศัย ใน ปี 2551 สระว่ายน้ำ สร้าง เสร็จ แล้ว สว่นโซน H จะ มี สโมสร และ 
สนามเทนนิส ใน ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี 65657 จน ปัจจุบัน ยัง ไม ่ได้ ก่อสร้าง โดย จำเลย รว่ม ท่ี 2 แจ้ง 
ว่า มีปัญหา เรื่อง การเงิน และ นางสาว จิตรา เบิกความ ว่า พยาน ดำรงตำแหนง่ ประธาน นิติบุคคล หมู ่
บ้านจัดสรร จำเลย ต้ังแต่ ปี 2558 เมื่อปลายปี 2549 พยาน ตกลง ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ใน โซน E เพราะ เชื่อ 
ว่า จะ มี การ จัดทำ สาธารณูปโภค และ บริการสาธารณะ และ จาก การ ดู สถาน ท่ีจริง โดยโซน A ม ี
สระว่ายน้ำ โซน D มี คลับเฮ้าส์ โซน F ม ีสระว่ายน้ำ ขนาดใหญ ่และ คลับเฮ้าส์ และโซน H มี 
สนามเทนนิส และ คลับเฮ้าส์ ดังนี้ พยาน จำเลย ท้ัง สาม ล้วน เก่ียวข้อง รู้เห็น โดยตรง ถึง การ โฆษณา 
เสนอขาย ท่ีดิน จัดสรร โครงการ อ. ของ จำเลย รว่ม ท่ี 1 ว่า จำเลย รว่ม ท่ี 1 จะ จัด ให้ มี สาธารณูปโภค 
และ บริการสาธารณะ ในโซน F มี คลับเฮ้าส์ สระว่ายน้ำ และ สวน พักผอ่น สว่นในโซน H ม ีคลับเฮ้าส ์
และ สนามเทนนิส สอดคล้อง กับ แผนผัง โครงการ ท่ี จำเลย รว่ม ท่ี 1 ใช้โฆษณา ระบุ ใน ตำแหนง่ ท่ีดิน 
พิพาท โฉนด เลขท่ี 65722 ในโซน F เป็น ภาษาอังกฤษ ว่า CLUB HOUSE และ SWIMMING POOL
สว่น ใน ตำแหนง่ ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี 65657 ในโซน H ระบุ เป็น ภาษาอังกฤษ ว่า TENNIS COURT
และ CLUB HOUSE โดยเฉพาะ สระว่ายน้ำ ท้ัง นาง พัฒนา ภา และ นางสาว จิตรา เบิกความ ตรงกัน ว่า มี 
การ ก่อสร้าง บน ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี 65722 ต้ังแต่ปี 2549 ขณะ พยาน ท้ังสอง ไป ติดต่อ ซื้อ ท่ีดิน 
ใน โครงการ ก่อนท่ี โจทก์ จะ ได้รับ โอน ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง และ เมื่อ พิจารณา ประกอบ แผนผัง 
โครงการ ท่ี จำเลย รว่ม ท่ี 1 ได้รับอนุญาต ให้ ดำเนินการ จัดสรร ตรง กับ รูป แผนผัง โครงการ ปรากฏ ว่า 
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มี การกำกับ โซน และ หมายเลข บน ท่ีดิน แปลง ยอ่ย ทุก แปลง ท่ี จำเลย รว่ม ท่ี 1 จัดสรร เพื่อ ขาย ต่าง จาก 
ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง และ ท่ีดิน สำหรับ สาธารณูปโภค และ ท่ีดิน ท่ี ใช้ เพื่อ บริการสาธารณะ แปลง 
อ่ืน ท่ี ไม ่มี การกำกับ โซน และ หมายเลข ไว้ ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ว่า ใน การ เสนอขาย ท่ีดิน จัดสรร 
โครงการ อ. จำเลย รว่ม ท่ี 1 ได้ โฆษณา หรือ ให้ คำรับรอง แก่ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ใน โครงการ ว่า จะ จัด ให้ มี 
สาธารณูปโภค หรือ บริการสาธารณะ บน ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง อันเป็น การแสดงเจตนา โดยชัดแจ้ง 
ต้ังแต่ เริ่มแรก โครงการ ของ จำเลย รว่ม ท่ี 1 ใน ฐานะ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ต่อ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ใน โครงการ 
ทุกราย ว่า ประสงค์ ให้ ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง ตามท่ี ปรากฏ ใน แผนผัง โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต ให้ ทำ 
การจัดสรรท่ีดิน เป็น ท่ีดิน ท่ี จัด ให้ มี ขึ้น สำหรับ สาธารณูปโภค หรือ เป็น ท่ีดิน ท่ี ใช้ เพื่อ บริการสาธารณะ 
ให้ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร โครงการ อ. ได้ ใช้ประโยชน ์รว่มกัน แม ้จะ มิได้ มี การจด แจ้ง ให้ ปรากฏ ใน 
โฉนดท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง ว่า เป็น ท่ีดิน ท่ี กัน ไว้ เพื่อ สาธารณูปโภค หรือ เพื่อ ใช้ เป็น 
บริการสาธารณะ ดังเชน่ ท่ีดิน สำหรับ สาธารณูปโภค แปลง อ่ืน ก็ ไม ่ทำให้ ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง ไม ่
เป็น ท่ีดิน สำหรับ สาธารณูปโภค หรือ ท่ีดิน ท่ี ใช้ เพื่อ บริการสาธารณะ โดย เปล่ียนเป็น ท่ีดิน สำหรับ 
จัดสรร เพื่อ ขาย ไป ได้ โดย ถือว่า ข้อ ความใน แผน่พับ โฆษณา และ แผนผัง โครงการ ท่ี จำเลย รว่ม ท่ี 1
ใช ้เป็น เอก สารประกอบ ใน การ ประชาสัมพันธ ์เสนอขาย ท่ีดิน จัดสรร เป็น สว่นหนึ่ง ของ สัญญาซื้อขาย 
ท่ีดิน ระหว่าง จำเลย รว่ม ท่ี 1 กับ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ทุกราย ตาม พระราชบัญญัติ วิธี พิจารณาคดี 
ผู้บริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 11 ท่ี จำเลย รว่ม ท่ี 1 ต้อง ปฏิบัติตาม โดย ดำเนินการ จัด ให้ มี 
สาธารณูปโภค และ บริการสาธารณะ บน ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง ตามท่ี ได้ โฆษณา และ พรรณนา การ 
ขาย ไว้ และ ถือว่า ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง รวมท้ัง สระว่ายน้ำ และ สวนหยอ่ม ท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น แล้ว บน 
ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี 65722 เป็น สาธารณูปโภค และ ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน 
จัดสรร ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 วรรคหนึ่ง ฎีกา ของ โจทก์ 
ฟังไมข่ึ้น คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ประการ ต่อมา ตามท่ี จำเลย ได้รับอนุญาต ให้ ฎีกา ว่า จำเลย รว่ม ท่ี 1
และ จำเลย รว่ม ท่ี 2 นำ ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง ไป ขาย ให้ แก่ โจทก์ ได้ หรือไม ่และ จำเลย รว่ม ท้ังสอง 
ต้อง โอน ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ จำเลย หรือไม ่โดย จำเลย ฎีกา ว่าการ ท่ี จำเลย รว่ม ท่ี 1 ขาย ท่ีดิน พิพาท 
โฉนด เลขท่ี 65722 ให ้แก่ จำเลย รว่ม ท่ี 2 และ จำเลย รว่ม ท่ี 2 นำ ไป ขายฝาก ให้ แก่ โจทก์ และ จำเลย 
รว่ม ท่ี 1 ขาย ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี 65657 ให ้แก่ โจทก์ เป็นการ ไม ่ชอบ ด้วย พระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 33 และมาตรา 44 เห็นว่า พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน
พ.ศ. 2543 มาตรา 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" และมาตรา 44 เดิม ซึ่ง ใช้ บังคับ 
ขณะ เกิด กรณีพิพาท คดี นี้ บัญญัติ ว่า "ผู้ จัดสรร ท่ีดิน จะ พ้น จาก หน้าท่ี บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ตาม 
มาตรา 43 เมื่อ ได้ มี การ ดำเนินการ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด ภาย หลังจาก ครบกำหนด ระยะเวลา ท่ี ผู้ จัดสรร 
ท่ีดิน รับผิดชอบ การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ตาม มาตรา 23 (5) แล้ว ตามลำดับ ต่อไปนี้ (1) ผู้ซื้อ 
ท่ีดิน จัดสรร จัดต้ัง นิติบุคคล หมูบ่้าน ตาม พระราชบัญญัติ นี้ หรือ นิติบุคคล ตามกฎหมาย อ่ืน เพื่อ รับ 
โอน ทรัพย์สิน ดังกล่าว ไป จัดการ และ ดูแล บำรุงรักษา ภายใน เวลา ท่ี ผู้ จัดสรร ท่ีดิน กำหนด ซึ่ง ต้อง ไม ่
น้อยกว่า หนึ่งร้อย แปดสิบ วัน นับแต่ วันท่ี ได้รับ แจ้ง จาก ผู้ จัดสรร ท่ีดิน (2) ผู ้จัดสรร ท่ีดิน ได้รับ อนุมัติ 
จาก คณะกรรมการ ให้ ดำเนินการ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด เพื่อ การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค (3) ผู ้จัดสรร 
ท่ีดิน จดทะเบียน โอน ทรัพย์สิน ดังกล่าว ให้ เป็น สาธารณประโยชน์" ศาลฎีกา โดย มติ ท่ีประชุม ใหญ่
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เห็นว่า การ ท่ี พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 33 วรรคหนึ่ง ห้าม มิ ให้ ผู้ จัดสรร 
ท่ีดิน ทำ นิติกรรม กับ บุคคล ใด อัน ก่อให้เกิด ภาระผูกพัน แก่ ท่ีดิน อันเป็น สาธารณูปโภค และ ท่ีดิน ท่ี ใช้ 
เพื่อ บริการสาธารณะ โดยพลการ ก็ โดย วัตถุประสงค์ เพื่อ ป้องกัน มิ ให้ ผู้ซื้อ ท่ีดิน ใน โครง 
การจัดสรรท่ีดิน ได้รับความเดือดร้อน เสียหาย จาก การ ใช้ประโยชน ์ใน ท่ีดิน อันเป็น สาธารณูปโภค 
หรือ ท่ีดิน ท่ี ใช้ เพื่อ บริการสาธารณะ ตาม วัตถุประสงค์ ของ การ จัด ให้ มี สาธารณูปโภค หรือ ได้ 
ใช้ประโยชน์ โดย มี เง่ือนไข ข้อจำกัด ทำให้ ไม ่ได้รับ ความสะดวก ใน การ ใช้ สำหรับ การ โอน ท่ีดิน 
อันเป็น สาธารณูปโภค หรือ ท่ีดิน ท่ี ใช้ เพื่อ บริการสาธารณะ ไป ยัง บุคคล อ่ืน ก็ อาจ ทำให้ ผู้ซื้อ ท่ีดิน 
จัดสรร ใน โครงการ ได้รับความเดือดร้อน เสียหาย ลักษณะ เดียวกัน โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง เมื่อ มี การ จัดต้ัง 
นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ขึ้น แล้ว ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ก็ ต้อง ดำเนินการ โอน ท่ีดิน อันเป็น สาธารณูปโภค ให้ 
แก่ นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ท่ี ได้ จัดต้ังขึ้น ใน ภายหลัง ไป จัดการ และ บำรุงรักษา ตาม พระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 (1) (เดิม) หรือ หาก ไม ่มี การ จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ผู้ 
จัดสรร ท่ีดิน ต้อง เป็น ผู้ดำเนินการ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด เพื่อ การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค โดย ได้รับ 
อนุมัติ จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด เพชรบุรี หรือ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ต้อง จดทะเบียน โอน 
ทรัพย์สิน ดังกล่าว ให้ เป็น สาธารณประโยชน์ ดังท่ี บัญญัติ ไว้ ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน
พ.ศ. 2543 มาตรา 44 (2) หรือ (3) (เดิม) ประการหนึ่ง ประการ ใด มิฉะนั้น อาจ เกิด ข้อโต้แย้ง กับ ผู้รับ 
โอน ทรัพย์สิน อันเป็น สาธารณูปโภค หรือ ท่ีดิน ท่ี ใช้ เพื่อ บริการสาธารณะ เป็นเหตุให้ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร 
ไม ่ได้ รับประโยชน์ จาก สาธารณูปโภค อยา่ง เต็มท่ี ดังนี้ การ ท่ี ผู้ จัดสรร ท่ีดิน โอน ท่ีดิน อันเป็น 
สาธารณูปโภค หรือ ท่ีดิน ท่ี ใช้ เพื่อ สาธารณะ ไป ยัง บุคคล อ่ืน จึง เป็น นิติกรรม ท่ี ไม ่อาจ กระ ทำได้ ตาม 
พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 33 เชน่เดียวกัน การซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท โฉนด 
เลขท่ี 65722 ระหว่าง จำเลย รว่ม ท่ี 1 กับ จำเลย รว่ม ท่ี 2 การ ขายฝาก ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว ระหว่าง 
จำเลย รว่ม ท่ี 2 กับโจทก์ และ การซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี 65657 ระหว่าง จำเลย รว่ม ท่ี 1
กับโจทก์ โดย ไม ่ได้รับอนุญาต จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด เพชรบุรี จึง เป็น นิติกรรม ท่ี มี 
วัตถุประสงค์ ต้องห้าม ชัดแจ้ง โดย กฎหมาย อัน เก่ียวกับ ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน ตกเป็น 
โมฆะ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 150 ท่ี โจทก์ อ้างว่า โจทก์ จดทะเบียน รับ โอน 
ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง โดยสุจริต เพราะ ไม ่มี การจด แจ้ง ใน โฉนดท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง ว่า ได้กัน 
เป็น ท่ีดิน สำหรับ สาธารณูปโภค หรือ ท่ีดิน ท่ี ใช้ เพื่อ บริการสาธารณะ เห็น ว่า ปกติ การซื้อขาย ท่ีดิน ใน 
โครงการ จัดสรร ยอ่ม มีราคา สูง กว่า ท่ีดิน ท่ีอยู ่นอก โครงการ อยา่ง เห็นได้ชัด เนื่องมาจาก ท่ีดิน ใน 
โครงการ มี การ จัดทำ สาธารณูปโภค ต่าง ๆ อันเป็น สิ่งอำนวยความสะดวก ใน การดำเนินชีวิต 
ประจำวัน แก่ ผู้ซื้อ ท่ีดิน ใน โครงการ สาธารณูปโภค ท่ี ผู้ จัดสรร จัดทำ ขึ้น นับว่า เป็น สว่นสำคัญ ใน 
การตัดสินใจ ซื้อ ท่ีดิน ใน โครงการ เป็น อยา่งยิ่ง โดยเฉพาะ ข้อมูล จาก แผน่พับ โฆษณาการ ขาย ซึ่ง เป็น 
เอกสาร ท่ี ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ทำ ขึ้น เพื่อ ประชาสัมพันธ ์แจกจ่าย แก่ ผู้ สนใจ ท่ัวไป ยอ่ม อยู ่ใน ความสนใจ ของ 
ผู้ซื้อ ท่ีดิน ใน โครงการ โจทก์ อ้างว่า โจทก์ เป็น ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร โครงการ อ. แต่ โจทก์ กลับ ไม ่ได้มา 
เบิกความ ยืนยัน ด้วย ตนเอง ว่า โจทก์ ไม ่ทราบ ว่า ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง เป็น ท่ีดิน ท่ี มี ไว้ สำหรับ จัดทำ 
สาธารณูปโภค และ ไม ่ทราบ การ โฆษณา และ การพรรณนา การ ขาย เชน่นั้น เพื่อ ยืนยัน ถึง ความ สุจริต 
ของ ตน มี พฤติกรรม หลีกเล่ียง การ ถูก ถามค้าน จาก ฝ่าย จำเลย นับว่า เป็น ข้อ พิรุธ ท้ังในปี 2553 ซึ่ง 
เป็น ปี ท่ี โจทก์ รับ โอน ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี 65722 ก็ได้ มี การ จัดทำ สระว่ายน้ำ บน ท่ีดิน พิพาท แปลง 
ดังกล่าว แล้ว โจทก์ ยอ่ม ทราบ ว่า ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว เป็น ท่ีดิน สำหรับ จัดทำ สาธารณูปโภค มิใช ่ท่ีดิน 
จัดสรร ไว้ เพื่อ ขาย กับ เมื่อ เปรียบเทียบ ราคา ท่ีดิน ตาม สัญญา ขายฝาก ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย รว่ม ท่ี
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2 และ ตาม สัญญาซื้อขาย ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย รว่ม ท่ี 1 กับ ราคา ท่ีดิน จัดสรร ท่ี จำเลย รว่ม ท่ี 1
ประกาศ ขาย แก่ บุคคล ท่ัวไป ปรากฏ ว่า โจทก์ ซื้อ ฝาก ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี 65722 เนื้อท่ี 1 ไร ่3
งาน 10.6 ตารางวา จาก จำเลย รว่ม ท่ี 2 ในราคา 8,320,000 บาท เฉล่ีย ราคา เพียง ตารางวา ละ
11,708 บาท ต่ำกว่า ราคา ท่ีดิน จัดสรร ใน โซน เดียวกัน คือ โซน F ท่ี จำเลย รว่ม ท่ี 1 ประกาศ ขาย ใน 
ราคา ตารางวา ละ 69,000 บาท เกือบ 5 เท่า สว่น ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี 65657 เนื้อท่ี 1 ไร ่66.8
ตารางวา โจทก์ ซื้อ จาก จำเลย รว่ม ท่ี 1 ราคา 6,000,000 บาท เฉล่ีย ราคา เพียง ตารางวา ละ 12,853
บาท ต่ำกว่า ราคา ท่ีดิน จัดสรร ใน โซน เดียวกัน คือ โซน H ท่ี จำเลย รว่ม ท่ี 1 ประกาศ ขาย ใน ราคา 
ตารางวา ละ 65,000 บาท ประมาณ 4 เท่า จาก ราคา ท่ีดิน ท่ี โจทก์ ซื้อ จาก จำเลย รว่ม ท้ังสอง ท่ี ต่ำกว่า 
ราคา ท่ีดิน ท่ี จำเลย รว่ม ท่ี 1 ประกาศ ขาย แก่ บุคคล ท่ัวไป หลาย เท่าตัว สอ่ ให้ เห็น ถึง ข้อ พิรุธ ความ ไม ่
สุจริต ของ โจทก์ และ จำเลย รว่ม ท่ี 2 ซึ่ง เป็น กรรมการ ผู้มีอำนาจ ของ จำเลย รว่ม ท่ี 1 อยา่ง เห็นได้ชัด ว่า 
เหตุ ท่ี โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง ใน ราคา ต่ำกว่า ปกติ มาก เชื่อ ว่า ท้ังสองฝ่าย ต่าง ตระหนัก ดี ว่า 
ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง มิใช ่ท่ีดิน ท่ี จำเลย รว่ม ท่ี 1 จัดสรร ไว้ เพื่อ ขาย หาก แต่ เป็น ท่ีดิน สำหรับ จัดทำ 
สาธารณูปโภค ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ว่า โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง จาก จำเลย รว่ม ท้ังสอง โดย รู้ 
อยูแ่ล้ว ว่า ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง เป็น ท่ีดิน สำหรับ จัดทำ สาธารณูปโภค หรือ ท่ีดิน ท่ี ใช้ เพื่อ 
สาธารณะ ฟัง ไม ่ได้ ว่า โจทก์ รับ โอน ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง โดยสุจริต จึง ต้อง เพิกถอน การ 
จดทะเบียน การ ขาย ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี 65722 ระหว่าง จำเลย รว่ม ท่ี 1 และ จำเลย รว่ม ท่ี 2 และ 
การ ขายฝาก ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย รว่ม ท่ี 2 และ การ จดทะเบียน การซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี
65657 ระหว่าง จำเลย รว่ม ท่ี 1 กับโจทก์ สำหรับ ปัญหา ว่า จำเลย รว่ม ท้ังสอง ต้อง โอน ท่ีดิน พิพาท ให้ 
แก่ จำเลย ตาม ฟ้องแย้ง หรือไม ่นั้น เห็นว่า เมื่อ ได้ความ ว่า จำเลย ได้ จดทะเบียน จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่
บ้านจัดสรร โดย ชอบ ด้วย พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แล้ว จำเลย รว่ม ท่ี 1 ใน ฐานะ ผู้ 
จัดสรร ท่ีดิน จึง ต้อง ดำเนินการ จดทะเบียน โอน ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง อันเป็น สาธารณูปโภค ให้ แก่ 
จำเลย ไป จัดการ และ ดูแล บำรุงรักษา ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 (1)
เดิม โดย โจทก์ ไม ่มี สิทธ ิเข้า เก่ียวข้อง กับ ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง ท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 7 พิพากษา มา 
นั้น ศาลฎีกา ไม ่เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ จำเลย ฟังขึ้น พิพากษากลับ ให ้บังคับ ตาม คำพิพากษา 
ศาลชั้นต้น ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น อุทธรณ์ และ ชั้น ฎีกา ท้ัง ตาม ฟ้อง เดิม และ ฟ้องแย้ง ให้ เป็น พับ
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