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ยอ่ / หลักกฎหมาย
เมื่อ ภายหลัง ครบกำหนด ระยะเวลา ท่ี จำเลย ต้อง รับผิดชอบ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค แล้ว ผู้ซื้อ ท่ีดิน 
จัดสรร โครงการ ป. ยัง ไม ่ได้ จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร หรือ นิติบุคคล อ่ืน เพื่อ รับ โอน ทรัพย์สิน 
ดังกล่าว ไป จัดการ และ ดูแล บำรุงรักษา จำเลย ยัง ไม ่ได้รับ อนุมัติ จาก คณะกรรมการ ให้ ดำเนินการ 
อยา่งหนึ่ง อยา่งใด เพื่อ การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค และ จำเลย ยัง ไม ่ได้ จดทะเบียน โอน ทรัพย์สิน 
ดังกล่าว ให้ เป็น สาธารณประโยชน ์ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 (1) (2) (3)
(เดิม) จำเลย จึง ยัง ไม ่พ้น จาก หน้าท่ี บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ใน โครงการ ป. ให้ คง สภาพ ดังท่ี ได้ 
จัดทำ ขึ้น นั้น ต่อไป ตาม มาตรา 43 สว่น ข้อตกลง ตาม บันทึก ต่อท้าย สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม 
สิ่งปลูกสร้าง บ้าน พิพาท ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ีระบุว่า ผู ้จะ ซื้อ ยินดี ท่ีจะ ชำระ ค่า สาธารณูปโภค ท่ี 
มี การ เรียก เก็บ ต่อไป ในอนาคต ท่ี ผู้ จะ ขาย หรือ นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร เป็น ผู้กำหนด และ เรียก เก็บ 
ต่อไป นั้น เมื่อ ปรากฏ ว่า ยัง ไม ่มี การ ดำเนิน การตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44
(1) (2) หรือ (3) (เดิม) ประการ ใด ประการหนึ่ง จำเลย จึง ต้อง รับผิด บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ต่อไป
และ ไม ่มี บทบัญญัติ ใด ให้ จำเลย มี สิทธิ เรียกเก็บเงิน ค่าใช้จ่าย จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ไป บำรุงรักษา 
สาธารณูปโภค จึง เป็น หน้าท่ี ของ จำเลย ต้อง รับผิดชอบ ออก ค่าใช้จ่าย เอง จะ เรียก เก็บ จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน 
จัดสรร ไม ่ได้ ข้อตกลง ดังกล่าว จึง เป็น ข้อตกลง ท่ี ฝ่าฝืน พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา
43 ซึ่ง มี วัตถุประสงค์ เพื่อ คุ้มครอง ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร อันเป็น กฎหมาย เก่ียวกับ ความสงบเรียบร้อย 
หรือ ศีลธรรม อัน ดี ของ ประชาชน เฉพาะ ข้อตกลง ดังกล่าว จึง ตกเป็น โมฆะ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 150
ไม ่มีผลบังคับ ตามกฎหมาย จำเลย ไม ่อาจ อ้าง ข้อตกลง ดังกล่าว มา เป็น เหตุ ปฏิเสธ ความ รับผิด ได้
สว่น ค่า บริการสาธารณะ แม ้เป็น คนละ สว่น กับ ความ รับผิด ค่า สาธารณูปโภค ตาม
พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 จึง อาจ มี การ กำหนด หรือ ตกลง กัน ให้ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร 
รับผิด ค่า บริการสาธารณะ ตาม อัตรา ท่ี ได้รับ ความ เห็นชอบ จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน 
กรุงเทพมหานคร ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 53 ได้ก็ตาม แต่ ตาม แผนผัง 
โครงการ และ วิธี การจัดสรรท่ีดิน ท่ี จำเลย ได้รับอนุญาต จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน ไม ่ปรากฏ ข้อ 
กำหนดให้ เรียก เก็บ ค่าบริการ และ ค่าบำรุงรักษา บริการสาธารณะ จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร แต่อยา่งใด
แต่กลับ ปรากฏ เง่ือนไข กำหนด ใน แผนผัง และ วิธีการ จัดสรร ฉบับแก้ไข ครั้งท่ี 3 ข้อ 8 ว่า จำเลย จะ 
เป็น ผู้ดูแล สาธารณูปโภค ต่าง ๆ และ บริการสาธารณะ ให้ คง สภาพเดิม เป็น ระยะเวลา 1 ปี และ พ้น 
จาก หน้าท่ี เมื่อ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร อันเป็น การแสดงเจตนา ของ จำเลย ว่า 
จะ เป็น ผู้ ออก ค่าใช้จ่าย ค่า สาธารณูปโภค และ ค่า บริการสาธารณะ เอง ดังนี้ โครงการ ป. ยัง ไม ่มี การ 
จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ขึ้น เพราะ เหตุ มี การ คัดค้าน บัญชี ทรัพย์สิน ท่ี เป็น สาธารณูปโภค และ 
บริการสาธารณะ ว่า ไม ่ถูกต้อง ครบถ้วน และ สาธารณูปโภค ยัง ไม ่แล้วเสร็จ จำเลย จึง มีสว่น ทำ ให้การ 
จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ไม ่สำเร็จ โจทก์ จึง ไมต้่อง รับผิด ค่า บริการสาธารณะ การ ท่ี โจทก์ และ 
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ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร อ่ืน ได้รับความเดือดร้อน จาก การ ไม ่บริหาร จัดการ ดูแล บริการ สาธารณูปโภค และ 
บริการสาธารณะ จน จัดต้ัง คณะกรรมการ หมูบ่้าน ชั่วคราว และ ต้อง รว่มกัน ชำระเงิน จำนวน ตาม ฟ้อง 
เป็น ค่าบริการ สาธารณูปโภค และ ค่า บริการสาธารณะ ระหว่าง เดือน เมษายน 2557 ถึง เดือน 
กรกฎาคม 2558 เงิน ท่ี โจทก์ แต่ละคน ชำระ จึง เป็น สว่นหนึ่ง ของ ค่าเสียหาย ท่ี โจทก์ ได้รับ สืบ 
เนื่องมาจาก การกระทำ ฝ่า ฝืนกฎหมาย โดยตรง ของ จำเลย การกระทำ ของ จำเลย จึง เป็นการ 
ผิดสัญญา และ ละเมิด จำเลย ต้อง คืนเงิน ค่า สาธารณูปโภค และ ค่า บริการสาธารณะ ตาม ฟ้อง แก่ โจทก์ 
พร้อมด้วย ดอกเบี้ย

คำพิพากษา
โจทก์ ท้ัง แปด สิบห้า ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ชำระเงิน ให้ แก่ โจทก์ ท้ัง แปด สิบห้า ตาม 
จำนวน ต้นเงิน กล่าวคือ โจทก์ท่ี 1 เป็นเงิน 21,600 บาท โจทก์ท่ี 2 เป็นเงิน 32,544 บาท โจทก์ท่ี 3
เป็นเงิน 29,160 บาท โจทก์ท่ี 4 เป็นเงิน 20,232 บาท โจทก์ท่ี 5 เป็นเงิน 36,900 บาท โจทก์ท่ี 6
เป็นเงิน 27,360 บาท โจทก์ท่ี 7 เป็นเงิน 31,392 บาท โจทก์ท่ี 8 เป็นเงิน 29,484 บาท โจทก์ท่ี 9
เป็นเงิน 20,880 บาท โจทก์ท่ี 10 เป็นเงิน 20,880 บาท โจทก์ท่ี 11 เป็นเงิน 20,884 บาท โจทก์ท่ี
12 เป็นเงิน 24,480 บาท โจทก์ท่ี 13 เป็นเงิน 20,880 บาท โจทก์ท่ี 14 เป็นเงิน 22,284 บาท
โจทก์ท่ี 15 เป็นเงิน 22,752 บาท โจทก์ท่ี 16 เป็นเงิน 24,480 บาท โจทก์ท่ี 17 เป็นเงิน 24,444
บาท โจทก์ท่ี 18 เป็นเงิน 25,560 บาท โจทก์ท่ี 19 เป็นเงิน 21,600 บาท โจทก์ท่ี 20 เป็นเงิน
21,600 บาท โจทก์ท่ี 21 เป็นเงิน 25,920 บาท โจทก์ท่ี 22 เป็นเงิน 24,480 บาท โจทก์ท่ี 23
เป็นเงิน 20,880 บาท โจทก์ท่ี 24 เป็นเงิน 24,408 บาท โจทก์ท่ี 25 เป็นเงิน 25,452 บาท โจทก์ท่ี
26 เป็นเงิน 25,920 บาท โจทก์ท่ี 27 เป็นเงิน 21,600 บาท โจทก์ท่ี 28 เป็นเงิน 30,420 บาท
โจทก์ท่ี 29 เป็นเงิน 25,452 บาท โจทก์ท่ี 30 เป็นเงิน 25,920 บาท โจทก์ท่ี 31 เป็นเงิน 21,600
บาท โจทก์ท่ี 32 เป็นเงิน 25,344 บาท โจทก์ท่ี 33 เป็นเงิน 21,600 บาท โจทก์ท่ี 34 เป็นเงิน
27,000 บาท โจทก์ท่ี 35 เป็นเงิน 24,948 บาท โจทก์ท่ี 36 เป็นเงิน 20,232 บาท โจทก์ท่ี 37
เป็นเงิน 24,732 บาท โจทก์ท่ี 38 เป็นเงิน 20,916 บาท โจทก์ท่ี 39 เป็นเงิน 23,724 บาท โจทก์ท่ี
40 เป็นเงิน 23,724 บาท โจทก์ท่ี 41 เป็นเงิน 27,468 บาท โจทก์ท่ี 42 เป็นเงิน 23,724 บาท
โจทก์ท่ี 43 เป็นเงิน 23,724 บาท โจทก์ท่ี 44 เป็นเงิน 20,232 บาท โจทก์ท่ี 45 เป็นเงิน 20,232
บาท โจทก์ท่ี 46 เป็นเงิน 20,232 บาท โจทก์ท่ี 47 เป็นเงิน 20,124 บาท โจทก์ท่ี 48 เป็นเงิน
20,304 บาท โจทก์ท่ี 49 เป็นเงิน 20,232 บาท โจทก์ท่ี 50 เป็นเงิน 20,232 บาท โจทก์ท่ี 51
เป็นเงิน 24,012 บาท โจทก์ท่ี 52 เป็นเงิน 31,572 บาท โจทก์ท่ี 53 เป็นเงิน 25,956 บาท โจทก์ท่ี
54 เป็นเงิน 25,920 บาท โจทก์ท่ี 55 เป็นเงิน 31,716 บาท โจทก์ท่ี 56 เป็นเงิน 29,952 บาท
โจทก์ท่ี 57 เป็นเงิน 33,408 บาท โจทก์ท่ี 58 เป็นเงิน 24,408 บาท โจทก์ท่ี 59 เป็นเงิน 22,320
บาท โจทก์ท่ี 60 เป็นเงิน 27,684 บาท โจทก์ท่ี 61 เป็นเงิน 26,532 บาท โจทก์ท่ี 62 เป็นเงิน
32,904 บาท โจทก์ท่ี 63 เป็นเงิน 23,724 บาท โจทก์ท่ี 64 เป็นเงิน 23,724 บาท โจทก์ท่ี 65
เป็นเงิน 25,812 บาท โจทก์ท่ี 66 เป็นเงิน 29,628 บาท โจทก์ท่ี 67 เป็นเงิน 25,920 บาท โจทก์ท่ี
68 เป็นเงิน 25,920 บาท โจทก์ท่ี 69 เป็นเงิน 29,592 บาท โจทก์ท่ี 70 เป็นเงิน 25,920 บาท
โจทก์ท่ี 71 เป็นเงิน 31,140 บาท โจทก์ท่ี 72 เป็นเงิน 20,880 บาท โจทก์ท่ี 73 เป็นเงิน 24,480
บาท โจทก์ท่ี 74 เป็นเงิน 29,124 บาท โจทก์ท่ี 75 เป็นเงิน 25,200 บาท โจทก์ท่ี 76 เป็นเงิน
25,920 บาท โจทก์ท่ี 77 เป็นเงิน 29,880 บาท โจทก์ท่ี 78 เป็นเงิน 25,920 บาท โจทก์ท่ี 79
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เป็นเงิน 25,200 บาท โจทก์ท่ี 80 เป็นเงิน 25,920 บาท โจทก์ท่ี 81 เป็นเงิน 25,920 บาท โจทก์ท่ี
82 เป็นเงิน 30,564 บาท โจทก์ท่ี 83 เป็นเงิน 28,116 บาท โจทก์ท่ี 84 เป็นเงิน 29,520 บาท
และโจทก์ท่ี 85 เป็นเงิน 27,396 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน โจทก์ ท้ัง 
แปด สิบห้า ตามลำดับ ดังกล่าว นับต้ังแต่ วันท่ี 31 กรกฎาคม 2558 เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย จะ ชำระ 
ให้ แก่ โจทก์ ท้ัง แปด สิบห้า เสร็จสิ้น
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