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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 บัญญัติ เรื่อง การ โอน ใบอนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ไว้ ใน มาตรา 38
กำหนดให้ ผู้ ได้รับอนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ยื่นคำขอ ต่อ คณะกรรมการ ตาม แบบ ท่ี คณะ กรรม 
การจัดสรรท่ีดิน กลาง กำหนด เมื่อ คณะกรรมการ เห็น ว่าการ โอน นั้น ไม ่เป็นท่ี เสียหาย แก่ ผู้ซื้อ ท่ีดิน 
จัดสรร และ ธนาคาร หรือ สถาบันการเงิน ซึ่ง เป็น ผู้ค้ำประกัน ตาม มาตรา 24 หรือมาตรา 43
วรรคสอง ได้ ยินยอม ด้วย แล้ว ให้ คณะกรรมการ อนุญาต ให้ โอน ใบอนุญาต ให้ แก่ ผู้รับ โอน แม้มาตรา
39 บัญญัติ ผล แหง่ การ โอน ใบอนุญาต ว่า "เมื่อ ได้ โอน ใบอนุญาต ให้ แก่ ผู้รับ โอน แล้ว ให้ บรรดา สิทธิ 
และ หน้าท่ี ของ ผู้ โอน ซึ่ง มี ต่อ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ตกไป ยัง ผู้รับ โอน" ก็ตาม แต่ เจตนารมณ ์ของ 
พระราชบัญญัติ ดังกล่าว เพื่อ กำหนด มาตรการ คุ้มครอง ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร โดยเฉพาะ การ ได้ สิทธิ ใน 
ท่ีดิน จัดสรร และ การ กำหนดให ้มี ผู้รับผิดชอบ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค และ บริการสาธารณะ ดัง จะ 
เห็น ได้ จาก การ กำหนด หน้าท่ี และ ความรับผิดชอบ ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ใน การ บำรุงรักษา 
สาธารณูปโภค ไว้ ใน มาตรา 43 สว่น บ้านเรือน ท่ี ปลูกสร้าง ใน ท่ีดิน ท่ี จัดสรร ยอ่ม เป็น ทรัพย ์สินสว่นตัว 
ของ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ซึ่ง ยังคง มี นิติสัมพันธ์ ตาม สัญญาซื้อขาย กับ ผู้ขาย หา ได้ โอน ไป ตาม มาตรา 39
แหง่ พระราชบัญญัติ ดังกล่าว ซึ่ง โอน ไป เฉพาะ สิทธิ และ หน้าท่ี ใน ฐานะ ผู้ ได้รับอนุญาต ให้ จัดสรร ท่ีดิน
แต่ ไม ่หมาย รวมถึง สิทธิ หน้าท่ี และ ความรับผิดชอบ ของ จำเลย ท่ี 1 ท่ี มี อยู ่ตาม ข้อ สัญญา จะ ซื้อ จะ 
ขาย ซึ่ง เป็นเรื่อง ท่ีอยู ่ภายใน บังคับ ของ ป.พ.พ. ต่างหากจาก พ.ร.บ.จัดสรร ท่ีดิน พ.ศ.2543 ดังนั้น 
บรรดา สิทธิ หน้าท่ี และ ความ รับ ผิดท่ี จำเลย ท่ี 1 มี ต่อ โจทก์ ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ฉบับ ดังกล่าว จึง 
ยังคง มี อยู ่ทุก ประการ โจทก์ จึง มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ท่ี 1 เป็นคดี นี้ ได้ เมื่อ อาคาร พาณิชย ์ท่ี จำเลย ท่ี 1
ขาย ให้ แก่ โจทก์ มี ความ ชำรุด บกพรอ่ง จำเลยท่ี 1 จึง ต้อง รับผิด ต่อ โจทก์

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน หรือ แทน กัน ซอ่มแซม อาคาร พาณิชย์ 
เลขท่ี 96/36-37 โดย ใช้ วัสด ุอุปกรณ์ และ การ ก่อสร้าง ท่ี ได้มาตรฐาน จนกว่า ปัญหา น้ำ รั่ว ซึม ใน 
อาคาร จะ ไม ่เกิดขึ้น อีก หาก จำเลย ท้ังสอง ไม ่ดำเนินการ ให ้โจทก์ เป็น ผู้ดำเนินการ แทน โดย จำเลย 
ท้ังสอง รว่มกัน หรือ แทน กัน ชำระ ค่าใช้จ่าย และ ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน หรือ แทน กัน ชดใช ้
ค่าเสียหาย 7,000,000 บาท แก่โจทก์ พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง 
จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ และ ค่า ขาด ประโยชน ์วัน ละ 20,000 บาท แก่โจทก์ จำเลย ท้ังสอง 
ให้การ และ แก้ไข คำให้การ ขอให ้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ท่ี 1 ชำระเงิน 460,000 บาท
พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของต้นเงิน 460,000 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 23
มีนาคม 2560) เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ กับ ให้ จำเลย ท่ี 1 ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม และ 
ค่าทนายความ แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 8,000 บาท เฉพาะ ค่าขึ้นศาล ให้ ใช้ แทน ตาม 
ทุนทรัพย์ ท่ี โจทก์ ชนะคดี ให ้ยกฟ้อง โจทก์ สำหรับ จำเลย ท่ี 2 ค่าฤชาธรรมเนียม ใน สว่น ของ จำเลย ท่ี 2
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ให้เป็นพับ คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก จำเลยท่ี 1 อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 8 พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้
ยกฟ้อง โจทก์ สำหรับ จำเลย ท่ี 1 เสียด้วย แต่ ไม ่ตัด สิทธิ โจทก์ ท่ีจะ ฟ้อง ใหม ่นอกจาก ท่ี แก้ ให้ 
เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล ให้ เป็น พับ โจทก์ฎีกา โดย 
ได้รับอนุญาต จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ มิได้ โต้เถียง กัน ใน ชั้นนี้ รับฟังได้ 
ใน เบื้องต้น ว่า จำเลยท่ี 1 เป็น ผู้ ได้รับอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน โครงการ หมูบ่้าน ว. เมื่อวันท่ี 17
กันยายน 2557 โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน จัดสรร พร้อม สิ่งปลูกสร้าง อาคาร พาณิชย์ 2 หลัง
จากจำเลยท่ี 1 โจทก์ ได้รับ โอนกรรมสิทธิ์ อาคาร พาณิชย ์ท้ังสอง หลัง ใน วันท่ี 7 เมษายน 2558
ต่อมาวันท่ี 10 มิถุนายน 2558 จำเลยท่ี 1 ได้รับอนุญาต จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด 
ชุมพร ให้ โอน ใบอนุญาต ทำ การจัดสรรท่ีดิน แก่ บริษัท ม. วันท่ี 28 พฤศจิกายน 2559 อาคาร พาณิชย์ 
ของ โจทก์ มี น้ำ รั่ว ซึม เข้ามา ตาม จุด ต่าง ๆ ของอาคาร ได้แก่ ผนัง ด้าน ข้าง ตามรอย ยา แนว กระเบื้อง 
พื้น ชั้นหนึ่ง ของ อาคาร พาณิชย์ และ บริเวณ เสา กับ ขอบ ประตู ซึ่ง เชื่อมต่อ อาคาร พาณิชย ์กับ ห้อง 
ชั้นเดียว ด้านหลัง นอกจากนี้ บริเวณ ชั้นสอง ของ อาคาร พาณิชย ์มี น้ำ รั่ว ซึม ท่ี วงกบ หน้าต่าง และ 
บริเวณ ฝ้า เพดาน ของ อาคาร ชั้นสอง เข้ามา ใน อาคาร คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ว่า
โจทก์ มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ท่ี 1 หรือไม ่ใน ข้อ นี้ เห็น ว่า ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน
พ.ศ.2543 บัญญัติ เรื่อง การ โอน ใบอนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ไว้ ใน มาตรา 38 กำหนดให ้ผู้ ได้รับอนุญาต 
จัดสรร ท่ีดิน ยื่นคำขอ ต่อ คณะกรรมการ ตาม แบบ ท่ี คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน กลาง กำหนด เมื่อ 
คณะกรรมการ เห็น ว่าการ โอน นั้น ไม ่เป็นท่ี เสียหาย แก่ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร และ ธนาคาร หรือ 
สถาบันการเงิน ซึ่ง เป็น ผู้ค้ำประกัน ตาม มาตรา 24 หรือมาตรา 43 วรรคสอง ได้ ยินยอม ด้วย แล้ว ให้ 
คณะกรรมการ อนุญาต ให้ โอน ใบอนุญาต ให้ แก่ ผู้รับ โอน แม้มาตรา 39 บัญญัติ ผล แหง่ การ โอน 
ใบอนุญาต ว่า "เมื่อ ได้ โอน ใบอนุญาต ให้ แก่ ผู้รับ โอน แล้ว ให้ บรรดา สิทธิ และ หน้าท่ี ของ ผู้ โอน ซึ่ง มี ต่อ 
ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ตกไป ยัง ผู้รับ โอน" ก็ตาม แต่ เจตนารมณ ์ของ พระราชบัญญัติ ดังกล่าว เพื่อ กำหนด 
มาตรการ คุ้มครอง ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร โดยเฉพาะ การ ได้ สิทธิ ใน ท่ีดิน จัดสรร และ การ กำหนดให้ มี 
ผู้รับผิดชอบ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค และ บริการสาธารณะ ดัง จะ เห็น ได้ จาก การ กำหนด หน้าท่ี และ 
ความรับผิดชอบ ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ใน การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ไว้ ใน มาตรา 43 สว่น บ้านเรือน ท่ี 
ปลูกสร้าง ใน ท่ีดิน ท่ี จัดสรร ยอ่ม เป็น ทรัพย์ สินสว่นตัว ของ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ซึ่ง ยังคง มี นิติสัมพันธ ์ตาม 
สัญญาซื้อขาย กับ ผู้ขาย หา ได้ โอน ไป ตาม มาตรา 39 แหง่ พระราชบัญญัติ ดังกล่าว ซึ่ง โอน ไป เฉพาะ 
สิทธิ และ หน้าท่ี ใน ฐานะ ผู้ ได้รับอนุญาต ให้ จัดสรร ท่ีดิน แต่ ไม ่หมาย รวมถึง สิทธิ หน้าท่ี และ 
ความรับผิดชอบ ของ จำเลย ท่ี 1 ท่ีมีอยู ่ซึ่ง เป็นเรื่อง ท่ีอยู ่ภายใน บังคับ ของ 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ ต่างหาก จาก พระราชบัญญัติ จัดสรร ท่ีดิน ฯ ดังนั้น บรรดา สิทธิ
หน้าท่ี และ ความ รับ ผิดท่ี จำเลย ท่ี 1 ม ีต่อ โจทก์ ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ฉบับ ดังกล่าว จึง ยังคง มี อยู ่ทุก 
ประการ โจทก์ จึง มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ท่ี 1 เป็นคดี นี้ ได้ ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 8 เห็นว่า โจทก์ ไม ่มีอำนาจ 
ฟ้อง จำเลย ท่ี 1 นั้น ไมต้่อง ด้วย ความเห็น ของ ศาลฎีกา ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ นี้ ฟังขึ้น เมื่อ อาคาร พาณิชย์ 
ท่ี จำเลย ท่ี 1 ขาย ให้ แก่ โจทก์ มี ความ ชำรุด บกพรอ่ง จำเลยท่ี 1 จึง ต้อง รับผิด ต่อ โจทก์ ท่ี ศาลชั้นต้น 
วินิจฉัย ว่า จำเลยท่ี 1 ต้อง รับผิด ชดใช้ ค่าเสียหาย รวม เป็น เงิน 460,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย
จำเลยท่ี 1 มิได้ แก้ ฎีกา ใน จำนวน ค่าเสียหาย นี้ ศาลฎีกา จึง เห็นสมควร ให้ จำเลย ท่ี 1 รับผิด ต่อ โจทก์ 
ตามท่ี ศาลชั้นต้น กำหนด อนึ่ง ระหว่าง พิจารณา ของ ศาลฎีกา มี ประกาศใช้ พระราชกำหนด แก้ไข 
เพิ่มเติม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ พ.ศ.2564 ซึ่ง มีผลบังคับใช้ ต้ังแต่ วันท่ี 11 เมษายน
2564 โดย พระราชกำหนด ดังกล่าว ได้ แก้ไข ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 7
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และมาตรา 224 วรรคแรก 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 สอง ต่อ ปี แต่ ไม ่กระทบกระเทือน ถึง การ คิดดอกเบี้ย 
ผิดนัด ใน ระหว่าง ก่อนท่ี พระราชกำหนด นี้ ใช้ บังคับ ท้ังนี้ ปัญหา การ กำหนด ดอกเบี้ย ตามกฎหมาย 
เป็น ข้อกฎหมาย เก่ียวกับ ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน ศาลฎีกา ยกขึ้น วินิจฉัย เอง และ กำหนด 
ดอกเบี้ย ให้ เป็นไปตาม พระราชกำหนด ดังกล่าว ได้ ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่
มาตรา 142 (5) ประกอบ มาตรา 246 และมาตรา 252 พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให้จำเลยท่ี 1 ชำระเงิน
460,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของต้นเงิน 460,000 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง
(ฟ้องวันท่ี 23 มีนาคม 2560) เป็นต้นไป จนถึง วันท่ี 10 เมษายน 2564 และ อัตราร้อยละ 5 ต่อปี
ต้ังแต่ วันท่ี 11 เมษายน 2564) เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ อัตราดอกเบี้ย ต้ังแต่ วันท่ี 11
เมษายน 2564 นั้น ถ้า กระทรวงการคลัง ปรับเปล่ียน อัตรา โดย ตรา เป็น พระราชกฤษฎีกา เมื่อใด ก็ ให้ 
ปรับ เปล่ียนไป ตามนั้น บวก ด้วย อัตรา เพิ่ม ร้อยละ สอง ต่อ ปี แต่ ท้ังนี้ ต้อง ไม ่เกิน ร้อยละ 7.5 ต่อปี
ตามคำขอ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์ภาค 8 ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น 
อุทธรณ์ และ ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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