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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ 30 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า สาธารณูปโภค ซึ่ง ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ได้ 
จัด ให้ มี ขึ้น เพื่อ การจัดสรรท่ีดิน ตาม แผนผัง และ โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต เชน่ ถนน สวนสาธารณะ
สนามเด็กเล่น ให้ ถือว่า ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน จัดสรร และ ให้ เป็น หน้าท่ี ของ ผู้ 
จัดสรร ท่ีดิน หรือ ผู้รับ โอนกรรมสิทธิ์ คน ต่อไป ท่ีจะ บำรุงรักษา กิจการ ดังกล่าว ให้ คง สภาพ ดังเชน่ ท่ี ได้ 
จัดทำ ขึ้น โดย ตลอดไป และ จะ กระทำการ ใดๆ อัน เป็นเหตุให้ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ 
เสื่อม ความสะดวก มิได้ แม้ต่อมามี พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 3 ให ้ยกเลิก ประกาศ 
ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ นี้ แต่ในมาตรา 43 วรรคหนึ่ง ก็ ยังคง บัญญัติ ไว้ มี เนื้อความ เชน่ เดิม เมื่อ ประกาศ 
ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ท่ี ใช้ บังคับ อยู ่ในขณะท่ี จำเลย ได้รับอนุญาต จัดสรร ท่ีดิน บัญญัติ ให้ 
จำเลย ผู้ จัดสรร ท่ีดิน มี หน้าท่ี ต้อง บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ท่ี จัด ให้ มี ขึ้น ตาม แผนผัง และ โครงการ ท่ี 
ได้รับอนุญาต ให้ คง สภาพ ดังเดิม และ จะ ทำให้ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม 
ความสะดวก ไม ่ได้ โดย ไม ่ได้ มี บทบัญญัติ 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 
เอา จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ไม ่ได้ แม้ จำเลย กับ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร มี ข้อตกลง ให้ จำเลย มี สิทธิ นำ เงิน ค่า 
สว่นกลาง ท่ี เรียก เก็บ จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ใน ลักษณะ เหมาจ่าย เป็น ค่าใช้จ่าย ใน การ บำรุงรักษา 
สาธารณูปโภค แต่ เป็น ข้อตกลง ท่ี ฝ่าฝืน ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ 30 วรรคหนึ่ง ซึ่ง 
เป็น กฎหมาย ท่ี มี วัตถุประสงค์ เพื่อ คุ้มครอง ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร อันเป็น กฎหมาย ท่ี เก่ียวกับ 
ความสงบเรียบร้อย หรือ ศีลธรรม อัน ดี ของ ประชาชน ข้อตกลง ดังกล่าว จึง ไม ่มีผล ใช้ บังคับ จำเลย 
เป็น ผู้ครอบครอง และ เก็บรักษา เงิน ค่า สว่นกลาง กับ นำ ไป ชำระ ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ อันเป็น ข้อเท็จจริง 
ท่ีอยู ่ใน ความ รู้เห็น โดยเฉพาะ ของ จำเลย ซึ่ง เป็น ผู้ประกอบธุรกิจ ภาระ การพิสูจน ์ข้อเท็จจริง เก่ียวกับ 
ความถูกต้อง ของ บัญช ีสรุป รายรับ-รายจ่าย จึง ตก แก่ จำเลย ตาม พ.ร.บ.วิธี พิจารณาคดี ผู้บริโภค
พ.ศ.2551 มาตรา 29 ใน ด้าน รายรับ จำเลย บันทึก รายรับ ไม ่ถูกต้อง จำเลย ต้อง นำ เงิน ค่าบริการ ท่ี 
จัดเก็บ ล่วงหน้า ไป รวม กับ รายรับ คิด เป็น รายรับ ท้ังสิ้น 62,539,739 บาท และ จำเลย ไม ่ได้ นำ เงิน
90,900 บาท ท่ี เรียก เก็บ จาก ส. บันทึก ไว้ ใน รายรับ นอกจากนี้ จำเลย นำ เงิน ค่า สว่นกลาง ไป ฝาก ไว้ ท่ี 
ธนาคาร แต่ ไม ่ได้ นำ ดอกเบี้ย สะสม 1,009,696.88 บาท ไป บันทึก รายรับ แม ้โจทก์ ไม ่ได้ มี คำขอ สว่น 
นี้ แต่ เป็น กรณี ท่ี จำนวน ค่า สว่นกลาง ท่ี โจทก์ เรียกร้อง ไม ่ถูกต้อง ศาล มีอำนาจ ยกขึ้น วินิจฉัย ให้ ถูกต้อง 
ได้ ตาม พ.ร.บ.วิธี พิจารณาคดี ผู้บริโภค พ.ศ.2551 มาตรา 39 เมื่อ รวมท้ังหมด แล้ว คิด เป็น รายรับ 
ท้ังสิ้น 63,640,335.88 บาท สว่น ค่า สว่นกลาง ท่ี ยัง เรียก เก็บ ไม ่ได้ อีก 17,970,672 บาท โจทก์ท่ี 1
ต้อง ไป เรียกร้อง เอา จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร จะ เรียก ให้ จำเลย รับผิด ชำระ แทน ไม ่ได้ สำหรับ เงิน ค่า 
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สว่นกลาง 10,587,904.20 บาท ท่ี ฝ่าย โจทก์ ฎีกา ขอให้ จำเลย รว่ม ออก สมทบ เนื่องจาก จำเลย ได้ ใช้ 
บริการสาธารณะ รว่มกับ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร มา ต้ังแต่ เริ่ม โครงการ นั้น ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี
286 มิได้ มี บทบัญญัติ ให้ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน มี หน้าท่ี ต้อง ออก ค่าใช้จ่าย ใน การ บริการสาธารณะ รว่มกับ 
ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ท้ัง จำเลย และ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ก็ ไม ่มี ข้อตกลง กัน เชน่ว่า นั้น สว่น
พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 47 ถึงมาตรา 50, 53 และมาตรา 70 วรรคสอง บัญญัติ ให้ 
ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ต้อง ออก ค่าใช้จ่าย ใน การ จัด ให้ มี และ การ บำรุงรักษา บริการสาธารณะ สำหรับ ท่ีดิน 
จัดสรร แปลง ยอ่ย ท่ี ยัง ไม ่มี ผู้ซื้อ ต่อเมื่อ ได้ จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ขึ้น แล้ว จึง ไม ่อาจ กำหนดให้ 
จำเลย ชำระเงิน ใน สว่น นี้ ใน ด้าน รายจ่าย ค่า ดูแล สวนสาธารณะ และ ค่า ซอ่มแซม สาธารณูปโภค เป็น 
ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด จาก การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ให้ มี สภาพ ดังเชน่ ท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น เป็น หน้าท่ี ของ 
จำเลย ต้อง รับผิดชอบ ออก ค่าใช้จ่าย ดังท่ี ได้ วินิจฉัย มา จึง นำ ค่าใช้จ่าย ใน สว่น นี้ มา บันทึก เป็น รายจ่าย 
ไม ่ได้ สำหรับ ค่าบำรุงรักษา สโมสร จำเลย นำ อาคาร สโมสร และ สระว่ายน้ำ ออก ให้ บุคคลภายนอก 
เชา่ แต่ ไม ่ได้ นำ รายได้ จาก ค่าเชา่ สโมสร ไป บันทึก เป็น รายรับ จึง ไม ่มี สิทธิ นำ ค่าใช้จ่าย ใน การ 
บำรุงรักษา สโมสร ไป บันทึก เป็น รายจ่าย คง มี สิทธิ เพียง นำ ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด จาก การ ให้ 
บริการสาธารณะ ได้แก่ ค่าจ้าง พนักงานรักษาความปลอดภัย พนักงาน จัดเก็บ ขยะ กวาดถนน ค่า 
กระแสไฟฟ้า สว่นกลาง ค่าใช้จ่าย ป้อมยาม รักษา ความปลอดภัย และ สำนักงาน โครงการ รวม เป็น เงิน
22,341,467.67 บาท ไป หัก ออกจาก เงิน ค่า สว่นกลาง เท่านั้น จำเลย สง่ คืนให้ โจทก์ ท่ี 1 แล้ว
10,637,319 บาท คงเหลือ เงิน ค่า สว่นกลาง ท่ี จำเลย ต้อง สง่ คืนให้ โจทก์ ท่ี 1 อีกจำนวน
30,661,549.21 บาท จำเลย จะ ปฏิเสธ การ สง่คืน โดย อ้างว่า มี ข้อตกลง ให้ เรียก เก็บ ใน ลักษณะ 
เหมาจ่าย หา ได้ ไม ่แต่ จำเลย ไมต้่อง สง่มอบ เงินสมทบ ค่าบำรุงรักษา สาธารณูปโภค เพราะ ตาม 
ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ไม ่ได้ มี บทบัญญัติ ให้ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ต้อง จัดหา สถาบันการเงิน มา 
ทำสัญญา ค้ำประกัน การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค หรือ ต้อง รับผิดชอบ ชำระเงิน ค่าบำรุงรักษา 
สาธารณูปโภค ใน อัตราร้อยละ 7 ของ ราคา ก่อสร้าง สาธารณูปโภค กลาง ของ ทางราชการ ให้ แก่ 
นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร จึงไมอ่าจนำ พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 43 วรรค สอง และ 
มาตรา 44 วรรค สอง ตอนท้าย ซึ่ง ประกาศใช ้ภายหลัง มา บังคับ แก่ จำเลย ได้ สำหรับ ค่าใช้จ่าย ใน 
การซอ่มแซม สะพาน ข้าม คลอง ปรากฏว่า คอสะพาน ข้าม คลอง ราง ใหญ ่ทรุดตัว ค่อน ข้างมาก ทำให ้
พื้นถนน บริเวณ คอสะพาน กับ พื้น สะพาน มีระดับ ต่างกัน จำเป็นต้อง ซอ่มแซม บำรุงรักษา ให้ คง สภาพ 
การใช้งาน ได้ โดยสะดวก จำเลย จึง ต้อง ออก ค่าใช้จ่าย ใน การซอ่มแซม บำรุง ใน สว่น นี้ เห็นสมควร 
กำหนดให้ 400,000 บาท สว่น ค่าใช้จ่าย ใน การซอ่มแซม ท่อระบายน้ำ จำเลย ก่อสร้าง ไม ่ถูกต้อง
ทำให ้ระบบ ระบาย น้ำฝน ออกจาก ถนน ด้วย ท่อระบายน้ำ ลง สู ่คลอง ราง ใหญ ่ทำ ไม ่ได้ ตาม โครงการ 
จัดสรร ท่ี จำเลย ขออนุญาต ไว้ จำเป็นต้อง ซอ่มแซม บำรุงรักษา ให้ ใช้งาน ได้ ดังเดิม ด้วย ค่าใช้จ่าย ของ 
จำเลย เห็นสมควร กำหนดให้ 300,000 บาท สำหรับ ค่า ซอ่มแซม ถนน แม้ ถนน จะ ทรุดตัว และ มีระดับ 
ต่ำกว่า ถนน ประชา อุทิศ สว่นหนึ่ง เพราะ ถนน ประชา อุทิศ ได้ ปรับปรุง ยกระดับ ให้ สูง ขึ้น ประกอบ กับ 
สภาพ โดยท่ัวไป ของ ถนน ยังอยู ่ใน สภาพ ดี และ ใช้ สัญจร ได้ โดยสะดวก จึง ไม ่จำเป็นต้อง ปรับปรุง 
ซอ่มแซม สว่น ค่าก่อสร้าง ผนัง คอนกรีต ท้ังสอง ด้าน ของ ถนน มิใช ่ค่าใช้จ่าย สาธารณูปโภค ท่ี จำเลย 
จัด ให้ มี ขึ้น และ มี หน้าท่ี ต้อง บำรุงรักษา ตาม โครง การจัดสรรท่ีดิน โจทก์ จะ เรียกร้อง หา ได้ ไม่

คำพิพากษา
โจทก์ ท้ัง สิบ หก ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย สง่มอบ เงิน 102,347,398 บาท พร้อม 
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ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 8 ธันวาคม 2551 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ 
โจทก์ ท้ัง สิบ หก จำเลย ให้การ ขอให ้ยกฟ้อง ระหว่าง พิจารณา โจทก์ ท่ี 9 ยื่น คำร้องขอ ถอนฟ้อง
ศาลชั้นต้น มี คำสั่ง อนุญาต ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ชำระเงิน 104,284,294 บาท พร้อม 
ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 8 ธันวาคม 2551 จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ท่ี 1 กับ 
ให้ จำเลย ใช ้ค่าฤชาธรรมเนียม ซึ่ง โจทก์ ท้ังหมด ได้รับ การยกเว้น ต่อ ศาล ในนามของ โจทก์ ท้ังหมด โดย 
กำหนด ค่าทนายความ 100,000 บาท คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก โจทก์ท่ี 1 ถึงท่ี 8 และท่ี 10 ถึงท่ี 16
และ จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ แผนก คดี ผู้บริโภค พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้จำเลย ชำระเงิน
5,441,287.61 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 10 ธันวาคม 2551 จนกว่า 
จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ท่ี 1 ค่าขึ้นศาล ใน ศาลชั้นต้น ให้ จำเลย รับผิด ตาม ทุนทรัพย ์ท่ี โจทก์ ท่ี 1 ชนะคดี 
ใน ชั้น อุทธรณ์ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์ให้ 
เป็น พับ โจทก์ท่ี 1 ถึงท่ี 8 และท่ี 10 ถึงท่ี 16 และ จำเลย ฎีกา โดย ศาลฎีกา แผนก คดี ผู้บริโภค อนุญาต 
ให้ ฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี ผู้บริโภค วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ ไม ่ได้ โต้แย้ง กัน ใน ชั้นนี้ รับฟังได้ ว่า
โจทก์ท่ี 1 เป็น นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร โดย มี โจทก์ ท่ี 2 ถึงท่ี 16 เป็นสมาชิก จำเลย ประกอบธุรกิจ 
จัดสรร ท่ีดิน เมื่อวันท่ี 3 มกราคม 2539 จำเลย ได้รับอนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ตาม ประกาศ ของ 
คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 ใน โครงการ หมู ่บ้านจัดสรร มัณฑนา และ บุ ศ ริ 
นทร์ ธนบุรีรมย์ เนื้อท่ี ประมาณ 327 ไร ่โดย รังวัด แบง่ ท่ีดิน เป็น แปลง ยอ่ย จำหนา่ย 1,296 แปลง
และ จัด ให ้มี สาธารณูปโภค เชน่ ถนน ภาระจำยอม เข้าออก โครงการ สู ่ถนน ประชา อุทิศ ยาว 611
เมตร ถนนซอย ท่อระบายน้ำ เสาไฟฟ้า และ ท่อ ประปา หลังจากนั้น จำเลย ได้รับอนุญาต ให้ แก้ไข 
เปล่ียนแปลง แผนผัง โครง การจัดสรรท่ีดิน 7 ครั้ง ภายใต้ บังคับ ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286
ต่อมาปี 2543 ได้ มี พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ใช ้บังคับ โดย มาตรา 3 ให ้ยกเลิก 
ประกาศ ของ คณะ ปฏิบัติ ฉบับท่ี 286 และ จำเลย ได้รับอนุญาต ให้ แก้ไข เปล่ียนแปลง แผนผัง โครง 
การจัดสรรท่ีดิน อีก 3 ครั้ง โดย นำ ท่ีดิน แปลง ยอ่ย ซึ่ง มี ขนาดใหญ ่มา รวม และ จัด รูป แปลง ใหม ่ให้ มี 
ขนาดเล็ก ลง ทำ ให้ได้ ท่ีดิน แปลง จำหนา่ย เพิ่มขึ้น กับ นำ ท่ีดิน แปลง จำหนา่ย เฉพาะ ท่ีดิน มา 
เปล่ียนแปลง ประเภท เป็น สโมสร และ สวนสาธารณะ แต่ ท่ีดิน ท้ัง โครงการ ยังคง มี เนื้อท่ี เท่าเดิม ตามท่ี 
ได้รับอนุญาต จัดสรร ครั้งแรก แผนผัง การจัดสรรท่ีดิน จึง เปล่ียนแปลง ไป โดย แบง่ ท่ีดิน ออก เป็น 7
สว่น รังวัด แบง่ ท่ีดิน เป็น แปลง ยอ่ย จำหนา่ย 1,376 แปลง จำหนา่ย เฉพาะ ท่ีดิน 527 แปลง
บ้านเด่ียว มัณฑนา ธนบุรีรมย์ พร้อมท่ีดิน 276 แปลง ทาวน์เฮาส ์บุ ศ ริ นทร์ ธนบุรีรมย์ พร้อมท่ีดิน
573 แปลง ท่ีดิน สาธารณูปโภค 15 แปลง แบง่เป็นถนน 3 แปลง สวนสาธารณะ 4 แปลง
โรงเรียนอนุบาล 3 แปลง สวนหยอ่ม 1 แปลง ถัง บำบัด น้ำเสีย 4 แปลง ท่ีดิน บริการสาธารณะ 
ประเภท สโมสร 2 แปลง และ จัด ให้ มี สาธารณูปโภค เชน่ ถนน ภาระจำยอม ยาว 611 เมตร ซึ่ง เป็น 
ของ บริษัท แอตแลนติก เรียลเอสเตท จำกัด มีระบบ ระบาย น้ำ โดย ใช้ ท่อระบายน้ำ คอนกรีต เรียง 
ขนาน ไป กับ ถนน ทุก สาย ลง สู ่คลอง สาธารณประโยชน์ สำหรับ โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 48077 และ 48979
จำเลย สร้าง ถนน ท่อระบายน้ำ และ สะพาน ข้าม คลอง ราง ใหญ ่เป็น ทางเข้าออก โครงการ สู ่ถนน 
ประชา อุทิศ ความ ยาว 611 เมตร เดิม เป็น ของ นาง แค ท รี น เมื่อวันท่ี 14 มกราคม 2537 ได้ ขาย ให้ 
บริษัท แอตแลนติก เรียลเอสเตท จำกัด ซึ่ง เป็น บริษัท ในเครือ ของ จำเลย แล้ว บริษัท ดังกล่าว 
จดทะเบียน ให้ ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง ตกเป็น ภาระจำยอม เรื่อง ทางเดิน ทางรถยนต์ ระบบไฟฟ้า ประปา
โทรศัพท์ ท่อระบายน้ำ ตลอดจน สาธารณูปโภค ต่าง ๆ แก่ ท่ีดิน ข้างเคียง ซึ่ง เป็น ของ นาง แค ท รี น โดย 
ไม ่มี ค่าตอบแทน วันท่ี 7 กรกฎาคม 2537 บริษัท ดังกล่าว จดทะเบียน ให้ ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง ตกเป็น 
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ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน จัดสรร ใน โครงการ และวันท่ี 29 ธันวาคม 2540 บริษัท ดังกล่าว ให้ จำเลย เข้า 
ถือ กรรมสิทธิ์รวม โดย มี ค่าตอบแทน ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 48077 จำนวน 2,176.8 สว่นใน 2,196.8
สว่น และ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 48079 จำนวน 197.7 สว่นใน 217.7 สว่น เมื่อ โจทก์ ท่ี 2 ถึงท่ี 16 และ 
ประชาชน ท่ัวไป ซื้อ บ้าน พร้อม ท่ีดิน จัดสรร แล้ว จำเลย เรียกเก็บเงิน ค่า สว่นกลาง จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร 
ตลอด มาจนกระท่ัง จัดต้ัง โจทก์ ท่ี 1 เมื่อวันท่ี 1 มีนาคม 2548 ต่อมา เมื่อ จดทะเบียน จัดต้ัง โจทก์ ท่ี 1
แล้ว วันท่ี 11 มีนาคม 2548 และวันท่ี 21 ตุลาคม 2548 จำเลย คืนเงิน ค่า สว่นกลาง โครงการ หมู ่
บ้านจัดสรร มัณฑนา ธนบุรีรมย์ ท่ี จำเลย เก็บ จาก ลูกบ้าน ไป ล่วงหน้า ต้ังแต่ วันท่ี 1 มีนาคม 2548
ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2549 จำนวน 10,637,319 บาท และ เงิน คงเหลือ จาก การบริหาร โครงการ หมู ่
บ้านจัดสรร บุ ศ ริ นทร์ ธนบุรีรมย์ 2,034,462.55 บาท ให ้แก่ โจทก์ ท่ี 1 วันท่ี 21 มีนาคม 2548
โจทก์ท่ี 1 และ จำเลย ตกลง กัน ว่า จำเลย จะ เสนอ รายรับ-รายจ่าย ให้ โจทก์ ท่ี 1 ทราบ ใน วันท่ี 24
มีนาคม 2548 และ จะ สง่ สำเนา เอกสาร ยืนยัน การ จ่าย ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ เชน่ ใบเสร็จรับเงิน ให้โจทก์ท่ี
1 ตรวจสอบ ภายใน วันท่ี 5 เมษายน 2549 ครบกำหนด แล้ว จำเลย เพิกเฉย หลังจากนั้น วันท่ี 16
พฤศจิกายน 2548 จำเลย จดทะเบียน โอน สาธารณูปโภค ให้ โจทก์ ท่ี 1 ยกเว้น ท่ีดิน สอง แปลง ซึ่ง ใช้ 
ก่อสร้าง ถนน ท่อระบายน้ำ และ สะพาน เข้าออก โครงการ สู ่ถนน ประชา อุทิศ ก่อนฟ้อง ฝ่าย โจทก์ มี 
หนังสือ ทวงถาม ให้ จำเลย ชำระเงิน ค่า สว่นกลาง และ ค่าใช้จ่าย ใน การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค กับ 
เงิน ค้ำประกัน การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค แล้ว แต่ จำเลย เพิกเฉย คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตามท่ี 
ฝ่าย โจทก์ และ จำเลย ได้รับอนุญาต ให้ ฎีกา ว่า จำเลย ต้อง ชำระเงิน ค่า สว่นกลาง แก่ โจทก์ ท่ี 1 หรือไม่
เพียงใด ใน ปัญหา ว่า จะ นำ ค่าบำรุงรักษา สาธารณูปโภค มา รวม เป็น ค่าใช้จ่าย ได้ หรือไม ่นั้น เห็นว่า
ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ 30 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า "สาธารณูปโภค ซึ่ง ผู้ จัดสรร ท่ีดิน 
ได้ จัด ให้ มี ขึ้น เพื่อ การจัดสรรท่ีดิน ตาม แผนผัง และ โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต เชน่ ถนน สวนสาธารณะ
สนามเด็กเล่น ให้ ถือว่า ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน จัดสรร และ ให้ เป็น หน้าท่ี ของ ผู้ 
จัดสรร ท่ีดิน หรือ ผู้รับ โอนกรรมสิทธิ์ คน ต่อไป ท่ีจะ บำรุงรักษา กิจการ ดังกล่าว ให้ คง สภาพ ดังเชน่ ท่ี ได้ 
จัดทำ ขึ้น โดย ตลอดไป และ จะ กระทำการ ใดๆ อัน เป็นเหตุให้ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ 
เสื่อม ความสะดวก มิได้" แม้ ต่อมา มี พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 3 ให ้ยกเลิก 
ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ นี้ แต่ในมาตรา 43 วรรคหนึ่ง ก็ ยังคง บัญญัติ ไว้ มี เนื้อความ เชน่ เดิม เมื่อ 
ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ท่ี ใช้ บังคับ อยู ่ในขณะท่ี จำเลย ได้รับอนุญาต จัดสรร ท่ีดิน 
บัญญัติ ให้ จำเลย ผู้ จัดสรร ท่ีดิน มี หน้าท่ี ต้อง บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ท่ี จัด ให้ มี ขึ้น ตาม แผนผัง และ 
โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต ให้ คง สภาพ ดังเดิม และ จะ ทำให้ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม 
ความสะดวก ไม ่ได้ โดย มิได้ มี บทบัญญัติ ให้ จำเลย มี สิทธิ เรียกเก็บเงิน ค่าใช้จ่าย จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร 
ไป บำรุงรักษา สาธารณูปโภค เชน่นี้ จึง เป็น หน้าท่ี ของ จำเลย ต้อง รับผิดชอบ ออก ค่าใช้จ่าย เอง จะ เรียก 
เก็บ เอา จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ไม ่ได้ แม้ จะ ได้ความ ว่า จำเลย กับ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร มี ข้อตกลง ให้ จำเลย มี 
สิทธิ นำ เงิน ค่า สว่นกลาง ท่ี เรียก เก็บ จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ใน ลักษณะ เหมาจ่าย ไป เป็น ค่าใช้จ่าย ใน 
การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค อันเป็น ข้อตกลง ท่ี คู่กรณี มีอิสระ ใน การแสดงเจตนา ต่อกัน แต่ 
การแสดงเจตนา ทำ ข้อตกลง ดังกล่าว ต้อง ไม ่ฝ่าฝืน หรือ แตกต่าง กับ บทบัญญัติ ของ กฎหมาย อัน 
เก่ียวกับ ความสงบเรียบร้อย หรือ ศีลธรรม อัน ดี ของ ประชาชน ข้อตกลง ท่ี กำหนดให้ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร 
ออก ค่าใช้จ่าย ใน การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค เท่ากับ เป็น การผลัก ภาระหน้าท่ี และ ความรับผิดชอบ 
ของ จำเลย ใน การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ไป ให้ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร โดยปริยาย ยอ่ม เป็น การฝ่าฝืน 
ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ 30 วรรคหนึ่ง ซึ่ง เป็น กฎหมาย ท่ี มี วัตถุประสงค์ เพื่อ 
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คุ้มครอง ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร อันเป็น กฎหมาย ท่ี เก่ียวกับ ความสงบเรียบร้อย หรือ ศีลธรรม อัน ดี ของ 
ประชาชน ข้อตกลง ดังกล่าว จึง ไม ่มีผล ใช้ บังคับ จำเลย จึง ไม ่มี สิทธิ นำ ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด จาก การ 
บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ไป หัก ออกจาก เงิน ค่า สว่นกลาง ท่ี เรียก เก็บ จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร คง มี สิทธิ 
เพียง นำ ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด จาก การ ให้ บริการสาธารณะ เชน่ ค่า กระแสไฟฟ้า สว่นกลาง ค่าจ้าง รักษา 
ความปลอดภัย กวาดถนน จัดเก็บขยะ เงินเดือน ค่าจ้าง พนักงานเก็บเงิน จัดทำบัญชี และ ควบคุม 
ดูแล การ ให้ บริการสาธารณะ ต่างๆ ประจำ สำนักงาน โครงการ ไป หัก ออกจาก เงิน ค่า สว่นกลาง เท่านั้น
และ เมื่อ มีเงิน ค่า สว่นกลาง เหลือ จ่าย ก็ ต้อง สง่ คืนให้ โจทก์ ท่ี 1 จะ ปฏิเสธ การ สง่คืน โดย อ้างว่า มี 
ข้อตกลง ให้ เรียก เก็บ ใน ลักษณะ เหมาจ่าย หา ได้ ไม ่สำหรับ บัญชี สรุป รายรับ-รายจ่าย เฉพาะ โครงการ 
มัณฑนา ธนบุรีรมย์ ฝ่าย โจทก์ โต้แย้ง ความถูกต้อง ของ บัญชี จำเลย เป็น ผู้ครอบครอง และ เก็บรักษา 
เงิน ค่า สว่นกลาง กับ นำ ไป ชำระ ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ อันเป็น ข้อเท็จจริง ท่ีอยู ่ใน ความ รู้เห็น โดยเฉพาะ 
ของ จำเลย ซึ่ง เป็น ผู้ประกอบธุรกิจ ภาระ การพิสูจน ์ข้อเท็จจริง เก่ียวกับ ความถูกต้อง ของ บัญชี 
รายรับ-รายจ่าย จึง ตก แก่ จำเลย ตาม พระราชบัญญัติ วิธี พิจารณาคดี ผู้บริโภค พ.ศ.2551 มาตรา 29
กรณี เงิน ค่า สว่นกลาง ท่ี จำเลย คืนให้ โจทก์ ท่ี 1 จำนวน 10,637,319 บาท เมื่อ พิเคราะห์ บัญชี สรุป 
รายรับ-รายจ่าย แล้ว จำเลย นำ เงิน ค่าบริการ ท่ี จัดเก็บ ล่วงหน้า ไป คิด รวม กับ รายจ่าย แล้ว นำ ไป หัก 
ออกจาก รายรับ คงเหลือเงิน 5,441,287.61 บาท ซึ่ง ไม ่ถูกต้อง ท่ีถูก ต้อง นำ เงิน ค่าบริการ ท่ี จัดเก็บ 
ล่วงหน้า ไป รวม กับ รายรับ คิด เป็น รายรับ ท้ังสิ้น 62,539,739 บาท แล้ว หัก ด้วย รายจ่าย
35,823,813.39 บาท คงเหลือเงิน 26,715,925.61 บาท นอกจากนี้ รายจ่าย ท้ัง แปด รายการ ท่ี 
จำเลย บันทึก ไว้ มี รายจ่าย บาง รายการ ท่ีเกิด จาก การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค รวม อยู ่ด้วย ซึ่ง จะ นำ 
ไป คิด หัก ออกจาก เงิน ค่า สว่นกลาง ไม ่ได้ ดังท่ี ได้ วินิจฉัย มา บัญชี สรุป รายรับ-รายจ่าย คลาดเคล่ือน ไม ่
ถูกต้อง เชื่อถือ ไม ่ได้ จึง ต้อง พิจารณา จาก รายละเอียด การ รับ ชำระเงิน และ ใบเสร็จรับเงิน ค่าใช้จ่าย 
ต่างๆ ประกอบ พยานหลักฐาน อ่ืน ใน สำนวน ใน ด้าน รายรับ เมื่อ ตรวจด ูเอกสาร ไม ่ปรากฏ ว่า จำเลย 
นำ เงิน ท่ี เรียก เก็บ จาก นาย สม นึก ไป รวม เป็น รายรับ ซึ่ง นาย จำลอง ก็ เบิกความ ตอบคำถาม ค้าน 
ยอมรับ ความใน ข้อ นี้ แต่ ได้ นำ เงิน ท่ี นาย ชัชวัสส์ ชำระ ไป รวม เป็น รายรับ แล้ว แสดงว่า จำเลย ไม ่ได้ นำ 
เงิน ท่ี เรียก เก็บ จาก นาย สม นึก ไป บันทึก ไว้ ใน รายรับ เท่านั้น นอกจากนี้ รายรับ ใน สว่น ท่ี เป็น ดอกเบี้ย 
ของ ต้นเงิน ค่า สว่นกลาง จำเลย นำ เงิน ค่า สว่นกลาง ไป ฝาก ไว้ ท่ี ธนาคาร แต่ จำเลย ไม ่ได้ นำ ดอกเบี้ย 
สะสม 1,009,696.88 บาท ไป บันทึก เป็น รายรับ ใน บัญชี ดอกเบี้ย ท่ี เกิดขึ้น จึง เป็น ดอกผลนิตินัย ของ 
เงิน ค่า สว่นกลาง ซึ่ง ต้อง นำ ไป บันทึก ไว้ เป็น รายรับ เชน่กัน แม ้โจทก์ ไม ่ได้ มี คำขอ สว่น นี้ แต่ เป็น กรณี ท่ี 
จำนวน ค่า สว่นกลาง ท่ี โจทก์ เรียกร้อง ไม ่ถูกต้อง ศาล มีอำนาจ ยกขึ้น วินิจฉัย ให้ ถูกต้อง ได้ ตาม 
พระราชบัญญัติ วิธี พิจารณาคดี ผู้บริโภค พ.ศ.2551 มาตรา 39 เมื่อ รวม เงิน ท่ี เรียก เก็บ จาก นาย สม 
นึก 90,900 บาท ดอกเบี้ย จาก เงิน ค่า สว่นกลาง 1,009,696.88 บาท และ ยอดเงิน ท่ี เรียก เก็บ จาก 
ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร 51,902,420 บาท แล้ว เป็น เงิน 53,003,016.88 บาท รวม กับ เงิน ท่ี จำเลย คืนให้ 
โจทก์ ท่ี 1 จำนวน 10,637,319 บาท คิด เป็น รายรับ ท้ังสิ้น 63,640,335.88 บาท สว่น ท่ี ฝ่าย โจทก์ 
ฎีกา ขอให้ จำเลย ชำระเงิน ค่า สว่นกลาง ท่ี ยัง เรียก เก็บ ไม ่ได้ อีก 17,970,672 บาท เห็นว่า แม ้
ข้อเท็จจริง จะ ได้ความ ตามท่ี ฝ่าย โจทก์ อ้าง แต่ การ ชำระเงิน ค่า สว่นกลาง หรือ ค่า บริการสาธารณะ ใน 
อัตรา ท่ี เหมาะสม และ เป็นธรรม ตามท่ี คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน กลาง ให้ ความ เห็นชอบ เป็น หน้าท่ี 
ของ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ทุกคน จะ อ้างว่า จำเลย ไม ่ยอมให ้ตรวจสอบ บัญชี รายรับ-รายจ่าย มา เป็น เหตุผล 
ปฏิเสธ การ ชำระเงิน ค่า สว่นกลาง ไม ่ได้ เป็นเรื่อง ท่ี ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร จะ ต้อง ไป ร้องเรียน หรือ 
ดำเนินการ ทาง อ่ืน ดังนั้น เงิน ค่า สว่นกลาง ท่ี ยัง เรียก เก็บ ไม ่ได้ นี้ โจทก์ท่ี 1 ต้อง ไป เรียกร้อง เอา จาก 
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ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร จะ เรียก ให้ จำเลย รับผิด ชำระ แทน ไม ่ได้ สำหรับ เงิน ค่า สว่นกลาง 10,587,904.20
บาท ท่ี ฝ่าย โจทก์ ฎีกา ขอให ้จำเลย รว่ม ออก สมทบ เนื่องจาก จำเลย ได้ ใช้ บริการสาธารณะ รว่มกับ 
ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร มา ต้ังแต่ เริ่ม โครงการ เชน่ พนักงานรักษาความปลอดภัย ต้อง คอย ดูแล ทรัพย์สิน 
สิ่งก่อสร้าง ของ จำเลย และ พนักงาน ทำความสะอาด ถนน ต้อง เก็บกวาด เศษ วัสดุก่อสร้าง ท่ี จำเลย 
ก่อสร้าง บ้านจัดสรร ขาย นั้น ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี 286 มิได้ มี บทบัญญัติ ให้ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน มี 
หน้าท่ี ต้อง ออก ค่าใช้จ่าย ใน การ บริการสาธารณะ รว่มกับ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ท้ัง จำเลย และ ผู้ซื้อ ท่ีดิน 
จัดสรร ก็ ไม ่มี ข้อตกลง กัน เชน่ว่า นั้น สว่น พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 47
ถึงมาตรา 50, 53 และมาตรา 70 วรรคสอง บัญญัติ ให้ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ต้อง ออก ค่าใช้จ่าย ใน การ จัด ให้ 
มี และ การ บำรุงรักษา บริการสาธารณะ สำหรับ ท่ีดิน จัดสรร แปลง ยอ่ย ท่ี ยัง ไม ่มี ผู้ซื้อ ต่อเมื่อ ได้ จัดต้ัง 
นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ขึ้น แล้ว จึง ไม ่อาจ กำหนดให้ จำเลย ชำระเงิน ใน สว่น นี้ ตาม ฎีกา ของ ฝ่าย 
โจทก์ ได้ ใน ด้าน รายจ่าย เห็นว่า ค่า ดูแล สวนสาธารณะ และ ค่า ซอ่มแซม สาธารณูปโภค เป็น 
ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด จาก การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ให้ มี สภาพ ดังเชน่ ท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น ยอ่ม เป็น หน้าท่ี 
ของ จำเลย ต้อง รับผิดชอบ ออก ค่าใช้จ่าย ดังท่ี ได้ วินิจฉัย มา จึง นำ ค่าใช้จ่าย ใน สว่น นี้ มา บันทึก เป็น 
รายจ่าย ไม ่ได้ สำหรับ ค่าบำรุงรักษา สโมสร ก่อน จำเลย จะ โอน ท่ีดิน ซึ่ง ใช้ ก่อสร้าง สโมสร ให้ โจทก์ ท่ี 1
จำเลย นำ อาคาร สโมสร และ สระว่ายน้ำ ไป ทำสัญญา ให้ บุคคลภายนอก เชา่ ใน อัตรา เดือน ละ 5,000
บาท มีกำหนด 3 ปี นับแต่ วันท่ี 1 กันยายน 2546 แล้ว เปิด ให้บริการ แก่ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร โดย เรียก 
เก็บ ค่า ใช ้บริการ ซึ่ง ตาม สัญญาเชา่ ข้อ 5.1 กำหนด ว่า ผู้เชา่ มี หน้าท่ี ต้อง บำรุงรักษา ทรัพย์สิน ท่ี เชา่ 
ด้วย ค่าใช้จ่าย ของ ผู้เชา่ เอง เพื่อให้ ทรัพย์สิน ท่ี เชา่ มี สภาพ ดี อยู ่เสมอ หาก เกิด ความเสียหาย แก่ 
ทรัพย์สิน ท่ี เชา่ ผู้เชา่ ต้อง ออก ค่าใช้จ่าย ใน การซอ่มแซม และ บำรุงรักษา เอง เมื่อ ไม ่ปรากฏ ว่า จำเลย 
นำ รายได้ จาก ค่าเชา่ สโมสร ไป บันทึก เป็น รายรับ แสดงว่า จำเลย นำ สโมสร ไป จัดหา ผลประโยชน์ เป็น 
สว่นตัว จึง ไม ่มี สิทธ ินำ ค่าใช้จ่าย ใน การ บำรุงรักษา สโมสร ไป บันทึก เป็น รายจ่าย ได้ จำเลย ต้อง ไป 
เรียกร้อง เอา จาก ผู้เชา่ สโมสร เอง สว่น ใบเสร็จรับเงิน ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง นั้น เมื่อ ตรวจด ู
ใบเสร็จรับเงิน และ บัญช ีสรุป รายรับ-รายจ่าย แล้ว จำเลย นำ เงิน ค่า สว่นกลาง ไป ชำระ ค่าจ้าง 
พนักงานรักษาความปลอดภัย พนักงาน จัดเก็บ ขยะ กวาดถนน ค่า กระแสไฟฟ้า สว่นกลาง ค่าใช้จ่าย 
ป้อมยาม รักษา ความปลอดภัย และ สำนักงาน โครงการ รวม เป็น เงิน 22,341,467.67 บาท สว่น สำเนา 
ใบเสร็จรับเงิน 118 ฉบับ นา่เชื่อ ว่า จำเลย ถ่ายสำเนา เอกสาร ผิดพลาด ทำให้ มี สำเนา ใบเสร็จรับเงิน 
บางสว่น ท่ี ไม ่เก่ียวข้อง กับ โครงการ ปะปน รวม เข้ามา ใน ใบเสร็จรับเงิน 5 แฟ้ม ตามท่ี พยาน จำเลย 
เบิกความ ดังนั้น ค่าใช้จ่าย ท่ี ถูกต้อง ต้ังแต่ ปี 2540 ถึง 2548 ซึ่ง จำเลย ต้อง นำมา บันทึก เป็น รายจ่าย 
จึง คิด เป็น เงิน 22,341,467.67 บาท มิใช ่35,823,813.38 บาท ดังท่ี จำเลย นำสืบ พยานหลักฐาน ท่ี 
จำเลย นำ สืบมา ขัดแย้ง แตก ต่างกัน การ คิดบัญชี รายรับ-รายจ่าย ไม ่ถูกต้อง บันทึก รายรับ ต่ำกว่า 
ความจริง และ บันทึก รายจ่าย สูง เกิน จริง โดยไมเ่ปิดเผย รายละเอียด บัญชี รายรับ-รายจ่าย ให้ ผู้ซื้อ 
ท่ีดิน จัดสรร และ โจทก์ ท่ี 1 ท้ัง บัญช ีท่ี จัดทำ ขึ้น ไม ่ถูก ต้องตาม มาตรฐาน ระบบ บัญชี จึง ขาด 
ความนา่เชื่อถือ พยานหลักฐาน ของ จำเลย ไม ่มี น้ำหนัก รับฟังได้ ตาม ภาระ พิสูจน ์ข้อเท็จจริง รับฟัง ไม ่
ได้ ว่า จำเลย ใช้จ่าย เงิน ค่า สว่นกลาง ท่ี เรียก เก็บ จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร แล้ว มีเงิน เหลือ จ่าย
5,441,287,61 บาท ดังท่ี อ้าง มา ใน ฎีกา แต่ ฟังได้ ว่า จำเลย เรียกเก็บเงิน ค่า สว่นกลาง จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน 
จัดสรร ต้ังแต่ เริ่ม โครงการ จนกระท่ัง จัดต้ัง โจทก์ ท่ี 1 เป็นเงิน 63,640,335.88 บาท และ ได้ นำ เงิน ค่า 
สว่นกลาง ไป ใช้จ่าย ถูกต้อง ชอบด้วยกฎหมาย ต้ังแต่ ปี 2540 ถึง 2548 เป็นเงิน 22,341,467.67 บาท
คงเหลือเงิน 41,298,868.21 บาท จำเลย สง่ คืนให้ โจทก์ ท่ี 1 แล้ว 10,637,319 บาท คงเหลือ เงิน ค่า 
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สว่นกลาง ท่ี จำเลย ต้อง สง่ คืนให้ โจทก์ ท่ี 1 อีก 30,661,549.21 บาท ฎีกา ข้อ นี้ ของ ฝ่าย โจทก์ ฟังขึ้น 
บางสว่น ฎีกา ของ จำเลย ฟังไมข่ึ้น ปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตามท่ี ฝ่าย โจทก์ ได้รับอนุญาต ให้ ฎีกา ต่อไป ว่า 
จำเลย ต้อง ชำระเงิน ค่าบำรุงรักษา สาธารณูปโภค แก่ โจทก์ ท่ี 1 หรือไม ่เพียงใด เห็นว่า แม ้ท่ีดิน 
ท้ังสอง แปลง ตาม โฉนด เลขท่ี 48077 และ 48079 ท่ี จำเลย ใช้ ก่อสร้าง ถนน ท่อระบายน้ำ และ 
สะพาน จะ ไม ่ได้ ระบุ ว่า เป็น ท่ีดิน ตาม แผนผัง โครง การจัดสรรท่ีดิน ท่ี จำเลย ได้รับอนุญาต แต่ ใน 
โครงการ และ วิธี การจัดสรรท่ีดิน ต้ังแต่ จำเลย ได้รับอนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ครั้งแรก และ ท่ี ได้รับอนุญาต 
ให้ แก้ไข เปล่ียนแปลง แผนผัง โครง การจัดสรรท่ีดิน ครั้งต่อมา อีก 10 ครั้ง ระบุ ไว้ ชัดเจน ว่า จำเลย 
จัดสรร ให้ ถนน คอนกรีต ยาว 611 เมตร เป็น สาธารณูปโภค ใน โครง การจัดสรรท่ีดิน และ จดทะเบียน 
ให้ ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน ใน โครงการ ตลอดมา ดังนั้น ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง ท่ี จำเลย ใช้ ก่อสร้าง 
ถนน ท่อระบายน้ำ และ สะพาน ยอ่ม ตกเป็น สาธารณูปโภค ท่ี จำเลย จัด ให้ มี ขึ้น เพื่อ การจัดสรรท่ีดิน
และ ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม โดย ผล ของ กฎหมาย เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน จัดสรร ทุก แปลง ใน โครงการ
กับ เป็น หน้าท่ี ของ จำเลย ต้อง บำรุงรักษา สาธารณูปโภค นี้ ให้ คง สภาพ ดังเชน่ ท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น โดย 
ตลอดไป และ จะ กระทำการ ใดๆ อัน เป็นเหตุให้ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม 
ความสะดวก มิได้ ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ 30 วรรคหนึ่ง ซึ่ง ใช้ บังคับ อยู ่
ในขณะนั้น สว่น การ ท่ี จำเลย จะ พ้น จาก หน้าท่ี บำรุงรักษา สาธารณูปโภค พระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ซึ่ง ใช้ บังคับ แทน ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 มี บทเฉพาะกาล 
บัญญัติ ไว้ ใน มาตรา 70 วรรคสามว่า "การ พ้น จาก ความ รับผิด ใน การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ของ 
ผู้ ได้รับ ใบอนุญาต หรือ ผู้รับ โอน ใบอนุญาต ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี 286 ลงวันท่ี 24
พฤศจิกายน 2515 หรือ ผู้รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน อันเป็น สาธารณูปโภค ให้นำมาตรา 44 มา ใช้ บังคับ 
โดย อนุโลม" มาตรา 44 วรรค หนึ่ง บัญญัติ ว่า "ผู้ จัดสรร ท่ีดิน จะ พ้น จาก หน้าท่ี บำรุงรักษา 
สาธารณูปโภค ตาม มาตรา 43 เมื่อ ได้ ดำเนินการ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด ภาย หลังจาก ครบกำหนด 
ระยะเวลา ท่ี ผู้ จัดสรร ท่ีดิน รับผิดชอบ การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ตาม มาตรา 23 (5) แล้ว 
ตามลำดับ ดังต่อไปนี้ (1) ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ตาม พระราชบัญญัติ นี้ หรือ 
นิติบุคคล ตามกฎหมาย อ่ืน เพื่อ รับ โอน ทรัพย์สิน ดังกล่าว ไป จัดการ และ ดูแล บำรุงรักษา..." และ วรรค 
สอง บัญญัติ ว่า "การ ดำเนิน การตาม วรรค หนึ่ง ให้ เป็นไป ตามระเบียบ ท่ี คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน 
กลาง กำหนด ท้ังนี้ ต้อง กำหนดให ้ผู้ จัดสรร ท่ีดิน รับผิดชอบ จำนวน ค่าบำรุงรักษา สาธารณูปโภค 
สว่นหนึ่ง ด้วย" เห็นว่า การนำมาตรา 44 มา ใช้ บังคับ ย้อนหลัง แก่ จำเลย ซึ่ง ได้รับอนุญาต ให้ จัดสรร 
ท่ีดิน ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ต้อง นำมาใช ้บังคับ โดย อนุโลม เท่านั้น เมื่อ ประกาศ 
ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี 286 ข้อ 13 บัญญัติ ไว้ เพียง ว่า ให ้ผู้ จัดสรร ท่ีดิน จัดหา สถาบันการเงิน มา 
ทำสัญญา ค้ำประกัน การ จัด ให้ มี สาธารณูปโภค หรือ บริการสาธารณะ ตาม แผนผัง โครงการ และ 
กำหนด เวลา ท่ี ได้รับอนุญาต โดย มิได้ มี บทบัญญัติ ให้ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ต้อง จัดหา สถาบันการเงิน มา 
ทำสัญญา ค้ำประกัน การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ท่ี ได้ จัด ให้ มี ขึ้น และ ยังอยู ่ใน ความรับผิดชอบ การ 
บำรุงรักษา หรือ ต้อง รับผิดชอบ ชำระเงิน ค่าบำรุงรักษา สาธารณูปโภค ใน อัตราร้อยละ 7 ของ ราคา 
ก่อสร้าง สาธารณูปโภค กลาง ของ ทางราชการ ให้ แก่ นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ตาม ประกาศ และ 
ระเบียบ ท่ี คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน กลาง กำหนด จึง นำ พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543
มาตรา 43 วรรคสอง และมาตรา 44 วรรค สอง ตอนท้าย ซึ่ง ประกาศใช้ ใน ภายหลัง มา บังคับ แก่ 
จำเลย โดย อนุโลม ไม ่ได้ สำหรับ สะพาน ข้าม คลอง ปรากฏ ว่า คอสะพาน บาง ด้าน ทรุดตัว ค่อน ข้างมาก
ทำให ้พื้นถนน บริเวณ คอสะพาน กับ พื้น สะพาน มีระดับ ต่างกัน จำเป็นต้อง ซอ่มแซม บำรุงรักษา ให้ คง 
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สภาพ การใช้งาน ได้ โดยสะดวก ดังเดิม ซึ่ง จำเลย ต้อง เป็น ผู้ ออก ค่าใช้จ่าย ท้ังสิ้น จึง เห็นสมควร กำหนด 
ค่าใช้จ่าย ใน การซอ่มแซม บำรุง ให้ 400,000 บาท สว่น ท่อระบายน้ำ ท้ังสอง ด้าน ของ ถนน ปรากฏ ว่า 
จำเลย ก่อสร้าง ระบบ ระบาย น้ำ ไม ่ถูกต้อง ระบบ ระบาย น้ำฝน ออกจาก ถนน ด้วย ท่อระบายน้ำ ลง สู ่
คลอง ราง ใหญ ่จึง ทำ ไม ่ได้ ตาม โครง การจัดสรรท่ีดิน จำเลย ขออนุญาต ไว้ จำเป็นต้อง ซอ่มแซม 
บำรุงรักษา ให้ ใช้งาน ได้ ดังเดิม ด้วย ค่าใช้จ่าย ของ จำเลย เห็นสมควร กำหนดให้ 300,000 บาท รวม 
เป็น เงิน ท้ังสิ้น 700,000 บาท สำหรับ ค่า ซอ่มแซม ถนน แม้ ถนน จะ ทรุดตัว และ มีระดับ ต่ำกว่า ถนน 
ประชา อุทิศ สว่นหนึ่ง เป็น เพราะ ถนน ประชา อุทิศ ได้ ปรับปรุง ยกระดับ ให้ สูง ขึ้น ประกอบ กับ ตาม 
สภาพ โดยท่ัวไป ของ ถนน ยังอยู ่ใน สภาพ ดี และ ใช้ สัญจร ได้ โดยสะดวก จึง ไม ่จำเป็นต้อง ปรับปรุง 
ซอ่มแซม สว่น ค่าก่อสร้าง ผนัง คอนกรีต ท้ังสอง ด้าน ของ ถนน มิใช ่สาธารณูปโภค ท่ี จำเลย จัด ให้ มี ขึ้น 
และ มี หน้าท่ี ต้อง บำรุงรักษา ตาม โครง การจัดสรรท่ีดิน จะ เรียกร้อง ให้ จำเลย ออก ค่าใช้จ่าย ใน การ 
สร้าง ผนัง คอนกรีต เพื่อ ป้องกัน มิ ให้ บุคคลภายนอก มา ใช้ ถนน และ สะพาน หา ได้ ไม ่ดังนั้น จำเลย ต้อง 
ชำระเงิน ค่า สว่นกลาง 30,661,549.21 บาท และ ค่า ซอ่มแซม สาธารณูปโภค 700,000 บาท รวม 
เป็น เงิน ท้ังสิ้น 31,361,549.21 บาท แก่โจทก์ท่ี 1 ท่ี ศาลอุทธรณ ์พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง 
ด้วย บางสว่น ฎีกา ข้อ นี้ ของ ฝ่าย โจทก์ ฟังขึ้น บางสว่น พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้จำเลย ชำระเงิน
31,361,549.21 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี แก่โจทก์ท่ี 1 ให้ จำเลย ใช้ 
ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น อุทธรณ์ และ ฎีกา แทน ฝ่าย โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ รวม 40,000
บาท สำหรับ ค่าฤชาธรรมเนียม ท่ี ฝ่าย โจทก์ ได้รับ ยกเว้น ให ้จำเลย นำมา ชำระ ต่อ ศาล ในนามของ ฝ่าย 
โจทก์ เฉพาะ ค่าขึ้นศาล ให้ ชำระ เท่า ทุนทรัพย ์ท่ี ฝ่าย โจทก์ ชนะคดี ใน ชั้น ฎีกา นอกจาก ท่ี แก้ ให้ 
เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์
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