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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ข้อตกลง ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 1 ท่ี 2 ท่ี 4
และท่ี 5 ซึ่ง ตกลง ให้ จำเลย ท่ี 1 ท่ี 2 ท่ี 4 และท่ี 5 ต้อง รับผิด ชำระ ค่า สาธารณูปโภค ใน ชว่งเวลา ก่อน 
มี การ ดำเนินการ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 44 (1) (2) หรือ
(3) เป็น ข้อตกลง ท่ี ฝ่าฝืน ต่อ บทบัญญัติ มาตรา 43 ซึ่ง เป็น กฎหมาย ท่ี มี วัตถุประสงค์ เพื่อ คุ้มครอง 
ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร อันเป็น กฎหมาย ท่ี เก่ียวกับ ความสงบเรียบร้อย หรือ ศีลธรรม อัน ดี ของ ประชาชน
เฉพาะ ข้อตกลง ดังกล่าว จึง ตกเป็น โมฆะ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 150 สำหรับ ความ รับผิด ค่า 
บริการสาธารณะ เป็น คนละ สว่น กับ ความ รับผิด ค่าบำรุงรักษา สาธารณูปโภค จึง อาจ มี การ 
กำหนดให้ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร รับผิดชอบ ใน ค่า บริการสาธารณะ ท่ี เกิดขึ้น ก่อน จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่
บ้านจัดสรร ได้ แต่ เนื่องจาก มี ข้อตกลง เพิ่มเติม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 1
ท่ี 2 ท่ี 4 และท่ี 5 ว่า โจทก์ จะ หัก ค่าใช้จ่าย ใน การ บำรุงรักษา และ ค่า ใช้ บริการสาธารณะ ตามสว่น 
เฉล่ีย ของ ท่ีดิน แต่ละ แปลง นับ จาก วันท่ี สาธารณูปโภค ใน แต่ละ เฟส เสร็จ สมบูรณ ์จนถึง วันท่ี จัดต้ัง 
นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร เสร็จ เรียบร้อย เมื่อ ได้ความ ว่า โจทก์ ไม ่ดำเนินการ จัดทำ สาธารณูปโภค ให้ 
แล้วเสร็จ สมบูรณ ์และ ถูก ต้องตาม แผนผัง โครงการ และ วิธี การจัดสรรท่ีดิน ได้ ตามกำหนด จน ไม ่
สามารถ จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร เพื่อ รับ โอน สาธารณูปโภค ไป จัดการ และ ดูแลรักษา ต่อไป ได้
โจทก์ จึง ยัง ไม ่มี สิทธิ เรียก ให้ จำเลย ท่ี 1 ท่ี 2 ท่ี 4 และท่ี 5 รับผิด ค่า บริการสาธารณะ ได้

คำพิพากษา
คดี ท้ัง สี่ สำนวน นี้ ศาลชั้นต้น พิจารณา และ พิพากษา รวมกัน โดย ให้ เรียก โจทก์ ทุก สำนวน ว่า โจทก์ 
เรียก จำเลย ใน สำนวน แร กว่า จำเลยท่ี 1 เรียก จำเลย ใน สำนวน ท่ีสอง ว่า จำเลยท่ี 2 เรียก จำเลย ท่ี 1
และท่ี 2 ใน สำนวน ท่ีสาม ว่า จำเลยท่ี 3 และท่ี 4 และ เรียก จำเลย ใน สำนวน ท่ีสี่ ว่า จำเลยท่ี 5 โจทก์ 
ท้ัง สี่ สำนวน ฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย ท่ี 1 ชำระเงิน 164,316 บาท จำเลยท่ี 2 ชำระเงิน 312,336 บาท
จำเลยท่ี 3 และท่ี 4 รว่มกัน ชำระเงิน 237,756 บาท และจำเลยท่ี 5 ชำระเงิน 153,516 บาท พร้อม 
ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของต้นเงิน 140,400 บาท 288,420 บาท 213,840 บาท และ
129,600 บาท ตามลำดับ นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย ท้ัง สี่ 
สำนวน ให้การ ทำนองเดียวกัน ขอให ้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ท่ี 1 และท่ี 5 ชำระเงิน
102,960 บาท และ 106,920 บาท ตามลำดับ พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 1
กรกฎาคม 2557 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ แต่ ดอกเบี้ย คำนวณ ถึง วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี
6 ตุลาคม 2559) ต้อง ไม ่เกิน คนละ 23,916 บาท ตามท่ี โจทก์ ขอ กับ ให้ จำเลย ท่ี 1 และท่ี 5 ใช้ 
ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ คนละ 5,000 บาท ยกฟ้อง จำเลย ท่ี 2 ถึงท่ี
4 ค่าฤชาธรรมเนียม ระหว่าง โจทก์ และ จำเลย ท่ี 2 ถึงท่ี 4 ให้เป็นพับ (ท่ีถูก คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ใน 
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สำนวน แรก และ สำนวน ท่ีสี่ ให้ ยก) จำเลย ท้ัง ห้า อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์แผนก คดี ผู้บริโภค พิพากษา ยืน
คืน ค่าใช้จ่าย ใน การ สง่ สำเนา อุทธรณ์ ให้ แก่ โจทก์ 400 บาท แก่ จำเลย ท้ัง ห้า ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น 
อุทธรณ์ ทุก สำนวน นอกจากนี้ ให้ เป็น พับ จำเลยท่ี 1 ท่ี 2 ท่ี 4 และท่ี 5 ฎีกา โดย ศาลฎีกา แผนก คดี 
ผู้บริโภค อนุญาต ให้ ฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี ผู้บริโภค วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง เบื้องต้น รับฟังได้ ว่า โจทก์ 
ได้รับอนุญาต ให้ จัดสรร ท่ีดิน โครงการ ณ. กรุงเทพมหานคร โดย ระบุ เก่ียวกับ การ จัด ให้ มี 
บริการสาธารณะ ในข้อ 5 ว่า "โจทก์ จัด ให้ มี บริการสาธารณะ ดังนี้ 5.1 จัด ให้ มี เจ้าหน้าท่ี รักษา 
ความปลอดภัย ภายใน โครงการ ตลอด 24 ชั่วโมง 5.2 จัด ให้ มี กระแสไฟฟ้า สำหรับ ถนน ป้อมยาม
และ ปั๊ ม น้ำ สว่นกลาง 5.3 จัด ให้ มี พนักงาน รักษา ความสะอาด พื้นท่ี โครงการ อยา่ง น้อย สัปดาห์ ละ 5
วัน และ 5.4 จัด ให้ มี น้ำประปา ท่ี ใช้ ทำความสะอาด ใช้ อุปโภค บริโภค ของ คนงาน และ 
พนักงานรักษาความปลอดภัย" และ ระบุ ให้ โจทก์ เรียก เก็บ ค่าบำรุงรักษา บริการสาธารณะ ใน ข้อ 10
ว่า "โจทก์ จะ จัดเก็บ เงิน เพื่อ ใช้ ใน การ บริการ จัดการ และ บำรุงรักษา บริการสาธารณะ ใน โครงการ จาก 
ผู้ซื้อ ท่ีดิน ใน อัตรา ตารางวา ละ 20 บาท ต่อเดือน จัดเก็บ ล่วงหน้า เป็นเวลา 2 ปี นับต้ังแต่ วัน โอน 
ท่ีดิน และ จะ เป็น ผู้ดูแล บริการสาธารณะ เป็นเวลา 1 ปี ค่าบริการ ท่ี เหลือ จาก การ ใช้จ่าย จะ คืนให้ 
นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร เมื่อ ครบกำหนด เวลา โจทก์ รับผิดชอบ" เมื่อวันท่ี 15 ธันวาคม 2550 วันท่ี
28 สิงหาคม 2550 วันท่ี 17 สิงหาคม 2550 และวันท่ี 20 ตุลาคม 2551 จำเลยท่ี 1 ท่ี 2 ท่ี 4 และท่ี 5
ตกลง ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ใน โครงการ ณ. กับโจทก์ มี ข้อตกลง ให้ จำเลย ท่ี
1 ท่ี 2 ท่ี 4 และท่ี 5 ชำระ ค่า กองทุน สว่นกลาง ชำระ ใน วัน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน คนละ 30,000 บาท ค่า 
สาธารณูปโภค และ ค่า บริการสาธารณะ ต่อ เดือน คิด จาก เนื้อ ท่ีดิน ตารางวาละ 20 บาท (เศษ ของ 
ตารางวา คิด เป็น 1 ตารางวา) จัดเก็บ ล่วงหน้า เป็นเวลา 2 ปี จำเลยท่ี 1 เป็นเงิน 74,880 บาท
จำเลยท่ี 2 เป็นเงิน 100,320 บาท จำเลยท่ี 4 เป็นเงิน 95,040 บาท และจำเลยท่ี 5 เป็นเงิน 77,760
บาท กับ มี บันทึก ข้อตกลง เพิ่มเติม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ว่า โจทก์ จะ หัก ค่าใช้จ่าย ใน การ 
บำรุงรักษา และ ค่า ใช้ บริการสาธารณะ ตามสว่น เฉล่ีย ของ ท่ีดิน แต่ละ แปลง นับ จาก วันท่ี 
สาธารณูปโภค ใน แต่ละ เฟส เสร็จ สมบูรณ์ จนถึง วันท่ี จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร เสร็จ เรียบร้อย
หลังจาก จำเลย ท่ี 1 ท่ี 2 ท่ี 4 และท่ี 5 จดทะเบียน รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง แล้ว
จำเลยท่ี 1 ท่ี 2 ท่ี 4 และท่ี 5 ค้างชำระ ค่า สาธารณูปโภค และ ค่า บริการสาธารณะ แก่ โจทก์
โดยจำเลยท่ี 1 ค้างชำระ ต้ังแต่ เดือน ตุลาคม 2553 ถึง เดือน มิถุนายน 2557 เป็นเวลา 45 เดือน
เดือนละ 3,120 บาท รวมเป็นเงิน 140,400 บาท จำเลยท่ี 2 ค้างชำระ ต้ังแต่ เดือน พฤศจิกายน
2551 ถึง เดือน มิถุนายน 2557 เป็นเวลา 69 เดือน เดือนละ 4,180 บาท รวมเป็นเงิน 288,420 บาท
จำเลยท่ี 4 ค้างชำระ ต้ังแต่ เดือน มกราคม 2553 ถึง เดือน มิถุนายน 2557 เป็นเวลา 45 เดือน
เดือนละ 3,960 บาท รวมเป็นเงิน 213,840 บาท และจำเลยท่ี 5 ค้างชำระ ต้ังแต่ เดือน มีนาคม 2554
ถึง เดือน มิถุนายน 2557 เป็นเวลา 40 เดือน เดือนละ 3,240 บาท รวมเป็นเงิน 129,600 บาท แต่ 
โจทก์ ไม ่สามารถ จัดทำ สาธารณูปโภค ให้ แล้วเสร็จ สมบูรณ ์และ ถูก ต้องตาม แผนผัง โครงการ และ วิธ ี
การจัดสรรท่ีดิน ภายใน กำหนด เวลา 2 ปี นับ แต่วัน ได้รับอนุญาต ให้ จัดสรร ท่ีดิน จาก คณะ กรรม 
การจัดสรรท่ีดิน กรุงเทพมหานคร อาทิเชน่ การ จัดทำ ถนน ใน โครงการ การ จัดทำ ท่อระบายน้ำ และ 
บอ่ พัก การ ระบาย น้ำ ระบบ ไฟฟ้า ใต้ดิน และ ระบบ ไฟฟ้า สาธารณะ และ อ่ืน ๆ จำเลยท่ี 1 ท่ี 2 ท่ี 4
และท่ี 5 และ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ราย อ่ืน คัดค้าน การ รับ โอน สาธารณูปโภค จึง ไม ่สามารถ จดทะเบียน 
นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร สำหรับ โครงการ ณ. ได้ มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ท่ี 1 ท่ี 2 ท่ี
4 และท่ี 5 ตามท่ี ได้รับอนุญาต ให้ ฎีกา ว่า จำเลย ท่ี 1 ท่ี 2 ท่ี 4 และท่ี 5 ต้อง รับผิด ชำระ ค่าใช้จ่าย ใน 
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การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค และ ค่า บริการสาธารณะ แก่ โจทก์ ตาม ฟ้อง หรือไม ่ใน สว่น ค่า 
สาธารณูปโภค จำเลย ท่ี 1 ท่ี 2 ท่ี 4 และท่ี 5 ฎีกาว่า เมื่อ โจทก์ ยัง มิได้ ดำเนินการ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด 
ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 44 โจทก์ ยัง ไม ่พ้น จาก หน้าท่ี บำรุงรักษา 
สาธารณูปโภค และมาตรา 43 โจทก์ จึง ต้อง รับผิด ค่า สาธารณูปโภค นั้น เห็นว่า 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 ประโยชน ์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" วรรค สอง บัญญัติ ว่า
"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 44 บัญญัติว่า "ผู้ จัดสรร ท่ีดิน จะ พ้น 
จาก หน้าท่ี บำรุง 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 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 ภายใน เวลา ท่ี ผู้ จัดสรร ท่ีดิน กำหนด ซึ่ง ต้อง ไม ่น้อยกว่า หนึ่งร้อย แปดสิบ วัน นับ แต่วัน 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" เมื่อ ปรากฏ ว่า ภายหลัง ครบกำหนด ระยะเวลา ท่ี โจทก์ ต้อง รับผิดชอบ 
บำรุงรักษา สาธารณูปโภค โครงการ ณ. แล้ว ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ยัง มิได้ จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร 
หรือ นิติบุคคล อ่ืน เพื่อ รับ โอน ทรัพย์สิน ท่ี เป็น สาธารณูปโภค ไป จัดการ และ ดูแล บำรุงรักษา โดย โจทก์ 
มิ ได้รับ อนุมัติ จาก คณะกรรมการ ให้ ดำเนินการ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด เพื่อ การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค
และ โจทก์ มิได้ จดทะเบียน โอน ทรัพย์สิน ดังกล่าว ให้ เป็น สาธารณประโยชน ์ตาม พระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 44 (1) (2) และ (3) โจทก์ จึง ยัง ไม ่พ้น จาก หน้าท่ี บำรุงรักษา 
สาธารณูปโภค ใน โครงการ ณ. ให้ คง สภาพ ดังท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น นั้น ต่อไป ตาม มาตรา 43 แหง่ 
พระราชบัญญัติ เดียวกัน ปัญหา ว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ระหว่าง โจทก์ กับ 
จำเลย ท่ี 1 โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 4 และ โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 5 ซึ่ง ใช้ แบบฟอร์ม เดียวกัน ในข้อ 9 ตอนท้าย 
ท่ี ระบุ ว่า จำเลยท่ี 1 ท่ี 4 และท่ี 5 ยินยอม ออก สว่น เฉล่ีย เป็น ค่าใช้จ่าย ใน การ จัดการ ดูแล
บำรุงรักษา สาธารณูปโภค และ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย 
ท่ี 2 ในข้อ 8 ตอนท้าย ท่ี ระบุ ว่า จำเลยท่ี 2 ยินยอม ออก สว่น เฉล่ีย เป็น ค่าใช้จ่าย และ ค่า ดูแล 
บำรุงรักษา บริการสาธารณะ ซึ่ง เป็น ข้อตกลง ให้ จำเลย ท่ี 1 ท่ี 2 ท่ี 4 และท่ี 5 รับผิดชอบ ค่าใช้จ่าย ใน 
การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค และ บริการสาธารณะ นั้น มีผลบังคับ กัน ได้ หรือไม ่เห็นว่า เมื่อ ยัง ไม ่มี 
การ ดำเนิน การตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 44 (1) (2) หรือ (3)
ประการหนึ่ง ประการ ใด ซึ่ง ตาม บทบัญญัติ มาตรา 43 วรรคหนึ่ง แหง่ พระราชบัญญัติ เดียวกัน 
กำหนดให้ เป็น หน้าท่ี ของ โจทก์ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ต้อง รับผิดชอบ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ให้ คง สภาพ 
ดังเชน่ ท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น นั้น ต่อไป โดยเฉพาะ บทบัญญัติ มาตรา 43 วรรคสอง กำหนด หน้าท่ี ให้ ผู้ จัดสรร 
ท่ีดิน ต้อง จัดหา ธนาคาร หรือ สถาบันการเงิน มา ทำสัญญา ค้ำประกัน การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ซึ่ง 
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ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ได้ จัด ให้ มี ขึ้น และ ยังอยู ่ใน ความรับผิดชอบ ใน การ บำรุงรักษา ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน สอด 
รับ กับ บทบัญญัติ มาตรา 49 วรรคสี่ แหง่ พระราชบัญญัติ เดียวกัน ท่ี กำหนดให้ เริ่ม เก็บ ค่าใช้จ่าย ใน 
การ บำรุงรักษา และ การ จัดการ สาธารณูปโภค เมื่อ เริ่ม ต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร หรือ นิติบุคคล อ่ืน 
ตาม มาตรา 44 (1) หรือ เมื่อ ได้รับ อนุมัติ จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน กรุงเทพมหานคร ตาม มาตรา
44 (2) แสดงให้เห็น ถึง เจตนารมณ์ ของ บทบัญญัติ กฎหมาย ใน เรื่อง การจัดสรรท่ีดิน อยา่ง ชัดเจน ว่า 
ต้องการ ให ้ค่าบำรุงรักษา สาธารณูปโภค ท่ี เกิดขึ้น ใน ชว่งเวลา ก่อน มี การ ดำเนินการ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด 
ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 44 (1) (2) หรือ (3) ให ้เป็น ภาระ 
ความรับผิดชอบ ของ โจทก์ โดยลำพัง ท้ังนี้ เพื่อให ้โจทก์ เรง่รัด ให้ มี การ จัดทำ สาธารณูปโภค ให้ 
เสร็จสิ้น โดยเร็ว ตามกำหนด เวลา ท่ี กำหนด ไว้ ใน แผนผัง โครงการ และ วิธี การจัดสรรท่ีดิน ท่ี 
ได้รับอนุญาต จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน กรุงเทพมหานคร พร้อม ท่ีจะ ดำเนินการ จัดต้ัง นิติบุคคล 
หมู ่บ้านจัดสรร เพื่อ รับ โอน สาธารณูปโภค ไป จัดการ และ ดูแลรักษา เพื่อ ปลดเปล้ือง ภาระหน้าท่ี 
บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ของ โจทก์ เป็นลำดับ ถัดไป อัน เป็นการ คุ้มครอง ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ให้ได้ 
รับประโยชน์ จาก การ ใช้ สาธารณูปโภค โดยเร็ว ท้ัง ไม ่มี บทบัญญัติ กฎหมาย ใด ให้ โจทก์ มี สิทธิ 
เรียกเก็บเงิน ค่าใช้จ่าย จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ไป บำรุงรักษา สาธารณูปโภค จึง เป็น หน้าท่ี ของ โจทก์ 
ต้อง รับผิดชอบ ออก ค่าใช้จ่าย เอง โจทก์ จะ เรียก เก็บ จาก จำเลย ท่ี 1 ท่ี 2 ท่ี 4 และท่ี 5 ผู้ซื้อ ท่ีดิน 
จัดสรร ไม ่ได้ ข้อตกลง ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 1
ท่ี 2 ท่ี 4 และท่ี 5 ดังกล่าว ซึ่ง ตกลง ให้ จำเลย ท่ี 1 ท่ี 2 ท่ี 4 และท่ี 5 ต้อง รับผิด ชำระ ค่า สาธารณูปโภค 
ใน ชว่งเวลา ก่อน มี การ ดำเนินการ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543
มาตรา 44 (1) (2) หรือ (3) นั้น จึง เป็น ข้อตกลง ท่ี ฝ่าฝืน ต่อ บทบัญญัติ มาตรา 43 แหง่ 
พระราชบัญญัติ เดียวกัน ซึ่ง เป็น กฎหมาย ท่ี มี วัตถุประสงค์ เพื่อ คุ้มครอง ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร อันเป็น 
กฎหมาย ท่ี เก่ียวกับ ความสงบเรียบร้อย หรือ ศีลธรรม อัน ดี ของ ประชาชน เฉพาะ ข้อตกลง ดังกล่าว จึง 
ตกเป็น โมฆะ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 150 ไม ่มีผลบังคับ ตามกฎหมาย
สำหรับ ความ รับผิด ค่า บริการสาธารณะ เห็นว่า ตาม สำเนา ใบอนุญาต ให้ จัดสรร ท่ีดิน กำหนดให ้
โจทก์ จัด ให ้มี บริการสาธารณะ ไว้ ใน ข้อ 5 ได้แก่ 5.1 จัด ให้ มี เจ้าหน้าท่ี รักษา ความปลอดภัย ภายใน 
โครงการ ตลอด 24 ชั่วโมง 5.2 จัด ให้ มี กระแสไฟฟ้า สำหรับ ถนน ป้อมยาม และ ปั๊ ม น้ำ สว่นกลาง 5.3
จัด ให้ มี พนักงาน รักษา ความสะอาด พื้นท่ี โครงการ อยา่ง น้อย สัปดาห์ ละ 5 วัน และ 5.4 จัด ให้ มี 
น้ำประปา ท่ี ใช้ ทำความสะอาด ใช้ อุปโภค บริโภค ของ คนงาน และ พนักงานรักษาความปลอดภัย จึง 
เป็น คนละ สว่น กับ ความ รับผิด ค่าบำรุงรักษา สาธารณูปโภค ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน
พ.ศ.2543 มาตรา 43 ซึ่งได้แก่ ถนน สวน สนามเด็กเล่น ดังนี้ จึง อาจ มี การ กำหนดให้ ผู้ซื้อ ท่ีดิน 
จัดสรร รับผิดชอบ ใน ค่า บริการสาธารณะ ท่ี เกิดขึ้น ก่อน จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ได้ ซึ่ง 
ได้รับอนุญาต จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน กรุงเทพมหานคร ในข้อ 10 ระบุ ให้ โจทก์ เรียก จัดเก็บ 
เงิน เพื่อ ใช ้ใน การ บริการ จัดการ และ บำรุงรักษา บริการสาธารณะ ใน โครงการ จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน ได้ ใน 
อัตรา ตารางวา ละ 20 บาท ต่อเดือน จัดเก็บ ล่วงหน้า เป็นเวลา 2 ปี นับต้ังแต่ วัน โอน ท่ีดิน และ จะ เป็น 
ผู้ดูแล บริการสาธารณะ เป็นเวลา 1 ปี ค่าบริการ ท่ี เหลือ จาก การ ใช้จ่าย จะ คืนให้ นิติบุคคล หมู ่
บ้านจัดสรร เมื่อ ครบกำหนด เวลา โจทก์ รับผิดชอบ แต่ อยา่งไรก็ตาม ม ีข้อตกลง เพิ่มเติม สัญญา จะ ซื้อ 
จะ ขาย ท่ีดิน ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 1 ท่ี 2 ท่ี 4 และท่ี 5 ว่า โจทก์ จะ หัก ค่าใช้จ่าย ใน การ บำรุงรักษา 
และ ค่า ใช ้บริการสาธารณะ ตามสว่น เฉล่ีย ของ ท่ีดิน แต่ละ แปลง นับ จาก วันท่ี สาธารณูปโภค ใน แต่ละ 
เฟส เสร็จ สมบูรณ์ จนถึง วันท่ี จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร เสร็จ เรียบร้อย เมื่อ ได้ความ ว่า โจทก์ ไม ่
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ดำเนินการ จัดทำ สาธารณูปโภค ให้ แล้วเสร็จ สมบูรณ์ และ ถูก ต้องตาม แผนผัง โครงการ และ วิธี 
การจัดสรรท่ีดิน ได้ ตามกำหนด จน ไม ่สามารถ จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร เพื่อ รับ โอน 
สาธารณูปโภค ไป จัดการ และ ดูแลรักษา ต่อไป ได้ โจทก์ จึง ยัง ไม ่มี สิทธิ เรียก ให้ จำเลย ท่ี 1 ท่ี 2 ท่ี 4
และท่ี 5 รับผิด ค่าบำรุงรักษา สาธารณูปโภค หรือ ใน ลักษณะ ค่า บริการสาธารณะ ได้ ท่ี ศาลอุทธรณ์ 
พิพากษา ยืน ตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ให้ จำเลย ท่ี 1 และท่ี 5 ต้อง รับผิด ตาม ฟ้อง นั้น ไมต้่อง ด้วย 
ความเห็น ของ ศาลฎีกา สว่น ท่ี ให้ ยกฟ้อง จำเลย ท่ี 2 ถึงท่ี 4 นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ใน ผล ฎีกา ของ 
จำเลย ท่ี 1 ท่ี 2 ท่ี 4 และท่ี 5 ฟังขึ้น พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้ยกฟ้อง จำเลย ท่ี 1 และท่ี 5 เสียด้วย
นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์ ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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