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ยอ่ / หลักกฎหมาย
การ ขออนุญาต จัดสรร ผู้ จัดสรร ท่ีดิน มี หน้าท่ี ต้อง จัด ให้ มี สาธารณูปโภค และ บริการสาธารณะ ตามท่ี 
ได้ แสดง ไว้ ใน คำ ขออนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 (4) โดย 
มี กำหนด ระยะเวลา การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ตามมาตรา 23 (5) และ มี หน้าท่ี ดูแล 
สาธารณูปโภค ตามมาตรา 43 และมาตรา 44 (เดิม) ให ้ผู้ จัดสรร ท่ีดิน พ้น จาก หน้าท่ี บำรุงรักษา 
สาธารณูปโภค ตาม มาตรา 43 เมื่อ ได้ ดำเนินการ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด ภาย หลังจาก ครบกำหนด 
ระยะเวลา ท่ี ผู้ จัดสรร ท่ีดิน รับผิดชอบ การ บำรุงรักษา สา ธาร ณู โภค ตาม มาตรา 23 (5) แล้ว ดังนี้ (1)
ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ตาม พ.ร.บ. นี้ หรือ ตามกฎหมาย อ่ืน เพื่อ รับ โอน 
ทรัพย์สิน ดังกล่าว ไป จัดการ บำรุง ดูแล รักษา...(2) ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ได้รับ อนุมัติ จาก คณะกรรมการ ให้ 
ดำเนินการ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด เพื่อ การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค (3) ผู้ จัดสรร ท่ีดิน จดทะเบียน โอน 
ทรัพย์สิน ดังกล่าว ให้ เป็น สาธารณประโยชน์ จาก บทบัญญัติ ดังกล่าว ได้ กำหนด หน้าท่ี และ การ สิ้นสุด 
การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน เป็น 2 ระยะ ระยะแรก ผู้ จัดสรร ท่ีดิน มี หน้าท่ี 
บำรุงรักษา ตามกำหนด เวลา ท่ี ระบุ ใน แผนผัง โครงการ ท่ีดิน จัดสรร ท่ี ได้รับอนุญาต จาก คณะ กรรม 
การจัดสรรท่ีดิน ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 (5) และ ระยะ ท่ีสอง เมื่อ พ้น 
กำหนด ระยะเวลา รับผิดชอบ ดังกล่าว ผู ้จัดสรร ท่ีดิน ยังม ีหน้าท่ี บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ต่อไป 
จนกว่า จะ มี การ จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร หรือ มี การ ดำเนินการ อยา่งใดอยา่งหนึ่ง ตาม มาตรา
44 (1) (2) (3) (เดิม) ผู้ จัดสรร ท่ีดิน จึง ต้อง ดำเนินการ ก่อสร้าง สาธารณูปโภค ให้ แล้วเสร็จ ตามกำหนด 
เวลา ตาม แผนผัง โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต เพื่อ โอน ให้ แก่ นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร รับ ไป ดำเนิน จัดการ 
ดูแล เพื่อให้ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ได้ ใช้ประโยชน ์จาก สาธารณูปโภค ได้ โดย สมบูรณ ์ภายใน เวลา อัน ควร
ข้อตกลง ท่ี มีผล ผลัก ความ รับผิด ค่าบำรุงรักษา และ การ จัดการ สาธารณูปโภค ไป ให้ แก่ ผู้ซื้อ ท่ีดิน 
จัดสรร ก่อน จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร หรือ ดำเนินการ อยา่งใดอยา่งหนึ่ง ตาม มาตรา 44 (1) (2)
(3) (เดิม) ยอ่ม เป็น การฝ่าฝืน ต่อ บทบัญญัติ ของ กฎหมาย อัน เก่ียว ด้วย ความสงบเรียบร้อย ของ 
ประชาชน ตกเป็น โมฆะ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 150 สำหรับ ค่า บริการสาธารณะ เป็น คนละ กรณ ีกับ 
ค่าบำรุงรักษา สาธารณูปโภค ความ รับผิด ค่า บริการสาธารณะ จึง ไม ่ตก อยู ่ใน บังคับ มาตรา 43 และ
44 แหง่ พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท้ัง ไม ่มี บทบัญญัติ ใด ใน พ.ร.บ. ดังกล่าว กำหนด ความ 
รับผิด ใน ค่า บริการสาธารณะ ท่ี เกิดขึ้น ก่อน จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร หรือ มี การ ดำเนินการ 
อยา่งใดอยา่งหนึ่ง เหมือน การ บำรุงรักษา และ จัดการ สาธารณูปโภค เมื่อ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ได้ 
รับประโยชน์ จาก บริการสาธารณะ โดยตรง ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ยอ่ม มี หน้าท่ี ต้อง รับผิด ใน ค่า 
บริการสาธารณะ ข้อตกลง ท่ี ให้ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร รับผิด ใน ค่า บริการสาธารณะ จึง บังคับ กัน ได้
ไมเ่ป็นการ ฝ่าฝืน บทบัญญัติ ของ กฎหมาย อัน เก่ียวกับ ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน ข้อเท็จจริง 
รับฟังได้ ว่า โจทก์ และ จำเลย ทำสัญญา บริการ จึง ใช้ บังคับ กัน ได้ แต่ ต้อง ไม ่เกิน อัตรา ท่ี คณะ กรรม 
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การจัดสรรท่ีดิน กำหนด ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 53 เมื่อ โจทก์ ไม ่ได้รับ ความ 
เห็นชอบ จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน กรุงเทพมหานคร ใน อัตรา ท่ี เรียก เก็บ จำเลย ยังคง ต้อง รับผิด 
ใน หนี้ ค่า บริการสาธารณะ นั้น และ เมื่อ คดี ขึ้น สู ่การพิจารณา ของ ศาล ศาล ยอ่ม มีอำนาจ ใช้ ดุลพินิจ 
กำหนด ค่า บริการสาธารณะ ให้ จำเลย รับผิด ต่อ โจทก์ ใน อัตรา ท่ี เหมาะสม ได้ เชน่เดียวกับ การ กำหนด 
ค่าเสียหาย คดีแพง่ ท่ัวไป

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ชำระเงิน 73,043.91 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี
ของต้นเงิน 68,074.80 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย ขาด 
นัด ยื่น คำให้การ ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ โจทก์ อุทธรณ์
ศาลอุทธรณ์ แผนก คดี ผู้บริโภค พิพากษา ยืน ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ โจทก์ฎีกา
โดย ศาลฎีกา แผนก คดี ผู้บริโภค อนุญาต ให้ ฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี ผู้บริโภค วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง 
รับฟังได้ ใน เบื้องต้น ว่า โจทก์ เป็น นิติบุคคล ประเภท บริษัทมหาชน จำกัด หนึ่ง ใน วัตถุประสงค์ คือ 
การจัดสรรท่ีดิน โจทก์ ได้รับอนุญาต ให้ จัดสรร ท่ีดิน โครงการ หมูบ่้าน ส. กรุงเทพมหานคร ได้รับ 
ใบอนุญาต เมื่อ วันท่ี 3 เมษายน 2539 ต่อมาวันท่ี 6 ธันวาคม 2545 โจทก์ ได้รับอนุญาต ให้ แก้ไข 
เปล่ียนแปลง แผนผัง โครง การจัดสรรท่ีดิน ครั้ง ท่ี 1 มี การ จัดทำ สาธารณูปโภค และ บริการสาธารณะ
มี กำหนด เวลา บำรุงรักษา สาธารณูปโภค 2 ปี เป็นเงิน 1,020,000 บาท จำเลย เป็น ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร 
โครงการ หมูบ่้าน ส. โดย เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 17302 เนื้อท่ี 60 ตารางวา พร้อม 
สิ่งปลูกสร้าง ปัจจุบัน ยัง ไม ่มี การ จดทะเบียน นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร โจทก์ เรียก เก็บ ค่า 
บริการสาธารณะ จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ตาม สัดสว่น เนื้อ ท่ีดิน จัดสรร รวม 4 อัตรา ต้ังแต่ปี 2546
ตารางวาละ 5 บาท ต่อเดือน ต้ังแต่ปี 2547 ตารางวาละ 7 บาท ต่อเดือน ต้ังแต่ปี 2555
ตารางวาละ 10 บาท ต่อเดือน ในปี 2556 ต้ังแต่ เดือน มกราคม ถึง เดือน มิถุนายน 2556 ตารางวาละ
12 บาท ต่อเดือน และ ต้ังแต่ เดือน กรกฎาคม 2556 จนถึง ปัจจุบัน ตารางวาละ 10 บาท ต่อเดือน ซึ่ง 
มิใช ่อัตรา ท่ี ได้รับ ความ เห็นชอบ จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน กรุงเทพมหานคร จำเลย ค้างชำระ 
ค่าใช้จ่าย ดังกล่าว ต้ังแต่ เดือน มีนาคม 2552 จนถึง ปัจจุบัน มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตามท่ี โจทก์ 
ได้รับอนุญาต ให้ ฎีกา ว่า จำเลย ต้อง รับผิด ชำระเงิน ตาม ฟ้อง หรือไม ่โจทก์ ฎีกา ว่า ไม ่มี กฎหมาย ห้าม มิ 
ให้ โจทก์ เรียก เก็บ ค่าบำรุงรักษา และ จัดการ สาธารณูปโภค รวมถึง ค่า บริการสาธารณะ โจทก์ จึง มี สิทธิ 
เรียก เก็บ ค่า บริการสาธารณะ จาก จำเลย ได้ เห็นว่า การ ขออนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ผู ้จัดสรร ท่ีดิน มี 
หน้าท่ี ต้อง จัด ให้ มี สาธารณูปโภค และ บริการสาธารณะ ตามท่ี แสดง ไว้ ใน คำ ขออนุญาต จัดสรร ท่ีดิน 
ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 (4) โดย มี กำหนด ระยะเวลา การ 
บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ตาม มาตรา 23 (5) สำหรับ หน้าท่ี ดูแล บำรุงรักษา สาธารณูปโภค
พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 วรรคหนึ่ง ให้ เป็น หน้าท่ี ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน 
ท่ีจะ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ให้ คง สภาพ ดังเชน่ ท่ี จัดทำ ขึ้น นั้น ต่อไป และมาตรา 44 วรรคหนึ่ง
(เดิม) ให ้ผู้ จัดสรร ท่ีดิน 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 ดังต่อไปนี้ (1) ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร จัดต้ัง 
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 
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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 จาก บทบัญญัติ กฎหมาย ดังกล่าว ได้ 
กำหนด หน้าท่ี และ การ สิ้นสุด หน้าท่ี ใน การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ไว้ เป็น 2
ระยะ ระยะแรก ผู้ จัดสรร ท่ีดิน มี หน้าท่ี บำรุงรักษา ตามกำหนด เวลา ท่ี ระบุ ใน แผนผัง โครง 
การจัดสรรท่ีดิน ท่ี ได้รับอนุญาต จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน
พ.ศ. 2543 มาตรา 23 (5) และ ระยะ ท่ีสอง เมื่อ พ้น กำหนด ระยะเวลา รับผิดชอบ ดังกล่าว ผู้ จัดสรร 
ท่ีดิน ยังมี หน้าท่ี บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ต่อไป จนกว่า จะ มี การ จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร หรือ มี 
การ ดำเนินการ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด ตาม มาตรา 44 (1) (2) (3) (เดิม) ผู ้จัดสรร ท่ีดิน จึง ต้อง ดำเนินการ 
ก่อสร้าง สาธารณูปโภค ให้ แล้วเสร็จ ตามกำหนด เวลา ตาม แผนผัง โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต เพื่อ โอน ให้ 
แก่ นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร รับ ไป ดำเนิน จัดการ ดูแล หรือ ดำเนินการ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด ตาม 
พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 (1) (2) (3) (เดิม) ต่อไป ท้ังนี้ เพื่อให ้ผู้ซื้อ 
ท่ีดิน จัดสรร ได้ ใช้ประโยชน์ จาก สาธารณูปโภค ได้ โดย สมบูรณ ์ครบถ้วน ภายใน เวลา อัน ควร มิฉะนั้น ผู้ 
จัดสรร ท่ีดิน ไม ่อาจ พ้น จาก ความรับผิดชอบ ใน การ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ได้ บท กฎหมาย 
ดังกล่าว จึง เป็น บทบัญญัติ ท่ี คุ้มครอง ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร มิ ให้ ต้อง รับภาระ ค่าใช้จ่าย ใน การ บำรุงรักษา 
สาธารณูปโภค ก่อน จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร หรือ ดำเนินการ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด ตาม 
พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 (1) (2) (3) (เดิม) ดัง จะ เห็น ได้ จาก มาตรา
49 วรรคสี่ แหง่ พระราชบัญญัติ ดังกล่าว กำหนดให ้เริ่ม เก็บ ค่าใช้จ่าย ใน การ บำรุงรักษา และ การ 
จัดการ สาธารณูปโภค เมื่อ เริ่ม จัดต้ัง นิติบุคคล ตาม มาตรา 44 (1) หรือ เมื่อ ได้รับ อนุมัติ จาก 
คณะกรรมการ ตาม มาตรา 44 (2) ดังนี้ ข้อตกลง ท่ี มีผล เป็นการ ผลักภาระ ความ รับผิด ค่าบำรุงรักษา 
และ การ จัดการ สาธารณูปโภค ไป ให้ แก่ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ก่อน จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร หรือ มี 
การ ดำเนินการ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด ตาม มาตรา 44 (1) (2) (3) (เดิม) ยอ่ม เป็น การฝ่าฝืน ต่อ บทบัญญัติ 
ของ กฎหมาย อัน เก่ียวกับ ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน ตกเป็น โมฆะ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 150 สำหรับ ค่า บริการสาธารณะ นั้น กฎหมาย บัญญัติ ไว้ 
เป็น คนละ กรณี กับ ค่าบำรุงรักษา สาธารณูปโภค ความรับผิดชอบ ค่า บริการสาธารณะ จึง ไม ่อยู ่ใน 
บังคับ บทบัญญัติ มาตรา 43 และมาตรา 44 แหง่ พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท้ัง ไม ่
มี บทบัญญัติ ใด ใน พระราชบัญญัติ ดังกล่าว กำหนด ความ รับผิด ใน ค่า บริการสาธารณะ ท่ี เกิดขึ้น ก่อน 
จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร หรือ มี การ ดำเนินการ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด ตาม พระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 (1) (2) (3) (เดิม) ให ้ตกเป็น หน้าท่ี ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ต้อง 
รับผิด เหมือน ดังเชน่ การ บำรุงรักษา และ การ จัดการ สาธารณูปโภค เมื่อ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร เป็น ผู้ ได้ 
รับประโยชน์ ใน การดำเนินชีวิต ประจำวัน จาก บริการสาธารณะ โดยตรง ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ยอ่ม มี 
หน้าท่ี ต้อง รับผิด ใน ค่า บริการสาธารณะ ข้อตกลง ท่ี ให้ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร รับผิด ใน ค่า บริการสาธารณะ 
จึง บังคับ กัน ได้ ไมเ่ป็นการ ฝ่าฝืน ต่อ บทบัญญัติ ของ กฎหมาย อัน เก่ียวกับ ความสงบเรียบร้อย ของ 
ประชาชน โดย โจทก์ ฎีกา ว่า โจทก์ และ จำเลย ตกลง ทำสัญญา บริการ ให้ โจทก์ เรียก เก็บ ค่า 
บริการสาธารณะ จาก จำเลย ได้ มี ข้อ สัญญา เชน่เดียวกับ ตัวอยา่ง สำเนา สัญญา บริการ ซึ่ง โจทก์ ทำ กับ 
ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ราย อ่ืน สว่น สัญญา บริการ ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ได้ สูญหาย โจทก์ ได้ แจ้งความ 
เอกสาร สูญหาย ไว้ ท่ี สถาน ีตำรวจนครบาล บาง ชัน จำเลย จึง ต้อง รับผิด ชำระ ค่า บริการสาธารณะ แก่ 
โจทก์ ตาม สัญญา นั้น เห็นว่า ข้อความ ตาม สำเนา สัญญา บริการ มี ลักษณะ เป็น แบบฟอร์ม ท่ัวไป ท่ี 
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จำเลย ใช้กับ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ใน โครงการ ของ จำเลย กับ โจทก์ มี สำเนา ราย งานประจำวัน รับ แจ้ง 
เอกสาร หาย มา แสดง ยืนยัน ว่า สัญญา บริการ ระหว่าง โจทก์ และ จำเลย สูญหาย ไป รับฟังได้ ว่า โจทก์ 
และ จำเลย ตกลง ทำสัญญา บริการ มี ข้อความ ทำนองเดียวกับ สำเนา สัญญา บริการ ดัง ฎีกา ของ โจทก์
ได้ความ จาก คำเบิกความ ของ นาย ฤ ที ผู้รับมอบอำนาจ ชว่ง พยาน โจทก์ ว่า บริการสาธารณะ ท่ี โจทก์ 
เป็น ผู้ให้บริการ ได้แก่ ไฟฟ้า สอ่งสว่าง ภายใน หมูบ่้าน การรักษา ความสะอาด ความปลอดภัย และ 
จัดจ้าง พนักงาน เพื่อให้ บริการสาธารณะ ซึ่ง ล้วน เป็น ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับ บริการสาธารณะ ท่ีอยู ่ใน 
ความรับผิดชอบ ของ จำเลย สัญญา บริการ ระหว่าง โจทก์ และ จำเลย จึง บังคับ กัน ได้ ท้ังนี้ ต้อง ไม ่เกิน 
อัตรา ท่ี คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน กำหนด ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา
53 ท่ี โจทก์ ฎีกา ว่า โจทก์ ได้รับอนุญาต ให้ จัดสรร ท่ีดิน เมื่อ วันท่ี 3 เมษายน 2539 โดย เริ่ม ดำเนินการ 
โครงการ มา ต้ังแต่ เดือน กุมภาพันธ์ 2537 จึง อยู ่ใน บังคับ ประกาศ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี 24
พฤศจิกายน 2515 ซึ่ง ไม ่มี บทบัญญัติ ห้าม มิ ให้ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน เรียกเก็บเงิน ค่า บริการสาธารณะ จาก 
ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร โจทก์ จึง มี สิทธิ เรียก เก็บ ค่า บริการสาธารณะ จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ได้ โดย ไมต้่อง 
ได้รับ ความ เห็นชอบ ใน อัตรา เรียก เก็บ จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน ก่อน นั้น เห็นว่า
พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ซึ่ง มีผล ใช้ บังคับ เมื่อ ปี 2543 ตามมาตรา 3 ให ้ยกเลิก 
ประกาศ คณะปฏิวัติ ดังกล่าว การ ขออนุญาต ตลอดจน การ ดำเนิน การจัดสรรท่ีดิน หลังจาก 
พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มีผล ใช้ บังคับ แล้ว ต้อง บังคับ ตาม พระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ดังนี้ แม้ โจทก์ ได้รับ ใบอนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ฉบับ เดิม เมื่อ ปี 2539 ซึ่ง ออก 
ตาม ประกาศ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 แต่ การ ท่ี โจทก์ ขอ ขยาย 
โครงการ และ ได้รับอนุญาต จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน กรุงเทพมหานคร ให ้ทำการ แก้ไข ผัง โครง 
การจัดสรรท่ีดิน หมูบ่้าน ส. (แก้ไข แผน ครั้ง ท่ี 1) ในปี 2545 ภายหลัง พระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ใช้บังคับ จึง ต้อง บังคับ ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543
ท้ัง ปรากฏ ว่า คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน กรุงเทพมหานคร ได้ ออก ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน 
ตามท่ี โจทก์ ได้ ขอ แก้ไข เปล่ียนแปลง แผนผัง โครง การจัดสรรท่ีดิน ครั้ง ท่ี 1 ฉบับใหม ่ก็ 
โดยอาศัยอำนาจ ตาม มาตรา 21 แหง่ พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 การจัดสรรท่ีดิน 
หลังจากนั้น จึง อยู ่ใน บังคับ พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 นอกจากนี้ ตาม 
บทเฉพาะกาล มาตรา 70 วรรคสอง แหง่ พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 บัญญัติ 
ให้การ บำรุงรักษา บริการสาธารณะ ให้ นำ มาตรา 53 ซึ่ง เป็นเรื่อง การ เรียก เก็บ ค่า ใช้ บริการ และ 
ค่าบำรุงรักษา สาธารณะ ได้ ตาม อัตรา ท่ี คณะกรรมการ ให้ ความ เห็นชอบ มา ใช้ บังคับ แก่ 
การจัดสรรท่ีดิน ตาม ประกาศ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 ด้วย ดังนี้ การ 
เรียก เก็บ ค่า บริการสาธารณะ จาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ไม ่ว่า เป็นการ ได้รับอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน 
ตาม ประกาศ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 หรือ ตาม พระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ก็ ต้อง เรียก เก็บ ตาม อัตรา เรียก เก็บ ท่ี ได้รับ ความ เห็นชอบ จาก คณะ กรรม 
การจัดสรรท่ีดิน เชน่กัน ปัญหา ว่า โจทก์ มี สิทธิ เรียก ค่า บริการสาธารณะ จาก จำเลย ซึ่ง เป็นอัตรา เรียก 
เก็บ ท่ี มิ ได้รับ ความ เห็นชอบ จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน กรุงเทพมหานคร หรือไม ่เพียงใด นั้น
เห็นว่า การ ท่ี โจทก์ ไม ่ได้รับ ความ เห็นชอบ ใน อัตรา ท่ี เรียก เก็บ ค่า บริการสาธารณะ จาก คณะ กรรม 
การจัดสรรท่ีดิน กรุงเทพมหานคร นั้น มิใช ่เหตุ ท่ีจะ ทำให้ จำเลย หลุดพ้น จาก ความ รับผิด ใน หนี้ ค่า 
บริการสาธารณะ หรือ ทำให ้หนี้ บริการสาธารณะ ระงับ ไป อัน จะ ทำให้ จำเลย ได้ รับประโยชน ์จาก 
บริการสาธารณะ โดย ไมต้่อง เสีย ค่าบริการ แต่อยา่งใด ท้ัง หาก ศาล ไม ่รับ บังคับ หนี้ ค่า 
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บริการสาธารณะ ยอ่ม สง่ ผลกระทบ โดยตรง ต่อ สภาพ ความเป็นอยู ่และ ความ สงบสุข โดยรวม ของ ผู้ ท่ี 
อาศัย อยู ่ใน โครงการ ท่ีดิน จัดสรร ท่ี มิได้ จัดต้ัง นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร การ ท่ี โจทก์ ไม ่ได้รับ ความ 
เห็นชอบ จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน กรุงเทพมหานคร ใน อัตรา ท่ี เรียก เก็บ จำเลย ยังคง ต้อง รับผิด 
ใน หนี้ ค่า บริการสาธารณะ นั้น และ เมื่อ คดี ขึ้น สู ่การพิจารณา ของ ศาล ศาล ยอ่ม มีอำนาจ ใช้ ดุลพินิจ 
กำหนด ค่า บริการสาธารณะ ให้ จำเลย รับผิด ต่อ โจทก์ ใน อัตรา ท่ี เหมาะสม ได้ เชน่เดียวกับ อำนาจศาล 
ใน การ กำหนด ค่าเสียหาย ใน คดีแพง่ ท่ัวไป ท้ังนี้เพราะ ไม ่มี อัตรา เรียก เก็บ ท่ี ได้รับ ความ เห็นชอบ จาก 
คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน กรุงเทพมหานคร ให้ ศาล จำต้อง ถือตาม คดี นี้ โจทก์ ฟ้อง เรียก ค่า 
บริการสาธารณะ คิด ตาม สัดสว่น ของ เนื้อ ท่ีดิน ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน แต่ละ ราย โจทก์ เรียก ค่า 
บริการสาธารณะ ต้ังแต่ เดือน มีนาคม 2552 ถึง เดือน ตุลาคม 2561 รวม 116 งวด อัตรา เรียก เก็บ ใน 
ชว่ง ปี 2552 ถึงปี 2554 ตารางวาละ 7 บาท ต่อเดือน (เท่ากับ 420 บาทต่อเดือน) ปี 2555
ตารางวาละ 10 บาท ต่อเดือน (เท่ากับ 600 บาท ต่อเดือน) ปี 2556 ต้ังแต่ เดือน มกราคม ถึง เดือน 
มิถุนายน ตารางวาละ 12 บาท ต่อเดือน (เท่ากับ 720 บาท ต่อเดือน) และ ต้ังแต่ เดือน กรกฎาคม
2556 จนถึง ปัจจุบัน ตารางวาละ 10 บาท ต่อเดือน (เท่ากับ 600 บาท ต่อเดือน) เห็นว่า เมื่อ คำ ถึง 
เนื้อ ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี มี 60 ตารางวา บริการสาธารณะ ท่ี โจทก์ จัด ให้ มี ขึ้น ได้แก่ ไฟฟ้า สอ่งสว่าง 
ภายใน หมูบ่้าน การ ดูแลรักษา ความสะอาด และ ความปลอดภัย และ การ จัดจ้าง พนักงาน 
บริการสาธารณะ ประกอบ กับ ภาวะเศรษฐกิจ ท่ี เปล่ียนแปลง ใน แต่ละ ชว่งเวลา นับว่า ทำให้ จำเลย 
ได้รับ ความ สะดวกสบาย และ ความปลอดภัย ตามสมควร ศาลฎีกา เห็นสมควร กำหนด ค่า 
บริการสาธารณะ ให้ จำเลย รับผิด ต้ังแต่ เดือน มีนาคม 2552 ถึง เดือน ธันวาคม 2554 เป็น เงินเดือน ละ
350 บาท รวม 34 เดือน เป็นเงิน 11,900 บาท ต้ังแต่ เดือน มกราคม 2555 ถึง เดือน ตุลาคม 2561
รวม 82 เดือน เป็น เงินเดือน ละ 500 บาท เป็นเงิน 41,000 บาท รวมเป็นเงิน 52,900 บาท สำหรับ 
ดอกเบี้ย ผิดนัด นั้น โจทก์ เรียก ให้ จำเลย รับผิด เป็น รายเดือน ท่ี ผิดนัด นั้น เห็นว่า ตาม สำเนา สัญญา 
บริการ ไม ่มี กำหนด เวลา ชำระ ค่า บริการสาธารณะ ท่ี จำเลย ต้อง ชำระ รายเดือน เมื่อใด ถือว่า จำเลย 
ผิดนัด เมื่อ ครบกำหนด เวลา ตาม คำบอกกล่าว ทวงถาม แล้ว ไม ่ชำระ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 203 ได้ความ ว่า โจทก์ ทวงถาม ให้ จำเลย ชำระ ค่า 
บริการสาธารณะ แต่ จาก หลักฐาน การ สง่ หนังสือ บอกกล่าว ท่ี ปรากฏ ด้านหลัง ไม ่เป็นท่ี แนช่ัด ว่า ได้ สง่ 
ให้ แก่ จำเลย ใน วันใด เพียงแต่ ระบุ ข้อความ ว่า คืน ผู้ฝาก ไม ่มา รับ ตามกำหนด ท้ัง นาย ฤ ที ซึ่ง เป็น พยาน 
โจทก์ เพียง ปาก เดียว ก็ มิได้ เบิกความ ยืนยัน ว่า ได้ สง่ หนังสือ บอกกล่าว ไป ยัง จำเลย วันใด จึง ไม ่อาจ 
กำหนด วัน เริ่มต้น คิดดอกเบี้ย ผิดนัด ให้ จำเลย รับผิด ต่อ โจทก์ ก่อน ฟ้อง ได้ จึง เห็นสมควร กำหนดให้ 
จำเลย รับผิด ใน ดอกเบี้ย ผิดนัด นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป สำหรับ อัตราดอกเบี้ย ผิดนัด นั้น ปรากฏ 
ว่า ระหว่าง การพิจารณา ของ ศาลฎีกา มี พระราชกำหนด แก้ไข เพิ่มเติม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ พ.ศ. 2564 ประกาศใช ้บังคับ เมื่อ วันท่ี 11 เมษายน 2564
โดยในมาตรา 3 และมาตรา 4 ให ้ยกเลิก ความใน มาตรา 7 และมาตรา 224 แหง่ 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์และ บัญญัติ ความ ขึ้น ใหม ่โดยมาตรา 7 วรรคหนึ่ง ความใหม ่
บัญญัติ ว่า "ถ้า จะ ต้อง เสียดอกเบี้ย แก่ กัน และ มิได้ กำหนด อัตราดอกเบี้ย ไว้ โดย นิติกรรม หรือ โดย บท 
กฎหมาย อัน ชัดแจ้ง ให้ ใช้ อัตราร้อยละ สาม ต่อ ปี" และ วรรค สอง บัญญัติ ว่า "อัตรา ตาม วรรค หนึ่ง อาจ 
ปรับเปล่ียน ให้ ลดลง หรือ เพิ่มขึ้น เพื่อให้ สอดคล้อง กับ สภาพเศรษฐกิจ ของ ประเทศ ได้ โดย ตรา เป็น 
พระราชกฤษฎีกา โดยปกติ ให้ กระทรวงการคลัง พิจารณา ทบทวน ทุก สาม ปี ให้ ใกล้เคียง กับ อัตรา 
เฉล่ีย ระหว่าง อัตราดอกเบี้ย เงินฝาก กับ อัตราดอกเบี้ย เงิน ให้ กู้ยืม ของ ธนาคารพาณิชย์" สว่นมาตรา
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224 วรรคหนึ่ง ความใหม ่บัญญัติ ว่า "หนี้ เงิน นั้น ให ้คิดดอกเบี้ย ใน ระหว่าง เวลา ผิดนัด ใน อัตรา ท่ี 
กำหนด ตาม มาตรา 7 บวก ด้วย อัตรา เพิ่ม ร้อยละ สอง ต่อ ปี..." ประกอบ กัน แล้ว ดอกเบี้ย ระหว่าง 
ผิดนัด ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 224 วรรคหนึ่ง ท่ี แก้ไข ใหม ่มี อัตราร้อยละ 5
ต่อปี ปัญหา ว่า จำเลย ต้อง รับผิด ดอกเบี้ย ใน ระหว่าง ผิดนัด อัตราร้อยละ 5 ต่อปี นับแต่ เมื่อใด
ตามมาตรา 7 แหง่ พระราชกำหนด ดังกล่าว บัญญัติว่า "บทบัญญัติ ตาม มาตรา 224 แหง่ 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ ซึ่ง แก้ไข เพิ่มเติม โดย พระราชกำหนด นี้ ให้ ใช้ แก่ การ คิดดอกเบี้ย 
ผิดนัด ท่ี ถึงกำหนด เวลา ชำระ ต้ังแต่ วันท่ี พระราชกำหนด นี้ ใช้ บังคับ แต่ ไม ่กระทบกระเทือน ถึง การ 
คิดดอกเบี้ย ผิดนัด ใน ระหว่าง ชว่งเวลา ก่อนท่ี พระราชกำหนด นี้ ใช้ บังคับ" โจทก์ จึง มี สิทธิ คิดดอกเบี้ย 
ผิดนัด จาก จำเลย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ตามมาตรา 224 วรรคหนึ่ง เดิม นับ แต่วัน ฟ้อง ซึ่ง เป็น 
วันก่อน วันท่ี พระราชกำหนด แก้ไข เพิ่มเติม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ พ.ศ. 2564 ใช ้บังคับ 
และ อัตราร้อยละ 5 ต่อปี ตาม บทบัญญัติ ใหม ่นับแต่ วันท่ี 11 เมษายน 2564 ซึ่ง เป็น วันท่ี 
พระราชกำหนด ดังกล่าว ใช้ บังคับ เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ อัตราดอกเบี้ย นับแต่ วันท่ี
11 เมษายน 2564 นั้น ถ้า กระทรวงการคลัง ปรับเปล่ียน อัตรา โดย ตรา เป็น พระราชกฤษฎีกา เมื่อใด
ก็ ให้ ใช ้อัตราดอกเบี้ย ท่ี ปรับ เปล่ียนไป บวก ด้วย อัตรา เพิ่ม ร้อยละ 2 ต่อปี แต่ ท้ังนี้ ต้อง ไม ่เกิน 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ตามท่ี โจทก์ ขอ ปัญหา ดังกล่าว เป็นปัญหา ข้อกฎหมาย เก่ียว ด้วย 
ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน แม ้ไม ่มี คู่ความ ฝ่าย ใด ยกขึ้น ฎีกา ศาลฎีกา ก็ มีอำนาจ ยกขึ้น 
วินิจฉัย และ ปรับ อัตราดอกเบี้ย ผิดนัด ให้ สอดคล้อง กับ กฎหมาย ท่ี แก้ไข ใหม ่ได้ ตาม ประมวลกฎหมาย 
วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 142 (5) ประกอบ พระราชบัญญัติ วิธี พิจารณาคดี ผู้บริโภค มาตรา 7
ท่ี ศาลอุทธรณ์ พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา ไม ่เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ฟังขึ้น บางสว่น พิพากษากลับ
ให้ จำเลย ชำระเงิน 52,900 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี
24 มกราคม 2562) ถึงวันท่ี 10 เมษายน 2564 และ อัตราร้อยละ 5 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 11 เมษายน
2564 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ อัตราดอกเบี้ย นับแต่ วันท่ี 11 เมษายน 2564 นั้น ถ้า 
กระทรวงการคลัง ปรับเปล่ียน อัตรา โดย ตรา เป็น พระราชกฤษฎีกา เมื่อใด ก็ ให้ ใช้ อัตราดอกเบี้ย ท่ี 
ปรับ เปล่ียนไป บวก ด้วย อัตรา เพิ่ม ร้อยละ 2 ต่อปี แต่ ท้ังนี้ ต้อง ไม ่เกิน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ตามท่ี 
โจทก์ ขอ ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ัง สาม ศาล ให้ เป็น พับ.
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