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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กำหนดให ้จำเลย ท่ี 1 ต้อง จัดสรร ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ตาม แผนผัง 
โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน ตามกฎหมาย ว่าด้วย การจัดสรรท่ีดิน ตาม ใบ คำขอ/
ใบอนุญาต ซึ่ง ตาม ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน จำเลยท่ี 1 จะ ต้อง จัดสรร ท่ีดิน ตาม แผนผัง
โครงการ และ วิธีการ แนบท้าย ใบอนุญาต ตาม โครงการ และ วิธี การจัดสรรท่ีดิน โครงการ ฮ. ข้อ 3
การปรับปรุง ท่ีดิน ระบุว่า จะ ทำ การปรับปรุง ท่ีดิน โดย จะ ทำ การถม ดิน บด อัด แนน่ ด้วย รถแทรกเตอร์ 
ให้ พื้นดิน ใน บริเวณ ท่ีทำการ จัดสรร เรียบ เสมอกัน และ ให้ เท่ากับ ระดับ ถนน ภาระจำยอม ท่ี เชื่อม กับ 
ทางหลวง เท่ากับ ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย เนื่องจาก ข้อเท็จจริง เก่ียวกับ การ ดำเนิน การจัดสรรท่ีดิน 
อยู ่ใน ความ รู้เห็น ของ จำเลย ท้ัง ห้า ใน ฐานะ ผู้ประกอบธุรกิจ จำเลย ท้ัง ห้า จึง มี ภาระ การพิสูจน ์ว่า
จำเลยท่ี 1 ได้ ปฏิบัติตาม ข้อ 3 เรื่อง การปรับปรุง ท่ีดิน แล้ว หรือไม ่ตาม พ.ร.บ.วิธี พิจารณาคดี 
ผู้บริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 29 จำเลย ท้ัง ห้า มี พยานหลักฐาน มา นำสืบ ให้ เห็น ได้ ว่า ใน การ 
ขออนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี 1 จะ ต้อง ปฏิบัติตาม ข้อกำหนด เก่ียวกับ การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด 
นนทบุรี พ.ศ. 2545 ซึ่ง กำหนดให ้ผู้ ขอ จัดทำ แผนผัง การจัดสรรท่ีดิน กับ โครงการ และ วิธีการ ใน 
การจัดสรรท่ีดิน อัน มี รายละเอียด ถูกต้อง ครบถ้วน ตาม หลักเกณฑ์ ของ ข้อกำหนด ยื่น แสดง ต่อ คณะ 
กรรม การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด นนทบุรี ซึ่ง ข้อกำหนด ข้อ 6 กำหนดว่า ผู ้ขอ ต้อง แสดง โครงการ และ 
วิธีการ ใน การจัดสรรท่ีดิน เพื่อ เป็น หลักฐาน การ ดำเนินงาน ใน เรื่อง ต่าง ๆ คือ วิธีการ ใน การปรับปรุง 
พื้น ท่ีดิน ให้ เกิด ความเหมาะสม ใน การปลูกสร้าง อาคาร โดย จะ ต้อง กำหนด ระดับ ความสูงต่ำ ของ 
พื้นดิน ท้ัง บริเวณ สว่น จำหนา่ย และ สว่น สาธารณูปโภค เมื่อ พิจารณา ประกอบ ข้อกำหนด ข้อ 5.1 (3)
ท่ีว่า แผนผัง สังเขป ให้ แสดง เส้นทาง ท่ี เข้าออก สู ่บริเวณ การจัดสรรท่ีดิน จาก ทางหลวง หรือ 
ทางสาธารณะ ภายนอก ซึ่ง มาตรฐาน ท่ี คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด นนทบุร ีกำหนดให้ ผู้ ขอ 
จัดสรร ท่ีดิน ดำเนินการ เพื่อ ประโยชน ์ใน การ คุ้มครอง ผู้บริโภค มี วัตถุประสงค์ เพียง เพื่อให ้มี 
การปรับปรุง พื้น ท่ีดิน ท่ี จัดสรร ให้ มีระดับ พื้นดิน เหมาะสม แก่ การปลูกสร้าง บ้าน อยูอ่าศัย และ มี 
ทางเข้าออก สู ่ทางสาธารณะ เท่านั้น หา ได้ มี หลักเกณฑ์ บังคับ ว่า ผู ้ขอ จัดสรร ท่ีดิน จะ ต้อง ปรับปรุง พื้น 
ท่ีดิน ท่ี จัดสรร ให้ มี ระดับความสูง เท่ากับ ทางหลวง หรือ ถนนสาธารณะ ท่ี เป็น เส้น ทางเข้าออก เพื่อ 
ประโยชน์ แก่ การป้องกัน อุทกภัย แต่อยา่งใด ไม ่จึง ไม ่มีเหตุผล ท่ี จำเลย ท่ี 1 จะ จัดทำ เอกสาร โครงการ 
และ วิธีการ ใน การจัดสรรท่ีดิน ว่า จำเลยท่ี 1 จะ ปรับปรุง พื้นท่ี จัดสรร ให้ มี ระดับความสูง เท่ากับ ระดับ 
ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย หาก เอกสาร โครงการ และ วิธี การจัดสรรท่ีดิน ข้อ 3 มี เจตนา ท่ีจะ ปรับปรุง 
พื้นท่ี จัดสรร ให้ มี ระดับความสูง เท่ากับ ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย ก็ ไม ่นา่จะ มี ข้อความ ว่า "ให้ เท่ากับ 
ระดับ ถนน ภาระจำยอม" ค่ัน อยู ่ข้างหน้า คำ ว่า "เท่ากับ ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย" นอกจากนี้ เง่ือนไข 
ใน ข้อ ท่ีว่า การปรับปรุง พื้นท่ี จัดสรร ให้ มี ระดับความสูง เท่ากับ ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย เป็น เง่ือนไข 
สำคัญ อยา่งยิ่ง หาก มี เง่ือนไข ดังกล่าว ซึ่ง จำเลย ท่ี 1 จำต้อง ดำเนินการ ให้ ถูกต้อง ครบถ้วน 
ตามเง่ือนไข เสีย ก่อน จึง จะ ได้รับ ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน เนื่องจาก พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน
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พ.ศ. 2543 มาตรา 21 วรรคสอง บัญญัติว่า การ ขออนุญาต และ การ ออก ใบอนุญาต ให้ เป็นไปตาม 
หลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไข ท่ี กำหนด ใน กฎกระทรวง และ กฎกระทรวง กำหนด หลักเกณฑ์
วิธีการ และ เง่ือนไข ใน การอนุญาต และ การ ออก ใบอนุญาต ตามกฎหมาย ว่าด้วย การจัดสรรท่ีดิน
พ.ศ. 2544 ข้อ 3 วรรคสอง บัญญัติว่า ในกรณีท่ี คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน ได้ พิจารณา เห็นชอบ 
แผนผัง โครงการ และ วิธีการ ใน การ จัดสรร และ ผู้ ขออนุญาต ทำ การจัดสรรท่ีดิน ได้ ดำเนินการ 
ตามกฎหมาย และ ข้อกำหนด เก่ียวกับ การจัดสรรท่ีดิน ครบถ้วน แล้ว ให้ คณะกรรมการ ออก 
ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน แต่กลับ ปรากฏ ว่า คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด นนทบุร ีได้ 
ออก ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน ให้ แก่ จำเลย ท่ี 1 โดย ไม ่มี ข้อ ทักท้วง ว่า จำเลยท่ี 1 ดำเนิน 
การปรับปรุง พื้นท่ี จัดสรร ผิด ไป จาก ข้อกำหนด เก่ียวกับ การจัดสรรท่ีดิน และ เอกสาร โครงการ และ วิธี 
การจัดสรรท่ีดิน ต่อมา เมื่อ คณะ อนุกรรมการ ได้ ตรวจสอบ การ จัดทำ สาธารณูปโภค ของ จำเลย ท่ี 1
ปรากฏ ว่า ตรง ตาม แผนผัง โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต จึง แสดงว่า เอกสาร โครงการ และ วิธี 
การจัดสรรท่ีดิน ไม ่ได้ มี เง่ือนไข ให้ จำเลย ท่ี 1 ต้อง ปรับปรุง พื้นท่ี จัดสรร ให้ มี ระดับความสูง เท่ากับ 
ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย ท้ัง ยัง ได้ความ ว่า ถนน ภาระจำยอม เป็น ท่ีดิน จำนวน 5 แปลง ระยะทาง จาก 
ถนน บาง กรวย-ไทร น้อย ถึง หน้า โครงการ จัดสรร พิพาท ไกล ถึง 825 เมตร และ ถนน ภาระจำยอม 
บริเวณ หน้า โครงการ จัดสรร พิพาท มีระดับ ต่ำกว่า ถนน บาง กรวย-ไทร น้อย อยู ่มาก พอสมควร ถนน 
ภาระจำยอม ดังกล่าว ซึ่ง สร้าง แล้วเสร็จ มิใช ่กรรมสิทธิ์ ของ จำเลย ท่ี 1 จำเลยท่ี 1 ยอ่ม ไม ่มี สิทธิ 
ปรับเปล่ียน ระดับความสูง ของ ถนน ภาระจำยอม หากจำเลยท่ี 1 ต้อง ทำ ถนน ของ โครงการ จัดสรร 
พิพาท ใน ระดับ เท่ากับ ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย จุด เชื่อมต่อ กับ ถนน ภาระจำยอม หน้า โครงการ 
จัดสรร พิพาท ยอ่ม ไม ่เป็น ระดับ เรียบ เสมอกัน ซึ่ง ไม ่สอดคล้อง กับ ประโยชน ์ใน การ ใช้ เป็น เส้น 
ทางสัญจร เข้าออก

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย ท้ัง ห้า รว่มกัน หรือ แทน กัน ชำระเงิน แก่ โจทก์ ท้ัง 
หนึ่งร้อย ยี่สิบ หก เป็น เงิน 136,768,448 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง 
จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ โดย ให้ ศาล กำหนด ค่าเสียหาย เพื่อ การ ลงโทษ จำเลย ท้ัง ห้า เพื่อ ป้อง ปราม และ 
เป็น เยี่ยงอยา่ง แก่ ผู้ประกอบธุรกิจ ราย อ่ืน ต่อไป จำเลยท่ี 1 ให้การ และ แก้ไข คำให้การ ขอให้ ยกฟ้อง
จำเลยท่ี 2 ถึงท่ี 5 ให้การ ขอให ้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ
โจทก์ ท้ัง หนึ่งร้อย ยี่สิบ หก อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 แผนก คดี ผู้บริโภค พิพากษา ยืน
ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ์ ให้ เป็น พับ โจทก์ ท้ัง หนึ่งร้อย ยี่สิบ หก ฎีกา โดย ศาลฎีกา แผนก คดี 
ผู้บริโภค อนุญาต ให้ ฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี ผู้บริโภค วินิจฉัย ว่า คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตามท่ี โจทก์ 
ท้ัง หนึ่งร้อย ยี่สิบ หก ได้รับอนุญาต ให้ ฎีกา ว่า จำเลย ท้ัง ห้า ต้อง รว่มกัน รับผิด ต่อ โจทก์ ท้ัง หนึ่งร้อย ยี่สิบ 
หก ตาม ฟ้อง หรือไม ่ศาลฎีกา โดย มติ ท่ีประชุม ใหญ ่เห็นว่า ตาม สำเนา สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ข้อ 1
และ 2 กำหนดให้ จำเลย ท่ี 1 ต้อง จัดสรร ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ตาม แผนผัง โครงการ ท่ี 
ได้รับอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน ตามกฎหมาย ว่าด้วย การจัดสรรท่ีดิน ตาม ใบ คำขอ/ใบอนุญาต 
เลขท่ี 90/2551 ลงวันท่ี 18 ธันวาคม 2551 ซึ่ง ตาม สำเนา ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน จำเลยท่ี
1 จะ ต้อง จัดสรร ท่ีดิน ตาม แผนผัง โครงการ และ วิธีการ แนบท้าย ใบอนุญาต นี้ และ เมื่อ พิจารณา 
สำเนา โครงการ และ วิธี การจัดสรรท่ีดิน โครงการ ฮ. ข้อ 3 การปรับปรุง ท่ีดิน ระบุว่า จะ ทำ 
การปรับปรุง ท่ีดิน โดย จะ ทำ การถม ดิน บด อัด แนน่ ด้วย รถแทรกเตอร์ ให้ พื้นดิน ใน บริเวณ ท่ีทำการ 
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จัดสรร เรียบ เสมอกัน และ ให้ เท่ากับ ระดับ ถนน ภาระจำยอม ท่ี เชื่อม กับ ทางหลวง เท่ากับ ถนน บาง 
กรวย-ไทรน้อย เนื่องจาก ข้อเท็จจริง เก่ียวกับ การ ดำเนิน การจัดสรรท่ีดิน อยู ่ใน ความ รู้เห็น ของ จำเลย 
ท้ัง ห้า ใน ฐานะ ผู้ประกอบธุรกิจ จำเลย ท้ัง ห้า จึง มี ภาระ การพิสูจน ์ว่า จำเลยท่ี 1 ได้ ปฏิบัติตาม ข้อ 3
เรื่อง การปรับปรุง ท่ีดิน แล้ว หรือไม ่ตาม พระราชบัญญัติ วิธี พิจารณาคดี ผู้บริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา
29 ซึ่ง จำเลย ท้ัง ห้า มี นาย ก. จำเลยท่ี 2 และ เป็น กรรมการ ผู้มีอำนาจ ของ จำเลย ท่ี 1 เบิกความว่า
จำเลยท่ี 1 ยื่นคำขอ จัดสรร ท่ีดิน สำหรับ โครงการ ฮ. ต่อ คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด นนทบุรี
ซึ่ง ตามระเบียบ และ ขั้นตอน การ ขอ จัดสรร ท่ีดิน นั้น ผู ้ขออนุญาต ต้อง จัดทำ รายละเอียด โครงการ 
และ วิธี การจัดสรรท่ีดิน เสนอ ต่อ เจ้าหน้าท่ี จำเลยท่ี 1 จึง ได้ จัดทำ รายละเอียด โครงการ และ วิธี 
การจัดสรรท่ีดิน ใน ชื่อว่า "โครงการ ฮ." ยื่น ต่อ คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด นนทบุร ีใน ปี 2551
สาระสำคัญ ของ คำขอ ได้ กำหนด การปรับปรุง ท่ีดิน ไว้ ใน ข้อ 3 และ วิธี การจัดสรรท่ีดิน ว่า จะ ทำ 
การปรับปรุง ท่ีดิน โดย จะ ทำ การถม ดิน บด อัด แนน่ ด้วย รถแทรกเตอร์ ให้ พื้นดิน ใน บริเวณ ท่ีทำการ 
จัดสรร เรียบ เสมอกัน และ ให้ เท่ากับ ระดับ ถนน ภาระจำยอม ท่ี เชื่อม กับ ทางหลวง เท่ากับ ถนน บาง 
กรวย-ไทรน้อย สว่น พื้นดิน จัดสรร สูง กว่า ระดับ ถนน ใน โครงการ 15 เซนติเมตร ซึ่ง หมายความว่า 
ระดับ การถม ดิน ของ ถนน ภายใน โครงการ เท่ากับ หรือ เสมอ กับ ระดับ ถนน ภาระจำยอม ตรง บริเวณ 
หน้า ป้อมยาม โครงการ เท่านั้น ตำแหนง่ หน้า ป้อมยาม โครงการ อยู ่หา่ง จาก ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย
ประมาณ 825 เมตร เฉพาะ ข้อความ ตาม คำขอ ท่ี ระบุ ว่า ถนน ภาระจำยอม ท่ี เชื่อม กับ ทางหลวง 
เท่ากับ ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย นั้น หมายความ ถึง ถนน ภาระจำยอม ท่ีอยู ่หน้า โครงการ นั้น จะ ต้อง 
มีทาง ออกจาก ถนน ใน หมูบ่้าน ไป สู ่ทางสาธารณะ คือ ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย ซึ่ง เป็น สาระสำคัญ ใน 
การ ขออนุญาต จัดสรร โดย ในขณะท่ี ยื่นคำขอ อนุญาต จัดสรร นั้น ถนน ภาระจำยอม ดังกล่าว ยัง ไม ่
ได้รับ ใบอนุญาต ให้ เชื่อม ทาง จาก กรมทางหลวง จำเลยท่ี 1 จึง ต้อง ระบุ ข้อความ ดังกล่าว เพื่อให ้
คณะกรรมการ จัดสรร เห็น ว่า โครงการ มี ทางออก สู ่ทางสาธารณะ ดังนั้น เฉพาะ บริเวณ ตำแหนง่ ท่ี 
ถนน ภาระจำยอม เชื่อม กับ ถนน บาง กรวย-ไทร น้อย เท่านั้น ท่ีจะ ต้อง มีระดับ เท่ากัน สว่น ถนน ใน 
หมูบ่้าน และ ท่ีดิน ใน หมูบ่้าน คง มีระดับ เท่ากับ ถนน ภาระจำยอม หน้า หมูบ่้าน หรือ โครงการ ท้ังนี้ เพื่อ 
ความปลอดภัย ใน การสัญจร ของ ผู้ พักอาศัย ใน โครงการ ซึ่ง จะ สามารถ ใช้ ถนน ภาระจำยอม เชื่อม กับ 
ถนน บาง กรวย-ไทรน้อยได้ ตาม คำ ขออนุญาต จัดสรร โครงการ และ วิธีการ ภาย หลังจากท่ี จำเลย ท่ี 1
ได้ ยื่นคำขอ จัดสรร ท่ีดิน แล้ว คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน แต่งต้ัง คณะ อนุกรรมการ เพื่อ ตรวจสอบ 
สภาพ ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี 1 และ มีมติ ท่ีประชุม ครั้ง ท่ี 8/2551 เมื่อวันท่ี 26 สิงหาคม 2551 อนุญาต ให้ 
จำเลย ท่ี 1 ทำการ จัดสรร โดย มี เง่ือนไข ท่ี จำเลย ท่ี 1 ต้อง ปฏิบัติ ก่อน ออก ใบอนุญาต จัดสรร ข้อแรก
คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน ได้ มอบหมาย ให้ สำนักงาน โยธา ธิ การ และ ผังเมือง จังหวัด นนทบุร ี
ตรวจสอบ งบประมาณ ท่ี ต้อง ใช้ ใน การ จัดทำ สาธารณูปโภค กำหนด วงเงิน ค้ำประกัน ให้ จำเลย ท่ี 1
ทำสัญญา ค้ำประกัน สำนักงาน โยธา ธิ การ และ ผังเมือง ได้ เข้า ตรวจสอบ สาธารณูปโภค ของ โครง 
การประมาณ เดือน กันยายน 2551 และ ได้ กำหนดให้ จำเลย ท่ี 1 ต้อง ทำ หนังสือค้ำประกัน ซึ่ง 
ประกอบด้วย ค่าบำรุงรักษา สาธารณูปโภค โดย คิด ร้อยละ 7 ของ สว่น ท่ี เสร็จ แล้ว เป็น เงิน 341,093
บาท และ ประมาณการ ค้ำประกัน การ จัดทำ สาธารณูปโภค สว่น ท่ี ยัง ไม ่แล้วเสร็จ และ เผื่อ ค่าก่อสร้าง 
ในอนาคต อีก ร้อยละ 15 เป็นเงิน 45,689,615 บาท สำหรับ รายการ สาธารณูปโภค สว่น ท่ี ยัง ไม ่
แล้วเสร็จ ใน สว่น ของ การถม ดิน เจ้าหน้าท่ี สำนักงาน โยธา ธิ การ และ ผังเมือง ได้ กำหนด เฉพาะ ค่า งาน 
ถม ดิน ท่ี ยัง ไม ่เสร็จ จำนวน 20 ไร ่และ กำหนดให ้ถม ดิน ท่ี ระดับความสูง 1.50 เมตร โดย ประเมินค่า 
งาน ถม ดิน ไร ่ละ 450,000 บาท คิดเป็นเงิน 9,000,000 บาท จำเลยท่ี 1 ทราบ เง่ือนไข ดังกล่าว จึง ได้ 
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จัดทำ หนังสือค้ำประกัน สาธารณูปโภค ตามท่ี สำนักงาน โยธา ธิ การ และ ผังเมือง กำหนด ไว้ และ สง่ 
มอบให้ แก่ คณะกรรมการ จัดสรร เป็นท่ี เรียบร้อย ตาม หนังสือ ประเมินค่า สาธารณูปโภค ท่ี
นบ.0020.3/994 ลงวันท่ี 8 ตุลาคม 2551 ท่ีดิน สว่น ท่ี จำเลย ท่ี 1 ต้อง ถม ตามเง่ือนไข ของ คณะ กรรม 
การจัดสรรท่ีดิน จำนวน 20 ไร ่ท่ี ยัง ไม ่แล้วเสร็จ คือ ท่ีดิน บริเวณ ผัง สีส้ม และสีชมพู และ ภาย 
หลังจากท่ี จำเลย ท่ี 1 ได้ ทราบ เง่ือนไข ว่า เป็น ท่ีดิน ต้อง ถม แล้ว จำเลยท่ี 1 ได้ ดำเนิน การถม ดิน 
ตามคำสั่ง และ เง่ือนไข ของ คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน เฉพาะ การถม ใน สว่น นี้ จำเลยท่ี 1
เสียค่าใช้จ่าย ประมาณ 24,334,297 บาท โดยเฉล่ีย ประมาณ ไร ่ละ 1,216,714 บาท หลังจากนั้น 
จำเลย ท่ี 1 ถม ท่ีดิน แล้วเสร็จ และ มี หนังสือ แจ้ง ให้ คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน เข้า ตรวจ 
สาธารณูปโภค ของ โครงการ ท่ี ดำเนินการ แล้วเสร็จ เพื่อ ถอน การ ค้ำประกัน โดย สำนักงาน โยธา ธิ การ 
และ ผังเมือง จังหวัด นนทบุรี เข้า ตรวจสอบ และ มี หนังสือ ท่ี นบ.0020.3/968 ลงวันท่ี 24 กันยายน
2553 แจ้ง ผล การ ตรวจสอบ ให้ ปรับ ลด ประมาณการ ค้ำประกัน การ จัดทำ สาธารณูปโภค สว่น ท่ี ยัง ไม ่
แล้วเสร็จ และ เผื่อ ค่าก่อสร้าง ในอนาคต อีก ร้อยละ 15 จากเงิน 45,689,615 บาท เหลือเพียง
3,757,248 บาท ซึ่ง เป็น สว่น ของ งาน ทางเท้า งานคันดิน งาน รั้ว ป้องกัน อุบัติเหตุ งานประปา และ 
งาน ไฟฟ้า เท่านั้น โดย เงิน ท่ี ปรับ ลด ดังกล่าว นั้น ไม ่มี งาน ถม ดิน และ ถนน ใน โครงการ อยู ่ใน สว่น ท่ี ต้อง 
วาง ค้ำประกัน เหลืออยู ่แต่อยา่งใด แสดงว่า งาน ถม ดิน สูง เฉล่ีย 1.50 เมตร และ ถนน ใน โครงการ 
จำเลย ท่ี 1 ได้ ดำเนินการ เสร็จ ตามเง่ือนไข ของ การอนุญาต จัดสรร แล้ว ต่อมา จำเลย ท่ี 1 ต้อง แสดง 
หนังสือ อนุญาต ให้ เชื่อม ทาง พร้อม แบบแปลน ท่ี ได้รับอนุญาต จาก หนว่ยงาน ท่ี รับผิดชอบ จำเลยท่ี 1
ได้ ดำเนิน การแสดง หนังสือ อนุญาต ให้ เชื่อม ทาง พร้อม แบบแปลน ท่ี ได้รับอนุญาต จาก กรมทางหลวง 
ท่ี คค 0625.6/ส3/3007 ลงวันท่ี 19 พฤศจิกายน 2551 ให ้แก่ คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน เป็นท่ี 
เรียบร้อย แล้ว เชน่กัน จำเลยท่ี 1 ได้ ปฏิบัติ ครบถ้วน ตามท่ี คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน ได้ กำหนด ไว้ 
แล้ว คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน จึง ออก ใบอนุญาต จัดสรร ท่ี 90/2551 ลงวันท่ี 18 ธันวาคม 2551 ให ้
แก่ จำเลย ท่ี 1 ดังนั้น ระดับ ท่ีดิน และ ถนน ภายใน โครงการ ฮ. จึง เป็นไป ตามเง่ือนไข ของ คณะ กรรม 
การจัดสรรท่ีดิน รวมท้ัง ความหนาแนน่ ของ เนื้อ ดิน ท่ี นำมา ถม ได้มาตรฐาน และ ปฏิบัติตาม มาตรฐาน 
ทาง วิศวกรรม ทุก ประการ แล้ว นอกจากนี้ จำเลย ท่ี 1 ยังม ีนาย เศรษฐ พร ซึ่ง รับราชการ อยู ่ท่ี สำนักงาน 
ท่ีดิน จังหวัด นนทบุรี เป็น พยาน เบิกความ สนับสนุน ว่า พยาน ทำหน้าท่ี ควบคุม งานวิชาการ พิจารณา 
เรื่อง การ ขออนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ภายใน จังหวัด นนทบุรี และ เป็น ผู้พิจารณา เบื้องต้น นำเสนอ คณะ 
กรรม การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด นนทบุรี พิจารณา ต่อไป ยัง ทำหน้าท่ี เลขา ของ คณะ กรรม 
การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด นนทบุรี จำเลยท่ี 1 ยื่นคำร้อง ขออนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ต่อ คณะ กรรม 
การจัดสรรท่ีดิน ครั้งแรก วันท่ี 6 สิงหาคม 2551 คอลัมน์ท่ี 4 วันท่ี 26 ธันวาคม 2551 นำ 
หนังสือค้ำประกัน ของ ธนาคาร มา มอบให้ คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน เป็น เงิน 32,000,000 บาท
คอลัมน์ท่ี 5 คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน แจ้ง เง่ือนไข 6 ข้อ ให้ จำเลย ท่ี 1 ปฏิบัติ ใน ข้อ ท่ี 3 ให้จำเลยท่ี
1 แสดงหลักฐาน การ เชื่อม ทาง เหตุ ท่ี มี การ กำหนด เง่ือนไข ดังกล่าว เนื่องจาก ข้อกำหนด เป็น 
มาตรฐาน ท่ัวไป ท่ี โครงการ จะ ต้อง ระบุ เส้นทาง ท่ี สามารถ จะ ออก สู ่ทางสาธารณะ ได้ เพื่อ ผู้อยูอ่าศัย 
ใน โครงการ จะ ได้ มี เส้น ทางออก ทาง สู ่ทางสาธารณะ หลังจากนั้น ฝ่าย โยธา ทำ การสำรวจ คอลัมน ์ท่ี 7
มี การ ประเมินค่า สาธารณูปโภค ให้ จำเลย ท่ี 1 จัดทำ หนังสือค้ำประกัน เป็น เงิน 45,000,000 บาท
และ ยัง กำหนดให้ มี งาน ถม ดิน ใน โครงการ 20 ไร ่เป็นเงิน 9,000,000 บาท มีความสูง 1.50 เมตร
เป็น สาธารณูปโภค ใน สว่น ท่ี จำเลย ท่ี 1 ทำแล้วเสร็จ ใน การประเมิน การทำงาน ของ จำเลย ท่ี 1 มี บาง 
รายการ ท่ี จำเลย ท่ี 1 ยัง ทำ ไม ่แล้วเสร็จ ซึ่ง ไม ่รวม งาน ถม ดิน เนื่องจาก จำเลย ท่ี 1 ทำงาน ถม ดิน 
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ตามคำสั่ง ของ คณะกรรมการ การ จัดสรร แล้วเสร็จ และ ได้รับ การ ตรวจสอบ แล้ว ต่อมา มี การประชุม 
คืนเงิน ค้ำประกัน ให้ แก่ จำเลย ท่ี 1 จากเดิม 32,000,000 บาท เหลือ เงิน ค้ำประกัน เพียง 13,000,000
บาทเศษ หลังจากนั้น จำเลย ท่ี 1 ปฏิบัติ ตามเง่ือนไข ครบถ้วน จึง มี การ ออก ใบอนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ให้ 
แก่ จำเลย ท่ี 1 เมื่อวันท่ี 18 ธันวาคม 2551 คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน ตรวจสอบ ภายใน โครงการ 
หลายครั้ง โดยจำเลยท่ี 1 แก้ไข จัด ทำให ้ครบถ้วน จน ท้ายท่ีสุด วันท่ี 1 พฤศจิกายน 2553 มีมติ ของ 
คณะกรรมการ ตอบรับ ว่า ได้ รับเงิน ค้ำประกัน แล้ว ตาม คอลัมน์ ท่ี 19 ซึ่ง คำเบิกความ ของ พยาน โจทก์ 
ปาก นี้ เป็น พยาน คนกลาง และ เบิกความ ตาม เอกสาร จึง เชื่อ ว่า พยาน เบิกความ ไป ตาม ข้อเท็จจริง จึง 
สอดคล้อง คำเบิกความ ของ จำเลย ท้ัง ห้า จะ เห็น ได้ ว่า ใน การ ขออนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี 1
จำต้อง ปฏิบัติตาม ข้อกำหนด เก่ียวกับ การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด นนทบุรี พ.ศ. 2545 ซึ่ง กำหนดให้ ผู้ ขอ 
จัดทำ แผนผัง การจัดสรรท่ีดิน กับ โครงการ และ วิธีการ ใน การจัดสรรท่ีดิน อัน มี รายละเอียด ถูกต้อง 
ครบถ้วน ตาม หลักเกณฑ์ ของ ข้อกำหนด ยื่น แสดง ต่อ คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด นนทบุรี ซึ่ง 
ข้อกำหนด ข้อ 6 กำหนดว่า ผู ้ขอ ต้อง แสดง โครงการ และ วิธีการ ใน การจัดสรรท่ีดิน เพื่อ เป็น หลักฐาน 
การ ดำเนินงาน ใน เรื่อง ต่าง ๆ ดัง มี รายการ ต่อไปนี้ 6.1 วิธีการ ใน การปรับปรุง พื้น ท่ีดิน... ให้ เกิด 
ความเหมาะสม ใน การปลูกสร้าง อาคาร ท้ังนี้ จะ ต้อง กำหนด ระดับ ความสูงต่ำ ของ พื้นดิน... ท้ัง 
บริเวณ สว่น จำหนา่ย และ สว่น สาธารณูปโภค เมื่อ พิจารณา ประกอบ ข้อกำหนด ข้อ 5.1 (3) ท่ีว่า
แผนผัง สังเขป ให้ แสดง เส้นทาง ท่ี เข้าออก สู ่บริเวณ การจัดสรรท่ีดิน จาก ทางหลวง หรือ ทางสาธารณะ 
ภายนอก ซึ่ง มาตรฐาน ท่ี คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด นนทบุร ีกำหนดให้ ผู้ ขอ จัดสรร ท่ีดิน 
ดำเนินการ เพื่อ ประโยชน ์ใน การ คุ้มครอง ผู้บริโภค มี วัตถุประสงค์ เพียง เพื่อให ้มี การปรับปรุง พื้น ท่ีดิน 
ท่ี จัดสรร ให้ มีระดับ พื้นดิน เหมาะสม แก่ การปลูกสร้าง บ้าน อยูอ่าศัย และ มี ทางเข้าออก สู ่
ทางสาธารณะ เท่านั้น หา ได้ มี หลักเกณฑ์ บังคับ ว่า ผู ้ขอ จัดสรร ท่ีดิน จะ ต้อง ปรับปรุง พื้น ท่ีดิน ท่ี จัดสรร 
ให้ มี ระดับความสูง เท่ากับ ทางหลวง หรือ ถนนสาธารณะ ท่ี เป็น เส้น ทางเข้าออก เพื่อ ประโยชน ์แก่ 
การป้องกัน อุทกภัย แต่อยา่งใด ไม ่จึง ไม ่มีเหตุผล ท่ี จำเลย ท่ี 1 จะ จัดทำ เอกสาร โครงการ และ วิธี ใน 
การจัดสรรท่ีดิน ว่า จำเลยท่ี 1 จะ ปรับปรุง พื้นท่ี จัดสรร ให้ มี ระดับความสูง เท่ากับ ระดับ ถนน บาง 
กรวย-ไทรน้อย ซึ่ง จะ ต้อง เสียค่าใช้จ่าย เพิ่ม อีก เป็น จำนวนมาก เนื่องจาก พื้นท่ี จัดสรร มี เนื้อท่ี 
กว้างขวาง ถึง 57 ไร ่1 งาน 91 ตารางวา หาก เอกสาร โครงการ และ วิธี การจัดสรรท่ีดิน ข้อ 3 ม ีเจตนา 
ท่ีจะ ปรับปรุง พื้นท่ี จัดสรร ให้ มี ระดับความสูง เท่ากับ ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย ดังท่ี โจทก์ ท้ัง หนึ่งร้อย 
ยี่สิบ หก กล่าวอ้าง จริง ก็ ไม ่นา่จะ มี ข้อความ ว่า "ให้ เท่ากับ ระดับ ถนน ภาระจำยอม..." ค่ัน อยู ่ข้างหน้า 
คำ ว่า "เท่ากับ ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย" นอกจากนี้ เง่ือนไข ใน ข้อ ท่ีว่า การปรับปรุง พื้นท่ี จัดสรร ให้ มี 
ระดับความสูง เท่ากับ ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย เป็น เง่ือนไข สำคัญ อยา่งยิ่ง หาก มี เง่ือนไข ดังกล่าว ซึ่ง 
จำเลย ท่ี 1 จำต้อง ดำเนินการ ให้ ถูกต้อง ครบถ้วน ตามเง่ือนไข เสีย ก่อน จึง จะ ได้รับ ใบอนุญาต ให้ ทำ 
การจัดสรรท่ีดิน เนื่องจาก พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 21 วรรคสอง
บัญญัติว่า การ ขออนุญาต และ การ ออก ใบอนุญาต ให้ เป็นไปตาม หลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไข ท่ี 
กำหนด ใน กฎกระทรวง และ กฎกระทรวง กำหนด หลักเกณฑ์ วิธีการ และ เง่ือนไข ใน การอนุญาต และ 
การ ออก ใบอนุญาต ตามกฎหมาย ว่าด้วย การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2544 ข้อ 3 วรรคสอง บัญญัติว่า
ในกรณีท่ี คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน ได้ พิจารณา เห็นชอบ แผนผัง โครงการ และ วิธีการ ใน การ จัดสรร
และ ผู้ ขออนุญาต ทำ การจัดสรรท่ีดิน ได้ ดำเนินการ ตามกฎหมาย และ ข้อกำหนด เก่ียวกับ 
การจัดสรรท่ีดิน ครบถ้วน แล้ว ให้ คณะกรรมการ ออก ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน...แต่กลับ 
ปรากฏ ว่า คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด นนทบุร ีได้ ออก ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน ให้ แก่ 
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จำเลย ท่ี 1 เมื่อวันท่ี 18 ธันวาคม 2551 โดย ไม ่มี ข้อ ทักท้วง ว่า จำเลยท่ี 1 ดำเนิน การปรับปรุง พื้นท่ี 
จัดสรร ผิด ไป จาก ข้อกำหนด เก่ียวกับ การจัดสรรท่ีดิน และ เอกสาร โครงการ และ วิธี การจัดสรรท่ีดิน
ต่อมา เมื่อ วันท่ี 5 สิงหาคม 2553 คณะ อนุกรรมการ ได้ ตรวจสอบ การ จัดทำ สาธารณูปโภค ของ จำเลย 
ท่ี 1 ใน ท่ีดิน ท่ี ได้รับอนุญาต ให้ จัดสรร ซึ่ง ในขณะนั้น งาน ถม ดิน งานถนน รวมท้ัง สวนสาธารณะ 
จัดทำ แล้วเสร็จ ผล การ ตรวจสอบ ปรากฏ ว่า ตรง ตาม แผนผัง โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต จึง แสดงว่า
เอกสาร โครงการ และ วิธี การจัดสรรท่ีดิน ข้อ 3 มิได้ มี เง่ือนไข ให้ จำเลย ท่ี 1 ต้อง ปรับปรุง พื้นท่ี จัดสรร 
ให้ มี ระดับความสูง เท่ากับ ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย ท้ัง ยัง ได้ความ ว่า ถนน ภาระจำยอม มี จำนวน รวม
5 แปลง มี ระยะทาง จาก ถนน บาง กรวย-ไทร น้อย ถึง หน้า โครงการ จัดสรร พิพาท ไกล ถึง 825 เมตร
และ ถนน ภาระจำยอม บริเวณ หน้า โครงการ จัดสรร พิพาท มีระดับ ต่ำกว่า ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย อยู ่
มาก พอสมควร ถนน ภาระจำยอม ดังกล่าว ซึ่ง สร้าง แล้วเสร็จ มิใช ่กรรมสิทธิ์ ของ จำเลย ท่ี 1 จำเลยท่ี 1
ยอ่ม ไม ่มี สิทธิ ปรับเปล่ียน ระดับความสูง ของ ถนน ภาระจำยอม หากจำเลยท่ี 1 ต้อง ทำ ถนน ของ 
โครงการ จัดสรร พิพาท ใน ระดับ เท่ากับ ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย จุด เชื่อมต่อ กับ ถนน ภาระจำยอม 
หน้า โครงการ จัดสรร พิพาท ยอ่ม ไม ่เป็น ระดับ เรียบ เสมอกัน ซึ่ง ไม ่สอดคล้อง กับ ประโยชน ์ใน การ ใช้ 
เป็น เส้น ทางสัญจร เข้าออก แม้แต่ เอกสาร โครงการ และ วิธี การจัดสรรท่ีดิน โครงการ ร. 2 และ 3 ซึ่ง 
อยู ่ใกล้ กับ โครงการ จัดสรร พิพาท และ ทำการ จัดสรร ใน ระยะเวลา ใกล้เคียง กัน ก็ ระบุ ถึง การปรับปรุง 
ท่ีดิน จัดสรร ว่า ได้ ระดับ เดียว กับ ถนน ภาระจำยอม หน้า โครงการ สอดคล้อง กับ คำเบิกความ ของ 
พยาน จำเลย ท้ัง ห้า ปาก นาย วัน ชัย ซึ่ง เป็น ผู้ ประมาณการ ราคา ก่อสร้าง สาธารณูปโภค เบิกความ ว่า
พยาน รับราชการ ท่ี สำนักงาน โยธา ธิ การ และ ผังเมือง จังหวัด นนทบุรี พยาน เป็น ผู้เข้ารว่ม การประชุม 
ของ คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด นนทบุรี ทราบ รายละเอียด เก่ียวกับ การ ท่ี คณะ กรรม 
การจัดสรรท่ีดิน มอบหมาย ให้ สำนักงาน โยธา ธิ การ และ ผังเมือง จังหวัด นนทบุรี ตรวจสอบ 
ประมาณการ ค้ำประกัน ของ จำเลย ท่ี 1 ในขณะท่ี พยาน ไป ตรวจสอบ โครงการ จำเลย ท่ี 1 พบ ว่า ถนน 
ทางเข้า หมูบ่้าน ตัวอยา่ง สร้าง เสร็จ แล้ว มี การถม ดิน บางสว่น เมื่อ ดู ด้วย สายตา เทียบเคียง ท่ีดิน 
ข้างเคียง จึง กำหนดให้ จำเลย ท่ี 1 ถม ท่ีดิน ขึ้น มี ความสูง 1.50 เมตร หากจำเลยท่ี 1 ถม ท่ีดิน มี 
ความสูง ตามท่ี กำหนด แล้ วจะ มีระดับ เสมอ กับ ถนน ภาระจำยอม ท่ี หน้า โครงการ ข้อ ความใน เอกสาร
ข้อ 3 มีความหมาย ว่า พื้นดิน ใน โครงการ จัดสรร กับ ถนน ภาระจำยอม หน้า โครงการ ท่ี เชื่อม ต่อกัน 
มีระดับ เสมอกัน และ นาย เศรษฐ พร พยาน ของ จำเลย ท้ัง ห้า ก็ เบิกความ ว่า ข้อ ความใน เอกสาร ข้อ 3
มีความหมาย ว่า พื้นดิน ใน โครงการ จัดสรร กับ ถนน ภาระจำยอม หน้า โครงการ ท่ี เชื่อม ต่อกัน มีระดับ 
เสมอกัน และ เบิกความ ตอบคำถาม ค้าน ทนาย โจทก์ ตอน หนึ่ง ว่า ผู ้จัดสรร หรือ ผู้ ขออนุญาต จะ เป็น 
ผู้กำหนด พื้นท่ี จัดสรร สูง ต่ำ ท่ัว ท้ัง โครงการ โดย คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน ระบุ ข้อกำหนด เพียง ว่า
เจ้าของ โครงการ จะ ต้อง ถม ดิน ใน โครงการ อยา่ง น้อย ให้ เท่ากับ หรือ สูง กว่า ถนน หน้า โครงการ 
เนื่องจาก หาก ถม ต่ำกว่า ถนน หน้า โครงการ อาจ มีปัญหา เรื่อง น้ำ เข้าสู ่โครงการ ได้ ซึ่ง ปรากฏ ตาม 
ข้อกำหนด โครงการ และ วิธีการ จัดสรร เก่ียวกับ การปรับปรุง ท่ีดิน ข้อท่ี 6.1 ซึ่ง เป็น ข้อกำหนด ท่ี ใช้ 
โดยท่ัวไป สำหรับ โครงการ จัดสรร ทุก โครงการ เท่านั้น ไม ่สามารถ นำ ไป เปรียบเทียบ กับ ระดับ ถนน 
บาง กรวย-ไทรน้อยได้ เพราะ ถนน ภาระจำยอม อาจ มี ระยะ ทางไกล หลาย กิโลเมตร แต่ ข้อความ ท่ี 
ระบุ เก่ียวกับ ถนน บาง กรวย-ไทรน้อยนั้น พยาน เข้าใจ ว่า หมายถึง สามารถ ทราบ ได้ ว่า ถนน ออก สู ่
ทางสาธารณะ ได้ โดย วิธี ใด เท่านั้น ไม ่ใช ่การ เปรียบเทียบ พื้นท่ี ระดับ ถนน ใน โครงการ กับ ถนน บาง 
กรวย-ไทรน้อย เนื่องจาก ใน การ ขออนุญาต จัดสรร ผู้ ขอ จัดสรร จะ ต้อง แสดง รายละเอียด เก่ียวกับ การ 
เชื่อม ทางสาธารณะ ด้วย ซึ่ง พยาน ของ จำเลย ท้ัง ห้า ดังกล่าว ล้วน เป็น ข้าราชการ ท้ังเป็น พยาน 
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คนกลาง ท่ี มี หน้าท่ี ตรวจสอบ และ กำหนด เง่ือนไข และ วิธีการ จัดสรร รวม ท้ังเป็น คณะ กรร 
การจัดสรรท่ีดิน จังหวัด นนทบุรี ด้วย การ เบิกความ ถึง ข้อเท็จจริง ต่าง ๆ ล้วน เกิด จาก การปฏิบัติ 
ตามหน้าท่ี จึง เชื่อ ว่า พยาน เบิกความ ไป ตาม ข้อเท็จจริง และ นาย พงศ์ ศิ ริ พยาน โจทก์ เบิกความ 
ตอบคำถาม ค้าน ของ ทนาย จำเลย ท้ัง ห้า ตอน หนึ่ง ว่า พยาน รับราชการ อยู ่ท่ี สำนักงาน ท่ีดิน จังหวัด 
นนทบุรี สาขาบางใหญ ่คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน จะ พิจารณา ดู ว่า มี การถม ดิน เรียบร้อย หรือไม่
และ เคย มี คำสั่ง ให้ ผู้ จัดสรร ถม ดิน เพิ่ม โดย เห็น ว่า พื้นท่ี จัดสรร มีระดับ ไม ่เสมอ กับ ถนน ท่ีอยู ่หน้า โครง 
การจัดสรรท่ีดิน และ ฝ่าย โยธา ของ คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน จะ ดู เง่ือนไข ท่ี ระบุ ไว้ ใน เอกสาร ข้อ 3
ประกอบด้วย จึง แสดงว่า คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน ได้ พิจารณา ตรวจสอบ ใน เรื่อง การปรับปรุง พื้นท่ี 
จัดสรร แล้ว ว่า จำเลยท่ี 1 ได้ ดำเนิน การถม ดิน ได้ ระดับความสูง เท่ากับ ถนน ภาระจำยอม หน้า 
โครงการ จัดสรร พิพาท ถูกต้อง ตามเง่ือนไข ท่ี ระบุ ไว้ ใน เอกสาร โครงการ และ วิธี การจัดสรรท่ีดิน ข้อ 3
แล้ว จึง เจือสม กับ ทาง นำสืบ ของ จำเลย ท้ัง ห้า ทำให้ พยาน ของ จำเลย ท้ัง ห้า มี น้ำหนัก นา่เชื่อถือ ยิ่งขึ้น
สว่น พยาน ฝ่าย โจทก์ มี เพียง โจทก์ ท่ี 6 ท่ี 21 ท่ี 82 ท่ี 94 สาม ีโจทก์ ท่ี 7 และ ภริยา โจทก์ ท่ี 59 เป็น 
พยาน เบิกความ ทำนองเดียวกัน สรุป ได้ ว่า ผล การ ตรวจสอบ ระดับ ความสูงต่ำ สรุปได้ว่า ค่าเฉล่ีย 
ของ ระดับ ถนน ภายใน หมูบ่้าน ต่ำกว่า ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย 1.02 เมตร แสดงให้เห็น ว่า จำเลย ท้ัง 
ห้า จงใจ ไม ่ปฏิบัติตาม หลักเกณฑ์ วิธีการ และ เง่ือนไข ตาม โครงการ และ วิธี การจัดสรรท่ีดิน ข้อ 3 ซึ่ง 
กำหนด ไว้ ว่า จำเลยท่ี 1 จะ ปรับปรุง ท่ีดิน... ให้ พื้นดิน ใน บริเวณ ท่ีทำการ จัดสรร เรียบ เสมอกัน และ ให้ 
เท่ากับ ระดับ ถนน ภาระจำยอม ท่ี เชื่อม กับ ทางหลวง เท่ากับ ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย... คำเบิกความ 
ดังกล่าว มี ลักษณะ เป็น การแปลความหมาย ของ ข้อความ ข้างต้น ว่า จำเลยท่ี 1 จะ ต้อง ปรับปรุง พื้นท่ี 
จัดสรร ให้ มี ระดับสูง เท่ากับ ถนน บาง กรวย-ไทรน้อย มิใช ่ถนน ภาระจำยอม อัน เป็นการ แปลความ ท่ี 
ไม ่มี หลักฐาน สนับสนุน จึง ไม ่มี น้ำหนัก นา่เชื่อถือ ดังนี้ พยานหลักฐาน ของ จำเลย ท้ัง ห้า มี น้ำหนัก 
มากกว่า พยานหลักฐาน โจทก์ ท้ัง หนึ่งร้อย ยี่สิบ หก ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ว่า จำเลยท่ี 1 ผู ้ขออนุญาต 
จัดสรร ท่ีดิน รว่มกับ จำเลย ท่ี 2 ถึงท่ี 5 ได้ ปฏิบัติ ถูก ต้องตาม หลักเกณฑ์ และ เง่ือนไข ท่ี ระบุ ไว้ ใน 
โครงการ และ วิธี การจัดสรรท่ีดิน ข้อ 3 แล้ว จึง ฟัง ไม ่ได้ ว่า จำเลย ท้ัง ห้า ประพฤติ ผิดสัญญา จะ ซื้อ จะ 
ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง และ ทำ ละเมิด ต่อ โจทก์ ท้ัง หนึ่งร้อย ยี่สิบ หก จำ ศึ เลย ท้ัง ห้า จึง ไมต้่อง 
รับผิด ชดใช ้ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ ท้ัง หนึ่งร้อย ยี่สิบ หก ตาม ฟ้อง ท่ี ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง และ 
ศาลอุทธรณ์ ภาค 1 พิพากษา ยืน มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ท้ัง หนึ่งร้อย ยี่สิบ หก 
ฟังไมข่ึ้น พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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