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นาย อ. กับพวกโจทก์ นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ว. กับพวกจำเลย
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง พ.ร.บ.จัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43, พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43

ยอ่ / หลักกฎหมาย
ข้อบังคับ ของ จำเลย ท่ี 1 หมวดท่ี 10 การ แก้ไข เปล่ียนแปลง ข้อบังคับ ข้อ 41 ระบุว่า "การ แก้ไข 
เปล่ียนแปลง ข้อบังคับ ให้ กระทำ โดย มติ ท่ีประชุม ใหญ ่ของ สมาชิก และ มติ เก่ียวกับ การ แก้ไข 
เปล่ียนแปลง ข้อบังคับ ต้อง ได้รับ คะแนนเสียง 3 ใน 4 ของ จำนวน เสียง ของ สมาชิก ท่ี เข้ารว่ม ประชุม"
เมื่อ ปรากฏ ตาม รายงานการประชุม ว่า ท่ีประชุม มีมติ ให้ แก้ไข ข้อบังคับ ของ จำเลย ท่ี 1 ด้วย 
คะแนนเสียง 155 เสียง ต่อ 10 เสียง อันเป็น คะแนนเสียง มากกว่า 3 ใน 4 ของ จำนวน สมาชิก ท่ี 
เข้ารว่ม ประชุม ตามท่ี ข้อบังคับ ข้อ 41 กำหนดไว้ มติ ดังกล่าว จึง ไม ่ขัดต่อ ข้อบังคับ ของ จำเลย ท่ี 1
และ พ.ร.บ.จัดสรร ท่ีดิน 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 ให้ 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 ประโยชน์ แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก มิได้" บท 
กฎหมาย มาตรา นี้ บัญญัติ ขึ้น เพื่อ ห้าม มิ ให้ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน กระทำการ ใด ๆ อัน จะ เป็นเหตุให้ ประโยชน์ 
แหง่ สาธารณูปโภค ท่ี ผู้ จัดสรร ท่ีดิน จัด ให้ มี ขึ้น ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน จัดสรร ลด 
ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก ไป ไม ่มี ข้อความ ใด ท่ี ระบุ ห้าม มิ ให้ นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร กระทำการ 
ดังกล่าว แม้ นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร จะ เป็น ผู้รับ โอน สาธารณูปโภค มาจาก ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ตาม มาตรา
44 (1) แต่ ก็ มี ท่ีมา ต่างกัน โดย มาตรา 4 กำหนด คำนิยาม ของ "ผู้ จัดสรร ท่ีดิน" หมายความว่า ผู ้ได้รับ 
ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน และ ให้ หมายความ รวมถึง ผู้รับ โอน ใบอนุญาต ด้วย สว่น "นิติบุคคล 
หมู ่บ้านจัดสรร" เป็น นิติบุคคล ท่ี จัดต้ังขึ้น ตาม มาตรา 45 และ 46 แม ้มี หน้าท่ี รับ โอน ทรัพย์สิน 
อันเป็น สาธารณูปโภค ตาม มาตรา 44 (1) ด้วยก็ตาม แต่ นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ไม ่ได้ เป็น ผู้ จัดสรร 
ท่ีดิน โดยตรง และ ไม ่ได้ เป็น ผู้ ได้รับอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน ดังนั้น "นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร"
จึงไมใ่ช ่"ผู ้จัดสรร ท่ีดิน" ตาม นัย ของ กฎหมาย ข้างต้น บทบัญญัติ มาตรา 43 วรรคหนึ่ง ยอ่ม ไม ่อาจ 
นำมา บังคับใช้ แก่ จำเลย ท่ี 1 ได้ เมื่อ พิจารณา ประกอบ กับ มาตรา 48 ท่ี บัญญัติ ว่า
"เพื่อประโยชน์ของ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ให้ นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร มี อำนาจหน้าท่ี ดังต่อไปนี้ (1)
กำหนด ระเบียบ เก่ียวกับ การ ใช้ประโยชน์ สาธารณูปโภค... (5) จัด ให้ มี บริการสาธารณะ เพื่อ 
สวัสดิการ ของ สมาชิก หรือ จัดสรรเงิน หรือ ทรัพย์สิน เพื่อ สาธารณะ ประโยชน์...." ก็ มิได้ มี บท บังคับ ว่า 
นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ต้อง อยู ่ภายใต้ บังคับ ของ มาตรา 43 วรรคหนึ่ง แต่อยา่งใด ด้วย เหต ุท่ี เป็น 
เชน่นี้ เนื่องจาก ผู้ จัดสรร ท่ีดิน เป็น เพียง ผู้ ได้รับ ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน เป็น บุคคลภายนอก 
เมื่อ จัดสรร ท่ีดิน ตามท่ี ได้รับอนุญาต เสร็จสิ้น ครบถ้วน แล้วก็ ไม ่มีสว่น เก่ียวข้อง กับ ท่ีดิน จัดสรร อีก แต่ 
สำหรับ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร หรือ สมาชิก นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร นั้น เป็นเจ้าของ กรรม สิทธิ ใน ท่ีดิน 
จัดสรร และ สิ่งปลูกสร้าง ซึ่ง ต้อง อยู ่รว่มกัน กับ สมาชิก อ่ืน ด้วย สมาชิก แต่ละคน จึง มี สิทธิ ใน ทรัพย์สิน 
สว่นกลาง และ มี ดุลพินิจ ได้ อยา่ง กว้างขวาง ท่ีจะ กำหนด ขอบเขต การ ใช้ประโยชน ์ทรัพย์สิน สว่นกลาง
และ เพื่อ เป็น การป้องกัน มิ ให้ นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ดำเนินการ ตามอำเภอใจ ไม ่เป็นไปตาม 
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เสียงสว่นใหญ ่ของ สมาชิก มาตรา 48 วรรคท้าย ก็ กำหนด ว่าการ ดำเนินการ ใด บ้าง จะ ต้อง ได้รับ 
ความ เห็นชอบ จาก มติ ท่ีประชุม ใหญ ่สมาชิก อันเป็น หลักการ พื้นฐาน ของ การ อยู ่รว่มกัน ใน สังคม 
ระบอบประชาธิปไตย นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร โดย ความ เห็นชอบ จาก มติ ท่ีประชุม ใหญ ่ของ สมาชิก 
ยอ่ม มีอำนาจ วาง ข้อกำหนด เก่ียวกับ สาธารณูปโภค และ บริการสาธารณะ ได้ อยา่ง อิสระ โดย ไม ่ถูก 
จำกัด ด้วย มาตรา 43 วรรคหนึ่ง ดังนั้น การ ท่ี ท่ีประชุม ใหญ ่ของ สมาชิก จำเลย ท่ี 1 มีมติ ให้ แก้ไข 
ข้อบังคับ ข้อ 40 แม ้การ แก้ไข ดังกล่าว จะ มีผล ทำ ให้การ ใช้ประโยชน ์จาก สาธารณประโยชน ์
ลดน้อยลง ก็ มีอำนาจ กระ ทำได้

คำพิพากษา
โจทก์ ท้ัง สาม ฟ้อง ขอให ้เพิกถอน มติ ท่ีประชุม ใหญ ่สมัย วิสามัญ ครั้งท่ี 2/2559 ท่ี ให้ แก้ไข ข้อบังคับ 
ของ จำเลย ท่ี 1 ข้อ 40 จำเลย ท้ัง สิบสอง ให้การ ขอให้ ยกฟ้อง ก่อน เริ่ม สืบพยาน คู่ความ ท้ังสองฝ่าย 
แถลง รับ ข้อเท็จจริง ตาม คำฟ้อง คำให้การ และ เอกสาร ใน สำนวน แล้ว ขอให้ ศาลชั้นต้น วินิจฉัย 
ประเด็น เดียว ว่า ข้อบังคับ จำเลย ท่ี 1 ข้อ 40 ท่ี ถูก แก้ไข ตาม มติ ท่ีประชุม ใหญ ่สามัญ สมาชิก นิติบุคคล 
หมู ่บ้านจัดสรร ว. สมัย วิสามัญ ครั้ง ท่ี 2/2559 ท่ี มี ข้อความ ไม ่เป็นไปตาม พระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 43 วรรคหนึ่ง เป็น ข้อบังคับ ท่ี ชอบด้วยกฎหมาย หรือไม่
ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง ให้ โจทก์ ท้ัง สาม รว่มกัน ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน จำเลย ท้ัง สิบสอง โดย 
กำหนด ค่าทนายความ 10,000 บาท โจทก์ ท้ัง สาม อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 5 แผนก คดี ผู้บริโภค 
พิพากษา ยืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ โจทก์ ท้ัง สาม ฎีกา โดย ศาลฎีกา แผนก คดี 
ผู้บริโภค อนุญาต ให้ ฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี ผู้บริโภค วินิจฉัย ว่า คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตามท่ี โจทก์ 
ท้ัง สาม ได้รับอนุญาต ให้ ฎีกา ว่า การ แก้ไข ข้อบังคับ ตาม ฟ้อง ชอบด้วยกฎหมาย หรือไม ่เห็นว่า
ข้อบังคับ ของ จำเลย ท่ี 1 หมวดท่ี 10 การ แก้ไข เปล่ียนแปลง ข้อบังคับ ข้อ 41 ระบุว่า "การ แก้ไข 
เปล่ียนแปลง ข้อบังคับ ให้ กระทำ โดย มติ ท่ีประชุม ใหญ ่ของ สมาชิก และ มติ เก่ียวกับ การ แก้ไข 
เปล่ียนแปลง ข้อบังคับ ต้อง ได้รับ คะแนนเสียง 3 ใน 4 ของ จำนวน เสียง ของ สมาชิก ท่ี เข้ารว่ม ประชุม"
เมื่อ ข้อเท็จจริง ปรากฏ ตาม รายงานการประชุม ว่า ท่ีประชุม มีมติ ให้ แก้ไข ข้อบังคับ ของ จำเลย ท่ี 1
ด้วย คะแนนเสียง 155 เสียง ต่อ 10 เสียง (งดออกเสียง 1 เสียง) อันเป็น คะแนนเสียง มากกว่า 3 ใน 4
ของ จำนวน เสียง ของ สมาชิก ท่ี เข้ารว่ม ประชุม ตามท่ี ข้อบังคับ ข้อ 41 กำหนดไว้ มติ ดังกล่าว จึง ไม ่
ขัดต่อ ข้อบังคับ ของ จำเลย ท่ี 1 สว่น ท่ี โจทก์ ท้ัง สาม ฎีกา ว่า ข้อบังคับ ข้อ 40 ของจำเลยท่ี 1 ท่ี แก้ไข 
ใหม ่ดังกล่าว ขัดต่อ พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 43 วรรค หนึ่ง 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 ให้ 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 ประโยชน์ แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก มิได้" บท 
กฎหมาย มาตรา นี้ บัญญัติ ขึ้น เพื่อ ห้าม มิ ให้ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน กระทำการ ใด ๆ อัน จะ เป็นเหตุให้ ประโยชน์ 
แหง่ สาธารณูปโภค ท่ี ผู้ จัดสรร ท่ีดิน จัด ให้ มี ขึ้น ซึ่ง ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน จัดสรร 
ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก ไป ไม ่มี ข้อความ ใด ท่ี ระบุ ห้าม มิ ให้ นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร กระทำการ 
ดังกล่าว แม้ นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร จะ เป็น ผู้รับ โอน สาธารณูปโภค มาจาก ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ตาม มาตรา
44 (1) ก็ตาม แต่ ก็ มี ท่ีมา ต่างกัน โดย มาตรา 4 กำหนด คำนิยาม ของ "ผู้ จัดสรร ท่ีดิน" หมายความว่า ผู ้
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ได้รับ ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน และ ให้ หมายความ รวมถึง ผู้รับ โอน ใบอนุญาต ด้วย
สว่น"นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร" เป็น นิติบุคคล ท่ี จัดต้ังขึ้น มา ตาม มาตรา 45 และ 46 แม ้จะ มี หน้าท่ี 
รับ โอน ทรัพย์สิน อันเป็น สาธารณูปโภค ตาม มาตรา 44 (1) ด้วยก็ตาม แต่ นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร ไม ่
ได้ เป็น ผู้ จัดสรร ท่ีดิน โดยตรง และ ไม ่ได้ เป็น ผู้ ได้รับ โอน ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน ดังนั้น
"นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร" จึงไมใ่ช ่"ผู้ จัดสรร ท่ีดิน" ตาม นัย ของ กฎหมาย ข้างต้น บทบัญญัติ ตาม 
มาตรา 43 วรรคหนึ่ง ยอ่ม ไม ่อาจ นำมาใช้ บังคับ แก่ จำเลย ท่ี 1 ได้ เมื่อ พิจารณา ประกอบ กับ มาตรา
48 ท่ี บัญญัติ ว่า "เพื่อประโยชน์ของ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ให ้นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร มี อำนาจหน้าท่ี
ดังต่อไปนี้ (1) กำหนด ระเบียบ เก่ียวกับ การ ใช้ประโยชน ์สาธารณูปโภค ... (5) จัด ให้ มี 
บริการสาธารณะ เพื่อ สวัสดิการ ของ สมาชิก หรือ จัดสรรเงิน หรือ ทรัพย์สิน เพื่อ สาธารณประโยชน์ ..."
ก็ มิได้ มี บท บังคับ ว่า นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร จะ ต้อง อยู ่ภายใต้ บังคับ ของ มาตรา 43 วรรคหนึ่ง
แต่อยา่งใด ด้วย เหตุ ท่ี เป็น เชน่นี้ เนื่องจาก ผู้ จัดสรร ท่ีดิน เป็น เพียง ผู้ ได้รับ ใบอนุญาต ให้ ทำ 
การจัดสรรท่ีดิน เป็น บุคคลภายนอก เมื่อ จัดสรร ท่ีดิน ตามท่ี ได้รับอนุญาต เสร็จสิ้น ครบถ้วน แล้วก็ ไม ่
มีสว่น เก่ียวข้อง กับ ท่ีดิน จัดสรร อีก แต่ สำหรับ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร หรือ สมาชิก นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร 
นั้น เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน จัดสรร และ สิ่งปลูกสร้าง ซึ่ง ต้อง อยู ่รว่มกัน กับ สมาชิก อ่ืน ด้วย
สมาชิก แต่ละคน จึง มี สิทธ ิใน ทรัพย์สิน สว่นกลาง และ มี ดุลพินิจ ได้ อยา่ง กว้างขวาง ท่ีจะ กำหนด 
ขอบเขต การ ใช้ประโยชน์ ทรัพย์สิน สว่นกลาง และ เพื่อ เป็น การป้องกัน มิ ให้ นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร 
ดำเนินการ ตามอำเภอใจ ไม ่เป็นไปตาม เสียงสว่นใหญ ่ของ สมาชิก มาตรา 48 วรรคท้าย ก็ กำหนด 
ว่าการ ดำเนินการ ใด บ้าง จะ ต้อง ได้รับ ความ เห็นชอบ จาก มติ ท่ีประชุม ใหญ ่ของ สมาชิก อันเป็น 
หลักการ พื้นฐาน ของ การ อยู ่รว่มกัน ใน สังคม ตาม ระบอบประชาธิปไตย นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร โดย 
ความ เห็นชอบ จาก มติ ท่ีประชุม ใหญ ่ของ สมาชิก ยอ่ม มีอำนาจ วาง ข้อกำหนด เก่ียวกับ สาธารณูปโภค 
และ บริการสาธารณะ ได้ อยา่ง อิสระ โดย ไม ่ถูก จำกัด ด้วย มาตรา 43 วรรคหนึ่ง ดังนั้น การ ท่ี ท่ีประชุม 
ใหญ ่ของ สมาชิก จำเลย ท่ี 1 มีมติ ให้ แก้ไข ข้อบังคับ ข้อ 40 แม้ การ แก้ไข ดังกล่าว จะ มีผล ทำ ให้การ 
ใช้ประโยชน์ จาก สาธารณประโยชน ์ลดน้อยลง จึง มีอำนาจ กระ ทำได้ ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง วินิจฉัย มา นั้น
ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ท้ัง สาม ฟังไมข่ึ้น พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น 
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