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หัวข้อเรื่อง การสร้างอาคารสำนักงานในพื้นที่สวนสาธารณะของหมู่บ้านจัดสรร
วิเคราะห์ฎีกาที่ 17411/2557
วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกา โดยทนายภูวงษ์ ปรึกษากฎหมาย ปรึกษาคดีความ โทร. 0818034097
กฎหมายเกี่ยวกับอะไร
เกี่ยวกับกฎหมายภาระจำยอม และพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 และ 44 โดยเฉพาะการใช้พื้นที่สาธารณูปโภคของหมู่บ้านจัดสรร
วิเคราะห์คำพิพากษาเลขที่ 17411/2557
ข้อเท็จจริง:
คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจำเลยที่ 1 มีมติให้ก่อสร้างอาคารสำนักงานในพื้นที่ที่เป็นสวนสาธารณะของหมู่บ้าน โดยมีเสียงเห็นชอบจากสมาชิกเสียงข้างมาก แต่ก็มีสมาชิกอีกส่วนหนึ่งรวม 25 ราย คัดค้านการก่อสร้างดังกล่าว
ข้อกฎหมายและดุลพินิจของศาล:
· พื้นที่สวนสาธารณะในโครงการจัดสรรที่ดินเป็นพื้นที่สาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้โอนให้แก่คณะกรรมการนิติบุคคลเพื่อ "บำรุงรักษาให้คงสภาพเดิม" ตาม มาตรา 43 วรรคหนึ่ง
· การที่คณะกรรมการใช้พื้นที่ดังกล่าวไปสร้างอาคารสำนักงาน ถือเป็นการเปลี่ยนวัตถุประสงค์ของการใช้ที่ดินจาก “สวนสาธารณะ” เป็น “อาคารสำนักงาน” ซึ่งขัดต่อ มาตรา 44 วรรคหนึ่ง (1)
· แม้จะอ้างว่าเป็นการกระทำเพื่อประโยชน์สูงสุดแก่สมาชิก แต่สวนสาธารณะถือเป็น ภาระจำยอมเพื่อประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของที่ดินทุกแปลง การเปลี่ยนแปลงใด ๆ ที่กระทบต่อการใช้สอยของเจ้าของที่ดินรายอื่นจึงกระทำไม่ได้
· การที่มีสมาชิกคัดค้านและสวนสาธารณะถูกลดพื้นที่ลง ถือว่าทำให้ประโยชน์แห่งภาระจำยอมของที่ดินบางแปลง "ลดลงหรือเสื่อมความสะดวก" อันเป็นการกระทำที่ฝ่าฝืนต่อกฎหมาย
สรุปคำพิพากษา
แม้นิติบุคคลจะมีมติจากเสียงส่วนใหญ่ในการก่อสร้างอาคารสำนักงาน แต่หากกระทำในพื้นที่สวนสาธารณะที่เป็นภาระจำยอมร่วมของสมาชิกทุกคน และการใช้พื้นที่นั้นขัดต่อวัตถุประสงค์เดิมตามที่กฎหมายบัญญัติไว้ การกระทำนั้นจึงไม่ชอบด้วยกฎหมาย ไม่สามารถอ้างเจตนาเพื่อประโยชน์ส่วนรวมมาใช้เพื่อเปลี่ยนแปลงลักษณะการใช้พื้นที่ได้
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