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คดี แอชตัน อโศก กับ บรรทัดฐานทางกฎหมาย : คอลัมน์เศรษฐกิจ...อีก
นิดก็หลักสี� (.ศูนย์) โดย... รศ.ดร.ศรายุทธ เรืองสุวรรณ ภาควิชาการ
บัญชี คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี ม.ธรรมศาสตร์ หนังสือพิมพ์ธรรม
ฐานเศรษฐกิจ ฉบับ 3910

วันพฤหัสบดีที� 27 กรกฎาคม พ.ศ. 2566 นับเป�นวันที�ต้องจารกึไว้ในประวัติศาสตร์
สาํหรบัวงการอสังหาริมทรพัย์ของประเทศไทย เมื�อศาลปกครองสูงสุดนัดอ่านคํา
พิพากษาที�เกี�ยวขอ้งโดยตรงกับอาคารที�อยูอ่าศัยประเภทห้องชุดคอนโดมิเนียมชื�อว่า
“แอชตัน อโศก” ของ บรษัิท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (มหาชน) ซึ�งโปรยคําหรูใน
เว็บไซด์ของตนเองว่า
 

“บรษัิท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (มหาชน) เป�นผู้นําด้านการพัฒนาคอนโดมิเนียม
ในทําเลศักยภาพสงู ติดรถไฟฟ�า พรอ้มทั�งด้านสไตล์ ความทันสมัย และคุณภาพที�โดด
เด่น”

 

คําพิพากษาศาลปกครองสงูสดุมีคําพิพากษายืนตามศาลปกครองกลาง โดยมีคําสั�งเพิก
ถอนใบอนุญาตก่อสรา้งของ แอชตัน อโศก โดยมีรายละเอียดของคําสั�งว่า ให้เพิกถอน
ใบรบัหนังสอืแจ้งความประสงค์จะก่อสร้าง ดัดแปลง รื�อถอน หรือ เคลื�อนย้ายอาคาร



หรอื เปลี�ยนการใชอ้าคาร โดยไมย่ื�นคําขอรบัใบอนุญาต ตามมาตรา 39 ทวิ ตามแบบ
กทม. 6 เลขที� 18/2558 ลงวันที� 23 กุมภาพันธ ์2558 และเลขที� 69/2558 ลงวันที� 16
กรกฎาคม 2558

และใบรบัแจ้งการก่อสรา้ง ดัดแปลง หรือรื�อถอนอาคาร ตามมาตรา 39 ตรี ตามแบบ
ยผ.4 เลขที� 48/2559 ลงวันที� 22 มิถุนายน 2559 ฉบับแก้ไข และเลขที� 129/2560 ลงวัน
ที� 17 พฤศจิกายน 2560 ที�ออกให้แก่บรษัิท อนันดา เอ็มเอฟ เอเชีย อโศก จํากัด โดยให้มี
ผลยอ้นหลังถึงวันที�ออกหนังสอืฉบับดังกล่าว  

หากอ่านกฎหมายกันอยา่งตรงไปตรงมาแล้ว ผลลัพธข์องคําพิพากษาฉบับนี� คือ ศาลสั�ง
เพิกถอนการก่อสร้างอาคารคอนโดมิเนียม แอชตัน อโศก หรือ การก่อสร้างอาคารดัง
กล่าวนั�นกระทําไมไ่ด้ด้วยผลของกฎหมาย  

ความหวั�นใจ หรอื ความไมแ่น่นอน มิเพียงแต่เกิดขึ�นกับเจ้าของโครงการอยา่ง “อนัน
ดา” ไม ่แต่ยอ่มนํามาซึ�งความเดือดเนื�อร้อนใจแก่บรรดาผู้พักอาศัยในห้องชุดใจกลาง
เมืองหลายรอ้ยครัวเรอืน 

หากกล่าวว่า ศาลไมเ่ห็นใจชาวบ้านที�เดือดรอ้น หรอื ผู้เขียนคิดว่าไม่ใช ่แต่ผู้เขียนเชื�อ
โดยบรสิทุธิ�ใจว่า คําพิพากษาคดี “แอชตัน อโศก” จะเป�นบรรทัดฐานทางกฎหมาย
สาํหรบัผู้ประกอบการอสงัหารมิทรพัย์ ที�จักต้องปฏิบัติตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายอยา่ง
เครง่ครดั มิใชเ่พียงหาชอ่งว่างเมื�อสบโอกาสในการทํากําไรเพิ�มขึ�นผ่านกระบวนการต่าง
ๆ ทางกฎหมาย
 

ความน่าสนใจของคดีขา้งต้นสาํหรบัคนจํานวนมาก คงหนีไม่พ้นเรื�องที�ว่า แล้วลูกค้าที�ซื�อ
ห้องชุดคอนโดมิเนียมดังกล่าว ยังคงเป�นเจ้าของห้องชุดอยูห่รอืไม่ หากไล่เรียงกันโดย
ลําดับแล้ว การซื�อขายห้องชุดเกิดขึ�นโดยผลของสญัญาซื�อขาย ซึ�งเป�นสัญญาต่าง
ตอบแทนระหว่างคู่สญัญา โดยผู้ซื�อจะชําระค่าตอบแทนเท่ากับราคาห้องชุด เพื�อแลก
เปลี�ยนกับการโอนกรรมสิทธิ�ในห้องชุดจากผู้ขายมาเป�นของตน 

แต่ ณ เวลานี� ด้วยผลทางกฎหมาย อาคารมิได้ก่อสร้างแล้ว เมื�อไม่มีอาคาร ก็ไม่มีห้องชุด
และเมื�อไมมี่ห้องชุด ก็ไมมี่กรรมสิทธิ�ในห้องชุดอันเป�นทรพัย์ซึ�งเป�นวัตถุแห่งสัญญาที�จะ
ให้โอนแล้ว

�



เมื�อทรพัยอั์นเป�นวัตถุแหง่สัญญาที�ผู้ขายจะต้องโอนกรรมสทิธิ�ในห้องชุด เพื�อแลก
เปลี�ยนกับสิ�งตอบแทนหามีไมแ่ล้ว การชําระหนี�ของผู้ขายก็กลายเป�นพ้นวิสัยไปเสีย ตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยอั์นบังคับใชส้ําหรับสัญญาซื�อขายมี 2 มาตราที�
เกี�ยวขอ้งกับการชําระหนี�กลายเป�นพ้นวิสยั ดังนี�

“มาตรา 218  ถ้าการชาํระหนี�กลายเป�นพ้นวิสยัจะทําได้ เพราะพฤติการณ์อันใดอันหนึ�ง
ซึ�งลกูหนี�ต้องรบัผิดชอบไซร ้ท่านว่าลูกหนี�จะต้องใช้ค่าสินไหมทดแทนให้แก่เจ้าหนี�เพื�อ
ค่าเสยีหายอยา่งใดๆ อันเกิดแต่การไม่ชําระหนี�นั�น

ในกรณทีี�การชาํระหนี�กลายเป�นพ้นวิสัยแต่เพียงบางสว่น ถ้าหากว่าสว่นที�ยังเป�นวิสัยจะ
ทําได้นั�นจะเป�นอันไร้ประโยชน์แก่เจ้าหนี�แล้ว เจ้าหนี�จะไม่ยอมรบัชําระหนี�สว่นที�ยังเป�น
วิสยัจะทําได้นั�นแล้ว และเรียกค่าสินไหมทดแทนเพื�อการไม่ชําระหนี�เสียทั�งหมดทีเดียว
ก็ได้”

“มาตรา 219 ถ้าการชาํระหนี�กลายเป�นพ้นวิสยัเพราะพฤติการณ์อันใดอันหนึ�งซึ�งเกิดขึ�น
ภายหลังที�ได้ก่อหนี� และซึ�งลูกหนี�ไม่ต้องรบัผิดชอบนั�นไซร้ท่านว่าลูกหนี�เป�นอันหลุดพ้น
จากการชาํระหนี�นั�น

                                       



ถ้าภายหลังที�ได้ก่อหนี�ขึ�นแล้วนั�น ลูกหนี�กลายเป�นคนไม่สามารถจะชําระหนี�ได้ไซร้ ท่าน
ให้ถือเสมือนว่าเป�นพฤติการณที์�ทําให้การชําระหนี�ตกเป�นอันพ้นวิสัยฉะนั�น”

นักกฎหมายคงต้องตีความกันว่า การชําระหนี�กลายเป�นพ้นวิสยัตามกรณีของแอชตัน
อโศกนั�น เป�นพฤติการณที์� “อนันดา” ต้องรับผิดชอบหรือไม่

เพราะหากพิจารณาแล้วเห็นว่า การขายห้องชุดของอาคาร แอชตัน อโศก ของอนันดาได้
ดําเนินการตามที�กฎหมายบัญญัติไว้อยา่งครบถ้วนถูกต้อง คําสั�งเพิกถอนใบอนุญาต
ก่อสรา้งของศาลปกครองสูงสดุคงไม่เกิดขึ�น และหากเห็นเป�นเชน่นั�นจริงๆ คู่สัญญาก็
สามารถเรยีกให้ อนันดา ชดใชค่้าสินไหมทดแทน เพื�อค่าเสียหายที�เกิดขึ�นของผู้ซื�อโดย

� �



บรษัิท ฐานเศรษฐกิจ มัลติมีเดีย จํากัด 1854 ชั�น 8 ถนนเทพรัตน แขวงบางนาใต้ เขตบางนา กรุงเทพฯ 10260

ติดต่อโฆษณาฐานเศรษฐกิจ
คณุธชาภรณ ์ไทรทอง (โย) โทร. 092-536-9532
อีเมล์ : tachapron@gmail.com
คณุจันทิมา สะเทินรมัย์ (บุษ) โทร. 087-519-3192
อีเมล์ : me_yamm@hotmail.com

สจุรติได้ เชน่ ดอกเบี�ยเงินกู้ยมืจากสถาบันการเงินสําหรบัธุรกรรมซื�อห้องชุด เป�นต้น
 

แต่วันนี� การดําเนินการของ อนันดา เกี�ยวกับความเดือดร้อนของลูกบ้าน ก็ยังคง
มะงุมมะงาหราตามหาทางแก้ไขป�ญหากันไม่เจอ และเรื�องนี�จึงมิใชเ่รื�องที� อนันดา ป�าว
ประกาศว่า หน่วยงานราชการอยา่งกรุงเทพมหานคร  (กทม.) หรอื การรถไฟฟ�าขนสง่
มวลชนแหง่ประเทศไทย (รฟม.) ต้องรบัผิดชอบแก่บรรดาผู้อยูอ่าศัยในคอนโดมิเนียม
แหง่นี� 

แต่แท้จรงิแล้ว ตัว “อนันดา” นั�นแหล่ะที�ต้องเป�นผู้รับรับผิดชอบโดยตรงในฐานะคู่
สญัญา สว่นเรื�องที� “อนันดา” จะไปไล่เบี�ยหน่วยงานของรฐัอีก 8 หน่วยงาน ก็เป�นเรื�อง
ของ อนันดา โดยแท้ หาได้เกี�ยวกับลกูบ้านไม่

พฤติกรรมของ “อนันดา” ครั�งนี� จึงเป�นเครื�องชี�วัดความรบัผดิชอบต่อผูบ้รโิภคของ
อนันดา อยา่งแท้จรงิ

แท็กที�เกี�ยวข้อง ศาลปกครองสูงสุด อนันดา รศ.ดร.ศรายุทธ เรืองสุวรรณ

คอนโดหรู แอชตัน อโศก คอลัมน์เศรษฐกิจ...อีกนิดก็หลักสี� (.ศูนย์) แอชตัน อโศก
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(https://mgronline.com/business/4451/4409/start=0)

ไส้กรอก โปรตีนทางเลือก ไม่ใช่ตัวร้าย หากรับประทานอย่างเหมาะสม
เผยแพร่: 1 ส.ค. 2566 10:53   ปรับปรุง: 1 ส.ค. 2566 10:53   โดย: ผู้จัดการออนไลน์

ข่าวประชาสัมพันธ์

หน้าหลัก (https://mgronline.com) / เศรษฐกิจ-ธุรกิจ (https://mgronline.com/business) 

/ ขา่วธุรกิจการตลาด (https://mgronline.com/business/4451) 
/ ขา่วประชาสัมพนัธ์ (https://mgronline.com/business/4451/4409/start=0) 

นักวิชาการธรรมศาสตร์ ชี� ไสก้รอก บริโภคได้อยา่งปลอดภัย แนะเลือกซื�อจากผู้ผลิตที�ได้รับรองมาตรฐาน สังเกตฉลาก ป�องกัน
อันตรายจากสารปนเป�� อน เพื�อความปลอดภัยของผู้บริโภค

ดร.รชา เทพษร อาจารย์ประจําสาขาวิชาวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีการอาหาร คณะวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี มหาวิทยาลัย
ธรรมศาสตร์ กล่าวว่า ไสก้รอก เป�นผลิตภัณฑ์เนื�อสตัว์แปรรูป ที�มีการเติมแต่งเพื�อยืดอายุการเก็บรักษา และเพื�อการบริโภคที�ง่าย
ขึ�น รวมไปถึงการขนสง่ที�สะดวก โดยยังคงคณุค่าทางโภชนาการ โปรตีนจากเนื�อสัตว์ หากปรุงอยา่งดีจะได้รสชาติที�อรอ่ย เป�นอีก
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ทางเลือกหนึ�งสาํหรับผู้บริโภค

“ไสก้รอก ไม่ใชตั่วร้ายของสงัคม สามารถบริโภคได้ ในปริมาณที�ไม่เบียดบังอาหารหลักจากธรรมชาติ โดยบริโภคอาหารให้หลาก
หลายมีสารอาหารครบตามที�รา่งกายต้องการ ที�สําคัญต้องเลือกจากผู้ผลิตที�ได้มาตรฐาน ป�องกันอันตรายจากสารปนเป�� อน เพื�อ
ความปลอดภัยต่อผู้บริโภค” ดร.รชา กล่าว
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