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ยอ่ / หลักกฎหมาย
เมื่อ พิเคราะห์ ถึง แผนผัง โครงการ จัดสรร ใน สว่น ของ โจทก์ ซึ่ง เป็น โครงการ ขนาดใหญ ่แม้ โจทก์ จะ 
สร้างกำแพง คอนกรีต เฉพาะ สว่น ทาง ด้าน ทิศเหนือ และ ทิศใต้ ทาง ด้านหลัง อาคาร พาณิชย์ โดย ไม ่ได้ 
สร้างกำแพง คอนกรีต ใน สว่น ทาง ด้าน ทิศตะวันตก และ ทิศตะวันออก เหมือน โครงการ จัดสรร เพื่อ ใช้ 
เป็น ท่ีอยูอ่าศัย แต่ เป็น เพราะ โจทก์ ทำ ถนน ภายใน โครงการ เชื่อมต่อ กับ ทางสาธารณะ ทาง ด้าน 
ทิศตะวันตก และ ทิศตะวันออก โจทก์ ประสงค์ จะ ให้ บุคคล ทุกคน รวมท้ัง จำเลย ใช้ ทางเข้าออก โครง 
การตาม ทาง ท่ี โจทก์ กำหนด เท่านั้น มิใช ่เข้าออก ทุกทิศทาง ตามอำเภอใจ ท้ังนี้ เพื่อ สะดวก ต่อ 
การรักษา ความปลอดภัย โดย โจทก์ ได้ จัด ให้ มี ยาม รักษา ความปลอดภัย และ ติดต้ัง กล้องวงจรปิด ใน 
จุด ท่ี เป็น ทางเข้าออก ดังนั้น หาก โจทก์ สร้างกำแพง คอนกรีต ด้านหลัง อาคาร พาณิชย ์เพียง เพื่อ แสดง 
เป็น แนวเขต ท่ีดิน โครงการ ดังท่ี จำเลย กล่าวอ้าง โจทก์ ก็ ไม ่จำต้อง สร้าง ให้ สูง ถึง 3 เมตร ซึ่ง ทำให้ 
โจทก์ ต้อง เสียค่าใช้จ่าย เพิ่ม อีก จำนวนมาก กำแพง คอนกรีต สูง 3 เมตร ท่ี โจทก์ ก่อสร้าง นอกจาก จะ 
บอก แนวเขต ท่ีดิน โครงการ จัดสรร ของ โจทก์ แล้ว ยังม ีสภาพ เพื่อ ป้องกัน ท้ัง บุคคลภายนอก และ 
บุคคล ท่ี อาศัย อยู ่ใน อาคาร พาณิชย ์จำต้อง เข้าออก ตาม ทาง ท่ี โจทก์ กำหนด เพื่อ ประโยชน ์ใน 
การรักษา ความปลอดภัย ให้ แก่ บุคคล ทุกคน ท่ี อาศัย อยู ่ใน โครงการ จัดสรร และ บุคคล ท่ัวไป ท่ี เข้ามา 
ค้าขาย หรือ ติดต่อ กำแพง คอนกรีต จึง เป็น สิ่ง อำนวยประโยชน ์ท่ี โจทก์ ได้ จัด ให้ มี ขึ้น เพื่อให ้ผู้ซื้อ ท่ีดิน 
จัดสรร ใช้ประโยชน์ รว่มกัน จึง เป็น สาธารณูปโภค ตาม ความหมาย ของ พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน
พ.ศ.2543 มาตรา 4 และ 43 โดย ไม ่จำต้อง ระบุ ไว้ ใน คำ ขออนุญาต ทำ การจัดสรรท่ีดิน เสมอไป ท้ัง 
พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน มิได้ บังคับ หรือ จำกัด ไว้ ว่า สิ่ง ท่ี เป็น สาธารณูปโภค ต้อง เป็น สิ่ง ระบุ ไว้ 
ใน คำ ขออนุญาต ทำ การจัดสรรท่ีดิน หรือ เอกสาร การอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน เท่านั้น แม้ 
กำแพง คอนกรีต ใน สว่น ท่ีอยู ่ใน โฉนดท่ีดิน ของ จำเลย ยอ่ม เป็น สว่นควบ ของ ท่ีดิน จำเลย แต่ 
อยา่งไรก็ตาม เหตุ ท่ี โจทก์ สร้างกำแพง คอนกรีต ลง ใน ท่ีดิน จัดสรร สว่น ท่ี คาดหมาย ว่า เป็น สว่น ท่ีจะ 
ต้อง แบง่แยก เป็น แปลง ยอ่ย เพื่อ ปลูกสร้าง อาคาร พาณิชย ์จัดสรร ขาย แก่ ผู้ซื้อ ท่ัวไป อัน มีผล ทำให้ 
กำแพง คอนกรีต ท่ี สร้าง ไว้ ต้อง กระจาย ไป อยู ่บน ท่ีดิน ท่ี แบง่แยก และ แบง่ ขาย แก่ ผู้ซื้อ ทุก แปลง ก็ 
เพราะ โจทก์ ไม ่อาจ แบง่แยก ท่ีดิน เฉพาะ สว่น ท่ี มี กำแพง คอนกรีต ปลูกสร้าง อยู ่นั้น ออก เป็น ท่ีดิน 
แปลง ยอ่ย เนื่องจาก เป็นการ แบง่แยก ท่ีดิน ออก เป็นแนว ตะเข็บ หรือ มี เศษ เป็น เสี้ยว เป็นการ 
ต้องห้าม ตาม ข้อกำหนด เก่ียวกับ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2535 ข้อ 15 ซึ่ง เป็น ข้อกำหนด ท่ี ออก ตาม 
ความใน ข้อ 7 (1) และข้อ 9 แหง่ ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี 286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน 2515
อันเป็น กฎหมาย ท่ี ใช้ บังคับ อยู ่ใน ขณะ โจทก์ ดำเนิน การจัดสรรท่ีดิน และ ก่อ สร้างกำแพง คอนกรีต ใน ปี
2540 โดยท่ี กำแพง คอนกรีต นี้ มี สภาพ เป็น สาธารณูปโภค ดังท่ี วินิจฉัย ไว้ ข้างต้น ท่ีจะ ต้อง ตก ติด ไป กับ 
ท่ีดิน จัดสรร ตลอดไป การ ท่ี จำเลย ทุบ ทำลาย กำแพง คอนกรีต ดังกล่าว ถือว่า เป็นการ ทำให้ ประโยชน์ 
แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก แก่ เจ้าของท่ีดิน แปลง อ่ืน ใน โครงการ จัดสรร ของ โจทก์ 
ซึ่ง เป็นเจ้าของ สามยทรัพย์ โจทก์ ใน ฐานะ เจ้าของรวม และ ใน ฐานะ ผู้ มี หน้าท่ี ตาม พระราชบัญญัติ 
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การจัดสรรท่ีดิน ใน การ บำรุงรักษา กำแพง คอนกรีต แทน เจ้าของ สามยทรัพย ์ท้ังปวง ยอ่ม มีอำนาจ 
ฟ้อง ได้ โจทก์ ใน ฐานะ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ซึ่ง มี หน้าท่ี บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ให้ คง สภาพ ดังเชน่ เดิม ตาม
พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 43 วรรคหนึ่ง และ ใน ฐานะ เจ้าของท่ีดิน แปลง อ่ืน ซึ่ง เป็น 
สามยทรัพย์ ฟ้อง จำเลย ให้ ก่อ สร้างกำแพง คอนกรีต ให้ คืน สภาพเดิม ไม ่ได้ ฟ้อง เรียก 
ค่าสินไหมทดแทน จาก การ ถูก ทำ ละเมิด จึง ไม ่จำต้อง ฟ้องคดี ภายใน 1 ปี นับ แต่วัน รู้ ถึง การ ทำ ละเมิด 
และ รู้ ตัวผู้ จะ พึง ต้อง ใช้ ค่าสินไหมทดแทน ฟ้อง โจทก์ จึง ไม ่ขาด อายุความ แม ้การ ทุบ ทำลาย กำแพง 
คอนกรีต ซึ่ง เป็น สาธารณูปโภค จะ เป็นการ ทำต่อ บุคคล อ่ืน โดย ผิดกฎหมาย ทำให้ โจทก์ ได้รับ 
ความเสียหาย เก่ียวกับ ทรัพยสิทธิ ซึ่ง จำเลย มี หน้าท่ี ต้อง ใช้ ค่าสินไหมทดแทน ให้ แก่ โจทก์ ตาม
ป.พ.พ. มาตรา 420 แต่ โจทก์ ก็ ยังมี สิทธ ิขอ บังคับ ให้ จำเลย ซึ่ง เป็นเจ้าของ ภารยทรัพย ์กระทำการ 
อยา่งใด ท่ี ทำให้ ประโยชน์ หรือ ความสะดวก แหง่ ภารยทรัพย ์กลับคืน มา โจทก์ จึง ขอ บังคับ ให้ จำเลย 
ซอ่ม หรือ สร้างกำแพง คอนกรีต ให้ กลับคืน สภาพเดิม ได้ และ หาก จำเลย ไม ่ได้ ดำเนินการ ศาล ยอ่ม 
มีอำนาจ พิพากษา หรือ มี คำสั่ง ให้ โจทก์ ว่าจ้าง บุคคลภายนอก ซอ่ม หรือ สร้างกำแพง คอนกรีต แทน
โดย ให ้จำเลย เสียค่าใช้จ่าย ได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 213 วรรคสอง

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ จำเลย และ บริวาร หยุด หรือ ระงับ การกระทำ ผิด พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน
พ.ศ.2543 ให้ จำเลย สร้างกำแพง คอนกรีต ให้ กลับคืน สภาพเดิม หาก จำเลย ไม ่ดำเนินการ ขอให้ มี 
คำพิพากษา หรือ คำสั่ง ให้ โจทก์ ว่าจ้าง บุคคลภายนอก ซอ่ม หรือ สร้างกำแพง คอนกรีต แทน โดย ให้ 
จำเลย รับผิด ชำระ เงินค่าจ้าง ท่ี โจทก์ จ่าย แก่ ผู้รับจ้าง พร้อม ดอกเบี้ย ผิดนัด นับแต่ วันท่ี โจทก์ ชำระเงิน 
ไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ กับ ขอให้ มี คำ สั่งห้าม จำเลย กระทำการ ใด แก่ กำแพง คอนกรีต พิพาท 
ใน ลักษณ เดียวกัน อีก จำเลย ให้การ และ แก้ไข คำให้การ ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย 
ซอ่ม หรือ สร้างกำแพง คอนกรีต หลัง อาคาร เลขท่ี 32/784 ให ้กลับคืน สภาพเดิม หาก จำเลย ไม ่
ปฏิบัติตาม ให้ โจทก์ ว่าจ้าง บุคคล อ่ืน ทำการ ซอ่ม หรือ สร้างกำแพง คอนกรีต ให้ คืน สู ่สภาพเดิม ได้ โดย 
ให้ จำเลย รับผิดชอบ ใช้ เงินค่าจ้าง ท่ี โจทก์ ชำระ แก่ ผู้รับจ้าง พร้อม ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี
ของ เงินค่าจ้าง นับแต่ วันท่ี โจทก์ ชำระ ไป จนกว่า จำเลย จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ และ ห้าม จำเลย 
กระทำการ ใด ๆ ต่อ กำแพง คอนกรีต หลัง อาคาร พาณิชย ์เลขท่ี 32/783 และ 32/784 อัน จะ เป็น 
การกระทำ ให้ กำแพง เสื่อมสภาพ หรือ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม ลดลง ให้ จำเลย ใช้ 
ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ ให้ 10,000 บาท คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก
จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ ภาค 1 พิพากษายืน ให ้จำเลย ใช้ ค่าทนายความ ชั้น อุทธรณ ์แทน โจทก์ 
เป็น เงิน 5,000 บาท จำเลยฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ นำสืบ รับ กัน และ ไม ่อุทธรณ์ 
โต้เถียง กัน ใน ชั้นนี้ รับฟัง เป็น ยุติ ได้ ว่า โจทก์ กับ พวก ซึ่ง เป็น นิติบุคคล อีก 4 บริษัท ได้รับอนุญาต ให้ 
จัดสรร ท่ีดิน เนื้อ ท่ีรวม 998 - 2 - 32.2 ไร ่เฉพาะ สว่น ของ โจทก์ 5 โฉนด คือ โฉนดเลขท่ี 418, 1734,
31347, 32561 และ 82152 เนื้อท่ี 453 - 1 - 99.3 ไร ่มีชื่อ โครง การตาม เอกสาร ว่า โครงการ โม 
เดอร์น โฮม ซิต้ี แต่ นิยม เรียกชื่อ และ มี การ ขึ้น ป้าย หน้า โครงการ ว่า ตลาดไท โจทก์ ก่อสร้าง และ จัด ให้ 
มี ตลาด กลาง ขนาดใหญ ่สำหรับ ซื้อขาย สง่สินค้า การเกษตร อยู ่บริเวณ ตรงกลาง ของ พื้นท่ี หลาย สว่น
โดย มี ถนน หลัก และ ถนน ซอย เชื่อม ถึงกัน ทุก สว่น ม ีทางเข้าออก ด้านหน้า โครงการ ท่ีอยู ่ด้าน 
ทิศตะวันตก (ด้าน ถนน พหลโยธิน ถนนเทพกุญชร 1 และ ถนน เลียบ คลอง) และ ทางเข้าออก 
ด้านหลัง โครงการ ท่ีอยู ่ด้าน ทิศตะวันออก (ด้าน ท่ี ติด ถนน รพช.หรือ ทางหลวง ชนบท) สว่น ด้าน ข้าง 
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โครงการ ท้ังสอง ด้าน คือ ด้าน ทิศเหนือ และ ทิศใต้ โจทก์ ก่อ สร้างกำแพง คอนกรีต ทึบ สูง ประมาณ 1.5
ถึง 3 เมตร ตาม แนวเขต ท่ีดิน ยาว ตลอด ความ ยาว ของ ท่ีดิน ไม ่มี ชอ่ง ทางเข้าออก เว้นแต่ ใน พื้นท่ี 
แปลง ท่ี 3 และ 4 ทาง ด้าน ทิศตะวันตก ท่ีดิน บริเวณ ริม กำแพง คอนกรีต ด้าน ทิศเหนือ และ ทิศใต้
โจทก์ แบง่ ซอย เป็น แปลง ยอ่ย จำนวนมาก ขนาด แปลง ละ ประมาณ 16 ตารางวา และ ก่อสร้าง อาคาร 
พาณิชย์ 3 ถึง 4 ชั้น บน ท่ีดิน หลาย ร้อย หนว่ย แล้ว นำ ท่ีดิน พร้อม อาคาร พาณิชย ์ออก ขาย แก่ บุคคล 
ท่ัวไป จำเลย เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 94467 และ 94468 เนื้อท่ี แปลง ละ 16
ตารางวา พร้อม อาคาร พาณิชย์ 3 ชั้น เลขท่ี 32/783 และ 32/784 บน ท่ีดิน ดังกล่าว ซึ่ง เป็น ท่ีดิน ใน 
โครงการ จัดสรร ของ โจทก์ โดย จำเลย ซื้อ มาจาก โจทก์ เมื่อ วันท่ี 27 กุมภาพันธ์ 2541 กำแพง 
คอนกรีต โครงการ ด้าน ทิศใต้ บริเวณ ตำแหนง่ ท่ีดิน ท่ี มี ลูกศร ชี้ ใน แผนผัง เป็น สว่นหนึ่ง ของ ท่ีดิน ท่ี 
โจทก์ ขาย ให้ แก่ จำเลย จำเลย ใช้ อาคาร พาณิชย ์เป็น ร้านขายของชำ จำเลย ทุบ ทำลาย กำแพง 
คอนกรีต เฉพาะ สว่น ท่ีอยู ่ด้านหลัง อาคาร พาณิชย ์เลขท่ี 32/784 ออกท้ังหมด และ ทำเป็น ชอ่ง ประตู 
ทางเข้า ออกจาก อาคาร พาณิชย ์ดังกล่าว ไป สู ่ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ีอยู ่นอก โครงการ จัดสรร ของ โจทก์ 
และ ติดกับ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 94468 ซึ่ง จำเลย ทำเป็น โกดัง เก็บ สินค้า และ ท่ีจอดรถ ยนต์ จำเลย และ 
บริวาร สามารถ เข้าออก ไป ถนนสาธารณะ นอก โครงการ จัดสรร ของ โจทก์ ได้ โดย ไมต้่อง เข้าออก ผา่น 
ทาง ท่ี โจทก์ กำหนดให ้เป็น ทางเข้าออก และ เป็น จุด ตรวจ รักษา ความปลอดภัย คดี มีปัญหา ต้อง 
วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ใน ข้อ แร กว่า นายวีระ แต่ เพียงผู้เดียว มีอำนาจ ลงลายมือชื่อ ใน ใบ แต่ง 
ทนายความ แทน โจทก์ หรือไม ่เห็นว่า จำเลย มิได้ ให้ การต่อสู้ ใน ประเด็น ข้อ นี้ จึง ไม ่เป็น ข้อ ท่ี ได้ ยกขึ้น 
ว่า กัน มา แล้ว โดย ชอบ ใน ศาลชั้นต้น และ ศาลอุทธรณ์ ท้ัง มิใช ่ปัญหา อัน เก่ียว ด้วย ความสงบเรียบร้อย 
ของ ประชาชน ศาลฎีกา จึง ไม ่รับ วินิจฉัย ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 249
(เดิม) ให ้ยก ฎีกา ของ จำเลย ใน ข้อ นี้ คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ใน ข้อ ต่อไป ว่า กำแพง คอนกรีต ท่ี จำเลย 
ทุบ ทำลาย เป็น สาธารณูปโภค ใน โครง การจัดสรรท่ีดิน ของ โจทก์ หรือไม ่เห็นว่า เมื่อปี 2540 ขณะท่ี 
จำเลย ทำสัญญา จอง อาคาร พาณิชย ์จาก โจทก์ โจทก์ ยัง มิได้ ก่อ สร้างกำแพง คอนกรีต จากนั้น โจทก์ 
ได้ ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย ์และ กำแพง คอนกรีต แล้วเสร็จ แล้ว โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ จำเลย เมื่อ วันท่ี
27 กุมภาพันธ์ 2541 โดย กำแพง คอนกรีต โจทก์ อ้างว่า สูง 3 เมตร สว่น จำเลย กล่าว อ้างว่า สูง เพียง
1.5 เมตร ซึ่ง เมื่อ พิเคราะห ์ตาม ภาพถ่าย สว่น ของ กำแพง คอนกรีต ท่ี จำเลย ทุบ ทำลาย แล้ว ทำเป็น 
ชอ่งทางเดิน เข้าออก สู ่ท่ีดิน ของ จำเลย แปลง ท่ีอยู ่นอก โครงการ จัดสรร ของ โจทก์ และ ภาพถ่าย สว่น 
ของ กำแพง คอนกรีต ท่ี บุคคล อ่ืน ทุบ ทำลาย แล้ว ทำเป็น ชอ่งทางเดิน เข้าออก เหมือน เชน่ จำเลย สภาพ 
ชอ่งทางเดิน ดังกล่าว คน ท่ัวไป สามารถ เดินผา่น เข้าออก โดย ไม ่จำต้อง ก้ม ศีรษะ แสดงว่า ชอ่งทางเดิน 
ดังกล่าว มี ความสูง ไม ่น้อยกว่า 2 เมตร โดย ชอ่งทางเดิน ดังกล่าว เป็น เพียง สว่นหนึ่ง ของ ความสูง ของ 
กำแพง จึง เชื่อได้ ตามท่ี โจทก์ กล่าว อ้างว่า กำแพง มี ความสูง 3 เมตร ไมใ่ช ่1.5 เมตร ตามท่ี จำเลย 
กล่าวอ้าง เมื่อ พิเคราะห ์ถึง แผนผัง โครงการ จัดสรร ใน สว่น ของ โจทก์ แล้ว เป็น โครงการ ขนาดใหญ ่
รูปสี่เหล่ียมผืนผ้า แม ้โจทก์ จะ สร้างกำแพง คอนกรีต เฉพาะ สว่น ทาง ด้าน ทิศเหนือ และ ทิศใต้ ทาง 
ด้านหลัง อาคาร พาณิชย์ โดย ไม ่ได้ สร้างกำแพง คอนกรีต ใน สว่น ทาง ด้าน ทิศตะวันตก และ 
ทิศตะวันออก เหมือน โครงการ จัดสรร เพื่อ ใช้ เป็น ท่ีอยูอ่าศัย แต่ เป็น เพราะ โจทก์ ทำ ถนน ภายใน 
โครงการ เชื่อมต่อ กับ ทางสาธารณะ ทาง ด้าน ทิศตะวันตก และ ทิศตะวันออก โจทก์ ประสงค์ จะ ให้ 
บุคคล ทุกคน รวมท้ัง จำเลย ใช้ ทางเข้าออก โครง การตาม ทาง ท่ี โจทก์ กำหนด เท่านั้น มิใช ่เข้าออก 
ทุกทิศทาง ตามอำเภอใจ ท้ังนี้ เพื่อ สะดวก ต่อ การรักษา ความปลอดภัย โดย โจทก์ ได้ จัด ให้ มี ยาม รักษา 
ความปลอดภัย และ ติดต้ัง กล้องวงจรปิด ใน จุด ท่ี เป็น ทางเข้าออก ดังนั้น หาก โจทก์ สร้างกำแพง 
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คอนกรีต ด้านหลัง อาคาร พาณิชย ์เพียง เพื่อ แสดง เป็น แนวเขต ท่ีดิน โครงการ ดังท่ี จำเลย กล่าวอ้าง
โจทก์ ก็ ไม ่จำต้อง สร้าง ให้ สูง ถึง 3 เมตร ซึ่ง ทำให้ โจทก์ ต้อง เสียค่าใช้จ่าย เพิ่ม อีก จำนวนมาก กำแพง 
คอนกรีต สูง 3 เมตร ท่ี โจทก์ ก่อสร้าง นอกจาก จะ บง่บอกถึง แนวเขต ท่ีดิน โครงการ จัดสรร ของ โจทก์ 
แล้ว ยังมี สภาพ เพื่อ ป้องกัน ท้ัง บุคคลภายนอก และ บุคคล ท่ี อาศัย อยู ่ใน อาคาร พาณิชย ์จำต้อง 
เข้าออก ตาม ทาง ท่ี โจทก์ กำหนด เพื่อ ประโยชน ์ใน การรักษา ความปลอดภัย ให้ แก่ บุคคล ทุกคน ท่ี อาศัย 
อยู ่ใน โครงการ จัดสรร และ บุคคล ท่ัวไป ท่ี เข้ามา ค้าขาย หรือ ติดต่อ กำแพง คอนกรีต จึง เป็น สิ่ง 
อำนวยประโยชน์ ท่ี โจทก์ ได้ จัด ให้ มี ขึ้น เพื่อให้ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ใช้ประโยชน ์รว่มกัน จึง เป็น 
สาธารณูปโภค ตาม ความหมาย ของ พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 4 และ 43
โดย ไม ่จำต้อง ระบุ ไว้ ใน คำ ขออนุญาต ทำ การจัดสรรท่ีดิน เสมอไป ท้ัง พระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดิน มิได้ บังคับ หรือ จำกัด ไว้ ว่า สิ่ง ท่ี เป็น สาธารณูปโภค ต้อง เป็น สิ่ง ระบุ ไว้ ใน คำ 
ขออนุญาต ทำ การจัดสรรท่ีดิน หรือ เอกสาร การอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน เท่านั้น ข้อเท็จจริง 
ฟังได้ ว่า กำแพง คอนกรีต ท่ี จำเลย ทุบ ทำลาย ซึ่ง เป็น สว่นหนึ่ง ของ กำแพง คอนกรีต ใน โครง 
การจัดสรรท่ีดิน ของ โจทก์ ด้าน ทิศใต้ เป็น สาธารณูปโภค ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง พิพากษา มา นั้น ชอบแล้ว
ไม ่มี เหตุ ท่ี ศาลฎีกา จะ เปล่ียนแปลง แก้ไข ฎีกา ของ จำเลย ใน ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น คดี มีปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย 
ใน ข้อ ต่อไป ว่า โจทก์ มีอำนาจ ฟ้อง หรือไม ่เห็นว่า กำแพง คอนกรีต ใน สว่น ท่ีอยู ่ใน โฉนดท่ีดิน ของ 
จำเลย ยอ่ม เป็น สว่นควบ ของ ท่ีดิน จำเลย แต่ อยา่งไรก็ตาม เหตุ ท่ี โจทก์ สร้างกำแพง คอนกรีต ลง ใน 
ท่ีดิน จัดสรร สว่น ท่ี คาดหมาย ว่า เป็น สว่น ท่ีจะ ต้อง แบง่แยก เป็น แปลง ยอ่ย เพื่อ ปลูกสร้าง อาคาร 
พาณิชย์ จัดสรร ขาย แก่ ผู้ซื้อ ท่ัวไป อัน มีผล ทำให้ กำแพง คอนกรีต ท่ี สร้าง ไว้ ต้อง กระจาย ไป อยู ่บน ท่ีดิน 
ท่ี แบง่แยก และ แบง่ ขาย แก่ ผู้ซื้อ ทุก แปลง ก็ เพราะ โจทก์ ไม ่อาจ แบง่แยก ท่ีดิน เฉพาะ สว่น ท่ี มี กำแพง 
คอนกรีต ปลูกสร้าง อยู ่นั้น ออก เป็น ท่ีดิน แปลง ยอ่ย เนื่องจาก เป็นการ แบง่แยก ท่ีดิน ออก เป็นแนว 
ตะเข็บ หรือ มี เศษ เป็น เสี้ยว เป็นการ ต้องห้าม ตาม ข้อกำหนด เก่ียวกับ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2535 ข้อ
15 ซึ่ง เป็น ข้อกำหนด ท่ี ออก ตาม ความใน ข้อ 7 (1) และข้อ 9 แหง่ ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี
286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 อันเป็น กฎหมาย ท่ี ใช้ บังคับ อยู ่ใน ขณะ โจทก์ ดำเนิน 
การจัดสรรท่ีดิน และ ก่อ สร้างกำแพง คอนกรีต ในปี 2540 เป็นต้นมา แต่ โดยท่ี กำแพง คอนกรีต นี้ มี 
สภาพ เป็น สาธารณูปโภค ดังท่ี วินิจฉัย ไว้ ข้างต้น ท่ีจะ ต้อง ตก ติด ไป กับ ท่ีดิน จัดสรร ตลอดไป การ ท่ี 
จำเลย ทุบ ทำลาย กำแพง คอนกรีต แล้ว ทำเป็น ทางเข้าออก ไป สู ่ท่ีดิน แปลง อ่ืน นอก โครงการ จัดสรร 
ของ โจทก์ สำหรับ จำเลย บริวาร ลูกจ้าง และ ลูกค้า ใน กิจการค้า ของ จำเลย โดย ไมต้่อง ใช้ เส้นทาง ถนน 
ใน โครงการ จัดสรร ของ โจทก์ ไป ออก ถนนสาธารณะ ไมต้่อง ผา่น ทางเข้าออก ท่ี โจทก์ กำหนด และ 
ไมต้่อง ผา่น ระบบ การรักษา ความปลอดภัย ของ โจทก์ เหมือน เจ้าของท่ีดิน ใน โครงการ ราย อ่ืน ๆ ยอ่ม 
มีผลกระทบ ต่อ ระบบ การรักษา ความปลอดภัย การจราจร การรักษา ความสงบเรียบร้อย ของ โจทก์ 
และ ผู้ เป็น เจ้าของท่ีดิน แปลง อ่ืน ถือว่า เป็นการ ทำให้ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม 
ความสะดวก แก่ เจ้าของท่ีดิน แปลง อ่ืน ใน โครงการ จัดสรร ของ โจทก์ ซึ่ง เป็นเจ้าของ สามยทรัพย์ จึง 
เป็นการ ใช้สอย กำแพง คอนกรีต ขัดต่อ สิทธิ เจ้าของรวม คนอ่ืน โจทก์ ใน ฐานะ เจ้าของรวม และ ใน 
ฐานะ ผู้ มี หน้าท่ี ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน ใน การ บำรุงรักษา กำแพง คอนกรีต แทน เจ้าของ 
สามยทรัพย์ ท้ังปวง ยอ่ม มีอำนาจ ฟ้อง ขอให้ สั่งห้าม จำเลย กระทำการ ท่ี ขัดต่อ บท กฎหมาย ดังกล่าว
ฎีกา ของ จำเลย ใน ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ใน ข้อ ต่อไป ว่า คดี โจทก์ ขาด อายุความ 
หรือไม ่เห็นว่า การ ท่ี จำเลย ทุบ ทำลาย กำแพง คอนกรีต ซึ่ง เป็น สาธารณูปโภค เป็นเหตุให้ ประโยชน์ 
แหง่ ภาระจำยอม ลดลง ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก อัน เป็นการ ทำ ละเมิด ต่อ โจทก์ แต่ โจทก์ ใน ฐานะ ผู้ 
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จัดสรร ท่ีดิน ซึ่ง มี หน้าท่ี บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ให้ คง สภาพ ดังเชน่ เดิม ตาม พระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 43 วรรคหนึ่ง และ ใน ฐานะ เจ้าของท่ีดิน แปลง อ่ืน ซึ่ง เป็น 
สามยทรัพย์ ฟ้อง จำเลย ให้ ก่อ สร้างกำแพง คอนกรีต ให้ คืน สภาพเดิม ไม ่ได้ ฟ้อง เรียก 
ค่าสินไหมทดแทน จาก การ ถูก ทำ ละเมิด จึง ไม ่จำต้อง ฟ้องคดี ภายใน 1 ปี นับ แต่วัน รู้ ถึง การ ละเมิด 
และ รู้ ตัวผู้ จะ พึง ต้อง ใช้ ค่าสินไหมทดแทน ตามท่ี จำเลย กล่าวอ้าง ฟ้อง โจทก์ จึง ไม ่ขาด อายุความ ท่ี 
ศาล ล่าง ท้ังสอง พิพากษา มา นั้น ชอบแล้ว ฎีกา ของ จำเลย ใน ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ใน 
ข้อ สุดท้าย ว่า คำขอ ท้าย ฟ้อง ของ โจทก์ ท่ี ขอให้ สั่งห้าม จำเลย กระทำการ อยา่งใด ต่อ กำแพง คอนกรีต 
หลัง อาคาร พาณิชย ์ของ จำเลย และ คำขอ บังคับ ให้ จำเลย ดำเนินการ ซอ่ม หรือ สร้างกำแพง คอนกรีต 
ให้ กลับคืน สภาพเดิม หาก จำเลย ไม ่ดำเนินการ ให้ โจทก์ ว่าจ้าง บุคคลภายนอก ทำการ ซอ่ม หรือ 
สร้างกำแพง คอนกรีต แทน จำเลย โดย ให้ จำเลย รับผิด ชดใช ้ค่าจ้าง ท่ี โจทก์ ชำระ แก่ ผู้รับจ้าง พร้อม 
ดอกเบี้ย ให้ แก่ โจทก์ นั้น สามารถ บังคับ ได้ หรือไม ่เห็นว่า แม ้การ ทุบ ทำลาย กำแพง คอนกรีต ซึ่ง เป็น 
สาธารณูปโภค จะ เป็นการ ทำต่อ บุคคล อ่ืน โดย ผิดกฎหมาย ทำให้ โจทก์ ได้รับ ความเสียหาย เก่ียวกับ 
ทรัพยสิทธิ ซึ่ง จำเลย มี หน้าท่ี ต้อง ใช้ ค่าสินไหมทดแทน ให้ แก่ โจทก์ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 420 แต่ โจทก์ ก็ ยังม ีสิทธิ ขอ บังคับ ให้ จำเลย ซึ่ง 
เป็นเจ้าของ ภารยทรัพย์ กระทำการ อยา่งใด ท่ี ทำให้ ประโยชน ์หรือ ความสะดวก แหง่ ภารยทรัพย ์
กลับคืน มา ดังเดิม ซึ่ง การ ติดตาม เอา กำแพง คอนกรีต ท่ี ถูก ทุบ ทำลาย คืน มา เป็นการ ทำให้ ประโยชน์ 
แหง่ ภาระจำยอม กลับ ขึ้น มา ตามเดิม ก็ คือ การ ซอ่ม หรือ สร้างกำแพง คอนกรีต ให้ กลับคืน สภาพ ตามท่ี 
เป็นอยู ่เดิม นั่นเอง โจทก์ จึง มีอำนาจ ตามกฎหมาย ดังกล่าว ท่ีจะ ขอ บังคับ ให้ จำเลย ซอ่ม หรือ 
สร้างกำแพง คอนกรีต ให้ กลับคืน สภาพเดิม ได้ และ หาก จำเลย ไม ่ได้ ดำเนินการ ศาล ยอ่ม มีอำนาจ 
พิพากษา หรือ มี คำสั่ง ให้ โจทก์ ว่าจ้าง บุคคลภายนอก ซอ่ม หรือ สร้างกำแพง คอนกรีต แทน โดย ให้ 
จำเลย เสียค่าใช้จ่าย ได้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 213 วรรคสอง แม ้มี 
คำพิพากษา ห้าม จำเลย กระทำการ ใด ๆ ต่อ กำแพง คอนกรีต ท่ีจะ ต้อง สร้าง ขึ้น ใหม ่อัน จะ เป็น 
การกระทำ ให้ กำแพง คอนกรีต เสื่อมสภาพ หรือ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม ลดลง เป็นการ ใช้อำนาจ 
ขัดขวาง ป้องกัน มิ ให้ จำเลย กระ ทำซ้ำ หรือ เข้าไป ยุง่ เก่ียวกับ กำแพง คอนกรีต โดยมิชอบ เป็นเหตุให ้
ประโยชน์ แหง่ ภารยทรัพย์ ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก เหมือน อยา่งเชน่ ท่ี จำเลย ได้ เคย กระทำ มา 
แล้ว และ มีแนวโน้ม ว่า จำเลย จะ กระ ทำซ้ำ อีก โจทก์ จึง ชอบ ท่ีจะ ขอ และ ศาล มีอำนาจ ท่ีจะ ออกคำสั่ง 
ให้ จำเลย งดเว้น กระทำการ ดังกล่าว ซ้ำ อีก ใน ภายภาคหน้า ฎีกา ของ จำเลย ใน ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น เชน่กัน
พิพากษายืน ให้ จำเลย ใช้ ค่าทนายความ ใน ชั้น ฎีกา 5,000 บาท แทนโจทก์
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