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นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร วินด์มิลล์ พาร์ค โจทก์ นางสุวนิษฐ์ ปทุม เทวา ภิ บาล กับพวกจำเลย
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ยอ่ / หลักกฎหมาย
รั้ว พิพาท เป็น สว่นหนึ่ง ของ รั้ว ซึ่ง บริษัท ว. สร้าง ขึ้น พร้อม การจัดสรรท่ีดิน ปลูก สร้างบ้าน ขาย ต้ังแต่ ปี
2532 อัน เป็นการ ให้ มี สาธารณูปโภค ตาม นัย ข้อ 1 แหง่ ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ซึ่ง เป็น 
กฎหมาย ท่ี ใช้ บังคับ อยู ่ในขณะนั้น ทำให ้รั้ว พิพาท ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน 
จัดสรร ท้ังหมด รั้ว พิพาท จึง มิได้ ตกเป็น สว่นควบ ของ ท่ีดิน ท่ี รั้ว ต้ังอยู ่ตาม ป.พ.พ. มาตรา 146 เมื่อ 
โจทก์ จัดต้ัง เป็น นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร แล้ว ได้รับ โอน สาธารณูปโภค จาก บริษัท ว. มาดำเนินการ
รั้ว พิพาท จึง ตกเป็น กรรมสิทธิ์ ของ โจทก์ ด้วย

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน หรือ แทน กัน ดำเนิน การรื้อ ประตู เชื่อม ระหว่าง ท่ีดิน 
แปลง ท่ี เอ 60 กับ ท่ีดิน ภายนอก หมูบ่้าน ดำเนินการ ปิด รั้ว หมูบ่้าน และ ก่อสร้าง รั้ว หมูบ่้าน ให้ กลับคืน 
สู ่สภาพเดิม หาก ไม ่ดำเนินการ ให้ โจทก์ มีอำนาจ หา บุคคล อ่ืน มา ดำเนินการ โดย จำเลย ท้ังสอง เป็น ผู้ 
เสียค่าใช้จ่าย จำเลยท่ี 1 ขาด นัด ยื่น คำให้การ จำเลยท่ี 2 ให้การ ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา 
ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน รื้อ ประตู เชื่อม ระหว่าง ท่ีดิน แปลง ท่ี เอ 60 โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 51960 กับ ท่ีดิน 
ภายนอก หมู ่บ้านจัดสรร วินด์มิลล์ พาร์ค และ ดำเนินการ ปิด รั้ว หมูบ่้าน ให้ กลับคืน สู ่สภาพเดิม หาก 
จำเลย ท้ังสอง ไม ่ปิด รั้ว หมูบ่้าน ให้ โจทก์ เข้า ดำเนินการ เอง ได้ โดย จำเลย ท้ังสอง เป็น ผู้ เสียค่าใช้จ่าย กับ 
ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 10,000 บาท
จำเลย ท้ังสอง อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้ยก คำขอ ใน สว่น ท่ีว่า หาก จำเลย 
ท้ังสอง ไม ่ปิด รั้ว หมูบ่้าน ให ้โจทก์ เข้า ดำเนินการ เอง โดย ให้ จำเลย ท้ังสอง เป็น ผู้ เสียค่าใช้จ่าย ให ้
จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น อุทธรณ ์แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ ให้
10,000 บาท นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น จำเลย ท้ังสอง ฎีกา ศาลฎีกา 
วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ มิได้ โต้แย้ง กัน ใน ชั้น ฎีกา รับฟังได้ ว่า บริษัท วินด์มิลล์ พาร์ค จำกัด เป็น 
ผู้ จัดสรร ท่ีดิน โครงการ หมู ่บ้านจัดสรร วินด์มิลล์ พาร์ค และ เป็น ผู้ ก่อสร้าง รั้ว อิฐ บล๊อก ท่ี พิพาท สูง 4
เมตร รอบ หมู ่บ้านจัดสรร วินด์มิลล์ พาร์ค เมื่อปี 2532 จำเลยท่ี 1 ซื้อ ท่ีดิน แปลง ท่ี เอ 60 โฉนดท่ีดิน 
เลขท่ี 51960 ของ หมู ่บ้านจัดสรร วินด์มิลล์ พาร์ค ซึ่ง มี รั้ว หมูบ่้าน อยู ่ท่ี แนวเขต ท่ีดิน ด้าน 
ทิศตะวันออก ในปี 2546 จำเลยท่ี 1 ซื้อ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 8394 ของ หมู ่บ้านจัดสรร กฤติยา ซึ่ง มี 
แนวเขต ติดต่อ กับ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 51960 ด้าน ทิศตะวันออกเฉียงใต้ โดย มี รั้ว ของ หมู ่บ้านจัดสรร 
วินด์มิลล์ พาร์ค ค่ัน อยู ่ต่อมาปี 2553 จำเลยท่ี 1 โอน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 51960 ให ้แก่ จำเลย ท่ี 2 ซึ่ง 
เป็น บุตรสาว แล้ว จำเลย ท้ังสอง จัด การรื้อ รั้ว ของ หมูบ่้าน ภายใน ท่ีดิน ดังกล่าว ออก เป็นความ กว้าง 
ประมาณ 4 เมตร เพื่อให้ เป็น ทาง เชื่อมต่อ กับ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 8394 ซึ่ง อยู ่ติดกัน โจทก์ จัดต้ัง เป็น 
นิติบุคคล เมื่อ ปี 2550 แล้ว รับ โอน ท่ีดิน อันเป็น สาธารณูปโภค และ บริการสาธารณะ ของ หมูบ่้าน เพื่อ 
ไป จัดการ และ บำรุงรักษา ปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ท้ังสอง ใน ประการ แร กว่า โจทก์ 
มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ท้ังสอง หรือไม ่โดย จำเลย ท้ังสอง ฎีกา ว่า การ ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 ไม ่รับ วินิจฉัย 
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อุทธรณ์ ของ จำเลย ท้ังสอง ใน ข้อ ท่ีว่า การประชุม คณะกรรมการ โจทก์ ซึ่ง มีมติ ให้ ฟ้อง จำเลย ท้ังสอง 
เป็น การประชุม ท่ี ไม ่ชอบ เป็นการ ขัดต่อ หลักกฎหมาย ท่ี เก่ียว ด้วย ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน 
นั้น เห็นว่า ศาลอุทธรณ์ ภาค 1 ได้ วินิจฉัย โดย ให้เหตุผล ไว้ โดยละเอียด อยา่ง ถูกต้อง แล้ว ว่า การ ท่ี 
จำเลย ท้ังสอง รื้อ ทำลาย รั้ว พิพาท เป็นการ ทำ ละเมิด ต่อ โจทก์ ผู้ เป็นเจ้าของ รั้ว พิพาท และ มี หน้าท่ี 
บำรุงรักษา กิจการ ดังกล่าว ให้ คง สภาพ ดังเชน่ ได้ ทำ ขึ้น ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน
พ.ศ.2543 มาตรา 43 วรรคหนึ่ง โจทก์ จึง มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ท้ังสอง ผู้กระทำ ละเมิด ได้ โดยตรง มติ 
ท่ีประชุม คณะกรรมการ ของ โจทก์ จะ ชอบ หรือไม ่เป็นเรื่อง ท่ี โจทก์ และ คณะกรรมการ ต้อง 
รับผิดชอบ ต่อ ท่ีประชุม ของ มวล สมาชิก หา ใช ่ข้อ ท่ีจะ ทำ ให้อำนาจ ฟ้อง ของ โจทก์ ท่ี มี อยู ่โดย บริบูรณ์ 
ต้อง เสื่อมเสีย ไป ไม ่ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 ไม ่รับ วินิจฉัย นั้น หมายถึง อุทธรณ์ ของ จำเลย ท้ังสอง ใน ข้อ
2.2.4 และข้อ 2.2.5 ท่ีว่า การประชุม คณะกรรมการ ของ โจทก์ ใน ครั้ง ท่ี 4/2556 เป็น การประชุม ท่ี 
ไม ่ชอบ เพราะ กรรมการ บางคน ขาด คุณสมบัติ จึง ไม ่ถือว่า ครบ องค์ประชุม ซึ่ง เหตุ ดังกล่าว ก็ ไม ่ได้ 
ทำให ้โจทก์ ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ท้ังสอง ด้วย เหตุผล เดียวกัน กับ ท่ี วินิจฉัย อุทธรณ์ ข้อ ท่ีว่า มติ ของ 
คณะกรรมการ โจทก์ จะ ชอบ หรือไม ่ชอบด้วยกฎหมาย ก็ ไม ่กระทบกระเทือน ถึง อำนาจ ฟ้อง โจทก์
อุทธรณ์ ข้อ นี้ ของ จำเลย ท้ังสอง จึง ไม ่เป็น สาระ แก่ คดี เพราะ ไม ่ทำ ให้ผล ของ คดี เปล่ียนแปลง ไป ท่ี 
ศาลอุทธรณ์ ภาค 1 ไม ่รับ วินิจฉัย อุทธรณ์ ของ จำเลย ท้ังสอง นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ใน ผล ฎีกา ข้อ 
นี้ ของ จำเลย ท้ังสอง ฟังไมข่ึ้น มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ท้ังสอง ต่อไป ว่า การ ท่ี จำเลย 
ท้ังสอง รื้อ ทำลาย รั้ว พิพาท เป็นการ ทำ ละเมิด ต่อ โจทก์ หรือไม ่โดย จำเลย ท้ังสอง ฎีกา ว่า รั้ว พิพาท 
เป็น สว่นควบ ของ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 51960 ของจำเลยท่ี 2 ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 144 หา ใช ่ทรัพย์สิน ของ โจทก์ ไม ่จำเลยท่ี 2 จึง มี สิทธิ รื้อ ทำลาย รั้ว พิพาท เห็นว่า รั้ว พิพาท 
เป็น สว่นหนึ่ง ของ รั้ว ซึ่ง บริษัท วินด์มิลล์ พาร์ค จำกัด สร้าง ขึ้น พร้อม การจัดสรรท่ีดิน ปลูก สร้างบ้าน 
ขาย ต้ังแต่ ปี 2532 เพื่อ ประโยชน ์ใน การรักษา ความปลอดภัย ให้ แก่ ผู้ซื้อ ท่ีดิน และ บ้าน ภายใน 
โครงการ จัดสรร อัน เป็นการ ให้ มี สาธารณูปโภค ตาม นัย ข้อ 1 แหง่ ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี
286 ซึ่ง เป็น กฎหมาย ท่ี ใช้ บังคับ อยู ่ในขณะนั้น และ โดย ผล ของ ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ดังกล่าว ใน 
ข้อ 30 วรรคหนึ่ง และ พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 43 ทำให ้รั้ว พิพาท ตก อยู ่
ใน ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน จัดสรร ท้ังหมด รั้ว พิพาท จึง มิได้ ตกเป็น สว่นควบ ของ ท่ีดิน ท่ี รั้ว 
ต้ังอยู ่ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 146 มิฉะนั้น บทบัญญัติ ของ กฎหมาย ซึ่ง 
ควบคุม ดูแล การจัดสรรท่ีดิน โดยเฉพาะ ก็ จะ ไม ่มีผลบังคับใช้ หาก แต่ ถือเป็น ทรัพย์สิน ท่ี ผู้ซื้อ ท่ีดิน 
จัดสรร ทุกคน สามารถ ใช้ประโยชน์ ได้ รว่มกัน บุคคล จะ กระทำการ ใด อัน เป็นเหตุให้ ประโยชน ์แหง่ 
ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก จาก ท่ี ได้รับอนุญาต แล้ว มิได้ รวมท้ัง ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ราย 
หนึ่ง ราย ใด ก็ ไม ่อาจ กระ ทำได้ เชน่กัน ต่อมา เมื่อ โจทก์ จัดต้ัง เป็น นิติบุคคล หมู ่บ้านจัดสรร แล้ว ได้รับ 
โอน สาธารณูปโภค จาก บริษัท วินด์มิลล์ พาร์ค จำกัด มาดำเนินการ รั้ว พิพาท จึง ตกเป็น กรรมสิทธิ์ 
ของ โจทก์ ด้วย ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 วินิจฉัยว่า รั้ว พิพาท เป็น ทรัพย์สิน ของ โจทก์ ไม ่ตกเป็น สว่นควบ 
ของ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 51960 ของจำเลยท่ี 2 การ ท่ี จำเลย ท้ังสอง รื้อ ทำลาย รั้ว พิพาท ของ โจทก์ จึง เป็น 
การกระทำ ละเมิด ต่อ โจทก์ นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ จำเลย ท้ังสอง ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น มีปัญหา 
ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ท้ังสอง ประการ สุดท้าย ว่า คดี ขาด อายุความ หรือไม ่โดย จำเลย 
ท้ังสอง ฎีกา ว่า จำเลย ท้ังสอง รื้อ รั้ว พิพาท ต้ังแต่ เดือน ตุลาคม 2546 หาก เป็น มูล ละเมิด โจทก์ ฟ้องคดี 
เมื่อ วันท่ี 25 มีนาคม 2557 เกินกว่า 10 ปี จึง ขาด อายุความ เห็นว่า ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ว่า นอกจาก 
การรื้อ ทำลาย รั้ว พิพาท แล้ว จำเลย ท้ังสอง ยัง ก่อสร้าง ซุ้มประตู ประตู เหล็กใน ตำแหนง่ รั้ว พิพาท แล้ว 
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ใช ้เป็น ทางผา่น เข้าออก ตลอดมา อัน เป็นการ รบกวน สิทธิ ของ โจทก์ ใน การ ใช้ประโยชน์ บำรุงรักษา 
รั้ว พิพาท เพื่อ ใช้ เป็น สาธารณูปโภค ใน การรักษา ความปลอดภัย แก่ ผู้ซื้อ ท่ีดิน ใน โครงการ ทุกราย 
ต่อเนื่อง เรื่อย มา ดังท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 วินิจฉัย ไว้ โดยละเอียด ชอบ ด้วย เหตุผล แล้ว ศาลฎีกา 
เห็นพ้อง ด้วยว่า คดี ไม ่ขาด อายุความ โดย ไม ่จำต้อง วินิจฉัย ซ้ำ อีก ฎีกา ของ จำเลย ท้ังสอง ใน ข้อ นี้ 
ฟังไมข่ึ้น เชน่กัน กรณี ไม ่จำต้อง วินิจฉัย ฎีกา ของ จำเลย ท้ังสอง ใน ข้อ อ่ืน เพราะ ไม ่ทำ ให้ผล ของ คดี 
เปล่ียนแปลง ไป พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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