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ผู้จัดสรรทีด่ิน ... ! ดูแลสาธารณูปโภคด้วยครับ ! 
 

  คดีปกครองท่ีนาํมาเล่าสู่กนัฟังในคอลมัน์คดีปกครองฉบบัน้ี เป็นกรณีผูรั้บโอนท่ีดินในพ้ืนท่ีท่ีจดัไวเ้พ่ือ
บริการสาธารณะแก่ผูอ้าศยัในโครงการหมู่บา้นจดัสรร ก่อสร้างบา้นและร้ัวรุกลํ้าถนนในโครงการ คณะอนุกรรมการคุม้ครอง 
ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจึงมีคาํสั่งใหผู้รั้บอนุญาตจดัสรรท่ีดิน ร้ือถอนร้ัวออกจากถนนและใหดู้แลรักษาถนนใหค้งสภาพเดิม 
  ผูรั้บอนุญาตจดัสรรท่ีดินเห็นวา่ ตนเองไม่ได้เป็นผู้ก่อสร้างร้ัว และท่ีดินแปลงพิพาทท่ีรุกลํา้กันไว้เพ่ือเป็น
ทางเข้าออกสําหรับการบาํรุงรักษาบ่อนํา้บาดาล ซ่ึงปัจจุบันไม่มีการจัดทาํบ่อนํา้บาดาล ท่ีดินท่ีกันไว้จึงไม่ได้ใช้ประโยชน์ 
การก้ันร้ัวของผู้รับโอนท่ีดินไม่ทาํให้ประชาชนในหมู่บ้านเสียหาย จึงไม่มีหนา้ท่ีร้ือถอนร้ัวตามคาํสั่ง 
  ผูรั้บอนุญาตจดัสรรท่ีดินอุทธรณ์คาํสั่งแต่ถกูยกอุทธรณ์ จึงนาํคดีมาฟ้องต่อศาลปกครอง 
  ข้อเท็จจริงของคดีนีค้ือ ผูรั้บอนุญาตจดัสรรท่ีดิน (ผูฟ้้องคดี) ไดโ้อนท่ีดินแปลงท่ีเป็นท่ีตั้งสนามเด็กเล่น 
ท่ีตั้งโรงเรียนอนุบาล และท่ีตั้งบ่อนํ้ าบาดาล ให้กบัทายาทของผูถื้อหุน้ ต่อมา ผูรั้บโอนท่ีดินไดส้ร้างบา้นพกัอาศยัและร้ัว
ลงบนท่ีสาธารณูปโภคทั้งสามแปลง และบางส่วนของถนนและท่ีกลบัรถของโครงการ 

คณะอนุกรรมการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร จึงมีคาํสั่งใหผู้รั้บโอนท่ีดินร้ือถอนบา้นพกัและร้ัวท่ีปลูกสร้าง
บนท่ีดินสาธารณูปโภค และสั่งใหผู้ฟ้้องคดีร้ือถอนร้ัวส่วนท่ีสร้างรุกลํ้าท่ีดินซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีถนนในโครงการพร้อมทั้งบาํรุงรักษา
ถนนใหค้งสภาพเดิม ภายใน 180 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้คาํสั่ง 

ประเดน็ท่ีน่าสนใจมีว่า ผู้ฟ้องคดีมีหน้าท่ีดาํเนินการร้ือถอนร้ัวบ้านตามคาํส่ังหรือไม่ ! 
  ศาลปกครองสูงสุดวนิิจฉัยว่า ผูฟ้้องคดีไดรั้บอนุญาตจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงโครงการที่ได้รับอนุญาตระบุว่า
มีการจัดพืน้ที่ไว้เพื่อบริการสาธารณะแก่ผู้อยู่อาศัยในโครงการ โดยมีท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคคือ เป็นสนามเด็กเล่น 
เป็นโรงเรียนอนุบาล เป็นท่ีตั้งบ่อนํ้ าบาดาล และเป็นถนนและท่ีกลบัรถ สาธารณูปโภคที่ผู้ฟ้องคดีจัดให้มีขึน้จึงอยู่ใน
ภาระจํายอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรรและเป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินหรือผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิคนต่อไปที่จะ
บํารุงรักษากิจการดังกล่าวให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดทําขึน้ตลอดไป และจะกระทาํการใด ๆ อนัเป็นเหตุให้ประโยชน์
แห่งภาระจาํยอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกไม่ไดต้ามขอ้ 30 วรรคหน่ึง แห่งประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 
(พ.ศ. 2515) ปัจจุบนัคือ มาตรา 43 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  ดงันั้น การท่ีผูฟ้้องคดีโอนกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคทั้งสามแปลงคือ สนามเด็กเล่น โรงเรียนอนุบาล และบ่อนํ้ าบาดาล ใหท้ายาทกรรมการผูจ้ดัการ
ของผูฟ้้องคดี ผูรั้บโอนท่ีดินทั้งสามแปลงจึงมีหนา้ท่ีในการบาํรุงรักษาให้คงสภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัทาํข้ึนตลอดไปและจะ
กระทาํการใด ๆ อนัเป็นเหตุใหป้ระโยชน์แห่งภาระจาํยอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิไดเ้ช่นกนั 

และเมื่อแผนผังการจัดสรรที่ดินได้กําหนดให้โฉนดที่ดินดังกล่าวเป็นสาธารณูปโภค ประเภทถนน
ในโครงการทั้งแปลง ที่ดินจึงตกอยู่ในภาระจํายอมเพื่อประโยชน์แก่การจัดสรรที่ดินเต็มทั้งแปลง การท่ีผูรั้บโอนกั้นร้ัว
ลงบนท่ีดินบางส่วนซ่ึงเป็นถนนในโครงการ จึงเป็นการกระทาํใด ๆ อนัเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจาํยอมลดไป
หรือเส่ือมความสะดวกตามกฎหมาย 

ดงันั้น การท่ีผูรั้บโอนท่ีดินสาธารณูปโภค ทาํการปลูกสร้างบา้นพกัอาศยัและร้ัวในท่ีดินสาธารณูปโภค
ทั้งสามแปลงและบางส่วนของถนนและท่ีกลบัรถ จึงเป็นกรณีท่ีผูรั้บโอนท่ีดินและผูฟ้้องคดีในฐานะผูจ้ดัสรรท่ีดิน
กระทาํการ อนัเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจาํยอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกตามมาตรา 43 แห่งพระราชบญัญติั
ขา้งตน้ 

คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินหรือคณะอนุกรรมการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร มีอาํนาจสั่งใหผู้จ้ดัสรรท่ีดิน
ระงบัการกระทาํและบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคใหค้งสภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัทาํข้ึน คาํสั่งใหผู้ฟ้้องคดีดาํเนินการร้ือถอนร้ัว 
จึงเป็นการกระทาํโดยชอบดว้ยกฎหมาย (คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 521/2557) 
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  คดีน้ีเป็นอุทาหรณ์ท่ีดีสําหรับผูท่ี้ไดรั้บอนุญาตให้จดัสรรท่ีดินว่า กรณีท่ีแผนผงัการจดัสรรท่ีดิน 
ท่ีได้รับอนุญาต กาํหนดให้ท่ีดินแปลงใดหรือพ้ืนท่ีใดจัดไวเ้พ่ือบริการสาธารณะ ผูจ้ัดสรรท่ีดินและผูรั้บโอนท่ีดิน
สาธารณูปโภค มีหน้าท่ีบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีจดัทาํข้ึนให้คงอยู่ตลอดไปและจะกระทาํการใด อนัเป็นเหตุให้
ประโยชน์แห่งภาระจาํยอม (การใชป้ระโยชน์ของผูอ้ยูอ่าศยัในโครงการ) ลดไปหรือเส่ือมความสะดวกไม่ได ้และเม่ือ
ภาระจาํยอมดงักล่าวเกิดข้ึน จะมีการใชป้ระโยชน์หรือไม่ ก็ไม่ทาํให้สภาพการเป็นภาระจาํยอมส้ินสุดลงแต่อยา่งใด  
ผูจ้ดัสรรท่ีดินและผูรั้บโอนท่ีดินยงัมีหนา้ท่ีดูแลมิให้มีการกระทาํใด อนัเป็นเหตุให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไม่ไดรั้บความสะดวก
ในการใชส้าธารณูปโภค ... ครับ ! 
 

  นายปกครอง 
 

     


