
ร้ัวโครงการช ารุด ใครจะต้องรับผดิชอบ 

 

 มีลูกความท่ีเป็นผูจ้ดัสรรท่ีดินหลายท่านสอบถามผมวา่ ร้ัวโครงการช ารุด  ใครจะตอ้งรับผดิชอบในการ
ซ่อมแซมร้ัวดงักล่าว  ขอ้พิจารณาเบ้ืองตน้จะตอ้งพิจารณาวา่ ร้ัวถือเป็นสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน
หรือไม ่ซ่ึงเร่ืองน้ี ศาลไดว้นิิจฉยัไวว้า่  เม่ือโครงการจดัสรรท่ีดินไดรั้บใบอนุญาตใหท้ าการจดัสรรท่ีดินแลว้  ตาม
กฎหมายยอ่มแสดงวา่ หมู่บา้นดงักล่าวมีการจดัท าแผนผงัโครงการและวธีิการในการจดัสรรท่ีดินเพื่อประโยชน์
เก่ียวกบัสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การคมนาคม การจราจร ความปลิดภยั การสาธารณูปโภคและ
การผงัเมือง มีหลกัเกณฑแ์ละผา่นการพิจารณาของคณะกรรมการและไดรั้บอนุญาตตามพระราชบญัญติัการ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แลว้  ร้ัวรอบโครงการจดัสรรท่ีดิน เป็นส่วนท่ีส าคญัของโครงการซ่ึงปรากฏอยูใ่นแผนผงั
โครงการ นอกจากเพื่อแสดงถึงขอบเขตของโครงการแลว้ ยงัเพื่อรักษาความปลอดภยัใหแ้ก่ชุมชนท่ีอยูภ่ายใน
โครงการดว้ย  ร้ัวรอบโครงการจึงมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนัของผูซ้ื้อท่ีดินในโครงการท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดิน จะตอ้งจดั
ใหมี้ข้ึนและคอยดูแลซ่อมแซมใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดี อนัเป็นส่วนหน่ึงของสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัใหมี้
ข้ึนเพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรร จึงตกอยูใ่นภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรรทั้งหมด   ร้ัวดงักล่าวจึง
มิไดต้กเป็นส่วนควบของท่ีดินท่ีร้ัวตั้งอยูต่ามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 146 ผูจ้ดัสรรท่ีดินจึงมี
หนา้ท่ีบ ารุงรักษาใหค้งสภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัท าข้ึนนั้นต่อไป และจะกระท าการใดอนัเป็นเหตุใหป้ระโยชน์แห่ง
ภาระจ ายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกไม่ได ้ แมผู้จ้ดัสรรท่ีดินจะไดท้  าบนัทึกแนบทา้ยสัญญาจะซ้ือจะขาย ตก
ลงยนิยอมแถมร้ัวใหแ้ก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรก็ไม่อาจมีผลเปล่ียนแปลงใหพ้น้จากการตกเป็นภาระจ ายอมแก่ท่ีดิน
จดัสรรไปได ้ อีกทั้งในกรณีท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไดซ้ื้อท่ีดินนอกโครงการจดัสรรซ่ึงมีแนวเขตติดต่อกบัท่ีดินของ
ตนจะร้ือร้ัวโครงการ เพื่อให้ท่ีดินทั้งสองแปลงเป็นท่ีดินผืนเดียวกนัก็ไม่มีสิทธิท่ีจะกระท าไดเ้ช่นเดียวกนั เพราะ
เป็นการท าใหป้ระโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวก (ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7800/2552, 
3503/2561 ค าพิพากษาศาลอุทธรณ์ภาค 1 คดีหมายเลขแดงท่ี 2228/2561) (ค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดี
หมายเลขแดงท่ี อ. 36/2552)            
 

 อยา่งไรก็ดี หากหมู่บา้นใดมีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ ร้ัวโครงการจะตกเป็นกรรมสิทธ์ิของ
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ดงันั้น หนา้ท่ีในการซ่อมแซมดูแลรักษารักษาร้ัวโครงการ จึงตกเป็นของนิติบุคคล
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