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การยุติความขัดแย้งระหว่างเพ่ือนบ้านในการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัย โดยกฎหมายการเข้าถึงท่ีดิน 
ของเพ่ือนบ้าน (the Access to Neighbouring Land Act) ของประเทศอังกฤษ * 

ภรภัทร  ปัญญวานิช** 

 

๑. บทนำ 

  มีเหตุผลหลายประการที่ทำให้เราจำเป็นต้องเข้าไปในที่ดินของเพ่ือนบ้าน ตัวอย่างเช่น กรณีที่
ต้องดำเนินการซ่อมแซมทรัพย์สินบางอย่างหรือการดำเนินการอ่ืน ๆ เช่น การตัดแต่งต้นไม้หรือก่ิงไม้๑ 

  ความเป็นมาอันนำมาสู ่การออกกฎหมายการเข ้าถ ึงที ่ด ินของเพื ่อนบ้าน (Access to 
Neighbouring Land Act) คือที่ผ่านมาเจ้าของที่ ดินแทบไม่สามารถเข้าไปในที่ดินของเพ่ือนบ้าน เ พ่ือทำ การ
ซ่อมบำรุงต่าง ๆ ที่จำเป็นได้ หากเพ่ือนบ้านปฏิเสธไม่ให้เข้าไป อันนำไปสู่การหยุดชะงักและความล่าช้าในการ
ซ่อมแซมแก้ไขต่าง ๆ ที่จำเป็น โดยเฉพาะอย่างยิ่งเม่ือมีความจำเป็นต้องซ่อมแซมอย่างเร่งด่วน เช่น การซ่อม
กำแพง รางน้ำ หรือระบบท่อระบายน้ำ ประเทศอังกฤษจึงมีการออกกฎหมายการเข้าถึงที่ ดินของ เ พ่ือนบ้าน 
(Access to Neighbouring Land Act) เพ่ือแก้ไขปัญหาความขัดแย้งเหล่านี้อย่างเป็นธรรมและเป็นระบบ 

  โดยกฎหมายฉบับนี้ถูกออกแบบมาเพ่ือสร้างความสมดุลของสิทธิของเจ้าของที่ ดินทั้งสองฝ่าย 
ทั้งฝ่ายที่จำเป็นต้องขอเข้าไปดำเนินการต่าง ๆ และฝ่ายเพ่ือนบ้านซ่ึงอาจได้รับผลกระทบจากกา รเข้า มา
ดำเนินการดังกล่าว โดยกฎหมายกำหนดให้ต้องมีคำสั่งศาลซ่ึงจะอนุญาตให้เข้าไปในที่ดินของ เ พ่ือนบ้าน ได้
เฉพาะเม่ือมีความจำเป็นเท่านั้น อีกทั้งยังคำนึงถึงประโยชน์ของเพ่ือนบ้านด้วย เช่น การชดเชยในกรณีที่เ กิด
ความไม่สะดวกหรือความเสียหายขึ้น๒ 

  เนื่องจากการที่ไม่สามารถตกลงกับเพ่ือนบ้านได้ ทำให้เจ้าของที่ดินที่จะซ่อมแซมทรัพย์ สิน
ของตนเอง โดยจำเป็นต้องเข ้าไปยังที ่ด ินของเพื ่อนบ้าน ไม่สามารถกระทำได้ และการที่ไม่สามารถซ่อม
บำรุงรักษาต่าง ๆ ได้ ย่อมส่งผลให้มูลค่าทรัพย์สินของเจ้าของที่ดินผู้ที่ได้รับผลกระทบลดลง และส่งผลกระทบ
ต่อการขายทรัพย์สินนั้น ๆ ด้วย  นอกจากนี้ ยังสร้างความเสี่ยงต่อสุขภาพและความปลอดภัยของเจ้าของที่ ดิน
และต่อคนในสังคมอีกด้วย 

 
*บทความประจำเดือนกันยายน ๒๕๖๘ 
** บุคลากรจัดทำฐานข้อมูลกฎหมาย ฝ่ายค้นคว้าและเปรียบเทียบกฎหมาย กองกฎหมายต่างประเทศ สำนักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกา 
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๒ 

 

  ในกรณีเช่นนี้ย่อมมีผลประโยชน์ที่ขัดกันเกิดขึ้น คือผลประโยชน์ของฝ่ายเพ่ือนบ้านเจ้า ของ
ที่ดินที่ต้องการใช้สอยทรัพย์สินของตนโดยไม่ถูกรบกวนจากเพ่ือนบ้าน และผลประโยชน์สาธารณะในการรักษา
บ้านเรือนและอาคารของประเทศให้อยู่ในสภาพที่ดี โดยส่วนใหญ่ งานซ่อมแซมที่จำเป็นต้องเข้าไปในที่ดินของ
เพ่ือนบ้านมักเป็นงานเล็กน้อย เช่น การซ่อมรางน้ำ การเปลี่ยนกระเบื้อง หรือการทาสีกรอบหน้าต่าง ซ่ึงงาน
เหล่านี้ล้วนไม่กระทบต่อสิทธิของเพ่ือนบ้านในการใช้สอยทรัพย์สินของตนโดยปกติสุข๓ 

  ซ่ึงหากเพ่ือนบ้านปฏิเสธไม่ให้เข้าไปดำเนินการซ่อมแซมที่จำเป็น และเจ้าของที่ดินที่ต้องการ
เข้าไปไม่มีเอกสารสิทธิที่รับรองให้เข้าไปได้ เจ้าของที่ดินนั้นจำเป็นต้องยื่นคำร้องต่อศาลเพ่ือขอ ให้ ศาลออก
คำสั่งอนุญาตให้เข้าไปตามกฎหมายการเข้าถึงที่ดินของเพ่ือนบ้าน (the Access to Neighbouring Land Act 
1992) 

  นอกจากนี้ กฎหมายฉบับนี้ตราขึ้นเพ่ือลดจำนวนข้อพิพาทเก่ียวกับปัญหาระหว่างเพ่ือนบ้านที่
ศาลต้องรับไว้พิจารณาในช่วงต้นทศวรรษ ๑๙๙๐ ซ่ึงอาจไม่ถึงขั้นต้องนำคดีมาสู่ศาล แต่ไม่ครอบคลุ มถึ งการ
ก่อสร้างอาคารซ่ึงอาจอยู่ภายใต้กฎหมายแนวเขตที่ใช้ร่วมกัน (the Party Wall etc. Act 1996) ซ่ึงที่ผ่านมา

กฎหมายอังกฤษไม่ได้กำหนดให้บุคคลใดมีสิทธิเข้าไปในที่ดินของเพ่ือนบ้านได้ แม้ว่าจะเข้าไปเพียงเพ่ือเป็นส่วน
หนึ่งในการซ่อมแซมในทรัพย์สินภายในที่ดินของตนเองก็ตาม 

  ดังนั้น ปัญหาจึงมักเกิดขึ้นบ่อยครั้งและปล่อยให้เพ่ือนบ้านต้องหาทางแก้ไขกันเอง หลายครั้ง 
เพ่ือนบ้านในที่ดินข้าง ๆ อาจเรียกให้จ่ายเงินเพ่ือแลกกับการอนุญาตให้เข้าไป ซ่ึงอาจไม่สมเหตุสมผล กับงาน
เล็ก ๆ น้อย ๆ ที่ต้องเข้าไปดำเนินการ หรือในกรณีที่แย่ที่สุด หากไม่สามารถตกลงกันได้ นั่นอาจทำให้ทรัพย์สิน
ของเจ้าของที่ดินอีกฝ่ายต้องทรุดโทรมจนไม่สามารถอยู่อาศัยได้อีกต่อไป๔ 

 

๒. สาระสำคัญ 

  ๒.๑ วัตถุประสงค์ 

  ก่อนที่จะมีกฎหมายการเข้าถึงที่ดินของเพ่ือนบ้าน เจ้าของที่ดินไม่มีสิทธิที่จะเข้าไปยังที่ ดิน
ของเพ่ือนบ้านเพ่ือดำเนินการใด ๆ ในที่ดินของตนเองได้ และหากมีความจำเป็นต้องเข้าไปก็ต้องนำกฎหมาย 
common law มาใช้บังคับ โดยหลักกฎหมาย common law กำหนดว่า หากเจ้าของที่ดินต้องการเข้า ไปใน
ที ่ดินของเพื ่อนบ้านเพื ่อซ่อมแซมทรัพย ์ส ินของตนเอง แต่ไม่มีส ิทธิเฉพาะ เช ่น สิทธิแห่งภาระจำยอม 
(easement) หรือข้อตกลงร่วมกัน (covenant) จะต้องขออนุญาตจากเพ่ือนบ้าน หากไม่ได้รับอนุญาตแล้วเข้า
ไป บุคคลดังกล่าวจะถือว่าเป็นผู้บุกรุกและอาจถูกฟ้องร้องทางแพ่งโดยเจ้าของที่ ดินนั้นได้ เนื่องจากแนวคิด

 
๓LawTeacher. “Access to Neighbouring Land Act 1992” . สืบค้นเมื่อวันท่ี ๑๖ กันยายน ๒๕๖๘, จาก 
https://www.lawteacher.net/acts/access-neighbouring-land-act-1992.php 

๔อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี ๑ 



 

๓ 

 

หลักตามกฎหมายก่อน ๆ นั้น คือสิทธิในที่ดินมีความสำคัญเหนือกว่าประโยชน์อ่ืนใดทั้งหมด รวมถึงประเด็น
ด้านความปลอดภัยด้วย ดังนั้น กฎหมายการเข้าถึงที่ ดินของเพ่ือนบ้านจึงมีวัตถุประสงค์ เ พ่ือ เปลี่ ยนแปลง
แนวคิดดังกล่าว 

  โดยก่อนที่จะมีกฎหมายการเข้าถึงที่ดินของเพ่ือนบ้าน สิทธิในการเข้าไปยังที่ดินของเพ่ือนบ้าน  
มีอยู่เพียงบางกรณีเท่านั้น โดยแบ่งเป็น 

๑) สิทธิที่เกิดขึ้นโดยชัดแจ้ง เช่น  
▪ สิทธิที่ดินแปลงหนึ่งที่มีต่อที่ดินอีกแปลงหนึ่งหรือภาระจำยอม (easement) 
▪ ข้อตกลงร่วมกัน 
▪ สัญญา 
▪ ใบอนุญาต 

๒) สิทธิที่เกิดขึ้นโดยไม่ชัดแจ้ง เช่น  
▪ ทางจำเป็น (easements of necessity) 
▪ Quasi-easements หรือสิทธิอันเกิดจากการที่ที่ดินแปลงหนึ่ง เคยใช้เป็นส่ วน

หนึ ่งของที่ดินอีกแปลงที ่อย ู่ต ิดกันในลักษณะเดียวกับภาระจำยอม แต่ไม่มี
ข้อตกลงกันอย่างชัดเจน สิทธินี้มักจะเกิดขึ้นเม่ือมีการขายที่ดิน ทำให้สิทธิที่เคย
มีอยู่เดิมนั้นอาจกลายเป็นสิทธิภาระจำยอมที่สมบูรณ์ได้ตามกฎหมาย๕ ๖ 

▪ สิทธิที่เกิดจากการใช้ที่ดินมาเป็นเวลานาน 
▪ สิทธิตามหลักกฎหมายปิดปาก (estoppel rights) คือ หลักกฎหมายที่ห้าม

บุคคลใดกล่าวอ้างสิทธิท่ีขัดแย้งกับสิ่งที่บุคคลนั้นได้เคยกล่าว หรือกระทำลง
ก่อนหน้าหรือที่กฎหมายถือว่าเป็นความจริง๗ 

▪ สิทธิในการเข ้าไปเพื ่อป้องกันเหตุรบกวน หร ือเพื ่อคุ ้มครองสิทธิ ในการใช้
ประโยชน์จากที่ดินนั้นที่มีอยู่แล้ว  

  โดยกฎหมาย London Building Act 1939 เป็นกฎหมายเดียว ณ เวลานั้นที่ให้สิทธิในการ
เข ้าไปในที่ดินของเพื่อนบ้านซึ่งอนุญาตให้เจ ้าของที ่ดินที ่สามารถเข้าไปยังที่ด ินเพื่อนบ้านเพื ่อซ่อมแซม
โครงสร้างที่อยู่บนแนวเขตแดนระหว่างที่ ดินทั้งสองแปลง หรือเพ่ือแก้ไขโครงสร้างที่เป็นอันตราย กฎหมาย  

 
๕moove. “Quasi-Easement” . สืบค้นเมื่อวันท่ี ๑๖ กันยายน ๒๕๖๘, จาก 
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https://uk.practicallaw.thomsonreuters.com/Glossary/PracticalLaw/I053cc5304aa611efbf7998c4c447c843?tr
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%E0%B8%9A%E0%B8%97%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%A1.pdf 



 

๔ 

 

การเข้าถึงที่ดินของเพ่ือนบ้านจึงถูกตราขึ้นเพ่ือทำให้การเข้าถึงที่ ดินของเพ่ือนบ้านเพ่ือการซ่อมแซมหรือบำรุง
ที่ดินมีความชัดเจนและสะดวกยิ่งขึ้น โดยกำหนดสิทธิทั่วไปในการเข้าไปในที่ดินของเพ่ือนบ้าน แทนที่จะอาศัย
สิทธิเฉพาะข้างต้นที่มีหลายรูปแบบ อันมีความเฉพาะเจาะจงและเกิดขึ้นได้ไม่บ่อยนัก 

  รายงานของคณะกรรมาธิการกฎหมาย (the Law Commission Report) ฉบับที่ ๑๕๑ ได้
เสนอให้มีการจัดทำระบบในการขออนุญาตเพ่ือเข้าไปในที่ดินของเพ่ือนบ้านใหม่ โดยให้ศาลมีอำนาจอนุญาตให้
สิทธิในการเข้าไปในที่ดินของเพ่ือนบ้านได้ในบางกรณีอย่างจำกัด พร้อมทั้งมีมาตรการคุ้มครองผลประโยชน์ของ
เพ่ือนบ้านที่อาจได้รับผลกระทบด้วย  

  ซึ ่งตามความเห็นของคณะกรรมาธิการกฎหมาย  กรณีที่ ได้ร ับอนุญาตคือการดำเนินการ
ซ่อมแซมหรือการบำรุงรักษาเท่านั้น ส่วนการปรับปรุงหรือการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างอาคารจะไม่สามารถทำได้ 
เว้นแต่เป็นกรณีที่จำเป็นเพ่ือให้การซ่อมแซมที่สำคัญสามารถดำเนินการได้ และกฎหมายการเข้าถึงที่ ดิน ของ
เพ่ือนบ้านก็ได้นำข้อเสนอดังกล่าวของคณะกรรมาธิการกฎหมายมาบังคับใช้จริง๘ 

  ๒.๒ หลักเกณฑ์สำคัญ 

 บทบัญญัติตามมาตรา ๑ (๑)  

  กฎหมายการเข้าถึงที่ดินของเพ่ือนบ้านได้บัญญัติรองรับสิทธขิองเจ้าของที่ดินในการยื่นคำร้อง
ต่อศาลเพ่ือมีคำสั่งอนุญาตให้เข้าไปยังที่ ดินของเพ่ือนบ้าน (access order) เพ่ือดำเนินการต่าง ๆ เก่ียวกับที่ดิน
ของตนเองได้ กฎหมายฉบับนี้จึงก่อต้ังสิทธิในการเข้าถึงที่ ดินข้างเคียงสำหรับบุคคลที่ไม่มีสิทธิเฉพาะในการเข้า
ไปในที่ดินของบุคคลอ่ืน เช่น ภาระจำยอมหรือข้อตกลงร่วมกัน และไม่ได้รับอนุญาตจากเพ่ือนบ้านให้เข้า ไป
เพ่ือดำเนินการดังกล่าวได้ 

 บทบัญญัติตามมาตรา ๑ (๒) 

  กฎหมายการเข้าถ ึงที่ด ินของเพื ่อนบ้านได้กำหนดข้อจำกัดสำหรับศาลในการออกคำสั่ง
อนุญาตการเข้าถึงที่ดินของเพ่ือนบ้าน โดยตามมาตรา ๑ (๒) ศาลมีอำนาจออกคำสั่งดังกล่าวได้เฉพาะในกร ณีที่
เห ็นว่าการดำเน ินการนั ้นจำเป็นต่อการดำรงรักษาไว้ซ ึ ่งที่ด ินหลักทั้งหมดหร ือบางส่วน และไม่สามารถ
ดำเนินการได้ หรือจะเป็นการยากลำบากอย่างมากหากไม่สามารถเข้าไปยังที่ดินรอง ซ่ึงคือที่ดินของเพ่ือนบ้าน  

 บทบัญญัติตามมาตรา ๑ (๓) 

  ส่วนตามมาตรา ๑ (๓) ศาลจะไม่อาจอนุญาตให้เข้าถึงที่ ดินของเพ่ือนบ้านได้ หากการเข้าไป
นั้นจะก่อให้เกิดการรบกวนต่อการใช้สอยหรือความปกติสุขในการครอบครองที่ดินของเพ่ือนบ้านหรือบุคคล อ่ืน
ที่อาศัยอยู่ และทำให้บุคคลเหล่านั้นได้รับความเดือดร้อนเกินสมควร 

 
๘อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี ๓ 



 

๕ 

 

 บทบัญญัติตามมาตรา ๑ (๔) 

  มาตรา ๑ (๔) กำหนดประเภทของกิจกรรมในการดำเนินการที่สามารถยื่นขออนุญาตในการ
เข้าถึงที่ดินของเพ่ือนบ้าน ตามกฎหมายการเข้าถึงที่ดินของเพ่ือนบ้าน ได้แก่ การบำรุงรักษา ซ่อมแซม หรือ
การฟ้ืนฟูอาคาร การกำจัด ซ่อมแซม หรือการปรับปรุงร่องระบายน้ำให้กลับคืนสู่สภาพเดิมที่ใช้การได้ รวมถึง
ท่อระบายน้ำ ท่อประปา สายเคเบิล การถมร่องน้ำที่ไม่ต้องการใช้แล้ว หรือการขุดลอกร่องน้ำ และการตัดหรือ
ปลูกต้นไม้ทดแทนต้นไม้ที ่ตายแล้วหรือมีรากที่ไม่มั่นคงซึ ่งก่อให้เกิดอันตราย   ทั ้งน ี ้  ตามมาตรา ๑ (๕) 
กำหนดให้การดำเนินการต่าง ๆ ดังกล่าวถือว่าชอบด้วยกฎหมาย แม้จะมีการเปลี่ยนแปลง ปรับแต่ง หรือ
ปรับปรุงที่ดินบางส่วน หรือมีการรื้อถอนอาคารหรือโครงสร้างที่อยู่บนที่ ดินนั้น หากการกระทำเหล่านี้ เป็นผล
สืบเนื่องจากการดำเนินงานดังกล่าวเพ่ือการดำรงรักษาไว้ซ่ึงที่ดินหลัก๙ 

  ๒.๓ ลักษณะการดำเนินการท่ีได้รับความคุ้มครองตามกฎหมาย 

  กฎหมายฉบับนี้ไม่ได้ให้คำนิยามชัดเจนว่า การดำเนินการประเภทใดถือว่ามีความจำเป็น ตาม
สมควรต่อการดำรงรักษาไว้ซ่ึงที่ดินหลัก แต่จากกรณีศึกษาของศาลที่ผ่านมาแสดงให้เห็นว่าการดำ เนินการ
ดังต่อไปนี้มักถูกตีความว่าเป็นงานที่มีความจำเป็นตามสมควร ได้แก่ 

 งานบำร ุงร ักษา ซ่อมแซม หร ือฟื ้นฟูโครงสร ้างอาคารให้กลั บสู ่ สภา พ เ ดิ ม 
งานซ่อมแซมหรือปรับปรุงท่อประปา ท่อระบายน้ำ หรือสายเคเบิล งานตัดแต่ง  
แนวรั้ว พุ่มไม้ หรือต้นไม้ และงานขุดลอกร่องน้ำ 

 งานที่ศาลเห็นว่าเป็นธรรมและสมเหตุสมผลตามพฤติการณ์ที่เกิดขึ้น  แม้ว่างาน
ดังกล่าวอาจเก่ียวเนื่องกับการปรับแก้ ดัดแปลง ปรับปรุงที่ดินหลักของผู้ยื่น คำร้อ ง 
หร ือการรื ้อถอนอาคารหรือสิ ่งปลูกสร ้างทั้งหลังหรือบางส่วนที ่อย ู่บนที่ ดินหลัก 
ของผู้ยื่นคำร้อง 

  นอกจากนี้ หากการดำเนินการใดที่ถือว่ามีความจำเป็นตามสมควรเพ่ือการดำร งรั กษา ไว้ 
ซ่ึงที่ดินแล้ว การดำเนินการเพ่ิมเติมที่จำเป็นต่อการดำเนินการดังกล่าว หรือเป็นผลสืบเนื่อ งและเ ก่ีย วข้ อง  
กับการดำเนินการนั้น จะถือว่าเป็นการดำเนินการทีมี่ความจำเป็นตามสมควรด้วยเช่นกัน 

  และหากมีความจำเป็นตามสมควรที่จะต้องทำการตรวจสอบที่ดินของผู้ยื่นคำร้อง เพ่ือยืนยัน
ว่าการดำเนินการใดจำเป็นต่อการดำรงรักษาที่ดินหรือไม่ หรือเพ่ือจัดทำแผนที่ หรือตรวจสอบการวางแนวท่อน้ำ
หรือสายเคเบิลต่าง ๆ ที่เก่ียวกับระบบสาธารณูปโภคและการดำเนินการดังกล่าว การตรวจสอบนั้นก็จะถือว่า
เป็นการดำเนินการทีมี่ความจำเป็นตามสมควรเช่นกัน 

  ในการพิจารณาว่าจะออกคำสั่งอนุญาตหรือไม่ ศาลจะทำการชั่งน้ำหนักโดย พิจา รณาทั้ ง
ผลกระทบจากการให้ผู้ยื่นคำร้องเข้าไปดำเนินการในที่ดินของเพ่ือนบ้าน และเง่ือนไขที่จะกำหนดเพ่ือ คุ้มครอง

 
๙อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี ๓ 



 

๖ 

 

สิทธิของเพ่ือนบ้านอีกฝ่ายหนึ่ง เช่น จะต้องซ่อมให้เสร็จภายในก่ีวัน และจะกำหนดเง่ือนไขในคำสั่งอย่า งไร
เพ่ือให้เกิดผลกระทบจากการดำเนินการนั้นน้อยที่สุด๑๐ 

 

๓. บทสรุป 

  กฎหมายการเข้าถึงที่ดินของเพ่ือนบ้าน (Access to Neighbouring Land Act) ถูกตราขึ้น
เพื ่อแก้ป ัญหาความขัดแย้งที่ เจ้าของที ่ดินไม่สามารถเข้าไปซ่อมแซมหรือบำร ุงร ักษาทรัพย์ส ิน ของตนได้ 
หากเพ่ือนบ้านปฏิเสธไม่ให้เข้าไปในที่ดิน เช่น การซ่อมท่อน้ำ การตัดต้นไม้ที่เป็นอันตราย กฎหมายนี้กำหนดให้
ศาลมีอำนาจออกคำสั่งอนุญาตเม่ือเห็นว่าการดำเนินการนั้นมีความจำเป็นตามสมควร โดยคำนึงถึงความจำเป็น
ของเจ้าของที่ดินหลักที่ ต้องเข้าไปดำเนินการต่าง ๆ และสิทธิในการใช้สอยที่ดินตามปกติสุขของ เ พ่ือนบ้าน  
ซ่ึงช่วยลดข้อพิพาททีไ่ม่จำเป็นที่จะนำมาสู่ศาล และป้องกันมิให้ทรัพย์สินและอาคารบ้าน เรือนเสื่ อมโทรม 
หรือก่อให้เกิดอันตรายต่อประชาชน กฎหมายฉบับนี้จึงมีคุณค่าในฐานะเครื่องมือสำคัญที่ช่วยรักษาความม่ันคง
ปลอดภัยของบ้านเรือน และความสงบสุขของประชาชนในการอยู่ร่วมกัน 

 

******************************** 

 

 
๑๐อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี ๑ 


