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ยอ่ / หลักกฎหมาย
น. เสนอขาย ท่ีดิน โดย นำ รูป แผนท่ี หลัง โฉนดท่ีดิน มา แสดง แก่ โจทก์ เพื่อ ยืนยัน รับรอง แก่ โจทก์ ว่า
หาก โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน ของ น. โจทก์ ก็ มี สิทธิ ใช้ ทาง พิพาท เป็น ทางเข้าออก และ ใช้ประโยชน ์เก่ียว แก่ การ 
สาธารณูปโภค สำหรับ ท่ีดิน ท่ี ซื้อ ได้ อัน เป็นเหตุให้ น. ต้อง ยอมรับ กรรม บางอยา่ง ซึ่ง กระทบ ถึง 
ทรัพย์สิน ของ ตน หรือ ต้อง งดเว้น การ ใช้ สิทธิ บางอยา่ง อัน มี อยู ่ใน กรรมสิทธิ์ ทรัพย์สิน นั้น เพื่อ 
ประโยชน์ แก่ อสังหาริมทรัพย ์อ่ืน เมื่อ โจทก์ ตกลง ซื้อ ท่ีดิน ตามท่ี น. เสนอ จึง เกิด เป็น สัญญา ก่อให้เกิด 
ภาระจำยอม การท่ี น. ไม ่ได้ จดทะเบียน ภาระจำยอม ให้ แก่ โจทก์ เหมือน อยา่ง ท่ีดิน ซึ่ง แบง่แยก 
พร้อมกับ แปลง อ่ืนๆ คง มีผล เพียง ทำให ้ภาระจำยอม ดังกล่าว ยัง ไม ่เป็น ทรัพย ์สิทธิ ท่ี สมบูรณ ์ตาม
ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง เท่านั้น แต่ ก็ เป็น บุคคลสิทธิ ใช้ บังคับ กัน ได้ ระหว่าง คู่สัญญา และ ไม ่
ใช ่สิทธิ ท่ี ตามกฎหมาย หรือว่า โดย สภาพ แล้ว เป็นการ เฉพาะตัว ของ น. โดยแท้ เมื่อ น. ถึง แก่ 
ความตาย สิทธิ หน้าท่ี และ ความ รับผิด ต่างๆ ตาม สัญญา ภาระจำยอม ยอ่ม ตกทอด แก่ จำเลย ซึ่ง เป็น 
ทายาท ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1599 และ 1600 โจทก์ จึง มี สิทธิ ฟ้อง บังคับ ให้ จำเลย ไป ดำเนินการ 
จดทะเบียน ภาระจำยอม และ บังคับ ให้ จำเลย รื้อ รั้ว เสา ปูน และ ลวดหนาม ท่ี ปิดก้ัน ทาง พิพาท ซึ่ง เป็น 
ภาร ทรัพย์ ออก ได้

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ว่า เดิม ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 1027 ตำบล บาง บำห รุ อำเภอ บางกอก น้อย
กรุงเทพมหานคร เป็น กรรมสิทธิ์ ของ นาย นิ รัตน์ เมื่อ ประมาณ ปี 2525 นาย นิ รัตน ์แบง่แยก ท่ีดิน 
ดังกล่าว ออก เป็น แปลง ยอ่ย รวม 10 แปลง อัน มี ลักษณะ เป็น การจัดสรรท่ีดิน เพื่อ แบง่ ขาย โดย ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 1027 คงเหลือ เนื้อ ท่ีดิน ประมาณ 1 งาน 39 ตารางวา เป็น ถนน ผา่นหน้า ท่ีดิน ท่ี แบง่แยก 
ท้ัง 9 แปลง เพื่อ ใช้ เป็น ถนน ทางเดิน ทางรถ ท่อระบายน้ำ ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ และ 
สาธารณูปโภค อ่ืนๆ รวมถึง ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 28479 และ 28480 ตำบล บาง บำห รุ อำเภอ บาง พลัด
(บางกอกน้อย) กรุงเทพมหานคร ท่ี โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ จาก การ โอน ขายของ นาย นิ รัตน์
ขณะ ซื้อ ท่ีดิน ท้ัง 2 แปลง ดังกล่าว นาย นิ รัตน ์ตกลง ยิน ยอมให ้โจทก์ ใช้ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 1027 ได้ โดย 
ให้ ตกเป็น ภาระจำยอม และ นับต้ังแต่ โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน มา โจทก์ ใช้ ท่ีดิน ดังกล่าว เป็น ทางเข้าออก 
ตลอดมา เป็นเวลา เกิน กว่า 10 ปีแล้ว หลังจากนั้น ใน ปี 2542 จำเลย ได้รับ โอน มรดก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
1027 และ ใน เดือน กันยายน 2544 จำเลย ได้ ทำ รั้ว ตะแกรง เหล็ก และ เสา ปูน ขึง ด้วย ลวดหนาม ขึ้น ใน 
ท่ีดิน ดังกล่าว ปิดก้ัน หน้า ท่ีดิน ของ โจทก์ ท้ัง 2 แปลง ทำให้ โจทก์ ไม ่สามารถ ใช้ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 1027
เป็น ทางเข้าออก รวมถึง สาธารณูปโภค อ่ืนๆ โจทก์ ขาด ประโยชน ์จาก การ ใช้สอย ท่ีดิน ของ โจทก์ ท้ัง 2
แปลง ดังกล่าว ซึ่ง หาก โจทก์ นำ ท่ีดิน ออก ให้เชา่ จะ ได้ ค่าเชา่ ไม ่ต่ำกว่า เดือน ละ 40,000 บาท รวม 2
แปลง เป็น เงิน ค่าเชา่ เดือน ละ 80,000 บาท โจทก์ บอกกล่าว ให้ จำเลย รื้อถอน รั้ว เสา ปูน และ 
ลวดหนาม แล้ว แต่ จำเลย เพิกเฉย ขอให ้พิพากษา ว่า ท่ีดิน จำเลย โฉนด เลขท่ี 1027 ตำบล บาง บำห รุ
อำเภอ บางกอก น้อย กรุงเทพมหานคร ตกเป็น ภาระจำยอม ของ ท่ีดิน โจทก์ โฉนด เลขท่ี 28479 และ
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28480 ตำบล บาง บำห รุ อำเภอ บาง พลัด (บางกอกน้อย) กรุงเทพมหานคร และ ให้ จำเลย รื้อถอน รั้ว
เสา ปูน และ ลวดหนาม หน้า ท่ีดิน โจทก์ ท้ัง 2 แปลง พร้อมกับ ทำ ถนน ให้ มี สภาพ เรียบร้อย ดังเดิม และ 
ห้าม จำเลย ขัดขวาง การ ใช้ ท่ีดิน ดังกล่าว เป็น ถนน ทางเดิน ทางรถ ท่อระบายน้ำ ประปา ไฟฟ้า
โทรศัพท์ และ สาธารณูปโภค อ่ืนๆ ให ้จำเลย ไป ดำเนินการ จดทะเบียน ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน โฉนด 
เลขท่ี 1027 ตำบล บาง บำห รุ อำเภอ บางกอก น้อย กรุงเทพมหานคร เป็น ภารยทรัพย ์สำหรับ ท่ีดิน 
โจทก์ โฉนด เลขท่ี 28479 และ 28480 ตำบล บาง บำห รุ อำเภอ บาง พลัด (บางกอกน้อย)
กรุงเทพมหานคร หาก จำเลย ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา ของ ศาล แทน การแสดงเจตนา กับ 
ให้ จำเลย ใช ้ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ เดือน ละ 80,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย จะ 
รื้อถอน รั้ว เสาปูน และ ลวดหนาม ออกจาก ท่ีดิน ของ จำเลย จำเลยให้การ ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น 
พิพากษา ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยืน
ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ์ ให้ เป็น พับ โจทก์ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "...คดี มีปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย 
ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ว่า ทาง พิพาท ตก ก เป็น ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ หรือไม ่โจทก์ เบิกความ ว่า 
โจทก์ ประสงค์ จะ ซื้อ ท่ีดิน เพื่อ ปลูกสร้าง อาคาร พาณิชย ์ขาย โดย นาย บัณฑิต เป็น นายหน้า พา โจทก์ 
ไปดู ท่ีดิน และ พา โจทก์ ไป พบ นาย นิ รัตน์ ใน เบื้องต้น นาย นิ รัตน ์เสนอขาย ท่ีดิน ใน ราคา ตารางวา ละ
36,000 บาท แต่ โจทก์ ปฏิเสธ ว่า ราคา สูง ไป นาย นิ รัตน ์จึง นำ รูป แผนท่ี หลัง โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 1027 มา 
ให้ ดู พร้อมกับ อธิบาย ว่า เหตุ ท่ี เสนอ ราคา เชน่นั้น เพราะ ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว แบง่แยก ออก เป็น 9
โฉนด ท่ีดิน ท่ี แบง่แยก แปลง อ่ืนๆ สามารถ ใช้ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 1027 เป็น ถนน รวมท้ัง ระบบ 
สาธารณูปโภค ด้วย โจทก์ ต่อรองราคา ลง อีก จน ในท่ีสุด นาย นิ รัตน ์เสนอขาย ท่ีดิน ใน ราคา ตารางวา 
ละ 35,000 บาท โจทก์ จึง ตกลง ซื้อ สอดคล้อง กับ คำเบิกความ ของ นาย บัณฑิต พยาน โจทก์ ซึ่ง ยืนยัน 
ว่า โจทก์ ประสงค์ จะ ซื้อ ท่ีดิน เพื่อ ปลูกสร้าง อาคาร พาณิชย์ และ เหตุ ท่ี นาย นิ รัตน ์เสนอขาย ท่ีดิน ใน 
ราคา สูง นั้น นาย นิ รัตน์ อ้างว่า ต้อง เสีย ท่ีดิน ไป บางสว่น เพื่อ ทำเป็น ถนน ซอย โดย นาย นิ รัตน ์เคย บอก 
พยาน ว่า ท่ีดิน ท่ี โจทก์ จะ ซื้อ มี การ แบง่ ท่ีดิน ไว้ เป็น ถนน ซอย แล้ว พยาน จำเลย ซึ่ง รู้เห็น การ เจรจา 
ซื้อขาย ท่ีดิน ระหว่าง โจทก์ กับ นาย นิ รัตน์ คง มี นาย ณัฐพล พี่ชาย จำเลย เพียง ปาก เดียว นาย ณัฐพล 
เบิกความ ตอบคำถาม ค้าน ของ ทนาย โจทก์ ว่า โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน จาก นาย นิ รัตน์ โดย นาย นิ รัตน ์นำ รูป 
แผนท่ี หลัง โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 1027 มา ให้ โจทก์ ดู และ อธิบาย ให้ โจทก์ ฟัง ว่า ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว ได้ มี 
การ แบง่แยก ออก เป็น หลาย แปลง โดย กัน สว่น ท่ีดิน ไว้ เป็น ถนน ด้วย ซึ่ง ก็ ไม ่ปรากฏ จาก คำเบิกความ 
ของ นาย ณัฐพล เลย ว่า นาย นิ รัตน์ แสดงเจตนา หวง กัน ไม ่ให้ โจทก์ ใช้ ทาง พิพาท ใน ข้อ นี้ จำเลย และ 
นางสาว เพ็ญ ศิ ริ พี่สาว จำเลย เบิกความ รับ ว่า เหต ุท่ี นาย นิ รัตน ์กัน ท่ีดิน ไว้ เป็น ถนน ก็ เพื่อให ้ท่ีดิน ท่ี 
แบง่แยก ทุก แปลง ติด ถนน ซอย และ ใช้ประโยชน ์จาก ถนน ซอย ได้ คำเบิกความ ของ พยาน จำเลย จึง 
เจือสม กับ คำเบิกความ ของ โจทก์ แม้ นาย บัณฑิต จะ เบิกความ ว่า นาย นิ รัตน ์ไม ่ได้ นำ รูป แผนท่ี หลัง 
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 1027 มา แสดง แก่ โจทก์ ก็ ไม ่ทำให้ คำเบิกความ ของ โจทก์ เสีย ไป เพราะ นาย บัณฑิต 
อาจ ไม ่ได้ ฟัง การ เจรจา ระหว่าง โจทก์ กับ นาย นิ รัตน ์โดยตลอด ได้ความ จาก นาย ณัฐพล ว่า ขณะท่ี 
โจทก์ กับ นาย นิ รัตน์ เจรจา ซื้อขาย ท่ีดิน กัน นั้น ถนน บรม ราช ชนน ีสร้าง เสร็จ เรียบร้อย แล้ว มี ทางเท้า 
ปิดหน้า ท่ีดิน สูง กว่า ผิวจราจร จึง ต้อง ใช้ ทาง พิพาท เป็น ทางเข้าออก เพียง ทางเดียว และ พยาน จำ ไม ่
ได้ ว่า โจทก์ กับ นาย นิ รัตน์ เจรจา ซื้อขาย ท่ีดิน กัน อยา่งไร พยานหลักฐาน ของ จำเลย จึง ไม ่มี น้ำหนัก
พยานหลักฐาน ท่ี โจทก์ นำสืบ ประกอบ พฤติการณ์ ตาม ท่ีกล่าวมา คดี มีเหตุผล รับฟังได้ ว่า นาย นิ รัตน์ 
เสนอขาย ท่ีดิน โดย นำ รูป แผนท่ี หลัง โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 1027 มา แสดง แก่ โจทก์ เพื่อ ยืนยัน รับรอง แก่ 
โจทก์ ว่า หาก โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน ของ นาย นิ รัตน์ โจทก์ ก็ มี สิทธิ ใช้ ทาง พิพาท เป็น ทางเข้าออก และ 

ฎีกาท่ี 2975/2553 หน้า 2 / 3



ใช้ประโยชน์ เก่ียว แก่ การ สาธารณูปโภค สำหรับ ท่ีดิน ท่ี ซื้อ ได้ อัน เป็นเหตุให้ นาย นิ รัตน ์ต้อง ยอมรับ 
กรรม บางอยา่ง ซึ่ง กระทบ ถึง ทรัพย์สิน ของ ตน หรือ ต้อง งดเว้น การ ใช้ สิทธิ บางอยา่ง อัน มี อยู ่ใน 
กรรมสิทธิ์ ทรัพย์สิน นั้น เพื่อ ประโยชน ์แก่ อสังหาริมทรัพย ์อ่ืน เมื่อ โจทก์ ตกลง ซื้อ ท่ีดิน ตามท่ี นาย นิ 
รัตน์ เสนอ จึง เกิด เป็น สัญญา ก่อให้เกิด ภาระจำยอม การ ท่ี นาย นิ รัตน ์ไม ่ได้ จดทะเบียน ภาระจำยอม 
ให้ แก่ โจทก์ เหมือน อยา่ง ท่ีดิน ซึ่ง แบง่แยก พร้อมกัน แปลง อ่ืนๆ คง มีผล เพียง ทำให้ ภาระจำยอม 
ดังกล่าว ยัง ไม ่เป็น ทรัพย์ สิทธ ิท่ี สมบูรณ ์ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1299
วรรคหนึ่ง เท่านั้น แต่ ก็ เป็น บุคคลสิทธิ ใช้ บังคับ กัน ได้ ใน ระหว่าง คู่สัญญา และ ไม ่ใช ่สิทธิ ท่ี 
ตามกฎหมาย หรือว่า โดย สภาพ แล้ว เป็นการ เฉพาะตัว ของ นาย นิ รัตน ์โดยแท้ เมื่อ นาย นิ รัตน ์ถึง แก่ 
ความตาย สิทธิ หน้าท่ี และ ความ รับผิด ต่างๆ ตาม สัญญา ภาระจำยอม ยอ่ม ตกทอด แก่ จำเลย ซึ่ง เป็น 
ทายาท ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1599 และ 1600 โจทก์ จึง มี สิทธิ ฟ้อง บังคับ 
ให้ จำเลย ไป ดำเนินการ จดทะเบียน ภาระจำยอม และ บังคับ ให้ จำเลย รื้อถอน รั้ว เสา ปูน และ 
ลวดหนาม ท่ี ปิดก้ัน ทาง พิพาท ซึ่ง เป็น ภารยทรัพย ์ออก ได้ ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ มา 
นั้น ศาลฎีกา ไม ่เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ปัญหา นี้ ฟังขึ้น โดย ไม ่จำต้อง วินิจฉัย ว่า ทาง พิพาท 
ตกเป็น ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ โดย ทาง อ่ืน นอกจาก นิติกรรม หรือไม ่เพราะ ไม ่ทำ ให้ผล คดี 
เปล่ียนแปลง แต่ ท่ี โจทก์ มี คำขอ ท้าย ฎีกา ให้ จำเลย ชดใช ้ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ ตาม คำขอ ท้าย ฟ้อง ด้วย 
นั้น เห็นว่า ฎีกา ของ โจทก์ มิได้ กล่าว ไว้ โดยชัดแจ้ง ถึง เรื่อง ค่าเสียหาย ไม ่ชอบ ด้วย ประมวลกฎหมาย 
วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 249 วรรคหนึ่ง ศาลฎีกา จึง ไม ่รับ วินิจฉัย" พิพากษา กลับ ว่า ท่ีดิน ของ 
จำเลย โฉนด เลขท่ี 1027 ตำบล บาง บำห รุ อำเภอ บางกอก น้อย กรุงเทพมหานคร ตกเป็น 
ภาระจำยอม เรื่อง ถนน ทางเดิน ทางรถ ท่อระบายน้ำ ประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์ และ สาธารณูปโภค 
อ่ืนๆ แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ โฉนด เลขท่ี 28479 และ 28480 ตำบล บาง บำห รุ อำเภอ บาง พลัด
(บางกอกน้อย) กรุงเทพมหานคร ให ้จำเลย ไป ดำเนินการ จดทะเบียน ภาระจำยอม ดังกล่าว แก่ โจทก์
หาก จำเลย ไม ่ดำเนินการ ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ให้ จำเลย รื้อถอน รั้ว เสา ปูน และ 
ลวดหนาม ท่ี ปิดก้ัน ภารยทรัพย์ กับ ทำให ้ภารยทรัพย ์มี สภาพ เรียบร้อย ดังเดิม ห้าม จำเลย ขัดขวาง 
โจทก์ ใน การ ใช้ ภารยทรัพย์ อีก ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ัง สาม ศาล ให้ เป็น พับ คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก

องค์คณะ
อิศเรศ ชัยรัตน์ · สถิตย์ ทาวุฒิ · พงษ์ศักด์ิ วีระเสถียร
ข้อความคำพิพากษาเป็นของศาลฎีกา · ท่ีมาของข้อมูล: deka.supremecourt.or.th · https://www.thaideka.online/
deka/2975/2553

ฎีกาท่ี 2975/2553 หน้า 3 / 3


