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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ล. ก่อสร้าง ตึกแถว หรือ อาคาร พาณิชย์ ลง บน ท่ีดิน แปลง ยอ่ย ซึ่ง แบง่ จาก ท่ีดิน แปลง ใหญ ่รวม 121
คูหา เรียง ติดต่อกัน การท่ี อ. จัดจำหนา่ย ท่ีดิน พร้อม ตึกแถว ต้ังแต่ 10 แปลงขึ้นไป โดย มี ทางเท้า 
และ ถนน ผา่นหน้า ตึก โครงการ ชี้ให้เห็น ว่า เป็น การแสดงออก โดยปริยาย ว่า จะ จัด ให้ มี 
สาธารณูปโภค หรือ บริการสาธารณะ จึง ถือได้ว่า เป็น การจัดสรรท่ีดิน ดังนั้น ทางเท้า ท่ีดิน พิพาท ของ 
โจทก์ ตกเป็น ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน ของ จำเลย โดย ผล ของ กฎหมาย ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ
ฉบับท่ี 286 ปัญหานี้ เป็นปัญหา อัน เก่ียว ด้วย ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน แม้จำเลยจะ มิได้ 
ยกขึ้น เป็น ข้อ ต่อสู ้ใน คำให้การ ของ จำเลย จำเลย ก็ มี สิทธิ ยกขึ้น ฎีกา ได้ ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 249
วรรคสอง โจทก์ จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย และ บริวาร รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง และ วัสดุ ต่าง ๆ ท่ี รุกล้ำ เข้าไป ใน ท่ีดิน 
ของ โจทก์ และ ห้าม จำเลย เก่ียวข้อง ให ้จำเลย ใช้ ค่าเสียหาย แก่ โจทก์? จำเลยให้การ ขอให้ยกฟ้อง
และ ฟ้องแย้ง ขอให ้พิพากษา ว่า ท่ีดิน พิพาท เป็น กรรมสิทธิ์ ของ จำเลย โดย การ ครอบครองปรปักษ์
และ ให ้โจทก์ ไป จดทะเบียน เปล่ียนแปลง ต่อ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน โดย โจทก์ เป็น ผู้ เสียค่าธรรมเนียม และ 
ค่าใช้จ่าย หาก โจทก์ ไม ่ไป ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ โจทก์ โจทก์ให้การ ขอให้ 
ยก ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น พิจารณา แล้ว วินิจฉัย ว่า โจทก์ มีอำนาจ ฟ้อง ฟ้องแย้ง ของ จำเลย ไม ่
เคลือบคลุม การท่ีจำเลย ครอบครอง ใช้ประโยชน ์ใน ท่ีดิน พิพาท ไม ่เป็น ละเมิด จำเลย ไม ่ได้ กรรม 
สิทธิ ใน ท่ีดิน พิพาท ใน การ ครอบครองปรปักษ์ แต่ ได้ สิทธิ ภาระจำยอม เหนือ ท่ีดิน พิพาท โดย 
อายุความ พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ และ ฟ้องแย้ง จำเลย ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ โจทก์ อุทธรณ์
ศาลอุทธรณ์ พิจารณา แล้ว วินิจฉัย ว่า ท่ี ศาลชั้นต้น วินิจฉัย ว่า จำเลย ได้ สิทธิ ภาระจำยอม เหนือ ท่ีดิน 
พิพาท เป็นเรื่อง นอกประเด็น เป็นการ ไม ่ชอบ จำเลย จึง ไม ่มี สิทธิ ท่ีจะ ครอบครอง ท่ีดิน พิพาท และ ไม ่
มี สิทธิ รบกวน การครอบครอง หรือ ใช้ประโยชน ์ใน ท่ีดิน พิพาท การกระทำ ของ จำเลย เป็นการ ละเมิด 
ต่อ โจทก์ พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให้ จำเลย และ บริวาร รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง และ วัสดุ ต่าง ๆ ท่ี รุกล้ำ เข้าไป 
ใน ท่ีดิน พิพาท (ออกจาก ท่ีดิน พิพาท) ให้ จำเลย ใช้ ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ โจทก์ และ จำเลย ฎีกา
ศาลฎีกา พิจารณา แล้ว เห็นว่า เดิม เจ้าของท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4858 ได้ แบง่แยก ท่ีดิน ดังกล่าว ออก เป็น 
แปลง ยอ่ย และ ปลูกสร้าง ตึกแถว ลง บน ท่ีดิน ท่ี แบง่แยก ดังกล่าว เป็น จำนวน กว่า 100 แปลง และ 
ต่อมา ได้ ขาย ท่ีดิน โฉนด ดังกล่าว ท่ี แบง่แยก รวม 158 โฉนด ให ้แก่ ห้างหุ้นสว่น อ. ซึ่ง ได้ ทำการ 
ก่อสร้าง ตึกแถว หรือ อาคาร พาณิชย ์ลง บน ท่ีดิน แปลง ยอ่ย ท่ี แบง่แยก ออก มาจาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
4858 รวม 121 คูหา ต้ังแต่ เลขท่ี 1064/1 ถึง 1064/121 โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง ตึกแถว เลขท่ี 1064/5
ถึง 1064/33 มี ลักษณะ เรียง ติดกัน แสดงว่า สร้าง ใน คราว เดียวกัน การ ท่ี ห้างหุ้นสว่น อ. จัดจำหนา่ย 
ท่ีดิน พร้อม ตึกแถว ซึ่ง มี สภาพ ติดต่อกัน เป็น แปลง ยอ่ย มี จำนวน ต้ังแต่ 10 แปลง ขึ้นไป โดย มี ทางเท้า 
และ ถนน ผา่น ตึก หน้า โครงการ ชี้ให้เห็น ว่า เป็น การแสดงออก โดยปริยาย ว่า จะ จัด ให้ มี สาธารณูปโภค 
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หรือ บริการสาธารณะ จึง ถือได้ว่า เป็น การจัดสรรท่ีดิน ดังนั้น ทางเท้า และ ถนน ซึ่ง ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน โฉนด 
เลขท่ี 4858 จึง ต้อง ตกเป็น ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน ท่ี จัดสรร ทุก แปลง รวมถึง ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 88949
ของ จำเลย ด้วย ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี 286 ข้อ 1 และข้อ 30 ซึ่ง เป็น กฎหมาย ท่ี ใช้ 
บังคับ อยู ่ในขณะนั้น โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4858 จาก ผู้ ท่ี รับ โอน ท่ีดิน มาจาก ห้างหุ้นสว่น อ.
ภาระจำยอม จึง ตก ติด ไป ยัง โจทก์ ด้วย ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1387 เมื่อ 
ท่ีดิน พิพาท เป็น สว่นหนึ่ง ของ ทาง ภาระจำยอม ท่ี ตก แก่ ท่ีดิน ท่ี จัดสรร ทุก แปลง รวมท้ัง ท่ีดิน ของ จำเลย
โจทก์ จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย และ ไม ่มีอำนาจ ห้าม มิ ให้ จำเลย เก่ียวข้อง กับ ท่ีดิน พิพาท ได้
ปัญหา ดังกล่าว เป็นปัญหา อัน เก่ียว ด้วย ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน แม้ จำเลย จะ มิได้ ยกขึ้น 
เป็น ข้อ ต่อสู้ ไว้ ใน คำให้การ จำเลย จำเลย ก็ มี สิทธิ ยกขึ้น ฎีกา ได้ ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา 
ความ แพง่ มาตรา 249 วรรคสอง เมื่อ คดี ฟังได้ ว่า ท่ีดิน พิพาท ซึ่ง เป็น ทางเท้า ตกเป็น ภาระจำยอม แก่ 
ท่ีดิน ของ จำเลย โดย ผล แหง่ กฎหมาย แล้ว เชน่นี้ โจทก์ ใน ฐานะ เจ้าของ ภารยทรัพย ์จะ ประกอบการ ใด
ๆ อัน เป็นเหตุให้ ประโยชน์ แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก หา ได้ ไม ่ดังท่ี บัญญัติ ไว้ ใน 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1390 สว่น จำเลย ใน ฐานะ เจ้าของ สามยทรัพย ์ก็ ไม ่มี สิทธิ 
ทำ การเปล่ียนแปลง ใน ภารยทรัพย์ ซึ่ง ทำให้เกิด ภาระ เพิ่มขึ้น แก่ ภารยทรัพย ์เชน่กัน ท้ังนี้ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1388 ?โจทก์ ยังคง มีกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน พิพาท ซึ่ง ตกเป็น 
ภาระจำยอม เพียงแต่ โจทก์ ต้อง รับ กรรม บางอยา่ง ซึ่ง กระทบ ถึง ทรัพย์สิน ของ ตน และ ต้อง งดเว้น 
การ ใช ้สิทธิ บางอยา่ง อัน มี อยู ่ใน กรรมสิทธิ์ ทรัพย์สิน นั้น เพื่อ ประโยชน ์แก่ อสังหาริมทรัพย ์ของ จำเลย 
ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1387 กล่าวคือ โจทก์ ไม ่อาจ นำ ท่ีดิน พิพาท ซึ่ง 
ตกเป็น ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน และ ตึกแถว ของ จำเลย ไป ใช้ประโยชน์ อัน เป็นเหตุให้ ประโยชน ์แหง่ 
ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก ได้ โจทก์ จะ เรียกค่าเสียหาย จาก จำเลย ไม ่ได้ พิพากษา แก้ 
เป็น ว่า ให ้จำเลย และ บริวาร รื้อถอน วัสดุ ผ้าใบ กันฝน หน้า ตึกแถว ของ จำเลย ออก ไป จาก ตึกแถว ของ 
จำเลย และ ห้าม จำเลย ปลูกสร้าง หรือ ติดต้ัง วัสดุ สิ่งใด รุกล้ำ ท่ีดิน ของ โจทก์ อีก คำขอ อ่ืน ของ โจทก์ 
นอกจากนี้ ให้ ยก นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์ ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ 
เป็น พับ.
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