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ยอ่ / หลักกฎหมาย
เดิม โจทก์ เป็น เจ้าของท่ีดิน แปลง ใหญ ่โฉนด เลขท่ี 8260 แล้ว โจทก์ จดทะเบียน แบง่แยก ออก เป็น 
ท่ีดิน แปลง ยอ่ย 45 แปลง และ ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย ์บน ท่ีดิน เหล่านั้น นำ ออก ขาย คงเหลือ ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 8260 หรือ ท่ีดิน สว่นกลาง โจทก์ ยอมให ้ผู้ซื้อ ท่ีดิน และ อาคาร พาณิชย ์จาก โจทก์ สามารถ 
ใช ้ท่ีดิน สว่นกลาง ท้ัง แปลง เป็น ทางเดิน เข้าออก สู ่ถนนสาธารณะ จึง เป็น กรณ ีท่ี โจทก์ ใน ฐานะ ผู้ขาย 
ท่ีดิน จัด ให้ มี สาธารณูปโภค หรือ บริการสาธารณะ และ ถือได้ว่า เป็น การจัดสรรท่ีดิน แล้ว ดังนั้น ท่ีดิน 
สว่นกลาง ท่ี โจทก์ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน จัด ให้ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ใช้ เป็น ทาง จึง ต้อง ตกเป็น ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน 
ท่ี จัดสรร ทุก แปลง รวมถึง ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง ของ จำเลย ด้วย ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี 286
ข้อ 1 และข้อ 30 ซึ่ง เป็น กฎหมาย ท่ี ใช้ บังคับ อยู ่ในขณะท่ี โจทก์ จัดสรร ท่ีดิน จำเลย ใน ฐานะ เจ้าของ 
สามยทรัพย์ ไม ่มี สิทธ ิทำให้เกิด ภาระ เพิ่มขึ้น แก่ ภารยทรัพย์ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1388 จำเลย และ 
จำเลย รว่ม ซึ่ง เป็น ผู้เชา่ อาคาร บน ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง ของ จำเลย จึง มี สิทธิ เพียง ใช้ ท่ีดิน สว่นกลาง เป็น 
ทางเข้าออก เท่านั้น ไม ่อาจ ใช้ ท่ีดิน สว่นกลาง เป็น ของ ตนเอง โดยเฉพาะ ด้วย การ ก่อสร้าง ดัดแปลง 
และ ต่อเติม อาคาร พาณิชย์ รุกล้ำ เข้ามา ใน ท่ีดิน สว่นกลาง ซึ่ง เห็น ได้ ว่า ยอ่ม ทำให้เกิด ภาระ เพิ่มขึ้น แก่ 
ภารยทรัพย์ โจทก์ ใน ฐานะ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน และ เจ้าของท่ีดิน จึง มีอำนาจ ฟ้อง ให้ จำเลย และ จำเลย รว่ม 
รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ออก ไป จาก ท่ีดิน สว่นกลาง ได้ แม้ จำเลย รว่ม ซึ่ง เป็น ผู้เชา่ ของ จำเลย ไม ่อาจ ใช้ 
ท่ีดิน สว่นกลาง เกิน กว่า การ ใช้ เป็น ทาง ภาระจำยอม ก็ตาม แต่ โจทก์ คง มี แต่ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน 
สว่นกลาง ซึ่ง ตกเป็น ภาระจำยอม โจทก์ จึง ต้อง รับ กรรม บางอยา่ง ซึ่ง กระทบ ถึง ทรัพย์สิน ของ ตน และ 
ต้อง งดเว้น การ ใช้ สิทธิ บางอยา่ง อัน มี อยู ่ใน กรรมสิทธิ์ ทรัพย์สิน นั้น เพื่อ ประโยชน ์แก่ อสังหาริมทรัพย์ 
ของ จำเลย ซึ่ง จำเลย รว่ม เชา่ ด้วย โจทก์ ไม ่อาจ นำ ท่ีดิน สว่นกลาง ซึ่ง ตกเป็น ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน และ 
อาคาร พาณิชย์ ของ ผู้ซื้อ ไป จาก โจทก์ ซึ่ง ใช้ เป็น ทางเข้าออก ไป หาประโยชน ์ได้ อีก เพราะ เป็น 
การกระทำ อัน เป็นเหตุให้ ประโยชน์ แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก โจทก์ จึง 
เรียกค่าเสียหาย เป็น ค่า ใช้ประโยชน์ ใน ท่ีดิน พิพาท ซึ่ง เป็น สว่นหนึ่ง ของ ท่ีดิน สว่นกลาง จาก จำเลย 
รว่ม ไม ่ได้

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง และ ขนย้าย สิ่งของ ออก ไป จาก 
ท่ีดิน ของ โจทก์ โดย ให้ ปรับ พื้นท่ี ให้ มี สภาพ ดังเดิม หาก จำเลย ไม ่ดำเนินการ ให้ โจทก์ มีอำนาจ เข้า 
ดำเนินการ ได้ เอง โดย จำเลย รับผิดชอบ ค่าใช้จ่าย และ ให้ จำเลย ชดใช ้ค่า ใช้ประโยชน ์ท่ีดิน ของ โจทก์ 
ใน อัตรา เดือน ละ 284,000 บาท นับ จาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย จะ รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง และ 
ขนย้าย สิ่งของ ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ จำเลย ให้การ และ แก้ไข คำให้การ ขอให้ ยกฟ้อง ระหว่าง 
พิจารณา ห้างหุ้นสว่นจำกัด ช. ยื่น คำร้องขอ เข้า เป็น จำเลย รว่ม ศาลชั้นต้น อนุญาต จำเลย รว่ม 
ยื่นคำร้อง ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย และ จำเลย รว่ม รว่มกัน รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง 
พื้น ปูน ยกระดับ ผนัง ก้ัน ทางเดิน ใต้ กันสาด ผนัง ท่ี สร้าง บน พื้น ปูน และ สิ่งปลูกสร้าง ท่ี ต่อเติม รุกล้ำ อ่ืน
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ๆ ท้ังหมด ใน เนื้อท่ี 14.2 ตารางวา และ ให้ จำเลย และ จำเลย รว่ม รว่มกัน ปรับ พื้นท่ี ให้ มี สภาพ ดังเดิม
คำขอ อ่ืน ให้ ยก ให้ จำเลย และ จำเลย รว่ม รว่มกัน ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ เฉพาะ ค่าขึ้นศาล ให้ 
ใช ้แทน เท่า ทุนทรัพย์ ท่ี โจทก์ ชนะคดี โดย กำหนด ค่าทนายความ ให้ 10,000 บาท โจทก์ จำเลย และ 
จำเลย รว่ม อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้จำเลย รว่ม ชำระเงิน ค่า ใช้ประโยชน ์ใน ท่ีดิน 
ของ โจทก์ เดือน ละ 10,000 บาท ให ้แก่ โจทก์ นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย และ จำเลย รว่ม 
จะ รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา 
ศาลชั้นต้น ให้ จำเลย และ จำเลย รว่ม ใช้ ค่าทนายความ ใน ชั้น อุทธรณ์ 10,000 บาท แทนโจทก์
ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ์ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ เป็น พับ จำเลย และ จำเลย รว่ม ฎีกา โดย ได้รับอนุญาต 
จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ มิได้ โต้แย้ง กัน ใน ชั้น ฎีกา ฟังได้ ว่า โจทก์ เป็น 
เจ้าของท่ีดิน แปลง ใหญ ่โฉนด เลขท่ี 8260 เมื่อวันท่ี 10 สิงหาคม 2521 โจทก์ จดทะเบียน แบง่แยก 
ท่ีดิน ดังกล่าว เป็น ท่ีดิน แปลง ยอ่ย 45 แปลง และ ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย ์บน ท่ีดิน เหล่านั้น บาง แปลง 
แล้ว นำ ออก ขาย เหลือ ท่ีดิน เปล่า เนื้อท่ี 2 งาน 56 ตารางวา แต่ละ ด้าน ติดกับ ท่ีดิน แปลง ยอ่ย ท่ี โจทก์ 
แบง่แยก และ ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย์ ต่อไป จะ เรียก ว่า ท่ีดิน สว่นกลาง โจทก์ ยอมให ้ผู้ซื้อ ท่ีดิน ท่ี 
แบง่แยก และ อาคาร พาณิชย ์ของ โจทก์ ใช้ ท่ีดิน สว่นกลาง เป็น ทางเดิน ออก สู ่ทางสาธารณะ จำเลย 
เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ท่ี โจทก์ แบง่แยก โฉนด เลขท่ี 141350 และ 141351 พร้อม อาคาร บน 
ท่ีดิน ดังกล่าว โดย ซื้อ จาก โจทก์ ท้ังนี้ ด้านหน้า ของ อาคาร ท้ังสอง ของ จำเลย อยู ่ติดกับ ท่ีดิน สว่นกลาง 
ของ โจทก์ จำเลย รว่ม เป็น ผู้เชา่ อาคาร ท้ังสอง จาก จำเลย และ จำเลย รว่ม ก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม 
อาคาร ท้ังสอง ทาง ด้านหน้า รุกล้ำ เข้าไป ใน ท่ีดิน สว่นกลาง ของ โจทก์ โดย จำเลย รว่ม เท พื้น ก่อผนัง
ทำหลังคา ติดต้ัง ป้ายโฆษณา และ สิ่งปลูกสร้าง อ่ืน ๆ รวมท้ัง วาง สิ่งของ ออกมา บน ท่ีดิน สว่นกลาง
มีเนื้อท่ี 14.2 ตารางวา ซึ่ง เป็นท่ี พิพาท ใน คดี นี้ คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย และ 
จำเลย รว่ม ว่า ท่ีดิน พิพาท เป็น ทางสาธารณะ หรือไม ่เห็นว่า เดิม โจทก์ เป็น เจ้าของท่ีดิน แปลง ใหญ ่
โฉนด เลขท่ี 8260 โจทก์ จดทะเบียน แบง่แยก ออก เป็น ท่ีดิน แปลง ยอ่ย 45 แปลง และ ก่อสร้าง อาคาร 
พาณิชย์ บน ท่ีดิน เหล่านั้น แล้ว นำ ออก ขาย คงเหลือ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 8260 หรือ ท่ีดิน สว่นกลาง และ มี 
อาคาร พาณิชย์ สอง ฝั่ ง ตลอด แนว ความ ยาว ซึ่ง คดี นี้ โจทก์ บรรยาย ฟ้อง ว่า ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 8260 ซึ่ง 
เป็น ท่ีดิน คงเหลือ ดังกล่าว นั้น โจทก์ ยอมให้ ผู้ซื้อ อาคาร พาณิชย ์ใช้ ท่ีดิน ดังกล่าว เป็น ทางเดิน เข้าออก 
สู ่ถนนสาธารณะ ท่ี นาย ศุภ ชัย ผู้รับมอบอำนาจ โจทก์ เป็น พยาน เบิกความ ว่า โจทก์ ยอมให ้ผู้ซื้อ 
อาคาร พาณิชย์ ใช้ ท่ีดิน สว่นกลาง เข้าออก สู ่ถนนสาธารณะ เท่าท่ีจำเป็น โดย กำหนดให้ ท่ีดิน 
สว่นกลาง สว่น ท่ี ติดกับ ด้านหน้า อาคาร พาณิชย์ แต่ละ หลัง ด้าน ละ 4.5 เมตร เป็นทาง สว่น ท่ีดิน 
สว่นกลาง ถัดไป หรือ ท่ี เหลือ ตรงกลาง โจทก์ สงวน ไว้ ใช้ประโยชน ์เอง นั้น การ กำหนดให้ ท่ีดิน 
สว่นกลาง สว่น ท่ี ติดกับ อาคาร พาณิชย ์ด้าน ละ 4.5 เมตร เป็นทาง มิได้ เป็นไป ตามท่ี โจทก์ บรรยาย 
ฟ้อง และ มิได้ อยู ่ใน รายการ จดทะเบียน ท่ีดิน หรือ เอกสาร ท้าย ฟ้อง แต่อยา่งใด จึง เป็นการ นำสืบ นอก 
ฟ้อง สว่น จำเลย ก็ ให้การ ว่า ท่ีดิน ของ โจทก์ เป็น ถนน สาธารณูปโภค ท่ี โจทก์ จัด ให้ มี ขึ้น เพื่อ 
การจัดสรรท่ีดิน ของ โจทก์ โดย จำเลย รว่ม เป็น ผู้เชา่ อาศัย สิทธิ ของ จำเลย จำเลย มิได้ ให้การ ว่า ม ีการ 
กำหนดให้ เฉพาะ ท่ีดิน สว่นกลาง สว่น ท่ี ติดกับ อาคาร พาณิชย ์ด้าน ละ 4.5 เมตร เป็น ทาง แต่อยา่งใด ท่ี 
ศาล ล่าง ท้ังสอง วินิจฉัย ว่า เดิม โจทก์ กำหนดให ้ท่ีดิน สว่นกลาง ท่ี ติดกับ อาคาร พาณิชย ์ด้าน ละ 4.5
เมตร เป็นทาง และ สงวน สว่นท่ีเหลือ ตรงกลาง ไว้ ใช้ประโยชน์ จึง เป็นเรื่อง วินิจฉัย นอก ฟ้อง 
นอกประเด็น ข้อพิพาท คดี จึง ฟังได้ แต่เพียง ว่า โจทก์ ยอมให ้ผู้ซื้อ ท่ีดิน และ อาคาร พาณิชย ์จาก โจทก์ 
สามารถ ใช ้ท่ีดิน สว่นกลาง ท้ัง แปลง เป็น ทางเดิน เข้าออก สู ่ถนนสาธารณะ จึง เป็น กรณี ท่ี โจทก์ ใน 
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ฐานะ ผู้ขาย ท่ีดิน จัด ให้ มี สาธารณูปโภค หรือ บริการสาธารณะ และ ถือได้ว่า เป็น การจัดสรรท่ีดิน แล้ว
ดังนั้น ท่ีดิน สว่นกลาง ท่ี โจทก์ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน จัด ให้ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ใช้ เป็น ทาง จึง ต้อง ตกเป็น 
ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน ท่ี จัดสรร ทุก แปลง รวมถึง ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง ของ จำเลย ด้วย ตาม ประกาศ ของ 
คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี 286 ข้อ 1 และข้อ 30 ซึ่ง เป็น กฎหมาย ท่ี ใช้ บังคับ อยู ่ในขณะท่ี โจทก์ จัดสรร ท่ีดิน
สว่น ท่ี จำเลย และ จำเลย รว่ม ฎีกา ว่า ท่ีดิน สว่นกลาง เป็น ทาง สาธารณประโยชน ์แล้ว นั้น โจทก์ นำสืบ 
ว่า โจทก์ มิได้ ปิดก้ัน บุคคลภายนอก ไม ่ให้ ใช้ ท่ีดิน สว่นกลาง เป็น ทาง เนื่องจาก ต้องการ ให้ มี ผู้ เข้ามา ซื้อ 
สินค้า จาก เจ้าของ อาคาร พาณิชย ์ท่ี โจทก์ จัดสรร โดย ท่ีดิน สว่นกลาง เป็น ซอย สุขุมวิท 3/1 โจทก์ ได้ 
จดทะเบียน ท่ีดิน สว่นกลาง เป็น ทาง ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 10064 ซึ่ง อยู ่ติดกัน โจทก์ ไม ่ได้ 
อุทิศ ท่ีดิน สว่นกลาง เป็น ทางสาธารณะ สว่น จำเลย และ จำเลย รว่ม นำสืบ ว่า โจทก์ ให้ บุคคล ท่ัวไป ใช้ 
ท่ีดิน สว่นกลาง เป็น ทาง โดย ไม ่เคย หวงห้าม ต้ังแต่ ปี 2521 นักท่องเท่ียว สามารถ เดิน เข้ามา ซื้อ สินค้า 
และ บริการ จา กร้าน ตาม อาคาร พาณิชย์ ท่ี โจทก์ จัดสรร และ เป็น ทาง รถยนต์ ลัด จาก ถนน สุขุมวิท ออก 
ไป สู ่ซอย นานา ได้ โจทก์ ไม ่เคย บำรุงรักษา ท่ีดิน สว่นกลาง ผู้ซื้อ ท่ีดิน จาก โจทก์ ชว่ยกัน ดูแล ทาง และ 
ท่อระบายน้ำ ถือได้ว่า โจทก์ อุทิศ ท่ีดิน สว่นกลาง เป็น ทางสาธารณะ โดยปริยาย แล้ว เห็นว่า ตาม 
สำเนา โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 8260 โจทก์ ยังคง มีชื่อ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน สว่นกลาง และ ท่ีดิน 
สว่นกลาง ก็ มิได้ ติดกับ ทางสาธารณะ โดย ไม ่ปรากฏ ข้อเท็จจริง ว่า ท่ีดิน ท่ี เป็น ทาง เชื่อม ระหว่าง ท่ีดิน 
สว่นกลาง กับ ถนน สุขุมวิท และ ซอย นานา เป็น ทางสาธารณะ และ ตาม แผนท่ี พิพาท ท่ีดิน สว่นกลาง 
กว้าง 16.108 เมตร โดย มี อาคาร พาณิชย์ จำนวนมาก สอง ฝั่ ง ตลอด แนว ความ ยาว ท่ี โจทก์ นำสืบ ว่า
มิได้ ปิดก้ัน เนื่องจาก ต้องการ ให้ มี ผู้ เข้ามา ซื้อ สินค้า จาก เจ้าของ อาคาร พาณิชย ์ก็ สอดคล้อง กับ 
ลักษณะ การ ใช้ประโยชน์ ของ อาคาร พาณิชย ์อยูแ่ล้ว ท้ัง เป็นประโยชน ์แก่ จำเลย และ ผู้ซื้อ ท่ีดิน และ 
อาคาร พาณิชย์ จาก โจทก์ ราย อ่ืน ใน การ เข้าออก ได้ โดยสะดวก ประกอบ กับ โจทก์ จดทะเบียน ท่ีดิน 
สว่นกลาง เป็น ทาง ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน แปลง อ่ืน ท่ี โจทก์ แบง่ ขาย ไป จึง เห็น ได้ ว่า โจทก์ ต้อง ยอมให ้
บุคคล อ่ืน นอกจาก ผู้ซื้อ ท่ีดิน และ อาคาร พาณิชย ์จาก โจทก์ ใช้ ท่ีดิน สว่นกลาง เป็น ทาง ด้วย อีก ท้ัง 
จำเลย รว่ม เป็น ผู้เชา่ ท่ีดิน และ อาคาร พาณิชย์ ของ จำเลย จึง ยอ่ม มี สิทธิ ใช้ประโยชน ์ใน ท่ีดิน 
สว่นกลาง เท่ากับ ท่ี จำเลย มี สิทธิ จำเลย รว่ม จะ อ้าง สิทธิ อ่ืน ๆ ต่าง จาก ท่ี จำเลย มี สิทธิ ว่า ท่ีดิน 
สว่นกลาง ไม ่ตกเป็น ภาระจำยอม แต่ เป็น ทาง สาธารณประโยชน ์เพื่อ ยกขึ้น อ้าง ยัน โจทก์ หา ได้ ไม ่ดังนี้
ท่ี โจทก์ นำสืบ ว่า โจทก์ ไม ่ได้ อุทิศ ท่ีดิน สว่นกลาง เป็น ทางสาธารณะ จึง มี น้ำหนัก ให้ รับฟัง สว่น จำเลย 
และ จำเลย รว่ม นั้น แม้ จะ ปรากฏ ข้อเท็จจริง ว่า โจทก์ ไม ่เคย บำรุงรักษา ท่ีดิน สว่นกลาง แต่ ผู้ซื้อ ท่ีดิน 
และ อาคาร พาณิชย ์จาก โจทก์ ชว่ยกัน ดูแล ทาง และ ท่อระบายน้ำ นั้น ก็ เป็น เพียง การทำผิด หน้าท่ี 
ตามกฎหมาย ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน เท่านั้น แต่ การ ท่ี จำเลย ไม ่ได้ ว่ากล่าว ใน การ ท่ี จำเลย รว่ม ผู้เชา่ ของ 
จำเลย ต่อเติม ก่อสร้าง ดัดแปลง อาคาร พาณิชย ์รุกล้ำ ครอ่ม ท่อระบายน้ำ และ เข้ามา ใน ท่ีดิน สว่นกลาง 
บริเวณ ท่ีดิน พิพาท มี เนื้อท่ี 14.2 ตารางวา โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง สว่น ท่ี ล้ำ เข้ามา มาก ท่ีสุด ล้ำ เข้ามา ใน 
ท่ีดิน สว่นกลาง มากกว่า 8 เมตร ท้ังท่ี ท่ีดิน สว่นกลาง มี ขนาด กว้าง เพียง 16.108 เมตร นั้น ถือได้ว่า 
มิใช ่การ ใช ้ท่ีดิน สว่นกลาง อยา่ง ทาง สาธารณประโยชน์ แต่ เป็น การครอบครอง ท่ีดิน สว่นกลาง 
บางสว่น แต่ เพียงผู้เดียว และ กีดขวาง การ ใช้ ท่ีดิน สว่นกลาง ของ ผู้ซื้อ ท่ีดิน แปลง อ่ืน จาก โจทก์ รวมท้ัง 
ผู้ ท่ี โจทก์ จดทะเบียน ทาง ภาระจำยอม อยา่ง มาก ท้ัง จำเลย และ จำเลย รว่ม ยัง นำสืบ รับ ว่า เจ้าของ 
อาคาร พาณิชย์ สว่นใหญ ่ก่อสร้าง รุกล้ำ เข้ามา ใน ท่ีดิน สว่นกลาง อัน เป็นการ ขัดแย้ง กับ การ ท่ี อ้างว่า มี 
การอุทิศ ให้ ท่ีดิน สว่นกลาง เป็น ทาง สาธารณประโยชน ์ท่ี ประชาชน ใช้ รว่มกัน พยานหลักฐาน ของ 
จำเลย และ จำเลย รว่ม จึง ไม ่มี น้ำหนัก ให้ รับฟัง ว่า โจทก์ ได้ อุทิศ โดยปริยาย ให้ ท่ีดิน สว่นกลาง เป็น 
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ทางสาธารณะ และ เมื่อ ท่ีดิน พิพาท อยู ่หน้า อาคาร พาณิชย ์ท้ังสอง ของ จำเลย และ ท่ีดิน พิพาท เป็น 
สว่นหนึ่ง ของ ท่ีดิน สว่นกลาง คดี จึง ไม ่มี น้ำหนัก ให้ รับฟัง ว่า โจทก์ ได้ อุทิศ โดยปริยาย ให้ ท่ีดิน พิพาท 
เป็น ทางสาธารณะ อัน จะ ทำให ้โจทก์ ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง และ คดี นี้ โจทก์ มิได้ ฟ้อง ห้าม มิ ให้ จำเลย ใช้ ท่ีดิน 
สว่นกลาง เป็น ทางเข้าออก แต่ ฟ้อง ว่า จำเลย ใช้ประโยชน ์ใน ท่ีดิน สว่นกลาง ท่ี โจทก์ ยอมให ้จำเลย ใช้ 
เป็น ทางเดิน เข้าออก สู ่ถนนสาธารณะ อัน เป็นการ สร้าง ภาระ ใน ท่ีดิน สว่นกลาง ซึ่ง เป็น ทาง 
ภาระจำยอม เกินควร ดังนี้ ความสัมพันธ์ ระหว่าง โจทก์ และ จำเลย จึง เป็นเรื่อง ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน และ 
ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ซึ่งข้อ 30 บัญญัติว่า "สาธารณูปโภค ซึ่ง 
ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ได้ จัด ให้ มี ขึ้น เพื่อ การจัดสรรท่ีดิน ตาม แผนผัง และ โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต...ให้ ถือว่า 
ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน จัดสรร และ ให้ เป็น หน้าท่ี ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน หรือ ผู้รับ 
โอนกรรมสิทธิ์ คน ต่อไป ท่ีจะ บำรุงรักษา กิจการ ดังกล่าว ให้ คง สภาพ ดังท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น โดย ตลอดไป
และ จะ กระทำการ ใด ๆ อัน เป็นเหตุให้ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก มิได้"
ดังนี้ เมื่อ ฟังได้ ว่า ท่ีดิน สว่นกลาง ตกเป็น ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน ของ จำเลย โดย ผล แหง่ กฎหมาย แล้ว
จำเลย ใน ฐานะ เจ้าของ สามยทรัพย์ ไม ่มี สิทธิ ทำให้เกิด ภาระ เพิ่มขึ้น แก่ ภารยทรัพย์ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1388 จำเลย และ จำเลย รว่ม จึง มี สิทธิ เพียง ใช้ ท่ีดิน 
สว่นกลาง เป็น ทางเข้าออก เท่านั้น ไม ่อาจ ใช้ ท่ีดิน สว่นกลาง เป็น ของ ตนเอง โดยเฉพาะ ด้วย การ 
ก่อสร้าง ดัดแปลง และ ต่อเติม อาคาร พาณิชย์ รุกล้ำ เข้ามา ใน ท่ีดิน สว่นกลาง ซึ่ง เห็น ได้ ว่า ยอ่ม 
ทำให้เกิด ภาระ เพิ่มขึ้น แก่ ภารยทรัพย์ โจทก์ ใน ฐานะ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน และ เจ้าของท่ีดิน จึง มีอำนาจ ฟ้อง 
ให้ จำเลย และ จำเลย รว่ม รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ออก ไป จาก ท่ีดิน สว่นกลาง ได้ แต่ ท่ี ศาลอุทธรณ์ 
พิพากษา ให ้จำเลย รว่ม ผู้เชา่ ของ จำเลย ชำระเงิน ค่า ใช้ประโยชน ์ท่ีดิน พิพาท ซึ่ง เป็น สว่นหนึ่ง ของ 
ท่ีดิน สว่นกลาง ของ โจทก์ เดือน ละ 10,000 บาท แก่ โจทก์ นั้น เห็นว่า จำเลย รว่ม เป็น ผู้เชา่ ของ จำเลย 
เป็น ผู้อาศัย สิทธิ ของ จำเลย แม ้ไม ่อาจ ใช้ ท่ีดิน สว่นกลาง เกิน กว่า การ ใช้ เป็น ทาง ภาระจำยอม ก็ตาม
แต่ ท่ี โจทก์ ขอให้ จำเลย รว่ม ชดใช้ ค่า ใช้ประโยชน ์ใน ท่ีดิน พิพาท นั้น โจทก์ ไม ่ได้รับ ความเสียหาย 
เพราะ โจทก์ คง มี แต่ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน สว่นกลาง ซึ่ง ตกเป็น ทาง ภาระจำยอม โจทก์ จึง ต้อง รับ กรรม 
บางอยา่ง ซึ่ง กระทบ ถึง ทรัพย์สิน ของ ตน และ ต้อง งดเว้น การ ใช้ สิทธิ บางอยา่ง อัน มี อยู ่ใน กรรมสิทธิ์ 
ทรัพย์สิน นั้น เพื่อ ประโยชน ์แก่ อสังหาริมทรัพย ์ของ จำเลย ซึ่ง จำเลย รว่ม เชา่ ด้วย โดย โจทก์ ไม ่อาจ นำ 
ท่ีดิน สว่นกลาง ซึ่ง ตกเป็น ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน และ อาคาร พาณิชย ์ของ ผู้ซื้อ ไป จาก โจทก์ ใช้ เป็น 
ทางเข้าออก ไป หาประโยชน ์ได้ อีก เพราะ เป็น การกระทำ อัน เป็นเหตุให้ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม 
ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก ดังนี้ โจทก์ จึง เรียกค่าเสียหาย จาก จำเลย รว่ม ไม ่ได้ ท่ี ศาลอุทธรณ์ 
พิพากษา ให ้จำเลย รว่ม ชำระเงิน ค่า ใช้ประโยชน ์ใน ท่ีดิน สว่นกลาง แก่ โจทก์ มา นั้น ไมต้่อง ด้วย 
ความเห็น ของ ศาลฎีกา ฎีกา ของ จำเลย และ จำเลย รว่ม ฟังขึ้น บางสว่น พิพากษา แก้ เป็น ว่า จำเลย 
รว่ม ไมต้่อง ชำระเงิน ค่า ใช้ประโยชน์ ใน ท่ีดิน พิพาท แก่ โจทก์ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา 
ศาลอุทธรณ์ ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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