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ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า เป็นเจ้าของ อาคาร พาณิชย์ ใน ศูนย์การค้า ซึ่ง จำเลย ท่ี 1 เป็น ผู้ จัดสรร ขาย ภายใน 
ศูนย์การค้า มี ถนน รวม 6 สาย ซึ่ง เป็น สาธารณูปโภค ท่ี จำเลย ท่ี 1 จัดทำขึ้น และ เป็น ภาระจำยอม 
เข้าออก สู ่ถนนสาธารณะ ต่อมา จำเลย ท่ี 1 ก่อสร้าง ป้อมยาม และ เหล็ก ก้ัน ทางเข้าออก ท้ังหมด รถ 
ของ บุคคลภายนอก ท่ีจะ ผา่น เข้า ออกจะ ต้อง รับ บัตร จาก เจ้าหน้าท่ี รักษา ความปลอดภัย ของ จำเลย ท่ี
1 และ จะ ต้อง เสียเงิน ค่า จอด รถ ตาม ระยะเวลา ท่ี จอด แม้ ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ
30 วรรคหนึ่ง จะ กำหนดให ้เป็น หน้าท่ี ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ท่ีจะ ต้อง บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ให้ คง 
สภาพ ดังเชน่ ท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น ตลอดไป แต่ ก็ มิได้ หมายความว่า จำเลย ท่ี 1 จะ หารายได้ จาก 
สาธารณูปโภค ดังกล่าว เพื่อ เป็น ค่าใช้จ่าย ใน การ บำรุงรักษา มิได้ เพียงแต่ ต้อง ไม ่เป็นเหตุให้ 
ประโยชน์ แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก สว่น โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า ผู้ใช้ ภาระจำยอม ก็ 
ต้อง ใช ้เท่าท่ีจำเป็น ตามสมควร มิใช ่ใช้ได้ โดย ไม ่มี ขีดจำกัด เสียงสว่นใหญ ่ของ การประชุม ผู้อยูอ่าศัย 
ใน ศูนย์การค้า เมโทร ตกลง ให้ จำเลย ท่ี 1 จัด การจราจร ใน ศูนย์การค้า เมโทร หลังจาก จำเลย ท่ี 1
ก่อสร้าง ป้อมยาม และ เหล็ก ก้ัน ทางเข้าออก โดย มี พนักงาน เก็บ ค่า จอด รถ แล้ว จำเลยท่ี 1 จัด 
สติกเกอร์ ให้ แก่ ผู้อยูอ่าศัย ใน ศูนย์การค้า เมโทร สำหรับ ติด รถยนต์ และ รถจักรยานยนต์ สติกเกอร์ 
ดังกล่าว สามารถ ใช้ เข้าออก ได้ ทุก ทาง ตลอดเวลา โดยสะดวก และ ไมต้่อง เสียเงิน ค่า จอด รถ นับ ได้ ว่า 
จำเลย ท่ี 1 ให้ ใช้ ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน ทุก แปลง ภายใน ศูนย์การค้า เมโทร เท่าท่ีจำเป็น 
ตามสมควร แล้ว แต่ โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า ประสงค์ ให้ จำเลย ท่ี 1 ไม ่เรียกเก็บเงิน ค่า จอด รถ สำหรับ รถ ทุก 
คัน ของ โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า แม้ จะ มี รถ จำนวนมาก เท่าใด ก็ตาม ซึ่ง เห็น ได้ ว่า เป็นการ ใช้ประโยชน ์แหง่ 
ภาระจำยอม เกิน สมควร การกระทำ ของ จำเลย ท่ี 1 จึง ไมเ่ป็นการ กระทำ ละเมิด ต่อ โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า
และ ไม ่ทำ ให้การ ใช้ประโยชน์ แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก การ ท่ี โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า 
นำ แผง เหล็ก ปิดก้ัน บน ถนน หน้า อาคาร พาณิชย์ ของ โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า หรือ บางราย จอด 
รถจักรยานยนต์ หรือ วาง วัสดุ บน ทางเท้า เป็นการ ทำให้เกิด ภาระ เพิ่มขึ้น แก่ ภารยทรัพย์ โจทก์ ท้ัง ยี่ 
สิบห้า ไม ่มีอำนาจ กระ ทำได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1388 และมาตรา 1389

คำพิพากษา
โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ แปด ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ว่า โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ แปด เป็น ผู้ซื้อ และ รับ โอนกรรมสิทธิ์ อาคาร 
พาณิชย์ พร้อม ท่ีดิน ใน โครงการ ศูนย์การค้า ประตูน้ำ หรือ ศูนย์การค้า เมโทร จาก จำเลย ท้ังสอง ท่ี 
จัดสรร ขาย แก่ บุคคล ท่ัวไป ใน การ จัดสรร จำเลย ท้ังสอง ได้ ก่อสร้าง ถนน ๖ สาย เป็น สาธารณูปโภค 
แก่ โครงการ ดังกล่าว โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ แปด และ ผู้ซื้อ อาคาร พาณิชย ์พร้อม ท่ีดิน จาก จำเลย ท้ังสอง ได้ ใช้ 
ถนน ท้ัง ๖ สาย ผา่น เข้าออก เป็นเวลา กว่า ๑๐ ปี แล้ว ต่อมา จำเลย ท้ังสอง ได้ ปิดก้ัน ถนน ท้ัง ๖ สาย
โดย จำเลย ท้ังสอง กำหนดให ้ผู้ ขับรถ ผา่น เข้าออก ต้อง เสียเงิน ค่าตอบแทน ให้ จำเลย ท้ังสอง หรือ 
ตัวแทน การกระทำ ดังกล่าว ของ จำเลย ท้ังสอง ทำให้ โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ แปด ได้รับความเดือดร้อน ขอให ้

ฎีกาท่ี 4050/2545 หน้า 1 / 4



พิพากษา ให ้ถนน ดังกล่าว เป็น ทาง ภาระจำยอม ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ และ 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา ๑๔๐๑ กับ ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน หรือ แทน กัน 
จดทะเบียน ภาระจำยอม ถนนสาธารณะ ตลอดไป หรือ ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา
กับ ให ้จำเลย ท้ังสอง เปิดทาง ภาระจำยอม และ รื้อถอน ป้อมยาม พร้อม สิ่งปลูกสร้าง หรือ สิ่งกีดขวาง 
ออก ไป จาก ทาง ภาระจำยอม โดย เสียค่าใช้จ่าย เอง อีก ท้ัง ห้าม จำเลย ท้ังสอง และ บริวาร กระทำการ 
ใดๆ แก่ ทาง ภาระจำยอม ก่อน จำเลย ท้ังสอง ยื่น คำให้การ โจทก์ท่ี ๑๗ และท่ี ๑๘ ยื่น คำบอกกล่าว 
ขอ ถอนฟ้อง จำเลย ท้ังสอง จำเลย ท้ังสอง ให้การ แก้ไข คำให้การ และ ฟ้องแย้ง ขอให้ พิพากษา 
ห้ามไมใ่ห ้โจทก์ ท้ัง ยี่สิบ หก และ บริวาร นำ รถ ไป จอด บน ทางเท้า ใน บริเวณ ศูนย์การค้า เมโทร และ มิ ให้ 
นำ แผง ก้ัน หรือ วัสด ุใดๆ ไป วาง ถนน และ ทางเท้า และ มิ ให้ กระทำการ ใดๆ อัน เป็นการ กีดขวาง การ ใช้ 
ถนน และ ทางเท้า หลังจาก จำเลย ท้ังสอง ยื่น คำให้การ แล้ว โจทก์ท่ี ๒๐ ยื่น คำร้องขอ ถอนฟ้อง จำเลย 
ท้ังสอง ศาลชั้นต้น อนุญาต โจทก์ท่ี ๑ ถึงท่ี ๑๖ ท่ี ๑๙ และท่ี ๒๑ ถึงท่ี ๒๘ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ว่า
จำเลยท่ี ๒ เป็น ประธานกรรมการ มีอำนาจ กระทำการ แทน จำเลย ท่ี ๑ ได้ และจำเลยท่ี ๒ ได้ รว่ม 
กระทำ ละเมิด กับ จำเลย ท่ี ๑ ทางเท้า ใน บริเวณ ศูนย์การค้า เมโทร ผู้อยูอ่าศัย และ บริวาร ใช้ประโยชน์ 
เป็นเวลา กว่า ๑๐ ปีแล้ว การ ท่ี โจทก์ นำ แผง ก้ัน หรือ วัสดุ ต่างๆ มา วาง บน ถนน และ ทางเท้า นั้น 
เป็นไปตาม ข้อตกลง ของ จำเลย ท้ังสอง เพราะ สถานท่ีจอดรถ ท่ี จำเลย ท้ังสอง จะ จัด ให้ นั้น จำเลย 
ท้ังสอง ได้ นำ ไป ให้ บุคคล อ่ืน เชา่ ประกอบ การค้า โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า กับ ผู้อยูอ่าศัย อ่ืน ไม ่เคย ตกลง ให้ 
จำเลย ท้ังสอง ก่อสร้าง ป้อมยาม และ เหล็ก ก้ัน ปิด เปิด บริเวณ ทางเข้าออก ของ ถนน ท้ัง ๖ สาย
การกระทำ ของ จำเลย ท้ังสอง เป็น การกระทำ โดยพลการ อันเป็น การกระทำ ละเมิด ต่อ โจทก์ ท้ัง ยี่ 
สิบห้า เพราะ ถนน พิพาท เป็น ทาง ภาระจำยอม ศาลชั้นต้น พิจารณา แล้ว พิพากษา ว่า ถนน กับ 
ทางเท้า พิพาท ใน ศูนย์การค้า ประตูน้ำ หรือ ศูนย์การค้า เมโทร ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม ห้าม โจทก์ ท่ี ๑
ถึงท่ี ๑๖ ท่ี ๑๙ และท่ี ๒๑ ถึงท่ี ๒๘ นำ ยานพาหนะ หรือ วัสดุ อ่ืน ใด ไป จอด หรือ วาง บน ทางเท้า และ 
ห้าม โจทก์ ท้ังหมด นำ แผง ก้ัน หรือ วัสด ุสิ่งของ อ่ืนๆ ไป วาง บน ถนน พิพาท ท้ัง หก สาย อัน เป็นการ 
กีดขวาง การจราจร อีกต่อไป คำขออ่ืนๆ นอกจากนี้ ให้ ยก และ ให้ ยกฟ้อง โจทก์ เฉพาะ จำเลย ท่ี ๒
โจทก์ท่ี ๑ ถึงท่ี ๑๖ ท่ี ๑๙ และท่ี ๒๑ ถึงท่ี ๒๘ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยืน โจทก์ท่ี ๑ ถึงท่ี
๑๖ ท่ี ๑๙ และท่ี ๒๑ ถึงท่ี ๒๘ ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง เบื้องต้น ฟัง ยุติ ว่า โจทก์ ท้ัง ยี่ 
สิบห้า เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ อาคาร พาณิชย์ ใน ศูนย์การค้า ประตูน้ำ หรือ ศูนย์การค้า เมโทร ซึ่ง จำเลย 
ท่ี ๑ เป็น ผู้ จัดสรร ขาย เมื่อ ปี ๒๕๒๔ ภายใน ศูนย์การค้า เมโทร มี ถนน รวม ๖ สาย ซึ่ง เป็น 
สาธารณูปโภค ท่ี จำเลย ท่ี ๑ จัดทำขึ้น และ เป็น ภาระจำยอม เข้าออก สู ่ถนนสาธารณะ ต่อมา เมื่อ วันท่ี
๒๒ พฤษภาคม ๒๕๓๔ จำเลยท่ี ๑ ได้ ก่อสร้าง ป้อมยาม และ เหล็ก ก้ัน ทางเข้าออก ท้ังหมด รวม ๕ จุด
รถ ของ บุคคลภายนอก ท่ีจะ ผา่น เข้า ออกจะ ต้อง รับ บัตร จาก เจ้าหน้าท่ี รักษา ความปลอดภัย ของ 
จำเลย ท่ี ๑ และ จะ ต้อง เสียเงิน ค่า จอด รถ ตาม ระยะเวลา ท่ี จอด คิด เป็น ชั่วโมง ปัญหา วินิจฉัย ตาม ฎีกา 
ของ โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า มี ว่า การกระทำ ของ จำเลย ท่ี ๑ เป็น การกระทำ ละเมิด ต่อ โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า และ 
เป็นเหตุให้ ประโยชน์ แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก อัน เป็นการ ขัดต่อ ประกาศ ของ 
คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ข้อ ๓๐ วรรคหนึ่ง อันเป็น กฎหมาย ท่ี ใช้ บังคับ อยู ่ในขณะนั้น หรือไม ่และ 
การ ท่ี โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า วางแผง เหล็ก ก้ัน บน ถนน จอด รถจักรยานยนต์ หรือ วาง วัสดุ บน ทางเท้า ใน 
ศูนย์การค้า เมโทร ทำให ้จำเลย ท่ี ๑ ได้รับ ความเสียหาย หรือไม ่เห็นว่า ตาม คำพิพากษา ศาลฎีกา ท่ี
๒๘/๒๕๓๔ คดีระหว่าง บริษัท สิน พร ชัย จำกัด โจทก์ บริษัท บางกอก ฮิลตัน โฮเต็ล จำกัด จำเลย
ศาลฎีกา ได้ มี คำวินิจฉัย เก่ียวกับ ถนน ท้ัง ๖ สาย ใน ศูนย์การค้า เมโทร ของ จำเลย ท่ี ๑ ว่า ไม ่ใช ่
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ทางสาธารณะ ฉะนั้น ถนน ท้ัง ๖ สาย ยังคง เป็น กรรมสิทธิ์ ของ จำเลย ท่ี ๑ ใน ฐานะ เจ้าของ กรรมสิทธิ์ 
จำเลย ท่ี ๑ จึง มีอำนาจ จัดการ ใช้สอย ดำเนินการ เก่ียวกับ ถนน ดังกล่าว ได้ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา ๑๓๓๖ แม้ถนนท้ัง ๖ สาย จะ เป็น ภาระจำยอม ตาม 
ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ข้อ ๓๐ วรรคหนึ่ง แต่ เสียงสว่นใหญ ่ใน การประชุม ผู้อยูอ่าศัย 
ใน ศูนย์การค้า เมโทร ตกลง ให้ จำเลย ท่ี ๑ จัด การจราจร ใน ศูนย์การค้า เมโทร หลังจาก จำเลย ท่ี ๑
ก่อสร้าง ป้อมยาม และ เหล็ก ก้ัน ทางเข้าออก โดย มี พนักงานเก็บเงิน ค่า จอด รถ แล้ว จำเลย ท่ี ๑ แจก 
สติกเกอร์ สำหรับ ติด รถยนต์ และ รถจักรยานยนต์ แก่ เจ้าของ อาคาร พาณิชย ์ทุก คูหา สติกเกอร์ 
ดังกล่าว สามารถ ใช้ เข้าออก ได้ ทุก ทาง ตลอดเวลา โดยสะดวก และ ไมต้่อง เสียเงิน ค่า จอด รถ 
แต่ประการใด จำเลยท่ี ๑ ให ้ผู้ ท่ีจะ ขับรถ เข้าไป ใน ศูนย์การค้า เมโทร รับ บัตร และ เมื่อ จะ ออก ต้อง คืน 
บัตร เพื่อ ป้องกัน การโจรกรรม รถ ต้ังแต่ จำเลย ท่ี ๑ ดำเนินการ ดังกล่าว ไม ่ปรากฏ ว่า รถ ใน ศูนย์ การค้า 
เมโทร สูญหาย และ จำเลย ท่ี ๑ ได้ ปรับปรุง ระบบ ไฟฟ้า ท่อระบายน้ำ และ ถนน ท่ี ชำรุด ใน ศูนย์การค้า 
เมโทร ด้วย หลังจาก จำเลย ท่ี ๑ จัดระบบ การจราจร ทำให้ การจราจร ใน ศูนย์การค้า เมโทร คล่องตัว ขึ้น 
เนื่องจาก ไม ่มี บุคคลภายนอก นำ รถ เข้าไป จอด ไว้ อีก จึง นา่เชื่อ ว่า จำเลย ท่ี ๑ กระทำการ ดังกล่าว เพื่อ 
ความปลอดภัย ของ ผู้อยูอ่าศัย และ เพื่อ ความสะดวก ของ การจราจร ใน ศูนย์การค้า เมโทร สว่น ข้อ ท่ี 
โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า ฎีกา ว่า จำเลยท่ี ๑ เป็น ผู้ จัดสรร ท่ีดิน จึง มี หน้าท่ี บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ให้ คง 
สภาพเดิม โดยจำเลยท่ี ๑ ต้อง เสียค่าใช้จ่าย ของ ตนเอง จึง ไม ่มี สิทธิ เรียกเก็บเงิน ค่า จอด รถ นั้น
เห็นว่า แม้ ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ข้อ ๓๐ วรรคหนึ่ง จะ กำหนดให้ เป็น หน้าท่ี ของ ผู้ 
จัดสรร ท่ีดิน ท่ีจะ ต้อง บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ให้ คง สภาพ ดังเชน่ ท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น ตลอดไป แต่ ก็ มิได้ 
หมายความว่า จำเลย ท่ี ๑ จะ หารายได้ จาก สาธารณูปโภค ดังกล่าว เพื่อ เป็น ค่าใช้จ่าย ใน การ 
บำรุงรักษา มิได้ เพียงแต่ ต้อง ไม ่เป็นเหตุให้ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก
สว่น โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า ผู้ใช้ ภาระจำยอม ก็ ต้อง ใช้ เท่าท่ีจำเป็น ตามสมควร มิใช ่ใช้ได้ โดย ไม ่มี ขีดจำกัด
จาก ข้อเท็จจริง ท่ี รับฟังได้ ว่า จำเลยท่ี ๑ จัด สติกเกอร์ ให้ แก่ ผู้อยูอ่าศัย ใน ศูนย์การค้า เมโทร สำหรับ 
ติด รถยนต์ และ รถจักรยานยนต์ เพื่อ นำ รถ เข้าไป จอด หรือ เข้าออก ใน ศูนย์การค้า เมโทร ได้ ทุก ทาง 
ตลอดเวลา โดยสะดวก และ ไมต้่อง เสียเงิน ค่า จอด รถ นั้น นับ ได้ ว่า จำเลย ท่ี ๑ ให้ ใช้ ภาระจำยอม เพื่อ 
ประโยชน์ แก่ ท่ีดิน ทุก แปลง ใน ศูนย์การค้า เมโทร เท่าท่ีจำเป็น ตามสมควร แล้ว แต่ว่า โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า 
ประสงค์ ให้ จำเลย ท่ี ๑ ไม ่เรียกเก็บเงิน ค่า จอด รถ สำหรับ รถ ทุก คัน ของ โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า แม้ จะ มี รถ 
จำนวนมาก เท่าใด ก็ตาม อัน เป็นการ ใช้ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม เกิน สมควร การกระทำ ของ 
จำเลย ท่ี ๑ จึง ไมเ่ป็นการ กระทำ ละเมิด ต่อ โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า และ ไม ่ทำ ให้การ ใช้ประโยชน ์แหง่ 
ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก สว่น การ ท่ี โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า นำ แผง เหล็ก ปิดก้ัน บน ถนน 
หน้า อาคาร พาณิชย ์ของ โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า หรือ บางราย จอด รถจักรยานยนต์ หรือ วาง วัสดุ บน ทางเท้า 
นั้น เป็นการ ทำให้เกิด ภาระ เพิ่มขึ้น แก่ ภารยทรัพย์ โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า ไม ่มีอำนาจ กระ ทำได้ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา ๑๓๘๘ และมาตรา ๑๓๘๙ จำเลยท่ี ๑ ม ีสิทธิ ห้าม ได้ ท่ี 
โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า อ้างว่า จำเลย ท่ี ๑ ไม ่ดำเนินการ ก่อสร้าง อาคาร ท่ีจอดรถ ตาม ท่ีประกาศ โฆษณา ไว้ 
นั้น ก็ หา เป็นเหตุให้ โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า มีอำนาจ กระทำการ ดังกล่าว ไม ่และ เมื่อ จำเลย ท่ี ๑ ไมต้่อง รับผิด 
ต่อ โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า เพราะ เป็น การกระทำ โดย ชอบ ดังนั้น ใน สว่น ท่ี เก่ียวกับ จำเลย ท่ี ๒ ท่ี โจทก์ ท้ัง ยี่ 
สิบห้า ฎีกา ว่า ต้อง รว่มกับ จำเลย ท่ี ๑ กระทำ ละเมิด ต่อ โจทก์ ท้ัง ยี่ สิบห้า จึง ไมต้่อง วินิจฉัย
พิพากษายืน
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