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ยอ่ / หลักกฎหมาย
แม้ ไม ่ปรากฏ ว่า พ. เป็น ผู้ ได้รับ ใบอนุญาต จาก คณะกรรมการ ควบคุม การจัดสรรท่ีดิน ให้ ทำ 
การจัดสรรท่ีดิน และ ท่ีดิน อันเป็น ทาง พิพาท เป็น ท่ีดิน ตาม แผนผัง และ โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต ตาม 
ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ก็ตาม ก็ ถือได้ว่า การกระทำ ของ พ.ท่ี แบง่แยก ท่ีดิน ของ ตน ออก 
เป็น แปลง ยอ่ย 13 แปลง เพื่อ ขาย นั้น เป็น การแสดงออก โดยปริยาย แล้ว ว่า พ. จัด ให้ มี 
สาธารณูปโภค คือ ทาง พิพาท อัน ถือได้ว่า เป็น การจัดสรรท่ีดิน ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ 
ดังกล่าว สว่น การ ท่ี พ. จะ ขออนุญาต จัดสรร ท่ีดิน หรือไม ่ก็ เป็น อีก เรื่อง หนึ่ง ต่างหาก ซึ่ง หาก จะ 
เป็นการ ดำเนิน การฝ่าฝืน ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ดังกล่าว ก็ ไม ่ทำ ให้การ ดำเนินการ ของ พ. ไม ่
เป็น การจัดสรรท่ีดิน ตามกฎหมาย ทาง พิพาท ท่ี จำเลย ปลูก โรงเรือน รุกล้ำ จึง เป็น ภาร จำยอม แก่ ท่ีดิน 
ท่ี โจทก์ เชา่ซื้อ จาก พ. จำเลย จึง ต้อง รื้อถอน บ้าน ท่ี จำเลย ปลูก รุกล้ำ เข้ามา ใน ทาง พิพาท

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ว่า เดิม นาย เพลิน แสงสมพร เป็น ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
2800 ต่อมา นาย เพลิน ได้ ลงชื่อ นาง ชิด แสงสมพร ภรรยา ถือ กรรมสิทธิ์ รว่ม และ ต่อมา มี การ 
แบง่แยก ท่ีดิน ออก เป็น 3 สว่น โดย เป็น สว่น ของ นาง ชิด, นาย เพลิน และ เป็น ทาง สาธารณประโยชน์ 
ตามลำดับ พ.ศ. 2513 นาย เพลิน แบง่ ท่ีดิน สว่น ของ ตน ออก เป็น แปลง ยอ่ย รวม 13 แปลง เพื่อ ขาย 
และ ได้รับ โฉนด ท่ี แบง่แยก แล้ว มา ตาม โฉนด เลขท่ี 10504-10515 และ โฉนด เลขท่ี 2800ท่ีดิน 
อันเป็น ทาง พิพาท คือ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 10514 เลขท่ีดิน 2497เป็น ทาง สาธารณูปโภค ท่ี สามยทรัพย ์
ดังกล่าว แล้ว ต้อง ใช้ เป็น ทางออก สู ่ทางสาธารณะ ด้าน ทิศใต้ และ ทิศตะวันตก ตาม แผนท่ี หลัง โฉนด
โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 10507 โดย เชา่ซื้อ จาก นาย เพลิน ต้ังแต่ พ.ศ. 2521 รับ 
โอนกรรมสิทธิ์ มา เมื่อ วันท่ี 23 ธันวาคม 2526และ ใช้ ทาง พิพาท ออก สู ่ทางสาธารณะ มา กว่า 10 ปี
โจทก์ จึง เป็นเจ้าของ สามยทรัพย ์ได้ประโยชน ์จาก ทาง พิพาท อันเป็น ภารยทรัพย ์ท้ัง ทาง พิพาท 
ดังกล่าว ตก อยู ่ภายใต้ ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286โดย เป็น สาธารณูปโภค ซึ่ง เป็น ทางออก สู ่
ทางสาธารณะ ของ ท่ีดิน ท้ัง 13 แปลง ดังกล่าว เมื่อต้น พ.ศ. 2531 จำเลย ซึ่ง เป็น เจ้าของท่ีดิน โฉนด 
เลขท่ี 64487 ได้ สร้าง อาคาร รุกล้ำ เข้ามา ใน ทาง พิพาท อันเป็น ภาร จำยอม ทำให ้โจทก์ เสื่อม 
ความสะดวก ใน การ ใช้ ทาง พิพาท ตาม รูป แผนท่ี ท้าย ฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย รื้อ บ้าน เลขท่ี 106/21
ใน สว่น ท่ี รุกล้ำ เข้ามา ใน ทาง พิพาท มี ความ กว้าง ด้าน ทิศเหนือ และ ทิศใต้ ประมาณ1.50 เมตร ยาว 6
เมตร ตาม โฉนด เลขท่ี 10514 ถ้า จำเลย ไม ่รื้อถอน ให้ โจทก์ รื้อถอน แทน จำเลย โดย ให้ จำเลย ออก 
ค่าใช้จ่าย ใน การ รื้อถอน แทน โจทก์ จำเลย ให้การ ว่า โจทก์ ไม ่ใช ่เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน ตาม ฟ้อง 
ท่ีดิน แปลง พิพาท เป็น ของ นาง ชิต ซึ่ง รับมรดก จาก นาย เพลิน จำเลย ปลูก สร้างบ้าน รุกล้ำ เข้าไป ใน 
ท่ีดิน แปลง พิพาท โดยสุจริต ต้ังแต่พ.ศ. 2526 โดย ได้รับอนุญาต จาก นาง ชิต นาง ชิต สงวน ทาง พิพาท 
ไว้ เป็น ทาง สว่นบุคคล และ ไม ่ได้ จดทะเบียน ภาร จำยอม แก่ ใคร การอาศัย สิทธิ ใน ทาง พิพาท ของ 
โจทก์ ยัง ไม ่ครบ 10 ปี จึง ยัง ไม ่ได้ สิทธ ิภาร จำยอม โจทก์ จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง โจทก์ ไม ่ได้รับ 
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ความเสียหาย ขอให้ พิพากษา ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น เผชิญ สืบ ดู ท่ีดิน แปลง พิพาท แล้ว สั่ง งด สืบพยาน
พิพากษา ให ้จำเลย รื้อถอน บ้าน เลขท่ี 106/21 ใน สว่น ท่ี รุกล้ำ เข้ามา ใน ทาง พิพาท คือ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
10514 ตำบลบางค้อ อำเภอ บาง ขุน เทียน กรุงเทพมหานคร จำเลย อุทธรณ ์ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยืน 
จำเลย ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ว่าการ ท่ี ศาลชั้นต้น มี คำสั่ง 
งด สืบพยาน แล้ว ปรับ ข้อเท็จจริง ตาม คำฟ้อง เพิ่มเติม ของ โจทก์ ว่า ทาง พิพาท เป็น ทาง ภาร จำ 
ยอมตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 ข้อ 30พิพากษา ให้ 
โจทก์ ชนะคดี และ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยืน มา นั้น ถูกต้อง หรือไม ่เห็น ว่า ตาม ประกาศ ของ 
คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี24 พฤศจิกายน 2515 นั้น ม ีใจความสำคัญ ว่า ข้อ 1
"การจัดสรรท่ีดิน"หมายความว่า การจัดจำหนา่ย ท่ีดิน ติดต่อกัน เป็น แปลง ยอ่ย ม ีจำนวน ต้ังแต่ สิบ 
แปลง ขึ้นไป ไม ่ว่าด้วย วิธี ใด โดย ได้รับ ทรัพย์สิน หรือ ประโยชน ์ไม ่ว่า ทางตรง หรือ ทางอ้อม เป็น 
ค่าตอบแทน และ มี การ ให้ คำมั่น หรือ การแสดงออก โดยปริยาย ว่า จะ จัด ให้ มี สาธารณูปโภค หรือ 
บริการสาธารณะ หรือ ปรับปรุง ให้ ท่ีดิน นั้น เป็น ท่ีอยู ่อาศัยท่ี ประกอบ การพาณิชย ์หรือ ท่ี ประกอบ 
อุตสาหกรรม"ผู้ จัดสรร ท่ีดิน" หมายความว่า ผู ้ได้รับ ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน ข้อ 9 ใน การ 
วาง ข้อกำหนด เก่ียวกับ การจัดสรรท่ีดิน ให ้คณะกรรมการ กำหนด หลักเกณฑ์ ใน การ จัดทำ แผนผัง
โครงการ และ วิธีการ ใน การจัดสรรท่ีดิน เพื่อ ประโยชน ์ใน การ อนามัย การคมนาคม ความปลอดภัย 
และ การ ผังเมือง รวมท้ัง เง่ือนไข ใน สิ่ง ต่อไปนี้ ทุก ประการ หรือ บางประการ คือ (2) ระบบ และ 
มาตรฐาน ของ ถนน ประเภท ต่าง ๆ ทางเดิน และ ทางเท้า ใน ท่ีดิน จัดสรร ท้ังหมด รวมท้ัง การ ต่อ เชื่อม 
กับ ถนน หรือ ทาง สาย นอก ท่ีดิน จัดสรร ข้อ 10 ห้าม มิ ให้ ผู้ใด ทำ การจัดสรรท่ีดิน เว้นแต่ จะ ได้รับ 
ใบอนุญาต จาก คณะกรรมการ ข้อ 11 ผู ้ขอ ทำ การจัดสรรท่ีดิน ต้อง แสดงหลักฐาน และ รายละเอียด 
ดังต่อไปนี้ ด้วย คือ (3) โครง การปรับปรุง ท่ีดิน ท่ี ขอ จัดสรร การ จัด ให้ มี สาธารณูปโภค และ 
บริการสาธารณะ ต่าง ๆ รวมท้ัง การปรับปรุง อ่ืน ๆ ตามควร แก่ สภาพ ของ ท้องถ่ิน โดย แสดง แผนผัง 
รายละเอียด และ รายการ ก่อสร้าง ประมาณการ ค่าก่อสร้าง และ กำหนด เวลา ท่ีจะ จัด ทำให้ แล้วเสร็จ 
ด้วย ข้อ 15 เมื่อ ได้ ออก ใบอนุญาต ให้ ผู้ใด ทำ การจัดสรรท่ีดิน แล้ว ให้ คณะกรรมการ รีบ สง่ ใบอนุญาต 
พร้อมท้ัง แผนผัง โครงการ และ วิธีการ ท่ี คณะกรรมการ อนุญาต ไป ยัง พนักงานเจ้าหน้าท่ี จดทะเบียน 
สิทธิ และ นิติกรรม ตาม ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน ณ ท้องท่ี ท่ี ท่ีดิน จัดสรร นั้น ต้ังอยู ่เพื่อให ้จด แจ้ง ใน 
โฉนดท่ีดิน ภายใน สิบห้า วัน นับแต่ วันท่ี ได้รับ ใบอนุญาต จาก คณะกรรมการ ว่า ท่ีดิน นั้น อยู ่ภายใต้ 
การจัดสรรท่ีดิน และ เมื่อ ได้ ออก โฉนดท่ีดิน เป็น แปลง ยอ่ย แล้ว ให้ จด แจ้ง ไว้ ใน โฉนดท่ีดิน ท่ี แบง่แยก 
ด้วย ทุก แปลง ข้อ 30 สาธารณูปโภค ซึ่ง ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ได้ จัด ให้ มี ขึ้น เพื่อ การจัดสรรท่ีดิน ตาม แผนผัง 
และ โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต เชน่ ถนน ให้ ถือว่า ตก อยู ่ใน ภาร จำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน จัดสรร
ดังนี้ เมื่อ ข้อเท็จจริง ตาม คำฟ้อง เพิ่มเติม ของ โจทก์ ปรากฏ ว่า นาย เพลิน แสง สม พร แบง่แยก ท่ีดิน ของ 
ตน ออก เป็น แปลง ยอ่ย จำนวน 13 แปลง เพื่อ ขาย โจทก์ ได้ เชา่ซื้อ และ รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ดังกล่าว 
จาก นาย เพลิน 1 แปลง และ ทาง พิพาท เป็น ทาง ท่ี นาย เพลิน จัดทำ ไว้ ใช้ เป็น ทางออก สู ่
ถนนสาธารณะ ด้าน ทิศใต้ และ ทิศตะวันตก สำหรับ ท่ีดิน อีก 12 แปลง ดังกล่าว และ แม้ จะ ไม ่ปรากฏ ว่า 
นาย เพลิน เป็น ผู้ ได้รับ ใบอนุญาต ให้ ทำ การจัดสรรท่ีดิน จาก คณะกรรมการ ควบคุม การจัดสรรท่ีดิน 
ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 และ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 10514 อันเป็น ทาง พิพาท นั้น เป็น 
ท่ีดิน ตาม แผนผัง และ โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต ก็ตาม ก็ถือได้ว่า การกระทำ ของ นาย เพลิน ท่ี แบง่แยก 
ท่ีดิน ออก เป็น แปลง ยอ่ย 13 แปลง เพื่อ ขาย นั้น เป็น การแสดงออก โดยปริยาย แล้ว ว่า นาย เพลิน จัด 
ให้ มี สาธารณูปโภค คือ ทาง พิพาท อัน ถือได้ว่า เป็น การจัดสรรท่ีดิน ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ
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ฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี24 พฤศจิกายน 2515 ข้อ 30 สว่น การ ท่ี นาย เพลิน จะ ขออนุญาต จัดสรร ท่ีดิน 
หรือไม ่ก็ เป็น อีก เรื่อง หนึ่ง ต่างหาก หาก จะ เป็นการ ดำเนิน การฝ่าฝืน ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ 
ดังกล่าว ก็ ไม ่ทำ ให้การ ดำเนินการ ของ นาย เพลิน ไม ่เป็น การจัดสรรท่ีดิน ตามกฎหมาย ดังนั้น ทาง 
พิพาท ท่ี จำเลย ปลูก โรงเรือน รุกล้ำ จึง เป็น ภาร จำยอม แก่ ท่ีดิน ท่ี โจทก์ เชา่ซื้อ จาก นาย เพลิน จำเลย จึง 
ต้อง รื้อถอน บ้าน ท่ี จำเลย ปลูก รุกล้ำ เข้ามา ใน ทาง พิพาท ตาม ฟ้อง ของ โจทก์ และ แม้ คดี นี้ ศาลชั้นต้น 
จะ ได้ ทำการ ชี้สองสถาน และ กำหนด ประเด็น ข้อพิพาท โดย ให้ โจทก์ เป็น ฝ่าย นำ พยาน เข้า สืบ ก่อน
และ ต่อมา เมื่อ ศาลชั้นต้น เห็น ว่า คดี นี้ พอ วินิจฉัย ได้ และ สั่ง งด สืบพยาน โจทก์ จำเลย และ พิจารณา 
พิพากษา คดี ไป จึง ชอบแล้ว ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง พิพากษา มา นั้น ต้อง ด้วย ความเห็น ของ ศาลฎีกา แล้ว 
ฎีกา ของ จำเลย ฟังไมข่ึ้น"พิพากษายืน
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