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ยอ่ / หลักกฎหมาย
แม้ จะ ได้ความ ว่า โจทก์ มิได้ ใช้ประโยชน์ ใน ท่ีดิน พิพาท มา นาน กว่า 10 ปี แล้วก็ตาม ซึ่ง ตาม ประกาศ 
ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 เป็น กฎหมาย เฉพาะ บัญญัติ ขึ้น เพื่อให ้ความ คุ้มครอง ประโยชน ์ของ 
ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร และ ประชาชน ท่ัวไป จึง ไม ่สามารถ นำ บทบัญญัติ ท่ี เก่ียวกับ การ สิ้น ไป ของ 
ภาระจำยอม ท่ี เกิดขึ้น ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1399 ซึ่ง เป็น กฎหมาย ท่ัว ไปมา ใช้ บังคับ แก่ ภาระจำยอม 
ท่ี เกิดขึ้น ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ได้ ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน พิพาท จึง ไม ่สิ้นสุดลง การ 
ท่ี จำเลย ก่อสร้าง รั้ว และ ทำประต ูเหล็ก ปิดก้ัน ถนน บน ท่ีดิน พิพาท กับ ทุบ ทำลาย ถนน ใน ท่ีดิน พิพาท 
จน สิ้น สภาพ ความ เป็น ถนน ยอ่ม เป็นการ ทำให้ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม 
ความสะดวก แก่ การ ใช้ ท่ีดิน พิพาท จำเลย จึง ต้อง รื้อ สิ่งกีดขวาง การ ใช้ ท่ีดิน พิพาท ออก และ โจทก์ ผู้ 
เป็นเจ้าของ สามยทรัพย์ มี สิทธิ ขอให ้บังคับ จำเลย ผู้รับ โอน ท่ีดิน พิพาท อันเป็น ภารยทรัพย ์
จดทะเบียน ให้ ท่ีดิน พิพาท ดังกล่าว เป็น ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย รื้อ รั้ว ประต ูเหล็ก และ สิ่งกีดขวาง ออกจาก ท่ีดิน 
พิพาท ให ้จำเลย ทำ ท่ีดิน พิพาท ให้ ดี ดังเดิม ห้าม จำเลย กระทำการ ใด ท่ี ทำให้ ประโยชน ์แหง่ 
ภาระจำยอม ลดลง และ เสื่อม ความสะดวก ให้ จำเลย ไป จดทะเบียน ท่ีดิน พิพาท เป็น ภาระจำยอม แก่ 
ท่ีดิน ของ โจทก์ สำหรับ สาธารณูปโภค ถนน ทางระบายน้ำ น้ำประปา และ ไฟฟ้า หาก ไม ่ปฏิบัติ ให้ 
ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา กับ ให้ จำเลย ชำระ ค่าเสียหาย เป็น ค่า ขาด ประโยชน ์จาก การ 
ใช ้ทรัพย์ เดือนละ 20,000 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง ไป จนกว่า จำเลย จะ รื้อ รั้ว และ ประตู เหล็ก 
ออกจาก ท่ีดิน พิพาท เสร็จ จำเลย ให้การ และ แก้ไข คำให้การ ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา 
ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา กลับ ให้ จำเลย รื้อ รั้ว
ประตู เหล็ก และ สิ่งกีดขวาง ออกจาก ท่ีดิน พิพาท และ ทำ ท่ีดิน พิพาท ให้ มี สภาพ เป็น ถนน ท่ี เป็น 
ทางสัญจร ดังเดิม ห้าม จำเลย กระทำการ ใด ท่ี ทำให้ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม ลดลง หรือ เสื่อม 
ความสะดวก ให้ จำเลย ไป จดทะเบียน ท่ีดิน พิพาท เป็น ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ สำหรับ เป็น 
ทางสัญจร หาก ไม ่ปฏิบัติ ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา กับ ให้ จำเลย ชำระ ค่าเสียหาย 
เดือน ละ 2,000 บาท แก่โจทก์ นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง ไป จนกว่า จำเลย จะ รื้อ รั้ว และ ประตู เหล็ก ออกจาก 
ท่ีดิน พิพาท เสร็จ ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล ให้ เป็น พับ จำเลยฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก 
ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ มิได้ โต้แย้ง กัน ใน ชั้นนี้ รับฟัง เป็น ยุติ ว่า เดิม นาง 
รัตนา เป็น เจ้าของท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4034 เมื่อวันท่ี 29 มกราคม 2523 นาง รัตนา ยื่นคำขอ แบง่แยก 
ท่ีดิน ดังกล่าว ออก เป็น แปลง ยอ่ย ในนาม เดิม อีก 14 แปลง โดย นาง รัตนา ได้ ให้ ถ้อยคำ ต่อ เจ้าพนักงาน 
ท่ีดิน เมื่อวันท่ี 9 มีนาคม 2522 ว่า ข้าพเจ้า ทราบ แล้ว ว่าการ จัด ท่ีดิน เป็น แปลง ยอ่ย ติดต่อกัน ต้ังแต่
10 แปลง ขึ้นไป เพื่อ จำหนา่ย โดย มี ค่าตอบแทน โดย มี การ ให้ คำมั่น โดยตรง หรือ โดยปริยาย ว่า จะ จัด 
ให้ มี สิ่ง สาธารณูปโภค หรือ บริการสาธารณะ ต่าง ๆ หรือ ปรับปรุง ท่ีดิน นั้น ให้ เป็น ท่ีอยูอ่าศัย ประกอบ 
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การพาณิชย์ หรือ อุตสาหกรรม เป็น การจัดสรรท่ีดิน ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ต้อง ขออนุญาต 
จัดสรร ท่ีดิน เสีย ก่อน จึง จะ ดำเนินการ ให้ แต่ การ จัดแบง่ ท่ีดิน ของ ข้าพเจ้า ราย นี้ ไม ่อยู ่ใน หลักเกณฑ์ 
การจัดสรรท่ีดิน ตาม ท่ีกล่าวมาข้างต้น เพราะ ข้าพเจ้า แบง่แยก ในนาม เดิม มิได้ ให้ คำมั่น ใน การ สร้าง 
สิ่ง สาธารณูปโภค หรือ บริการสาธารณะ แต่อยา่งใด ท้ังสิ้น ฉะนั้น จึง ขอให้ ดำเนินการ แบง่แยก ให้ แก่ 
ข้าพเจ้า ต่อไป ด้วย หาก เกิด ความเสียหาย ใด ๆ ข้าพเจ้า ยอมรับผิด ท้ังสิ้น ในวันท่ี 29 มกราคม 2523
เจ้าพนักงาน ท่ีดิน จึง แบง่แยก ท่ีดิน ดังกล่าว ออก เป็น แปลง ยอ่ย อีก 14 แปลง โดย มี ท่ีดิน พิพาท โฉนด 
เลขท่ี 4034 อยู ่ระหว่าง กลาง ท่ีดิน ท่ี แบง่แยก นาง รัตนา ก่อสร้าง ทาวน์เฮาส์ รวม 14 หลัง ใน ท่ีดิน ท่ี 
แบง่แยก นี้ โดย สร้าง เรียง ติดต่อกัน 2 แถว แถวละ 7 หลัง หัน หน้าบ้าน เข้าหา กัน มี ท่ีดิน พิพาท อยู ่
ระหว่าง กลาง ผู้ซื้อ ท่ีดิน ทุก แปลง สามารถ ใช้ ท่ีดิน พิพาท เป็น ทางออก สู ่ทางสาธารณะ ถนน สุขุมวิท 1
และ ถนน สุขุมวิท 1/1 และ มี โรงพยาบาล บ. ต้ังอยู ่ฝั่ ง ตรงข้าม ทาวน์เฮาส ์ดังกล่าว ด้าน ทิศตะวันออก 
โดย มี ถนน สุขุมวิท 1/1 อยู ่ระหว่าง กลาง เมื่อวันท่ี 28 ตุลาคม 2542 โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
120583 พร้อม ทาวน์เฮาส์ ต่อ จาก นาย เท อด เกียรติ และนายพจน์ โดย บุคคล ท้ังสอง ซื้อ ท่ีดิน มาจาก 
นาง รัตนา เมื่อ วันท่ี 14 มีนาคม 2537 เมื่อ เดือน ธันวาคม 2558 จำเลย ซื้อ ท่ีดิน พิพาท จาก นาง รัตนา 
และ ซื้อ ท่ีดิน ท่ี นาง รัตนา แบง่แยก รวม 13 แปลง จาก ผู้ มีชื่อ ท่ีดิน และ ทาวน์เฮาส ์ท่ี โจทก์ ซื้อ มา นั้น 
เป็น ท่ีดิน แปลง ท่ี ต้ังอยู ่ริม สุด ติดกับ ถนน สุขุมวิท 1/1 มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย 
ประการ แร กว่า การ ท่ี นาง รัตนา เจ้าของท่ีดิน เดิม ตาม โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 4034 แบง่แยก ท่ีดิน ออก เป็น 
แปลง ยอ่ย อีก 14 แปลง และ มี การ จำหนา่ย ท่ีดิน ท่ี แบง่แยก และ ทาวน์เฮาส ์ให้ แก่ ผู้ มีชื่อ ม ีลักษณะ 
เป็น การจัดสรรท่ีดิน ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 หรือไม ่เห็นว่า ตาม ประกาศ ของ 
คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ 1 ได้ บัญญัติ ถึง ความหมาย ของ การจัดสรรท่ีดิน ว่า การจัดจำหนา่ย ท่ีดิน 
ติดต่อกัน เป็น แปลง ยอ่ย มี จำนวน ต้ังแต่ 10 แปลง ขึ้นไป ไม ่ว่าด้วย วิธี ใด โดย ได้รับ ทรัพย์สิน หรือ 
ประโยชน์ 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 
ท่ีอยูอ่าศัย ท่ี ประกอบ การพาณิชย ์หรือ ท่ี ประกอบการ อุตสาหกรรม และข้อ 30 วรรคหนึ่ง
กำหนดให้ สาธารณูปโภค ซึ่ง ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ได้ จัด ให้ มี ขึ้น เพื่อ การ จัดสรร ให ้ถือว่า ตก อยู ่ใน 
ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน จัดสรร เมื่อ ข้อเท็จจริง ได้ความ ว่า หลังจากท่ี นาง รัตนา ได้ 
แบง่แยก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4034 ออก เป็น แปลง ยอ่ย อีก 14 แปลง ติดต่อกัน และ สร้าง ทาวน์เฮาส ์บน 
ท่ีดิน ท่ี แบง่แยก ดังกล่าว ออก เป็น 2 แถว แถวละ 7 ห้อง โดย มี ท่ีดิน พิพาท อยู ่ระหว่าง กลาง 
ทาวน์เฮาส์ ท้ังสอง แถว ซึ่ง ท่ีดิน พิพาท นี้ ใช้ เป็น ถนน ออก สู ่ทางสาธารณะ ได้ ท้ังสอง ด้าน คือ
ถนนสุขุมวิท 1 และ ถนน สุขุมวิท 1/1 จึง เป็นการ แบง่แยก ท่ีดิน ติดต่อกัน เกิน กว่า 10 แปลง และ 
ได้ความ จาก การพิจารณา โฉนดท่ีดิน พร้อม สารบัญ จดทะเบียน และ หนังสือสัญญา ขาย ท่ีดิน 12
แปลง ว่า นาง รัตนา ทยอย ขาย ท่ีดิน แปลง ยอ่ย ดังกล่าว ให้ แก่ ผู้ มีชื่อ ใน ปี 2523 และปี 2524 ภาย 
หลังจากท่ี นาง รัตนา มี คำขอ แบง่แยก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4034 เมื่อวันท่ี 29 มกราคม 2523 อันเป็น 
การจัดจำหนา่ย ท่ีดิน ท่ี แบง่แยก ภายใน ระยะเวลา ใกล้ชิด กับ เวลา ท่ี มี คำขอ แบง่แยก ท่ีดิน แปลง นี้ สอ่ 
แสดงให้เห็น ว่า นาง รัตนา มี เจตนา จะ แบง่แยก ท่ีดิน ดังกล่าว เพื่อ จำหนา่ย โดย มี ค่าตอบแทน ตาม 
ความหมาย ของ การจัดสรรท่ีดิน ข้อ 1 แหง่ ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 แล้ว แม้ บันทึก 
ถ้อยคำ จะ ระบุ ว่า การ จัดแบง่ ท่ีดิน ราย นี้ ไม ่อยู ่ใน หลักเกณฑ์ การจัดสรรท่ีดิน เพราะ เป็นการ แบง่แยก 
ในนาม เดิม มิได้ ให้ คำมั่น ใน การ สร้าง สิ่ง สาธารณูปโภค หรือ บริการสาธารณะ แต่อยา่งใด ท้ังสิ้น ท้ัง 
ฝ่าย จำเลย ให้ การต่อสู ้ว่า นาง รัตนา มี เจตนา ให้ ผู้ ท่ีอยู ่ใน ทาวน์เฮาส ์ท่ี แบง่แยก นี้ ใช้ ท่ีดิน พิพาท โดย 
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อาศัย สิทธิ ของ นาง รัตนา เท่านั้น แต่ เมื่อ พิจารณา พยานหลักฐาน ดังกล่าวข้างต้น บง่ ชี้ให้เห็น 
พฤติการณ์ ของ นาง รัตนา ท่ี มี เจตนา ต้องการ จะ แบง่แยก ท่ีดิน เพื่อ จัดจำหนา่ย ให้ แก่ ผู้ มีชื่อ เกิน กว่า
10 แปลง โดย มี ค่าตอบแทน มา ต้ัง แต่ต้น มิใช ่เจตนา จะ แบง่แยก ให้ ทายาท หรือ เพื่อ ให้เชา่ ท้ังหมด 
ตามท่ี กล่าวอ้าง ดังนี้ การ ทำ ธุรกรรม ของ นาง รัตนา ดังกล่าว จึง มี ลักษณะ เป็น การจัดสรรท่ีดิน ตาม 
ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 เมื่อ ท่ีดิน พิพาท เป็น ถนน เข้า-ออกจาก ทาวน์เฮาส ์บน ท่ีดิน ท่ี 
แบง่แยก เพื่อ ออก สู ่ทางสาธารณะ ถนน สุขุมวิท 1 และ ถนน สุขุมวิท 1/1 กรณ ีจึง ตกเป็น ทาง 
ภาระจำยอม ของ เจ้าของท่ีดิน ท่ี แบง่แยก ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ 30 วรรคหนึ่ง
ดังกล่าวข้างต้น ท่ี ศาลอุทธรณ ์พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ จำเลย ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น
มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ประการ ต่อไป ว่า โจทก์ ไม ่ได้ ใช้ประโยชน ์จาก ท่ีดิน พิพาท มา 
นาน กว่า 10 ปี แล้ว หรือไม ่เห็นว่า ฝ่าย โจทก์ มี ตัว โจทก์ เบิกความ เป็น พยาน ว่า เมื่อวันท่ี 28 ตุลาคม
2542 โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 120583 พร้อม ทาวน์เฮาส์ มาจาก นาย เท อด เกียรติ และนายพจน์
ภาย หลังจาก โจทก์ ได้รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ดังกล่าว แล้ว โจทก์ ได้ ใช้ประโยชน ์จาก สาธารณูปโภค ใน 
ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4034 ต่อเนื่อง เรื่อย มา โดย ความสงบ และ โดย เปิดเผย อยา่ง ภาระจำยอม จนถึง 
ปัจจุบัน เป็นเวลา 35 ปีเศษแล้ว โจทก์ มิได้ ใช้ ท่ีดิน พิพาท โดย อาศัย สิทธิ ของ นาง รัตนา แต่อยา่งใด จึง 
เป็น หน้าท่ี ของ นาง รัตนา เจ้าของท่ีดิน เดิม และ จำเลย ซึ่ง เป็น ผู้รับ โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน ดังกล่าว ท่ีจะ 
ต้อง บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ใน ท่ีดิน พิพาท ให้ คง สภาพ ดังท่ี เป็นอยู ่เดิม ตลอดไป และ จะ ต้อง ไม ่
กระทำการ ใด ๆ อัน เป็นเหตุให้ ประโยชน์ แหง่ ภาระจำยอม นั้น ลดลง ไป หรือ เสื่อม ลง ไป เมื่อ ต้นเดือน 
มิถุนายน 2560 จำเลย ทำการ ก่อสร้าง รั้ว และ ทำประตู เหล็ก ปิดก้ัน ถนน บน ท่ีดิน พิพาท ทำให ้โจทก์ 
และ บริวาร ใช้ ท่ีดิน พิพาท เป็น ทางสัญจร ผา่น เข้าออก ระหว่าง ถนน สุขุมวิท 1/1 ไป ยัง ถนน สุขุมวิท 1
ไมไ่ด้ ดังเดิม ท่ีดิน พร้อม ทาวน์เฮาส ์ท่ี โจทก์ ซื้อ มา นั้น ต้ังอยู ่ริม สุด ติด ถนน สุขุมวิท 1/1 ต่อมา โจทก์ ได้ 
ขออนุญาต รื้อถอน และ ทำการ ก่อสร้าง ขึ้น ใหม ่เป็น ทาวน์เฮาส์ 4 ชั้นครึ่ง สามารถ เดินทางออก ได้ ทาง 
ด้านหน้า ติด ท่ีดิน พิพาท เพื่อ ออก สู ่ถนน สุขุมวิท 1 ท่ีดิน พิพาท สามารถ ใช้ เป็น ท่ีจอดรถ ได้ ท้ังสอง ฝั่ ง
ถนน ใน ละแวก ท่ีดิน ดังกล่าว เวลา ฝน ตกน้ำ จะ ไหลผา่น ท่ีดิน พิพาท ไป ยัง ถนน สุขุมวิท 1 เนื่องจาก 
ถนน สุขุมวิท 1 จะ มี พื้นท่ี ต่ำกว่า ถนน สุขุมวิท 1/1 ภาย หลังจากท่ี จำเลย ซื้อ ท่ีดิน พิพาท และ 
ทาวน์เฮาส์ 13 หลัง แล้ว จำเลย ได้ ขออนุญาต รื้อ อาคาร สว่น ฝ่าย จำเลย มี นาย ชาญ วิทย์ ซึ่ง มี อาชีพ 
เป็น แพทย์ และ เป็น รองประธานกรรมการ ของ จำเลย เบิกความ เป็น พยาน ว่า โรงพยาบาล บ.
ดำเนินการ มา แล้ว เป็นเวลา นาน กว่า 40 ปี ต้ังแต่ปี 2518 และ มี การ ก่อสร้าง อาคาร เพื่อ ขยายกิจการ 
มาโดยตลอด ท้ัง มี การ ซื้อ ท่ีดิน ใน บริเวณ ใกล้เคียง กับ บริเวณ ท่ีดิน พิพาท ด้วย และ มี นาย นราธิป 
เบิกความ เป็น พยาน จำเลย ว่า พยาน เป็น บุตร ของ นาง รัตนา ท่ีดิน พิพาท ยังคง เป็น ของ นาง รัตนา และ 
มิได้ จดทะเบียน ให้ เป็น ภาระจำยอม ภาย หลังจาก นาง รัตนา ปฏิเสธ โจทก์ ท่ี ขอ ใส ่ชื่อ ใน ท่ีดิน พิพาท
โจทก์ ก็ ไม ่เคย โต้แย้ง ตลอด ระยะเวลา ท่ี พยาน ไป เก็บ ค่าเชา่ ใน บริเวณ ดังกล่าว พยาน ไม ่เคย เห็น โจทก์ 
ใช ้ท่ีดิน พิพาท ทาวน์เฮาส ์ของ โจทก์ ติด ถนน สุขุมวิท 1/1 ซึ่ง มี ทางออก สว่น ทางออก ท่ี หันหน้า มา 
ทาง ท่ีดิน พิพาท นั้น มี กระถางต้นไม้ ของ โจทก์ วาง ขวาง ระหว่าง ทางเข้าออก ถนนสุขุมวิท 1/1 เป็น 
ทางสาธารณะ และ กว้าง สะดวก แก่ การ ใช้ สัญจร ผา่น เข้าออก สว่น เส้นทาง จาก บ้าน ของ โจทก์ ไป ยัง 
ถนน สุขุมวิท 1 โดย ผา่น ท่ีดิน พิพาท จะ สะดวก น้อยกว่า เดินทาง จาก ทาวน์เฮาส ์ของ โจทก์ ออก ไป ทาง 
ถนน สุขุมวิท 1/1 ถัดจาก ทาวน์เฮาส ์ของ โจทก์ ไป ประมาณ 200 ถึง 250 เมตร จะ มี ซอย อ่ืน ท่ี ไม ่ใช ่
ท่ีดิน พิพาท ซึ่ง โจทก์ สามารถ ใช้ เดิน ทางผา่น ไป ยัง ถนน สุขุมวิท 1 ได้ สาเหตุ ท่ี ทาวน์เฮาส ์ทรุดตัว 
เนื่องจาก มี การ ขุด ชั้นใต้ดิน และ มี การ ถอน ชี ท ไพล ์ ออก ทำให้ดินไหล เสาเข็มทรุด ทาวน์เฮาส ์ท่ีอยู ่
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ติดกับ การ ก่อสร้าง โรงแรม ทรุดตัว ไป ด้านหลัง รวมท้ัง ทาวน์เฮาส ์ของ พยาน ด้วย ปลายปี 2553 คน ท่ี 
เชา่ ทาวน์เฮาส์ ของ พยาน ไม ่สามารถ อาศัย อยู ่ได้ รวมถึง ทาวน์เฮาส ์อ่ืน ๆ อีก 6 หลัง ก็ ไม ่สามารถ อยู ่
ได้ เชน่กัน วิศวกร ได้มา ตรวจสอบ ทาวน์เฮาส์ ท่ี มี การทรุดตัว และ สรุป ว่า ไม ่สามารถ อยูอ่าศัย ได้
พยาน จึง ได้ ยื่นฟ้อง เรียกค่าเสียหาย จาก ผู้กระทำ ละเมิด ต่อมา สามารถ ตกลง กัน ได้ โดย ทาง ฝ่าย 
โรงแรม ชดใช้ ค่าเสียหาย แก่ พยาน เป็นเงิน 2,600,000 บาท นอกจาก พยาน แล้ว ยัง มีเจ้าของ 
ทาวน์เฮาส์ ท่ี เสียหาย ฟ้อง ผู้กระทำ ละเมิด ให้ รับผิด อีก หลาย คดี ซึ่ง ผล ของ คดี ศาล ได้ พิพากษา ให้ ทาง 
ฝ่าย โรงแรม ชดใช้ ค่าเสียหาย แก่ ผู้เสียหาย ท่ี ฟ้องคดี แม ้ทาวน์เฮาส ์จะ ชำรุดทรุดโทรม แต่ จำเลย มี 
ความประสงค์ จะ ซื้อ ท่ีดิน เปล่า เพื่อ ก่อสร้าง สถานพยาบาล และ อาคารสำนักงาน หลังจาก จำเลย ซื้อ 
ท่ีดิน แล้ว เจ้าของ ทาวน์เฮาส ์ท้ังหลาย ได้ ย้าย ไป อยู ่ท่ีอ่ืน สำหรับ ซอย ยอ่ย จาก ถนน สุขุมวิท 1/1 ผา่น 
ไป ยัง ถนน สุขุมวิท 1 มีความสะดวก รถยนต์ สามารถ ใช้ สัญจร แล่น สวน ไปมา ได้ ดังนี้ เมื่อ พิเคราะห ์
จาก คำ พยาน โจทก์ และ คำ พยาน จำเลย ดังกล่าว ข้อเท็จจริง จึง ฟังได้ ว่า หลังจาก โจทก์ ซื้อ ทาวน์เฮาส ์
มา แล้ว โจทก์ ได้ รื้อ ทาวน์เฮาส ์เดิม แล้ว สร้าง ใหม ่เป็น ทาวน์เฮาส์ 4 ชั้นครึ่ง ซึ่ง ต้ังอยู ่ริม สุด ติดกับ ถนน 
สุขุมวิท 1/1 จำเลย ซื้อ ท่ีดิน พิพาท และ ทาวน์เฮาส์ 13 หลัง แล้ว คงเหลือ ท่ีดิน และ ทาวน์เฮาส ์ของ 
โจทก์ เพียง หลัง เดียว ท่ี ยัง มิได้ ขาย ให้ แก่ จำเลย นอกจากนี้ โจทก์ ยัง ได้ เบิกความ ตอบคำถาม ค้าน 
ด้วยว่า เมื่อปี 2542 หลังจาก โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน มา แล้ว โจทก์ ได้ สร้าง ประตูรั้ว ออก ทาง ด้าน ถนน สุขุมวิท
1/1 ซึ่ง ประตูรั้ว ท่ี สร้าง ใหม ่นี้ มี ขนาด กว้าง กว่า ประตู ท่ี ออก สู ่ท่ีดิน พิพาท และ สภาพ ทาวน์เฮาส ์ของ 
โจทก์ ก่อน จำเลย ซื้อ ท่ีดิน พิพาท มี การ ก่อสร้าง โรงแรม B จาก การ ก่อสร้าง โรงแรม ทำให้ ทาวน์เฮาส ์
ของ โจทก์ ได้รับ ความเสียหาย แต่ ยัง สามารถ อาศัย อยู ่ได้ ซึ่ง ความ ข้อ นี้ บางสว่น เจือสม กับ 
คำเบิกความ ของ นาย นราธิป ท่ีว่า ทาวน์เฮาส ์ด้าน ท่ีอยู ่ติดกับ โรงแรม ทรุดตัว ไป ด้านหลัง รวมถึง 
ทาวน์เฮาส์ ของ พยาน ด้วย สว่น ท่ี นาย นราธิป เบิกความ ว่า ได้ ฟ้อง เรียกค่าเสียหาย จาก ผู้กระทำ 
ละเมิด ต่อ ศาลชั้นต้น และ สามารถ ตกลง กัน ได้ กับ มี ซอย ยอ่ย จาก ถนน สุขุมวิท 1/1 ไป ยัง ถนน 
สุขุมวิท 1 นั้น ก็ ตรง ตาม สำเนา คำฟ้อง และ สำเนา สัญญา ประนีประนอมยอมความ พร้อม สำเนา 
คำพิพากษา ตาม ยอม และ ตรง ตาม สำเนา แผนท่ี บริเวณ ท่ีเกิดเหตุ แนบท้าย สำเนา คำฟ้อง ดังกล่าว 
ด้วย ท้ัง จาก การพิจารณา เอกสาร ดังกล่าว แล้ว ปรากฏ ว่า นาย นราธิป ได้ ฟ้อง ผู้ทำ ละเมิด เมื่อ วันท่ี 26
สิงหาคม 2554 และ ทาง ฝ่าย โรงแรม ตกลง ประนีประนอมยอมความ กับ นาย นราธิป โดย ยอม ชดใช้ 
ค่าเสียหาย เป็นเงิน 2,600,000 บาท ซึ่ง นาย นราธิป เบิกความ ตอบคำถาม ค้าน ว่า เป็นการ ตีราคา 
ทาวน์เฮาส์ ท้ัง หลัง คำเบิกความ ของ นาย นราธิป ใน สว่น นี้ จึง มี น้ำหนัก นา่เชื่อถือ กว่า คำเบิกความ ของ 
โจทก์ ท่ี ตอบคำถาม ค้าน ว่า ยัง สามารถ อาศัย อยู ่ได้ ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ว่า นับแต่ ปลายปี 2553
ทาวน์เฮาส์ 7 หลัง ด้าน ท่ีอยู ่ติดกับ โรงแรม ไม ่สามารถ อาศัย อยู ่ได้ แสดงว่า สภาพแวดล้อม ภายใน 
บริเวณ ทาวน์เฮาส ์ดังกล่าว มี ลักษณะ ถูก ปล่อย ร้าง ไม ่ได้ ใช้ประโยชน ์เท่าท่ีควร ยิ่งกว่านั้น เมื่อ 
พิจารณา ภาพถ่าย บริเวณ หน้า ทาวน์เฮาส์ ของ โจทก์ ซึ่ง อยู ่ติดกับ ท่ีดิน พิพาท มี ต้นไม้ ขึ้น ระเกะระกะ 
ขวาง อยู ่อัน มี สภาพ เหมือน โจทก์ และ บริวาร มิได้ ใช้ ทาง ด้าน ท่ีดิน พิพาท เข้า - ออก ทาวน์เฮาส ์ของ 
ตน เมื่อ พิเคราะห ์ถึง คำ พยาน จำเลย ประกอบ ภาพถ่าย และ สำเนา แผนท่ี บริเวณ ท่ีเกิดเหตุ แนบท้าย 
สำเนา คำฟ้อง แล้ว มี น้ำหนัก นา่เชื่อถือ เชื่อ ว่า เมื่อ โจทก์ สร้าง ประตูรั้ว ด้าน ท่ี ติดกับ ถนน สุขุมวิท 1/1
ซึ่ง มี ลักษณะ แข็งแรง มั่นคง และ กว้าง กว่า ประตูรั้ว ด้าน ท่ี ติดกับ ท่ีดิน พิพาท โจทก์ มิได้ ใช้ ท่ีดิน พิพาท 
ออก สู ่ถนน สุขุมวิท 1 มานานกว่า 10 ปีแล้ว ฎีกา ของ จำเลย ข้อ นี้ ฟังขึ้น มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา 
ของ จำเลย ประการ ต่อไป ว่า ท่ีดิน พิพาท ซึ่ง ตกเป็น ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน จัดสรร รวม 14 แปลง ตาม 
ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 แต่ ปัจจุบัน เหลือ ท่ีดิน จัดสรร เป็น ของ โจทก์ เพียง แปลง เดียว 
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เพราะ จำเลย ซื้อ ท่ีดิน แปลง อ่ืน ท้ังหมด แล้ว การ ท่ี โจทก์ ไม ่ได้ ใช้ ท่ีดิน พิพาท ยาวนาน กว่า 10 ปี
ภาระจำยอม บน ท่ีดิน พิพาท จะ สิ้น ไป ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1399 หรือไม่
ศาลฎีกา โดย มติ ท่ีประชุม ใหญ ่เห็น ว่า แม้ เจ้าของท่ีดิน 13 แปลง ได้ ขาย ท่ีดิน ให้ แก่ จำเลย แล้ว
รวมท้ัง นาง รัตนา ก็ ขาย ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ จำเลย ด้วย แต่ ท่ีดิน ของ โจทก์ ซึ่ง เป็น สามยทรัพย ์ท่ี ได้ 
รับประโยชน์ จาก ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน พิพาท ไม ่ได้ ถูก ขาย ให้ แก่ จำเลย การ ท่ี จำเลย ซื้อ ท่ีดิน ท้ัง 13
แปลง และ ท่ีดิน พิพาท มิได้ มีผล ทำให ้ภาระจำยอม ท่ี ท่ีดิน พิพาท มี อยู ่แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ สิ้น ไป แม้ จะ 
ได้ความ ว่า โจทก์ มิได้ ใช้ประโยชน์ ใน ท่ีดิน พิพาท มา นาน กว่า 10 ปีแล้วก็ตาม ซึ่ง ตาม ประกาศ ของ 
คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ 30 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า "สาธารณูปโภค ซึ่ง ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ได้ จัด ให้ มี ขึ้น 
เพื่อ การจัดสรรท่ีดิน ตาม แผนผัง และ โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต เชน่ ถนน สวนสาธารณะ
สนามเด็กเล่น 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 ดังเชน่ ท่ี ได้ 
จัดทำ ขึ้น โดย ตลอดไป และ จะ กระทำการ ใด ๆ อัน เป็นเหตุให้ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ 
เสื่อม ความสะดวก มิได้" จะ เห็น ได้ ว่า ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ดังกล่าว เป็น กฎหมาย เฉพาะ 
บัญญัติ ขึ้น เพื่อให้ ความ คุ้มครอง ประโยชน์ ของ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร และ ประชาชน ท่ัวไป จึง ไม ่สามารถ 
นำ บทบัญญัติ ท่ี เก่ียวกับ การ สิ้น ไป ของ ภาระจำยอม ท่ี เกิดขึ้น ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 1399 ซึ่ง เป็น กฎหมาย ท่ัว ไปมา ใช้ บังคับ แก่ ภาระจำยอม ท่ี เกิดขึ้น ตาม ประกาศ ของ 
คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ได้ ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน พิพาท จึง ไม ่สิ้นสุดลง ดังนี้ การ ท่ี จำเลย ก่อสร้าง รั้ว 
และ ทำประตู เหล็ก ปิดก้ัน ถนน บน ท่ีดิน พิพาท กับ ทุบ ทำลาย ถนน ใน ท่ีดิน พิพาท จน สิ้น สภาพ ความ 
เป็น ถนน ยอ่ม เป็นการ ทำให ้ประโยชน์ แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก แก่ การ ใช้ ท่ีดิน 
พิพาท เฉพาะ เป็น ทาง ภาระจำยอม ซึ่ง จำเลย หา มี สิทธิ กระทำ เชน่นั้น ได้ ไม ่จำเลย จึง ต้อง รื้อ 
สิ่งกีดขวาง การ ใช้ ท่ีดิน พิพาท อยา่ง เป็น ทางสัญจร ออก และ โจทก์ ผู้ เป็นเจ้าของ สามยทรัพย ์มี สิทธิ 
ขอให้ บังคับ จำเลย ผู้รับ โอน ท่ีดิน พิพาท อันเป็น ภารยทรัพย ์จดทะเบียน ให้ ท่ีดิน พิพาท ดังกล่าว เป็น 
ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ ท่ี ศาลอุทธรณ ์พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ จำเลย 
ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ประการ สุดท้าย ว่า ค่าเสียหาย มี เพียงใด เมื่อ 
ได้ ความดัง วินิจฉัย มา แล้ว ว่า จำเลย ปิดก้ัน เส้น ทางสัญจร ใน ท่ีดิน พิพาท อันเป็น การกระทำ ละเมิด 
ต่อ โจทก์ จำเลย จึง ต้อง รับผิด ชำระ ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ ท่ี ศาลอุทธรณ์ กำหนด ค่าเสียหาย เดือน ละ
2,000 บาท เป็นการ เหมาะสม แล้ว ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ จำเลย ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น เชน่กัน
พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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