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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ท่ีดิน พิพาท เป็น ทาง ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ โจทก์ ยอ่ม มี สิทธิ ใช้ ทาง พิพาท ได้ แต่ การ ท่ี โจทก์ 
ก่อสร้าง เพิง เก็บ สินค้า ใน ท่ีดิน พิพาท เพื่อประโยชน์ของ โจทก์ แต่ เพียงผู้เดียว เป็นการ ทำให้เกิด ภาระ 
เพิ่มขึ้น แก่ ท่ีดิน พิพาท อันเป็น ภารยทรัพย์ ทำให้ เจ้าของ ภารยทรัพย ์เสียหาย แม ้โจทก์ จะ ก่อสร้าง 
เพิง เก็บ สินค้า ดังกล่าว มา ก่อน ท่ีดิน พิพาท จะ ตกเป็นของ จำเลย แต่ เมื่อ จำเลย บอกกล่าว ให้ โจทก์ 
รื้อถอน เพิง เก็บ สินค้า แล้ว โจทก์ ไม ่ปฏิบัติตาม จึง เป็นการ ทำ ละเมิด แก่ จำเลย การท่ี อ. เจ้าของท่ีดิน 
คน ก่อน ก่อสร้าง รั้ว คอนกรีต กีด ขวางทาง ภาระจำยอม ยอ่ม เป็นเหตุให้ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม 
ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก ทำให ้โจทก์ ได้รับ ความเสียหาย เมื่อ ท่ีดิน พิพาท โอน มา เป็น ของ จำเลย
จำเลย จึง มี หน้าท่ี รื้อถอน รั้ว คอนกรีต ออก ไป จาก ท่ีดิน พิพาท สว่น การ ท่ี จำเลย สร้าง โครง หลังคา เหล็ก 
ยึด กับ ผนัง โรงงาน ของ จำเลย ซึ่ง อยู ่ติดกับ ท่ีดิน พิพาท โดย ไม ่มี เสา หรือ สว่นหนึ่ง สว่น ใด ของ โครง 
เหล็ก ติด ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน พิพาท นั้น ไม ่ทำให้ ประโยชน ์ใน การ ใช้ ทาง ภาระจำยอม ของ โจทก์ ลดลง หรือ 
เสื่อม ความสะดวก โจทก์ จึง ไม ่มี สิทธิเรียกร้อง ให้ จำเลย รื้อถอน โครง เหล็ก หลังคา

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให ้พิพากษา ว่า ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 45223 ตำบล บางแค เหนือ
(หลักสอง) อำเภอ ภาษี เจริญ กรุงเทพมหานคร ตกเป็น ภาระจำยอม ให ้จำเลย ไป จดทะเบียน เป็น ทาง 
ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน โจทก์ ดังกล่าว หาก ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา เป็น การแสดงเจตนา ให้ 
จำเลย รื้อถอน กำแพง ทาง ทิศเหนือ ของ ท่ีดิน พิพาท ยาว ตลอด แนว และ รื้อถอน โครง เหล็ก หลัง คาท่ี 
ครอบคลุม ท่ีดิน พิพาท ด้วย ค่าใช้จ่าย ของ จำเลย หาก ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ โจทก์ รื้อถอน ได้ ด้วย ค่าใช้จ่าย 
ของ จำเลย ห้าม จำเลย ยุง่ เก่ียวกับ ท่ีดิน พิพาท ต่อไป และ พิพากษา ว่า ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 45223 เฉพาะ 
ด้านหลัง อาคาร พาณิชย ์ของ โจทก์ เนื้อท่ี 4 ตารางวา ตกเป็น กรรมสิทธิ์ ของ โจทก์ ให้ จำเลย ไป 
จดทะเบียน โอน ท่ีดิน ดังกล่าว ให้ แก่ โจทก์ หาก ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา เป็น 
การแสดงเจตนา จำเลยให้การ แก้ไข คำให้การ ฟ้องแย้ง และ แก้ไข ฟ้องแย้ง ขอให้ ยกฟ้อง และ บังคับ 
ให้ โจทก์ รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง และ ขนย้าย ทรัพย์สิน พร้อม บริวาร ออกจาก ท่ีดิน พิพาท ด้วย ค่าใช้จ่าย 
ของ โจทก์ หาก ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ จำเลย รื้อถอน ได้ ด้วย ค่าใช้จ่าย ของ โจทก์ กับ ให้ โจทก์ ใช้ ค่าเสียหาย 
เดือน ละ 30,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง จนกว่า โจทก์ จะ รื้อถอน และ ขนย้าย ทรัพย์สิน พร้อม บริวาร ออก 
ไป จาก ท่ีดิน พิพาท โจทก์ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ว่า การกระทำ ของ โจทก์ ไม ่เป็น ละเมิด ต่อ จำเลย จำเลย 
จึง ไม ่มี สิทธิ เรียกค่าเสียหาย จาก โจทก์ ค่าเสียหาย ไม ่เกิน เดือน ละ 1,000 บาท ฟ้องแย้ง เคลือบคลุม
ขอให้ ยก ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น พิพากษา ว่า ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 45223 ตำบล บางแค เหนือ (หลักสอง)
อำเภอ ภาษี เจริญ กรุงเทพมหานคร ของ จำเลย ตกเป็น ทาง ภาระจำยอม ของ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 45224
ตำบล บางแค เหนือ (หลักสอง) อำเภอ ภาษี เจริญ กรุงเทพมหานคร ของโจทก์ ให ้จำเลย รื้อถอน 
กำแพง ทาง ทิศเหนือ ของ ท่ีดิน พิพาท ยาว ตลอด แนว ท่ีดิน พิพาท และ รื้อถอน โครง เหล็ก หลัง คาท่ี 
ครอบคลุม ท่ีดิน พิพาท ด้วย ค่าใช้จ่าย ของ จำเลย และให้โจทก์ รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง และ ขนย้าย 
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ทรัพย์สิน พร้อม บริวาร ออก ไป จาก ท่ีดิน พิพาท ด้วย ค่าใช้จ่าย ของ โจทก์ ค่าฤชาธรรมเนียม 
ท้ังสองฝ่าย ให้ เป็น พับ คำขอ อ่ืน ของ โจทก์ และ จำเลย นอกจากนี้ ให้ ยก โจทก์ และ จำเลย อุทธรณ์
ศาลอุทธรณ์ พิพากษา ยืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ จำเลยฎีกา ศาลฎีกา พิเคราะห์ 
แล้ว ข้อเท็จจริง รับฟัง เป็น ยุติ ได้ ว่า เดิม ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 45223 ตำบล บางแค เหนือ (หลักสอง)
อำเภอ ภาษี เจริญ กรุงเทพมหานคร เนื้อท่ี 3 งาน 19 ตารางวา ด้านหน้า ติด ถนน เพชรเกษม ด้าน 
ตะวันออก ติด ซอย รม่เย็น อันเป็น ถนนสาธารณะ เป็น กรรมสิทธิ์ ของ นาง สุ ภาณี ต่อมาปี 2520 นาง สุ 
ภาณี นำ ท่ีดิน ดังกล่าว ออก จัดสรร แบง่ ท่ีดิน ด้าน ติด ถนน เพชรเกษม เป็น 9 แปลง เนื้อท่ี แปลง ละ 29
ถึง 32 ตารางวา ปลูกสร้าง อาคาร พาณิชย ์รวม 9 คูหา และ ได้ ขาย ท่ีดิน พร้อม อาคาร พาณิชย ์ท้ัง 9
คูหา ไปหมดแล้ว คงเหลือ ท่ีดิน เดิม ซึ่ง เป็น ท่ีดิน พิพาท เนื้อท่ี 39 ตารางวา ด้านหลัง อาคาร พาณิชย์ 
ท้ัง 9 คูหา กว้าง 4 เมตร ยาว 38 เมตร ยาว ตลอด ความ ยาว ของ อาคาร พาณิชย ์จน จด ซอย รม่เย็น
โจทก์ เป็นเจ้าของ อาคาร พาณิชย ์และ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 45224 ท่ี นาง สุ ภาณี จัดสรร ขาย และ อยู ่คูหา 
ท้ายสุด นับ จาก ซอย รม่เย็น ท่ีดิน พิพาท เป็น ทาง ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 45224 ของโจทก์
โดย โจทก์ และ บริวาร ใช้ ท่ีดิน พิพาท เป็น ทางเข้าออก ซอย รม่เย็น โจทก์ ได้ ก่อสร้าง เพิง เก็บ สินค้า บน 
ท่ีดิน พิพาท ด้านหลัง อาคาร พาณิชย ์ของ โจทก์ เนื้อท่ี 4 ตารางวา ใช ้เก็บ สินค้า ของ โจทก์ มา นาน กว่า 
สิบ ปี แล้ว ในปี 2538 นาง สุ ภาณี ขาย ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ นาง อา รีย ์รัตน์ และ นาง อา รีย ์รัตน ์ได้ ก่อสร้าง 
รั้ว คอนกรีต ใน ท่ีดิน พิพาท ด้าน ท่ี ติด อาคาร พาณิชย ์ท้ัง 9 คูหา เป็นเหตุให้ โจทก์ และ เจ้าของ อาคาร 
พาณิชย์ ทุกคน ไม ่อาจ ใช้ ท่ีดิน พิพาท เป็น ทางเข้าออก ซอย รม่เย็น ได้ สะดวก ต่อมาปี 2539 นาง อา รีย์ 
รัตน์ ขาย ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ จำเลย ซึ่ง เป็น เจ้าของท่ีดิน และ โรงงาน ซึ่ง อยู ่ติดกับ ท่ีดิน พิพาท ด้าน 
ตรงข้าม กับ อาคาร พาณิชย์ และ จำเลย ได้ ก่อสร้าง โครง เหล็ก หลังคา ยึด ติดกับ ผนัง โรงงาน ของ จำเลย 
คลุม ท่ีดิน พิพาท ตลอด ความ ยาว ของ ท่ีดิน จำเลย บอกกล่าว ให้ โจทก์ รื้อถอน เพิง เก็บ สินค้า แต่ โจทก์ 
เพิกเฉย ปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ใน ข้อ แร กว่า การ ท่ี โจทก์ สร้าง เพิง เก็บ สินค้า บน 
ท่ีดิน พิพาท ถือ เป็นการ ทำ ละเมิด ต่อ จำเลย ซึ่ง เป็น เจ้าของท่ีดิน พิพาท หรือไม ่เห็นว่า แม ้ท่ีดิน พิพาท 
ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ ต้อง ยอมให ้โจทก์ และ บริวาร ใช้ เป็น ทางเข้าออก ซอย รม่เย็น 
อันเป็น ทางสาธารณะ อันเป็น ลักษณะ ใช้ เป็น ทางผา่น เท่าท่ี โจทก์ และ บริวาร ต้องการ จะ ใช้ แต่ 
จำเลย ใน ฐานะ เจ้าของท่ีดิน พิพาท ยอ่ม มี สิทธิ ท่ีจะ ใช้สอย ท่ีดิน พิพาท อยา่ง เจ้าของ กรรมสิทธิ์
เพียงแต่ การ ใช้ประโยชน์ ของ จำเลย ต้อง ไม ่ทำ ให้การ ใช้ เส้น ทางใน ท่ีดิน พิพาท ของ โจทก์ เสื่อม 
ความสะดวก หรือ ทำให ้ประโยชน ์ใน การ ใช้ ท่ีดิน พิพาท ของ โจทก์ ลดลง ดังนั้น การ ท่ี โจทก์ ก่อสร้าง 
เพิง เก็บ สินค้า ใน ท่ีดิน พิพาท อันเป็น การครอบครอง ท่ีดิน พิพาท เนื้อท่ี 4 ตารางวา
เพื่อประโยชน์ของ โจทก์ แต่ เพียงผู้เดียว โดย จำเลย ซึ่ง เป็น เจ้าของท่ีดิน ไม ่อาจ ใช้ประโยชน ์จาก ท่ีดิน 
พิพาท ใน สว่น นั้น ได้ เห็นได้ว่า โจทก์ ใช้ สิทธิ ใน ภาระจำยอม ทำให้เกิด ภาระ เพิ่มขึ้น แก่ ท่ีดิน พิพาท 
อันเป็น ภารยทรัพย์ ทำให้ เจ้าของ ภารยทรัพย ์ได้รับ ความเสียหาย แม ้โจทก์ จะ ได้ ก่อสร้าง เพิง เก็บ 
สินค้า ใน ท่ีดิน พิพาท มา ก่อน ท่ีดิน พิพาท ตก มา เป็น ของ จำเลย แต่ เมื่อ จำเลย ซึ่ง เป็นเจ้าของ 
ภารยทรัพย์ บอกกล่าว ให้ โจทก์ รื้อถอน เพิง เก็บ สินค้า แต่ โจทก์ เพิกเฉย การ เพิกเฉย ของ โจทก์ ถือ 
เป็นการ ทำ ละเมิด แก่ จำเลย โจทก์ จึง ต้อง รับผิด ชดใช ้ค่าสินไหมทดแทน แก่ จำเลย ท่ี ศาลอุทธรณ์ ฟัง 
ว่า การกระทำ ของ โจทก์ ไม ่ทำให ้จำเลย ได้รับ ความเสียหาย จึง ไมเ่ป็นการ ละเมิด ต่อ จำเลย แต่กลับ 
บังคับ ให้ โจทก์ รื้อถอน เพิง เก็บ สินค้าออก ไป ศาลฎีกา ไม ่เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ จำเลย ใน ข้อ นี้ ฟังขึ้น
มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ต่อไป ว่า จำเลย ต้อง รับผิด รื้อถอน รั้ว คอนกรีต และ โครง 
เหล็ก หลังคา หรือไม ่เห็นว่า ใน สว่น ของ รั้ว คอนกรีต แม้ จำเลย จะ มิได้ เป็น ผู้ ก่อสร้าง แต่ การ ท่ี จำเลย 

ฎีกาท่ี 1199/2554 หน้า 2 / 3



เป็น เจ้าของท่ีดิน พิพาท ซึ่ง เป็น ภารยทรัพย ์มา ต้ัง แต่ก่อน นาง อา รีย ์รัตน ์ได้รับ โอน มา ซึ่ง นาง อา รีย ์
รัตน์ ยอ่ม ไม ่มี สิทธิ ท่ีจะ ก่อสร้าง รั้ว คอนกรีต อัน ทำให้ โจทก์ หรือ บุคคล อ่ืน ซึ่ง เป็นเจ้าของ สามยทรัพย ์
เสื่อม ความสะดวก หรือ ใช้ประโยชน์ ใน ภารยทรัพย ์ลดลง เมื่อ จำเลย ได้รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท 
มาจาก นาง อา รีย์ รัตน์ จำเลย จึง ต้อง รับ โอน มา ท้ัง หน้าท่ี เจ้าของ ภารยทรัพย ์ท่ี ไม ่อาจ ทำให้ ประโยชน์ 
ของ เจ้าของ สามยทรัพย์ ลด หรือ เสื่อม ความสะดวก ด้วย เชน่กัน จำเลย จึง ต้อง มี หน้าท่ี รื้อถอน รั้ว 
คอนกรีต ออก ไป จาก ท่ีดิน พิพาท สว่น โครง เหล็ก หลังคา นั้น ข้อเท็จจริง ได้ความ ว่า จำเลย ก่อสร้าง 
โครง เหล็ก หลังคา โดย ยึด กับ ผนัง อาคาร โรงงาน ของ จำเลย ซึ่ง ต้ังอยู ่ติดกับ ท่ีดิน พิพาท โดย ไม ่มี เสา 
หรือ สว่นหนึ่ง สว่น ใด ของ โครง เหล็ก หลังคา ติด ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน พิพาท อันเป็น เห็นได้ชัด ว่า สว่น ต่ำสุด 
ของ โครง เหล็ก หลังคา ยังอยู ่สูง กว่า หลังคา ทรง สูง ของ รถยนต์ ปิกอัพ ท่ี จอด อยู ่บน ท่ีดิน พิพาท ไม ่
น้อยกว่า 2 ฟุต อัน แสดงให้เห็น ว่า โครง เหล็ก หลัง คาท่ี จำเลย ก่อสร้าง คลุม ท่ีดิน พิพาท ไม ่ทำ ให้การ 
ใช้ประโยชน์ ใน ท่ีดิน พิพาท ของ โจทก์ ลด หรือ เสื่อม ความสะดวก แต่อยา่งใด โจทก์ จึง ไม ่มี 
สิทธิเรียกร้อง ให้ จำเลย รื้อถอน โครง เหล็ก หลังคา ฎีกา ของ จำเลย ข้อ นี้ ฟังขึ้น บางสว่น พิพากษา แก้ 
เป็น ว่า ให ้ยก คำขอ ของ โจทก์ ท่ี ขอ บังคับ ให้ จำเลย รื้อถอน โครง เหล็ก หลังคา ให้ โจทก์ ชำระ เงินเดือน 
ละ 500 บาท นับต้ังแต่ วัน ฟ้อง จนกว่า จะ รื้อถอน เพิง เก็บ สินค้าออก ไป จาก ท่ีดิน พิพาท แก่ จำเลย
นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ของ ศาลอุทธรณ์ คืน ค่าขึ้นศาล สว่น ท่ี เสีย เกิน จำนวน 1,400
บาท แก่จำเลย ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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