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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคสอง บัญญัติว่า "...สิทธิ อัน ยัง มิได้ จดทะเบียน นั้น ม ิให้ ยกขึ้น เป็น ข้อ ต่อสู้ 
บุคคลภายนอก ผู้ ได้ สิทธิ มา โดย เสีย ค่าตอบแทน และ โดยสุจริต และ ได้ จดทะเบียน สิทธิ โดยสุจริต 
แล้ว"นั้น หมายความ ถึง กรณี ท่ี บุคคล ได้มา โดยสุจริต ซึ่ง ทรัพยสิทธ ิอัน เดียว กับ ทรัพยสิทธ ิท่ี ยัง ไม ่ได้ 
จดทะเบียน นั้น กรณี ตามท่ี โจทก์ อ้าง เป็นการ ได้ สิทธิ ประเภท กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน สามยทรัพย์ สว่น 
ภาระจำยอม เป็น สิทธิ ใน ประเภท รอนสิทธ ิจึง มิใช ่การโต้เถียง กัน ใน เรื่อง การ ได้ สิทธิ ใน ทรัพยสิทธ ิ
ประเภท เดียว กับ สิทธ ิของ บุคคลภายนอก ท่ี ยัง ไม ่จดทะเบียน แต่ เป็น กรณ ีท่ี มี นิติกรรม อัน ก่อให้เกิด 
ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน ของ ผู้ขาย เดิม อันเป็น สามยทรัพย์ เมื่อ ผู้ขาย เดิม ได้ 
โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน อันเป็น สามยทรัพย์ แก่ โจทก์ แล้ว ภาระจำยอม ยอ่ม ติด ไป กับ สามยทรัพย์
ตามป.พ.พ. มาตรา 1393 วรรคหนึ่ง ซึ่ง ภาระจำยอม จะ สิ้น ไป ก็ แต่ เมื่อ ภาระจำยอม หรือ สามยทรัพย ์
สลาย ไป ท้ังหมด หรือ มิได้ ใช้ สิบ ปี ดังท่ี บัญญัติ ไว้ ใน มาตรา 1397 และ 1399 เมื่อ ข้อเท็จจริง ปรากฏ 
ว่า ภาระจำยอม ได้ สิ้น ไป แล้ว เพราะ มิได้ ใช้ สิบ ปี จำเลย จึง มี สิทธิ ฟ้องแย้ง บังคับ ให้ โจทก์ ใน ฐานะ 
เจ้าของท่ีดิน อันเป็น สามยทรัพย์ จดทะเบียน ปลอด ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน พิพาท ได้ และ โจทก์ จะ ยก 
การ ได้ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน พิพาท โดย เสีย ค่าตอบแทน และ โดยสุจริต และ ได้ จดทะเบียน สิทธิ โดยสุจริต
เป็น ข้อ ต่อสู้ เพื่อ ไม ่ให้ ภาระจำยอม ท่ี มี อยู ่ใน ท่ีดิน พิพาท สิ้น ไปหา ได้ ไม่

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย รื้อถอน รั้ว กำแพง คอนกรีต สิ่งกีดขวาง และ ถม ดิน ปรับ 
สภาพ ทาง ให้ โจทก์ และ บริวาร สามารถ ใช้ ทางได้ หาก จำเลย ไม ่เปิดทาง ภาระจำยอม ให ้โจทก์ จัดหา 
บุคคลภายนอก รื้อถอน รั้ว กำแพง คอนกรีต และ ถม ดิน ปรับ สภาพ เพื่อให ้โจทก์ และ บริวาร ใช้ ทาง 
ภาระจำยอม ได้ สะดวก โดย ให้ จำเลย เป็น ผู้ ออก ค่าใช้จ่าย จำเลยให้การ แก้ไข คำให้การ ขอให้ ยกฟ้อง
และ ฟ้องแย้ง ขอ บังคับ ให้ โจทก์ จดทะเบียน ปลอด ภาระจำยอม หาก ไม ่ดำเนินการ ให ้ถือเอา 
คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ โจทก์ โจทก์ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ขอให้ ยก ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น 
พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ และ ให้ โจทก์ ไป จดทะเบียน ปลอด ภาระจำยอม ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 128536
และ 131287 ตำบลเหมือง อำเภอ เมือง ชลบุรี จังหวัด ชลบุรี หาก โจทก์ ไม ่ไป ดำเนินการ จดทะเบียน 
ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ โจทก์ กับ ให้ โจทก์ ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน จำเลย
โดย กำหนด ค่าทนายความ 30,000 บาท โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 2 พิพากษายืน
ค่าฤชาธรรมเนียม สำหรับ ฟ้อง เดิม ใน ศาลชั้นต้น และ ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์สำหรับ ฟ้อง เดิม 
และ ฟ้องแย้ง ให้ เป็น พับ โจทก์ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง รับฟัง เป็น ยุติ ว่า เมื่อวันท่ี 2
กรกฎาคม 2534 ได้ มี การ จดทะเบียน ให้ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 110512, 110514, 110517, 140405,
140406 และ 140407 ตำบลเหมือง อำเภอ เมือง ชลบุรี จังหวัด ชลบุรี ได้ สิทธิ ภาระจำยอม เรื่อง 
ทางเดิน ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 128536 และ 131287 ตำบลเหมือง อำเภอ เมือง ชลบุรี จังหวัด ชลบุรี
ตาม ข้อตกลง เรื่อง ภาระจำยอม ต่อมาวันท่ี 25 กุมภาพันธ์ 2548 จำเลย ได้ ซื้อ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
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128536 และ 131287 อัน มี สิทธิ ภาระจำยอม ติด อยู ่ครั้นวันท่ี 25 สิงหาคม 2551 โจทก์ ได้ ซื้อ ท่ีดิน 
อันเป็น สามยทรัพย์ รวม 6 โฉนด ดังกล่าว ปี 2552 จำเลย ก่อสร้าง รั้ว คอนกรีต ปิดทาง ภาระจำยอม
ท่ีดิน อันเป็น สามยทรัพย์ รวม 6 โฉนด เป็น ท่ีว่างเปล่า ยัง ไม ่ได้ ทำประโยชน์ เมื่อ โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน 
ดังกล่าว และ ไม ่สามารถ ใช้ ทาง ภาระจำยอม ได้ จึง ฟ้อง จำเลย ให้ รื้อถอน รั้ว กำแพง คอนกรีต มีปัญหา 
ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ว่า จำเลย ยก ข้ออ้าง ภาระจำยอม สิ้น ไป เพราะ มิได้ ใช้ สิบ ปี ขึ้น เป็น ข้อ 
ต่อสู้ โจทก์ ได้ หรือไม ่โจทก์ ฎีกา ว่า โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน สามยทรัพย ์เมื่อ ปี 2551 ขณะท่ี ยัง ไม ่ได้ มี การ 
จดทะเบียน ยกเลิก ภาระจำยอม จำเลย ไม ่อาจ ยก ข้ออ้าง ภาระจำยอม สิ้น ไป ขึ้น ต่อสู้ โจทก์ ซึ่ง เป็น 
บุคคลภายนอก ผู้ ได้ สิทธิ มา โดย เสีย ค่าตอบแทน และ โดยสุจริต และ ได้ จดทะเบียน สิทธิ โดยสุจริต 
แล้ว ได้ นั้น เห็นว่า ท่ีดิน ของ โจทก์ มี ทางออก สู ่ทางสาธารณะ ได้ หลาย ทาง และ ได้ มี การ แบง่ ท่ีดิน 
บางสว่น เพื่อ เป็น ทาง สาธารณประโยชน ์รวม 2 ครั้ง ในปี 2548 และ 2549 ทำให ้มี ทางสาธารณะ 
จาก ถนน สุขุมวิท ผา่น ท่ีดิน ของ โจทก์ ทาง ด้าน ทิศเหนือ ตรง ไป สุด ชายทะเล ซึ่ง โจทก์ สามารถ ใช้ ทาง 
สาธารณประโยชน์ ตลอด แนว ถนน สุขุมวิท จนถึง ชายทะเล โดย ไม ่จำต้อง ผา่น ท่ีดิน พิพาท ประกอบ 
กับ โจทก์ ไม ่ได้ เข้า ทำประโยชน ์ใน ท่ีดิน ของ โจทก์ ต้ังแต่ วันท่ี โจทก์ ซื้อ มา เมื่อ ปี 2551 จนถึง วัน ฟ้อง
นอกจากนี้ ท่ีดิน พิพาท ไม ่มี สภาพ เป็น ทางเดิน และ เป็น ท่ีดิน รกร้าง ว่างเปล่า มา ต้ังแต่ มี การ 
จดทะเบียน ทาง ภาระจำยอม เมื่อ ปี 2534 ซึ่ง ได้ความ จาก โจทก์ เบิกความ ตอบ ทนาย จำเลย ถามค้าน 
ว่า ตาม สำเนา โฉนดท่ีดิน ไม ่ได้ ระบุ รายละเอียด เก่ียวกับ ทาง ภาระจำยอม ไว้ ท่ี สารบัญ จดทะเบียน
ท่ีดิน พิพาท อยู ่หลัง รั้ว บ้าน แต่ ปัจจุบัน ไม ่ทราบ ว่า อยู ่ตรงจุด ใด เนื่องจาก ยัง ไม ่เคย มี การ รังวัด
แสดงว่า โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน อันเป็น สามยทรัพย์ โดย ไม ่ได้ ขอ ดูหรือ ตรวจสอบ หลักฐาน ท่ีดิน พิพาท ท้ัง 2
แปลง ว่า มี ทางออก สู ่ชายทะเล หรือไม ่ท้ังท่ี มี การ ซื้อ ท่ีดิน หลังจาก จำเลย ซื้อ ท่ีดิน อันเป็น ภารยทรัพย ์
แล้ว หลาย ปี ซึ่ง ก่อน ฟ้องคดี นี้ โจทก์ เคย จดทะเบียน ปลอด ภาระจำยอม ให้ แก่ นาย วันดี โดย โจทก์ 
ได้รับ ค่าตอบแทน ซึ่ง ต่อมา โจทก์ ทราบ ว่า ท่ีดิน พิพาท ท้ัง 2 แปลง ไม ่มี ทางออก สู ่ชายทะเล และ หมด 
ประโยชน์ แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ กับ ภาระจำยอม สิ้น ไป แล้ว แต่กลับ นำ คดี มา ฟ้อง จำเลย ขอให้ เปิดทาง 
ภาระจำยอม โดย ไม ่ประสงค์ จะ ให้ เป็นไป เชน่นั้น อยา่ง แท้จริง ดังท่ี ได้ วินิจฉัย ถึง เหตุผล ท่ี กล่าว ไว้ 
ข้างต้น พฤติการณ์ ของ โจทก์ จึง เป็นการ ใช้ สิทธิ โดย ไม ่สุจริต ท้ัง กรณ ีตาม บทบัญญัติ ใน 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคสอง บัญญัติว่า "...สิทธ ิอัน ยัง มิได้ 
จดทะเบียน นั้น มิ ให้ ยกขึ้น เป็น ข้อ ต่อสู ้บุคคลภายนอก ผู้ ได้ สิทธิ มา โดย เสีย ค่าตอบแทน และ โดยสุจริต
และ ได้ จดทะเบียน สิทธิ โดยสุจริต แล้ว"นั้น หมายความ ถึง กรณี ท่ี บุคคล ได้มา โดยสุจริต ซึ่ง ทรัพยสิทธ ิ
อัน เดียว กับ ทรัพยสิทธิ ท่ี ยัง ไม ่ได้ จดทะเบียน นั้น กรณ ีตามท่ี โจทก์ อ้าง เป็นการ ได้ สิทธิ ประเภท 
กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน สามยทรัพย์ สว่น ภาระจำยอม เป็น สิทธิ ใน ประเภท รอนสิทธ ิจึง มิใช ่การโต้เถียง กัน 
ใน เรื่อง การ ได้ สิทธิ ใน ทรัพยสิทธิ ประเภท เดียว กับ สิทธิ ของ บุคคลภายนอก ท่ี ยัง ไม ่จดทะเบียน แต่ 
เป็น กรณี ท่ี มี นิติกรรม อัน ก่อให้เกิด ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน ของ ผู้ขาย เดิม อันเป็น 
สามยทรัพย์ เมื่อ ผู้ขาย เดิม ได้ โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน อันเป็น สามยทรัพย ์แก่ โจทก์ แล้ว ภาระจำยอม 
ยอ่ม ติด ไป กับ สามยทรัพย์ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1393 วรรคหนึ่ง ซึ่ง 
ภาระจำยอม จะ สิ้น ไป ก็ แต่ เมื่อ ภาระจำยอม หรือ สามยทรัพย ์สลาย ไป ท้ังหมด หรือ มิได้ ใช้ สิบ ปี ดังท่ี 
บัญญัติ ไว้ ใน มาตรา 1397 และ 1399 ดังนั้น เมื่อ ข้อเท็จจริง ปรากฏ ว่า ภาระจำยอม ได้ สิ้น ไป แล้ว 
เพราะ มิได้ ใช้ สิบ ปี จำเลย จึง มี สิทธ ิฟ้องแย้ง บังคับ ให้ โจทก์ ใน ฐานะ เจ้าของท่ีดิน อันเป็น สามยทรัพย์
จดทะเบียน ปลอด ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน พิพาท ได้ และ โจทก์ จะ ยก การ ได้ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน พิพาท โดย 
เสีย ค่าตอบแทน และ โดยสุจริต และ ได้ จดทะเบียน สิทธิ โดยสุจริต เป็น ข้อ ต่อสู้ เพื่อ ไม ่ให้ ภาระจำยอม 
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ท่ี มี อยู ่ใน ท่ีดิน พิพาท สิ้น ไปหา ได้ ไม ่ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น เชน่กัน สว่น ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ อ่ืน 
นอกจากนี้ ไม ่จำต้อง วินิจฉัย เพราะ ไม ่ทำ ให้ผล ของ คดี เปล่ียนแปลง ไป ศาลอุทธรณ์ ภาค 2 พิพากษา 
ชอบแล้ว ฎีกา ของ โจทก์ ทุก ข้อ ฟังไมข่ึ้น พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ท้ัง ใน สว่น ฟ้อง และ 
ฟ้องแย้ง ให้ เป็น พับ
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