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ยอ่ / หลักกฎหมาย
การ ท่ี จำเลย แบง่แยก ท่ีดิน แปลง ใหญ ่ออก เป็น แปลง ยอ่ย ปลูกสร้าง ตึกแถว ออก จำหนา่ย ถึง 60
แปลง และ จัด ให้ มี การ ทำ ถนน ออก สู ่ถนน เพชรบุร ีตัด ใหม ่และถนนอโศก-ดินแดง โดย จัด สร้าง ขึ้น 
พร้อม ๆ กับ การ สร้าง ตึกแถว ขาย เพื่อประโยชน์ของ ผู้ซื้อ ตึกแถว เป็น การจัดจำหนา่ย ท่ีดิน ติดต่อกัน 
เป็น แปลง ยอ่ย มี จำนวน ต้ังแต่ สิบ แปลง ขึ้นไป ซึ่ง นาง ศ. กับ พวก ได้ ซื้อ ตึกแถว 1 ห้อง และ ได้ ขาย ให้ 
โจทก์ ภายหลัง การกระทำ ของ จำเลย จึง เป็น การแสดงออก โดยปริยาย ว่า จำเลย ได้ จัด ให้ มี 
สาธารณูปโภค อัน ถือได้ว่า เป็น การจัดสรรท่ีดิน ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี 286 ข้อ 30 การ 
ท่ี จำเลย จะ ขออนุญาต จัดสรร ท่ีดิน หรือไม ่ก็ เป็น อีก เรื่อง หนึ่ง ต่างหาก อันเป็น การฝ่าฝืน ประกาศ ของ 
คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี 286 ก็ ไม ่ทำ ให้การ ดำเนินการ ของ จำเลย ไม ่เป็น การจัดสรรท่ีดิน ตามกฎหมาย
ดังนั้น ถนน คอนกรีต หน้า ตึกแถว ของ โจทก์ ซึ่ง เป็น ของ จำเลย จึง เป็น ภาร จำยอม แก่ ท่ีดิน และ ตึกแถว 
ของ โจทก์ จำเลย หา มี สิทธ ิปิดก้ัน ไม ่การ ท่ี โจทก์ รื้อ กำแพง ของ จำเลย ด้านหลัง ตึกแถว โจทก์ ออก และ 
ยอมให้ บริษัท ง. จำกัด ใช ้ถนน ท่ี เป็น ภาร จำยอม โดย ให้ รถยนต์ แล่น ทะลุ ผา่น ตึกแถว ชั้นล่าง ของ 
โจทก์ เข้าออก ถนนสาธารณะ ทำให ้จำเลย ซึ่ง เป็นเจ้าของ ภารยทรัพย ์ต้อง รับภาระ มาก เกินควร กว่า 
ปกติ ต้องตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1388 แต่ ก็ ไม ่เป็น เหตุ ท่ีจะ ให้ จำเลย ปิดก้ัน 
ถนน ภาร จำยอม ดังกล่าว ได้ จำเลย คง มี สิทธิ ห้าม บุคคล อ่ืน ใช้ หรือ เรียกค่าเสียหาย หาก เกิด มี ขึ้น 
เท่านั้น ดังนั้น จำเลย จึง มี สิทธิ ท่ีจะ ให้ โจทก์ ก่อ สร้างกำแพง ของ จำเลย ตามเดิม เพื่อ มิ ให้ บุคคล อ่ืน ใช้ 
ถนน พิพาท

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 94627 พร้อมตึกแถว 4 ชั้น เลขท่ี 49
ถนนอโศก-ดินแดง แขวง มักกะสัน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร โดย ซื้อ จาก นาง ศิวะ ภรณ์ กับ พวก
ซึ่ง ซื้อ จาก จำเลย ผู้ จัดสรร โดย แบง่ จาก ท่ีดิน แปลง เดิม เป็น แปลง ยอ่ย หลาย สิบ แปลง และ สร้าง 
ตึกแถว ขาย บุคคล ท่ัวไป เพื่อ อยูอ่าศัย และ ประกอบ การพาณิชย์ โจทก์ สามารถ ออก สู ่ถนน เพชรบุรี(ท่ี 
ถูก เพชรบุรี ตัด ใหม)่ และถนนอโศก-ดินแดง โดย ทาง ถนน ท่ี จำเลย สร้าง ขึ้น บน ท่ีดิน ของ จำเลย โฉนด 
เลขท่ี 94575, 94576, 94605, 94636,139181 และ 139201 ท่ีดิน ท้ัง เจ็ด โฉนด ดังกล่าว จึง ตกเป็น 
ภาร จำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 94627 ของ โจทก์ ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี
286 ข้อ 30 จำเลย ใช้ บริวาร นำ เสา สาม ต้น มา ปัก ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 139181 และ หล่อ กำแพง 
คอนกรีต เสริม ทับ ครอบ เสา สาม ต้น กว้างประมาณ 15 เซนติเมตร สูง 60 เซนติเมตร ยาวประมาณ4
เมตร ทำให้ โจทก์ ไม ่สามารถ ใช้ ถนน ของ จำเลย ตามปกติ สุข ขอ บังคับ ให้ จำเลย รื้อถอน เสา และ 
กำแพง ออก และ ปรับ ให้ อยู ่ใน สภาพ เรียบร้อย ใช้การได้ หาก จำเลย ไม ่ปฏิบัติ ให้ โจทก์ ดำเนินการ แทน 
โดย จำเลย ออก ค่าใช้จ่าย ห้าม จำเลย และ บริวาร ขัดขวาง การ ใช้ ถนน บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 94575,
94576, 94605, 94606, 94636, 139181 และ 139201ตำบลบางกะปิ อำเภอ ห้วยขวาง
กรุงเทพมหานคร ใน การ เข้าออก สู ่ถนน เพชรบุรี และถนนอโศก-ดินแดง ห้าม จำเลย และ บริวาร 
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กระทำการ อัน เป็นเหตุให้ โจทก์ และ บริวาร เสื่อม ความสะดวก หรือ ลด ประโยชน ์ใน ภาร จำยอม บน 
ถนน ดังกล่าว จำเลย ให้การ และ ฟ้องแย้ง ว่า เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด ท้ัง เจ็ด ตาม ฟ้อง
การปลูกสร้าง ตึกแถว ของ จำเลย ไม ่ได้ เป็น การจัดสรรท่ีดิน เพื่อ จำหนา่ย ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ
ฉบับท่ี 286ท่ีดิน และ ถนน ท่ี สร้าง จึง ไม ่ตกเป็น ภาร จำยอม ของ ท่ีดิน โฉนด ใด ท้ังนี้ จำเลย ได้ สงวน สิทธิ 
ท่ีจะ ให้ บุคคล ใช้ ถนน ท้ัง มี การ เรียก เก็บ ค่า ใช้ ถนน ตลอดมา จำเลย จึง มีกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน และ ถนน ใน 
การ ท่ีจะ กระทำการ ใด ๆ ใน ท่ีดิน และ ถนน จำเลย สืบ ทราบ ว่า โจทก์ รื้อ กำแพง กว้าง15 ซ.ม. สูง 1.50
เมตร ยาว ตลอด แนว ตึกแถว โจทก์ ประมาณ 4 เมตร ของ จำเลย ด้านหลัง ออก แล้ว ใช้ พื้นท่ี ตึกแถว
และ ท่ีดิน จำเลย ใน โฉนด เลขท่ี 94611ใน สว่น ท่ีอยู ่ด้านหลัง ตึกแถว เป็น ถนน ให้ ยานพาหนะ สัญจร 
ผา่น ไปมา ระหว่าง ท่ีดิน โจทก์ ซึ่ง อยู ่ด้านหลัง ท่ีดิน ดังกล่าว เชื่อมต่อ กับ ท่ีดิน และ ถนน จำเลย ตาม ฟ้อง 
เป็นการ ทำลาย ทรัพย์สิน จำเลย จำเลย ให้ โจทก์ ก่อ สร้างกำแพง คืน สู ่สภาพเดิม แต่ โจทก์ เพิกเฉย
ดังนั้น เพื่อ เป็นการ บรรเทา ความเสียหาย ของ จำเลย และ ผู้อาศัย ใน บริเวณ ดังกล่าว จำเลย จึง ปัก 
เสาเข็ม 3 ต้น ใน ท่ีดิน ของ จำเลย และ ต่อมา ได้ ก่ออิฐ ฉาบปูน จึง ไมเ่ป็นการ ขัดขวาง การสัญจร ของ 
ผู้อยูอ่าศัย ใน ตึกแถว เลขท่ี 49 หรือ บุคคล อ่ืน ใน บริเวณ ท่ีดิน ตึกแถว ไมเ่ป็นการ ทำให้ ถนน 
เสื่อมสภาพ หรือ ลด ประโยชน ์และ ความสะดวก ใน การ ใช้สอย ถนน จำเลย ก่อน ถึง ตัว ตึกแถว เลขท่ี
49มี ทางเท้า ขวางก้ัน ไว้ ถนน จำเลย ไม ่ได้ ใช้ประโยชน์ เพื่อ จะ ให้ บุคคล นำ รถยนต์ เข้าสู ่ตึกแถว เลขท่ี
49 เป็น ถนน เชื่อม ต่อเนื่อง กับ ท่ีดิน โจทก์ ด้านหลัง การกระทำ ของ โจทก์ จึง เป็นการ เพิ่ม ภาระ แก่ ท่ีดิน 
จำเลย และ ยัง ทำให ้ตึกแถว ข้างเคียง ชำรุด เสียหาย ขอให ้โจทก์ ก่อ กำแพง ท่ี รื้อ ออก ให้ มี สภาพเดิม ถ้า 
ไม ่ดำเนินการ ขอให ้ชำระเงิน 30,000 บาท แก่ จำเลย เป็น ผู้ ก่อสร้าง แทน โดย ให้ จำเลย หรือ บริวาร มี 
สิทธิ เข้าไป ใน ท่ีดิน ของ โจทก์ ท่ีอยู ่ข้างเคียง ท่ีจะ ต้อง ก่อ สร้างกำแพง กับ ขอให้ ยกฟ้อง โจทก์ โจทก์ 
ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ว่า การ แบง่ ท่ีดิน ออก เป็น แปลง ๆ และ ก่อสร้าง ตึกแถว ของ จำเลย ต้อง ขออนุญาต
ซึ่ง จำเลย เป็น ผู้ จัดสรร ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 จำเลย จะ อ้างว่า ไม ่อยู ่ใน บังคับ ไม ่ได้
จำเลย ไม ่เคย เรียก เก็บ ค่า ผา่น ทาง จำเลย ไม ่มี สิทธิ เรียกค่าเสียหาย ใด ๆ และ จำเลย ไม ่ใช ่เจ้าของ 
กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 94611 ท่ีดิน ดังกล่าว และ สิ่งปลูกสร้าง เป็น สิ่ง ท่ี จำเลย ทำ ขึ้น เพื่อ 
ประโยชน์ ใน การ แบง่ ท่ีดิน ปลูก อาคาร พาณิชย ์ขาย จำเลย ต้อง เว้น ด้านหลัง 2 เมตร ตาม ข้อบัญญัติ 
กรุงเทพมหานคร เพื่อให้ เป็น ทาง หนี ไฟ ผู้ซื้อ ท่ีดิน และ อาคาร จะ ได้ สิทธิ ท่ีดิน เฉพาะ สว่นหลัง ของ 
อาคาร ทุกราย ไป และ มี สิทธ ิก่อสร้าง ครอบครอง ทำประโยชน์ จำเลย ไม ่เคย โต้แย้ง คัดค้าน โจทก์ ทุบ 
กำแพง เพื่อ ใช้ เป็น ทางเข้าออก นั้น ไมเ่ป็นการ ขัดต่อ วัตถุประสงค์ และ เจตนารมณ์ ของกฎหมาย
จำเลย ไม ่มี สิทธิ ขัดขวาง และ ไม ่เสียหาย จำเลย จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง ท่ีดิน ด้านหลัง ออก ไป ไม ่ใช ่ของ 
โจทก์ และ โจทก์ ไม ่ได้ ใช้ประโยชน์ ท่ีดิน ดังกล่าว เป็น ของ บุคคล อ่ืน ซึ่ง โจทก์ ขอ ใช้ ผา่น ทางเข้าออก 
ถนน เพชรบุรี ตัด ใหม ่จำเลย ไม ่ฟ้อง ภายใน กำหนด 1 ปี นับแต่ รู้เรื่อง การ ทุบ กำแพง จึง ขาด อายุความ 
ละเมิด กำแพง ท่ี ทุบ สามารถ สร้าง ได้ ใน ราคา 2,000 บาท ขอให้ ยก ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ 
จำเลย รื้อถอน เสา เหล็ก และ กำแพง คอนกรีต ตาม ฟ้อง บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 139181 ออก แล้ว ปรับ 
พื้นถนน ให ้อยู ่ใน สภาพ เรียบร้อย ใช้การได้ ห้าม จำเลย และ บริวาร ขัดขวาง โจทก์ และ บริวาร ใน การ ใช้ 
ถนน บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 94575, 94576, 94605, 94606, 94636,139181 และ 139201
ตำบลบางกะปิ อำเภอ ห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร กับ ให้ โจทก์ ก่อ กำแพง กว้าง 15 เซนติเมตร สูง
1.50 เมตร ยาว ตลอด แนว ตึกแถว เลขท่ี 89 ให ้มี สภาพเดิม ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 94611
ต.บางกะปิ(ลาดพร้าว ฝั่ ง เหนือ) อำเภอ ห้วยขวาง (บางกะปิ) กรุงเทพมหานคร ถ้า โจทก์ หรือ จำเลย 
ไม ่ดำเนิน การตาม คำขอ ของ แต่ละ ฝ่าย ก็ ให้ โจทก์ หรือ จำเลย แล้วแต่ กรณี ดำเนิน การตาม 
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ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 296 ทวิ โจทก์ และ จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ 
พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให้ ยก ฟ้องแย้ง จำเลย นอกจาก ท่ี แก้ คง ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น 
จำเลย ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ข้อกฎหมาย ให้ ว่า ประเด็นว่า ท่ีดิน ของ จำเลย ซึ่ง เป็น ถนน หน้า ตึกแถว 
โจทก์ เป็น ภาร จำยอม แก่ ท่ีดิน โจทก์ หรือไม ่ข้อเท็จจริง ได้ความ ว่า จำเลย ดำเนินการ แบง่แยก ท่ีดิน 
แปลง ใหญ ่ออก เป็น แปลง ยอ่ย ปลูกสร้าง ตึกแถว ออก จำหนา่ย ถึง 60 แปลง และ จัด ให้ มี การ ทำ ถนน 
ออก สู ่ถนน เพชรบุรี ตัด ใหม ่และถนนอโศก-ดินแดง ถนน ดังกล่าว จำเลย จัด สร้าง ขึ้น พร้อม ๆ กับ การ 
สร้าง ตึกแถว ขาย เพื่อประโยชน์ของ ผู้ซื้อ ตึกแถว การ ดำเนินการ ของ จำเลย ดังกล่าว เป็น 
การจัดจำหนา่ย ท่ีดิน ติดต่อกัน เป็น แปลง ยอ่ย มี จำนวน ต้ังแต่ สิบ แปลง ขึ้นไป ไม ่ว่าด้วย วิธี ใด และ มี การ 
ให้ คำมั่น หรือ แสดงออก โดยปริยาย ว่า จะ จัด ให้ มี สาธารณูปโภค หรือ บริการสาธารณะ ฯลฯ จึง 
ถือได้ว่า เป็น การจัดสรรท่ีดิน ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี 286 แล้ว แม้ จำเลย จะ อ้างว่า
จำเลย ประสงค์ เพียง แบง่แยก ท่ีดิน ไม ่อยู ่ใน หลักเกณฑ์ ของ การจัดสรรท่ีดิน เพราะ จำเลย มิได้ ให้ 
คำมั่น ใน การ สร้าง สิ่ง สาธารณูปโภค แบง่ ให้ แก่ หุ้นสว่น ใน บริษัท ตาม บันทึก ถ้อยคำ ของ จำเลย ท่ี อ้าง 
เรียน จาก สำนักงาน ท่ีดิน กรุงเทพ ก็ตาม แต่ การ ท่ี จำเลย จัด สร้าง ถนน พร้อมกับ การ สร้าง ตึกแถว ออก 
ขาย จึง เป็น การแสดงออก โดยปริยาย แล้ว ว่า จะ จัด ให้ มี สาธารณูปโภค ดังกล่าว การ ท่ี จำเลย จะ 
ขออนุญาต จัดสรร ท่ีดิน หรือไม ่ก็ เป็น อีก เรื่อง หนึ่ง ต่างหาก อันเป็น การฝ่าฝืน ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ 
ฉบับ ท่ี 286 แต่ ไม ่ทำ ให้การ ดำเนินการ ของ จำเลย ไม ่เป็น การจัดสรรท่ีดิน ตามกฎหมาย และ ตาม 
ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี 286 ข้อ 30 บัญญัติ ว่า สาธารณูปโภค ซึ่ง ผู้ จัดสรร ได้ จัด ให้ มี ขึ้น เพื่อ 
การจัดสรรท่ีดิน ตาม แผนผัง และ โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต เชน่ ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น ให ้
ถือว่า ตก อยู ่ใน ภาร จำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน ท่ี จัดสรร ฯลฯ ดังนั้น ถนน คอนกรีต หน้า ตึกแถว ของ 
โจทก์ ซึ่ง เป็น ท่ีดิน ของ จำเลย จึง เป็น ภาร จำยอม แก่ ท่ีดิน และ ตึกแถว ของ โจทก์ จำเลย หา มี สิทธิ ปิดก้ัน 
ไม ่จำเลย ฎีกา ประเด็น ต่อมา ว่า โจทก์ ซื้อ ตึกแถว เลขท่ี 49 เพื่อ ใช้ รื้อ ตึกแถว เป็น ถนน ให้ รถ แล่น ไปมา 
โดย ยอมให้ บุคคล อ่ืน ใช้ ถนน ท่ี เป็น ภาร จำยอม ทำให้ จำเลย ซึ่ง เป็นเจ้าของ ภารยทรัพย ์ต้อง รับภาระ 
มาก เกินควร กว่า ปกติ นั้น ข้อเท็จจริง ได้ความ ว่า โจทก์ ได้ ให้ บริษัทเงินทุน หลักทรัพย์ อินเตอร ์เครดิต 
แอนด์ ทรัสต์ จำกัด ใช ้เป็น ทางเข้าออก ของ รถยนต์ โดย ผา่น ตึกแถว ชั้นล่าง ของ โจทก์ เข้าออก 
ถนนสาธารณะ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1388 บัญญัติว่า เจ้าของ 
สามยทรัพย์ ไม ่มี สิทธ ิทำ การเปล่ียนแปลง ใน ภารยทรัพย ์หรือ ใน สามยทรัพย ์ซึ่ง ทำให้เกิด ภาระ 
เพิ่มขึ้น แก่ ภารยทรัพย์ การกระทำ ของ โจทก์ ท่ี รื้อ กำแพง ของ จำเลย ด้านหลัง ตึกแถว ออก เพื่อให ้
รถยนต์ ของ บุคคล อ่ืน แล่น ทะล ุตึกแถว มา ใช้ ถนน พิพาท ท้ัง ๆ ท่ี ตาม วัตถุประสงค์ ของ จำเลย ท่ี ทำ 
ถนน ดังกล่าว ก็ เพื่อให้ ผู้ซื้อ ตึกแถว ใช้ประโยชน ์เท่านั้น จึง เป็นการ ทำให้เกิด ภาระ เพิ่มขึ้น แก่ 
ภารยทรัพย์ แต่ ก็ ไม ่เป็น เหตุ ท่ีจะ ทำให ้จำเลย ปิดก้ัน ถนน ภาร จำยอม ดังกล่าว ได้ จำเลย คง มี สิทธิ ท่ีจะ 
ห้าม บุคคล อ่ืน ใช้ หรือ เรียกค่าเสียหาย หาก เกิด ความเสียหาย เท่านั้น ดังนั้น ใน กรณี นี้ จำเลย จึง มี สิทธิ 
ท่ีจะ ให้ โจทก์ ก่อ สร้างกำแพง ของ จำเลย ขึ้น ตามเดิม ตาม ฟ้องแย้ง เพื่อ มิ ให้ บุคคล อ่ืน ใช้ ถนน พิพาท 
พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให้ โจทก์ ก่อ กำแพง กว้าง 15 เซนติเมตร สูง 1.50 เมตร ยาว ตลอด แนว ตึกแถว 
เลขท่ี 49 ให้ มี สภาพเดิม ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 94611 ตำบลบางกะปิ (ลาดพร้าว ฝั่ ง เหนือ) อำเภอ 
ห้วยขวาง (บางกะปิ) กรุงเทพมหานคร นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์
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