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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ภาระจํายอม เป็น ทรัพยสิทธ ิท่ี ตัดรอน อํานาจ แหง่ กรรมสิทธิ์ ของ เจ้าของ อสังหาริมทรัพย ์ซึ่ง เรียก ว่า 
ภารยทรัพย์ ใน อัน ท่ี ต้อง ยอมรับ กรรม บางอยา่ง ด้วย การ งดเว้น การ ใช้ สิทธิ ใน ทรัพย์สิน ของ ตน เพื่อ 
ประโยชน์ แก่ อสังหาริมทรัพย ์อ่ืน ท่ี เรียก ว่า สามยทรัพย์ จึง ต้อง แปลความ โดย เครง่ครัด เดิม ท่ีดิน ของ 
โจทก์ โฉนด เลขท่ี 243749 ตก อยู ่ภายใต้ บังคับ ภาระจํายอม เรื่อง ทางเดิน ทางรถยนต์ ทาง 
สาธารณูปโภค ใด ๆ แก่ ท่ีดิน ของ จํา เลย โฉนด เลขท่ี 1003 เมื่อ โจทก์ รวม ท่ีดิน ของ โจทก์ โฉนด เลขท่ี
10516, 10517, 243749 และ 158942 เป็น แปลง เดียวกัน เป็น โฉนด เลขท่ี 10516 ภาระจํายอม ท่ี 
ยัง คงอยู ่ใน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10516 ฉบับ ใหม ่จึง มี อยู ่เฉพาะ ใน ท่ีดิน สว่น ท่ี เคย เป็น ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
243749 เดิม เท่านั้น การ รวม โฉนดท่ีดิน หลาย แปลง เป็น โฉนด เดียว มิได้ มีผล ทําให้ ภาระจํายอม เดิม 
ใน โฉนดท่ีดิน แปลง หนึ่ง แปลง ใด ได้ กระจาย ไป อยู ่ใน ทุก สว่น ของ โฉนดท่ีดิน ฉบับ ใหม ่ด้วย ดังนั้น ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 10516 ท่ี มิใช ่เป็น สว่น ของ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 243749 เดิม ยอ่ม ไม ่ตก อยู ่ภายใต้ บังคับ 
ภาระจํายอม ดังกล่าว และ มิใช ่เป็น กรณี ท่ี ภาระจํายอม แตะต้อง เพียง สว่นหนึ่ง แหง่ ภารยทรัพย์
เจ้าของ ทรัพย์ นั้น อาจ เรียก ให้ ย้าย ไป ยัง สว่น อ่ืน ได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1392 ดัง จํา เลย ฎีกา

คําพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คําฟ้อง ขอให ้พิพากษา ให้ ทาง ภาระจํายอม บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 10516 สิ้นไป
และ ให ้จําเลย จดทะเบียน ยกเลิก ภาระจํายอม ตามท่ี ได้ จดทะเบียน ไว้ เมื่อ วันท่ี 14 มีนาคม 2537 เสีย
หาก จําเลย เพิกเฉย หรือไม ่ดําเนินการ ให้ ถือเอา คําพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จําเลย จําเลย 
ให้การ ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จําเลย จดทะเบียน เพิกถอน ภาระจํายอม บน ท่ีดิน โฉนด 
เลขท่ี 10516 ท่ี ให้ เป็น ภาระจํายอม บางสว่น แก่ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 1003 เมื่อวันท่ี 14 มีนาคม 2537
หาก จําเลย ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา ตาม คําพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จําเลย
ค่าฤชาธรรมเนียม และ ค่าใช้จ่าย ใน การ ดําเนินคดี ให้ เป็น พับ จําเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา 
ยืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ์ ให้ เป็น พับ จําเลยฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา 
วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ท่ี มิได้ โต้เถียง กัน ใน ชั้นนี้ รับฟังได้ ว่า เดิมบริษัท ร. เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 243749 และ 1003 เมื่อวันท่ี 14 มีนาคม 2537 บริษัท ร. จดทะเบียน ให้ โฉนดท่ีดิน 
เลขท่ี 243749 ตก อยู ่ภายใต้ บังคับ ภาระจํายอม บางสว่น เรื่อง ทางเดิน ทางรถยนต์ ทาง 
สาธารณูปโภค อ่ืน ๆ แก่ โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 134205, 158942, 1003 อําเภอ เดียวกัน โดย บันทึก 
ข้อตกลง ลงวันท่ี 14 มีนาคม 2537 ปี 2539 บริษัท ร. จดทะเบียน อาคารชุด ตาม พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ชื่อ อาคารชุด ซ. อาคาร จี 1, จี 2 ซึ่ง ปลูกสร้าง บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 1003
จํานวน 437 ห้องชุด โดย มี จําเลย เป็น นิติบุคคล อาคารชุด เมื่อวันท่ี 18 ธันวาคม 2551 โจทก์ รับ 
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 10516, 10517, 243749 และ 158942 มาจาก เจ้าของเดิม ในปี
2552 โจทก์ รวม ท่ีดิน ท้ัง สี่ โฉนด เป็น แปลง เดียวกัน เป็น โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 10516 โดย ใน สารบัญ 
จดทะเบียน วันท่ี 14 มีนาคม 2537 ระบุว่า โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 243749 ตก อยู ่ภายใต้ บังคับ 
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ภาระจํายอม บางสว่น เรื่อง ทางเดิน ทางรถยนต์ ทาง สาธารณูปโภค อ่ืน ๆ แก่ โฉนดท่ีดิน เลขท่ี
134205, 158942, 1003 อําเภอ เดียวกัน โดย บันทึก ข้อตกลง ลงวันท่ี 14 มีนาคม 2537 แล้ว 
ดําเนินการ ก่อสร้าง อาคารชุด ชื่อ โครงการ ด. บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 10516 กับ สร้างกําแพง คอนกรีต 
ล้อมรอบ โครงการ ของ โจทก์ ไว้ รวมท้ัง สว่น ท่ี เป็น โฉนด เลขท่ี 243749 เดิม มีปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย 
ตาม ฎีกา ของ จําเลย ว่า ภาระจํายอม พิพาท สิ้น ไป แล้ว หรือไม ่เห็นว่า ภาระจํายอม เป็น ทรัพยสิทธ ิท่ี 
ตัดรอน อํานาจ แหง่ กรรมสิทธิ์ ของ เจ้าของ อสังหาริมทรัพย ์ซึ่ง เรียก ว่า ภารยทรัพย์ ใน อัน ท่ี ต้อง รับ 
กรรม บางอยา่ง ด้วย การ งดเว้น การ ใช้ สิทธิ ใน ทรัพย์สิน ของ ตน เพื่อ ประโยชน ์แก่ อสังหาริมทรัพย ์อ่ืน ท่ี 
เรียก ว่า สามยทรัพย์ สําหรับ กรณีพิพาท คือ โจทก์ ใน ฐานะ เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 10516
ท่ี จําต้อง ผูกพัน ด้วย การ งดเว้น การ ใช้ สิทธิ ใน ท่ีดิน สว่น ท่ี เคย เป็น ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 243749 เดิม 
อันเป็น ท่ีดิน ภารยทรัพย์ ในเรื่อง ทางเดิน ทางรถยนต์ ทาง สาธารณูปโภค อ่ืน ๆ แก่ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
1003 ซึ่ง เป็น สามยทรัพย์ และ ขณะ พิพาท ท่ีดิน ตกเป็น สิทธิ แก่ จําเลย ใน การ จัดการ และ รักษา ดูแล 
ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 ตามท่ี เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 243749 เดิม
ได้ จดทะเบียน ไว้ เมื่อ วันท่ี 14 มีนาคม 2537 ก็ตาม แต่ ข้อ ท่ี โจทก์ กล่าวอ้าง ใน ฟ้อง ว่า เจ้าของ 
กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 1003 ไม ่ได้ ใช้ ภาระจํายอม ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 243749 เนื่องจาก มี ท่ีดิน 
หลาย แปลง และ ลําราง สาธารณประโยชน ์ขวางก้ัน อยู ่จําเลย เพียง ให้การ ว่า ม ีสะพาน ข้าม ลําราง 
สาธารณประโยชน์ ได้ เท่านั้น มิได้ ต่อสู ้ว่า นอกจาก จะ มี การ จดทะเบียน เรื่อง ภาระจํายอม แล้ว ตาม 
สภาพ ความเป็นจริง ท่ี มี มา แต่เดิม เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 1003 ได้ ใช้ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
243749 เป็น ทางเดิน หรือ ทาง รถยนต์ หรือ ทาง สาธารณูปโภค ใน ลักษณะ ใด และ ใช้ ติดต่อกัน เรื่อย มา 
จนถึง ปัจจุบัน แต่อยา่งใด กับ เมื่อ พิจารณา ภาพถ่ายทางอากาศ และ แผนท่ี ซึ่ง โจทก์ และ จําเลย อ้าง
ประกอบ กับ นางสาว จิตรา ภรณ์ ผู้จัดการ ของ จําเลย เบิกความ ตอบ ทนาย โจทก์ ถามค้าน ว่า บริเวณ 
ระบาย ด้วย สี เขียว ใน เอกสาร หมาย ล.19 ท่ี เป็น ภาระจํายอม ท่ีอยู ่นอก รั้ว โครงการ ของ โจทก์ ล้วน เป็น 
ท่ีดิน รกร้าง ไม ่สามารถ เดิน ไป จน สุด ทางได้ เนื่องจาก มี ป่า รกร้าง ขวาง อยู ่ทํา เห็น ได้ ว่า นับแต่ 
จดทะเบียน ภาระจํายอม เรื่อย มา จนถึง ปัจจุบัน ไม ่เคย มี การ ใช้ ภาระจํายอม ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
243749 เป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ทาง สาธารณูปโภค ใด ๆ เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 1003
ตามท่ี ได้ จดทะเบียน ไว้ เลย ท้ังนี้ ก็ เนื่องจาก ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง มิได้ อยู ่ติดกัน ต้อง ผา่น ท่ีดิน แปลง อ่ืน 
กับ ลําราง สาธารณประโยชน์ และ จาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 1003 ไม ่สามารถ ท่ีจะ ผา่น ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
243749 เพื่อ การ ออก สู ่ทางสาธารณะ ได้ กับ ได้ความ จาก นาย วิร นนท์ ผู้อยูอ่าศัย ใน อาคารชุด ซ. 2
และ 4 พยาน จําเลย ว่า ผู้อยูอ่าศัย ใน อาคารชุด ซ. ท้ังหมด ใน ชว่ง เวลากลางวัน จะ ออก สู ่
ถนนสาธารณะ โดย ใช้ เส้นทาง หลัก ผา่น ทาง ซอย ล. 128 และใช้ซอย ล. 126 เป็นทางรอง ใน เวลา 
กลางคืน จะ ไม ่ใช้ ซอย ล. 126 เนื่องจาก เปล่ียว แต่ หาก จะ ใช้ ซอย ล. 130 โดย ผา่น อาคารชุด 
โครงการ ด. ของ โจทก์ ตาม เส้น ลูกศร สีแดง ใน แผนท่ี เอกสาร หมาย ล.19 สามารถ ทําได้ แต่ ต้อง แลก 
บัตร แม้ ท่ีดิน ตามท่ี นาย วิร นนท์ อ้าง ถึง เป็น สว่นหนึ่ง ของ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 10516 ก็ตาม แต่ เป็น สว่น 
ท่ีอยู ่บริเวณ ด้านหน้า ของ ท่ีดิน มิใช ่ใน สว่น ท่ี เคย เป็น ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 243749 เดิม ท่ีอยู ่ด้านหลัง 
ของ โครงการ เมื่อ ภาระจํายอม เป็น ทรัพยสิทธิ ซึ่ง ตัดรอน อํานาจ แหง่ กรรมสิทธิ์ ของ เจ้าของ 
อสังหาริมทรัพย์ จึง ต้อง แปลความ โดย เครง่ครัด ว่า ภาระจํายอม ท่ี ยัง คงอยู ่ใน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี
10516 ก็ มี อยู ่เฉพาะ ใน ท่ีดิน สว่น ท่ี เคย เป็น ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 243749 เดิม เท่านั้น การ รวม โฉนดท่ีดิน 
หลาย แปลง เป็น โฉนด เดียว มิได้ มีผล ทําให้ ภาระจํายอม เดิม ใน โฉนดท่ีดิน แปลง หนึ่ง แปลง ใด ได้ 
กระจาย ไป อยู ่ใน ทุก สว่น ของ โฉนดท่ีดิน ฉบับ ใหม ่ด้วย ซึ่ง ตรง กับ สารบัญ จดทะเบียน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี
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10516 ท่ี ยังคง ระบุ ว่า โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 243749 เท่านั้น ท่ี ตก อยู ่ภายใต้ บังคับ ภาระจํายอม ตาม 
บันทึก ข้อตกลง วันท่ี 14 มีนาคม 2537 ดังนั้น ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 10516 ท่ี มิใช ่เป็น สว่น ของ ท่ีดิน โฉนด 
เลขท่ี 243749 เดิม ยอ่ม ไม ่ตก อยู ่ภายใต้ บังคับ ภาระจํายอม เรื่อง ทางเดิน ทางรถยนต์ ทาง 
สาธารณูปโภค ใด ๆ แก่ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 1003 จึง มิใช ่เป็น กรณี ท่ี ภาระจํายอม แตะต้อง เพียง 
สว่นหนึ่ง แหง่ ภารยทรัพย์ เจ้าของ ทรัพย์ นั้น อาจ เรียก ให้ ย้าย ไป ยัง สว่น อ่ืน ได้ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1392 ดัง จําเลย ฎีกา การ ท่ี โจทก์ มิได้ เรียก ให้ จําเลย ย้าย 
ภาระจํายอม จาก ด้านหลัง ไป อยู ่ด้านหน้า โครงการ จึง ไมเ่ป็นการ ใช้ สิทธิ โดย ไม ่สุจริต นอกจากนี้ ถนน 
และ กําแพง คอนกรีต ใน โครงการ ด. ยัง เป็น สาธารณูปโภค ท่ี โจทก์ มี ความชอบธรรม จัดทํา ขึ้น เพื่อ 
ประโยชน์ ใน การ ใช้สอย และ ควบคุม ดูแลรักษา ความปลอดภัย ใน ชีวิต และ ทรัพย์สิน ให้ แก่ ผู้อยูอ่าศัย 
ใน อาคารชุด ของ โจทก์ หาก โจทก์ จะ พึง อนุญาต ให้ ผู้ ท่ี อาศัย อยู ่ใน อาคารชุด ซ. ทุก โครงการ สามารถ 
ผา่น เข้าออก ใน บริเวณ อาคารชุด โครงการ ด. ได้ แต่ ต้อง แลก บัตร ต่อ เจ้าหน้าท่ี รักษา ความปลอดภัย
ณ บริเวณ ประตู เข้าออก ด้านหน้า โครงการ ยัง นับ เป็นเรื่อง ท่ี เหมาะสม ชอบธรรม และ ไม ่ใช ่เป็นเรื่อง 
ท่ี จําเลย หรือ ลูกบ้าน ได้ ใช้ ภาระจํายอม พิพาท ตาม สิทธิ ตามปกติ เชน่ ท่ี เคย มี มา เนื่องจาก ไม ่ใช ่เป็น 
สว่น ของ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 243749 เดิม พยานหลักฐาน ของ โจทก์ มี นํ้าหนัก ดีกว่า พยานหลักฐาน ของ 
จําเลย ข้อเท็จจริง ฟังได้ ว่า นับแต่ ท่ี ได้ มี การ จดทะเบียน ให้ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 243749 เดิม ตก อยู ่
ภายใต้ บังคับ ภาระจํายอม บางสว่น เรื่อง ทางเดิน ทางรถยนต์ ทาง สาธารณูปโภค อ่ืน ๆ แก่ ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 1003 เมื่อวันท่ี 14 มีนาคม 2537 จวบ จนถึง วันท่ี 13 พฤษภาคม 2563 ซึ่ง เป็น วัน ฟ้อง
ไม ่เคย มี การ ใช้ ภาระจํายอม เกิน กว่า 10 ปี ภาระจํายอม นั้น ยอ่ม สิ้น ไป ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1399 โจทก์ ใน ฐานะ เจ้าของ ภารยทรัพย ์ชอบ ท่ีจะ ฟ้อง 
ขอให้ เพิกถอน ภาระจํายอม ได้ ท่ี ศาลอุทธรณ ์พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ จําเลย 
ฟังไมข่ึ้น พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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