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ยอ่ / หลักกฎหมาย
จำเลย เจ้าของ ภารยทรัพย์ มี ความผูกพัน ต้อง ยอมรับ กรรม หรือ งด ใช้ สิทธิ บางอยา่ง ใน ท่ีดิน ของ 
ตนเอง สว่น ท่ี จดทะเบียน เป็น ทางเดิน และ ทาง รถยนต์ แก่ โจทก์ จำเลย ไม ่อาจ ประกอบ กรรม ใด ๆ อัน 
จะ เป็นเหตุให้ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก ดังท่ี บัญญัติ ไว้ ใน ป.พ.พ.
มาตรา 1390 การ ท่ี จำเลย ก่อสร้าง หลังคา โรง จอด รถ รุกล้ำ แนวทาง ภาระจำยอม แม ้โจทก์ ได้ ใช้ ท่ีดิน 
ท่ี ทางราชการ กัน ไว้ เป็น ทางออก สู ่ทางสาธารณะ ด้วย ก็ ไม ่เป็นเหตุให้ จำเลย มี สิทธิ สร้าง หลังคา โรง 
จอด รถ ยื่น ออกมา รุกล้ำ ทาง ภาระจำยอม ได้ การกระทำ ของ จำเลย เป็นเหตุให้ ประโยชน ์แหง่ 
ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก โจทก์ มี สิทธิ ขอให้ จำเลย รื้อถอน โครง หลังคา เฉพาะ สว่น ท่ี 
รุกล้ำ ทาง ภาระจำยอม ได้ การ ท่ี โจทก์ ประกอบธุรกิจ ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19922 และ โจทก์ ให้ ลูกค้า 
ของ โจทก์ ซึ่ง ใช้ บริการ ใน ท่ีดิน ดังกล่าว มา ใช้ ทาง ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19778 ของ จำเลย 
ด้วย อัน เป็นการ ทำให้เกิด ภาระ เพิ่มขึ้น แก่ ภารยทรัพย์ ซึ่ง โจทก์ ใน ฐานะ เจ้าของ สามยทรัพย ์ไม ่มี 
สิทธิ ท่ีจะ ทำได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1388 และมาตรา 1389 แต่ ก็ เป็นเรื่อง ท่ี จำเลย จะ ต้อง ไป 
ว่ากล่าว ห้าม มิ ให้ โจทก์ กระทำ เชน่นั้น หา ทำให้ สิทธิ ใน การ ใช้ ทาง ภาระจำยอม ของ โจทก์ สิ้น ไป ไม่
สว่น การ ท่ี โจทก์ ใช้ ทาง ท่ี ติดกับ ลำห้วย มะลิ เป็น ทางเข้าออก ด้วย นั้น ก็ ได้ความ ว่า โจทก์ ยังคง ใช้ ทาง 
ภาระจำยอม เพื่อประโยชน์ของ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 13578 อยู ่ซึ่งตาม ป.พ.พ. มาตรา 1400
บัญญัติว่า ถ้า ภาระจำยอม หมด ประโยชน์ แก่ สามยทรัพย ์ไซร้ ท่าน ว่า ภาระจำยอม นั้น สิ้น ไป แต่ ถ้า 
ความเป็นไป มีทาง ให้ กลับ ใช้ ภาระจำยอม ได้ ไซร้ ท่าน ว่า ภาระจำยอม นั้น กลับ มี ขึ้น อีก แต่ ต้อง ยัง ไม ่
พ้น อายุความ ท่ี ระบุ ไว้ ใน มาตรา ก่อน ซึ่งคำว่า ภาระจำยอม หมด ประโยชน ์นั้น หมายความว่า ไม ่
สามารถ ใช ้ภารยทรัพย์ เพื่อ ประโยชน ์แก่ สามยทรัพย ์ได้ อีกต่อไป หาก ภารยทรัพย ์ยัง สามารถ 
ใช้ประโยชน์ ได้ อยู ่แม้ ไม ่มี การ ใช้ ภารยทรัพย ์นั้น ก็ หา ใช ่ภาระจำยอม หมด ประโยชน ์ตาม ความหมาย 
ของ บท กฎหมาย ดังกล่าว ไม ่ดังนั้น แม้ โจทก์ จะ ใช้ ทาง ท่ี ติดกับ ลำห้วย มะลิ เป็น ทางเข้าออก ด้วย ก็ หา 
ทำให ้ทาง ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19778 ของ จำเลย ท่ี มี อยูแ่ล้ว สิ้น ไป ไม ่จึง ไม ่ใช ่เป็นเรื่อง 
ภาระจำยอม หมด ประโยชน์ แก่ สามยทรัพย ์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1400 กรณ ีจึง ไม ่มี เหตุ ท่ีจะ เพิกถอน 
การ จดทะเบียน ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน เลขท่ี 19778 ของจำเลย

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย รื้อ หลัง คาท่ี สร้าง ตลอด แนวทาง ภาระจำยอม และ รื้อ 
กำแพง อิฐ บล็อก กว้าง 2 เมตร สูงประมาณ 2.5 เมตร ท่ี จำเลย ก่อสร้าง ปิดก้ัน ทาง ภาระจำยอม เพื่อ 
เปิดทาง เดินทาง รถยนต์ ให้ โจทก์ เข้าออก สู ่ถนนสาธารณะ หาก ไม ่ยอม รื้อถอน ให ้โจทก์ รื้อถอน เอง 
โดย ให ้จำเลย เป็น ผู้ ออก ค่าใช้จ่าย ให ้จำเลย ชำระ ค่าเสียหาย จาก การ ขาด รายได้ เป็น เงิน จำนวน
750,000 บาท และ ค่าเสียหาย อีก เดือน ละ 150,000 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ 
รื้อถอน เสร็จสิ้น จำเลย ให้การ ขอให ้ยกฟ้อง และ ฟ้องแย้ง ขอให้ เพิกถอน การ จดทะเบียน 
ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19778 โจทก์ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ขอให้ ยก ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น 
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พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ ให้ เพิกถอน การ จดทะเบียน ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19778 ตาม 
คำขอ ท้าย ฟ้องแย้ง ของ จำเลย ค่าฤชาธรรมเนียม ใน สว่น ฟ้อง โจทก์ ให้ เป็น พับ แต่ ให้ โจทก์ ชดใช ้
ค่าฤชาธรรมเนียม ใน สว่น ของ ฟ้องแย้ง แทน จำเลย โดย กำหนด ค่าทนายความ 20,000 บาท โจทก์ 
อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ ภาค 1 พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้จำเลย รื้อถอน โครง หลังคา กันแดด เฉพาะ สว่น ท่ี 
รุกล้ำ ทาง ภาระจำยอม สว่น ท่ี ระบายส ีดำ ตาม แผนท่ี พิพาท คำขอ อ่ืน ของ โจทก์ นอกจากนี้ ให้ ยก และ 
ให้ ยก ฟ้องแย้ง ของ จำเลย คืน ค่าขึ้นศาล ชั้น อุทธรณ์ 14,800 บาท ท่ี เสีย เกิน มา แก่ โจทก์
ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล ใน สว่น ของ ฟ้อง และ ฟ้องแย้ง ท่ี ไม ่ได้ สั่ง คืนให้ เป็น พับ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ 
เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น จำเลยฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า
ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ ไม ่ได้ โต้แย้ง กัน รับฟังได้ ว่า โจทก์ เป็น เจ้าของท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 13578 เนื้อท่ี 4
ไร ่2 งาน 53 ตารางวา และ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19922 เนื้อท่ี 5 ไร ่2 งาน 55 ตารางวา ซึ่ง อยู ่ติด ทาง 
ด้าน ทิศตะวันตก ของ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 13578 สว่น จำเลย เป็น เจ้าของท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19778 เนื้อท่ี
1 งาน 28 ตารางวา โดย จำเลย ซื้อ ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว มาจาก นาง พร รณี เมื่อวันท่ี 21 มิถุนายน 2544
ขณะ ท่ีดิน เป็น ของ นาง พร รณี เมื่อวันท่ี 31 พฤษภาคม 2538 นาง พร รณี จดทะเบียน ทาง 
ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว ให้ แก่ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 13578 ของโจทก์ เรื่อง ทางเดิน
ทางรถยนต์ กว้างประมาณ 2 เมตร ยาว ตลอด แนวทาง ด้าน ทิศใต้ ของ ท่ีดิน ของ นาง พร รณี เมื่อ 
จำเลย ซื้อ ท่ีดิน จาก นาง พร รณี แล้ว วันท่ี 24 สิงหาคม 2555 จำเลย ทำ บันทึก ข้อตกลง เรื่อง แก้ไข 
เปล่ียนแปลง ทาง ภาระจำยอม โดย เพิ่มเติม เรื่อง สาธารณูปโภค ต่าง ๆ ให้ แก่ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 13578
ของ โจทก์ ด้วย ต่อมา จำเลย สร้าง อิฐ บล็อก ก้ัน ระหว่าง ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 13578 และ ท่ีดิน ของ จำเลย
โดย ต่อเติม กำแพง อิฐ บล็อก เดิม ออกมา และ สร้าง โครง หลังคา กันแดด เพื่อ ใช้ จอด รถยนต์ ใน ท่ีดิน ของ 
จำเลย ปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ประการ แรก มี ว่า การกระทำ ของ จำเลย เป็นเหตุให้ 
ประโยชน์ แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก แก่ โจทก์ หรือไม ่เห็นว่า ปรากฏ ตาม สำเนา 
โฉนด เลขท่ี 13578 สำเนา โฉนด เลขท่ี 19778 และ แผนท่ี พิพาท ว่า ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 13578 ของ 
โจทก์ ไม ่มี ทางออก สู ่ถนนสาธารณะ โดยเฉพาะ ด้าน ทิศใต้ ติด ลำห้วย มะลิ และ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
19778 ของนางพรรณี ในปี 2538 โจทก์ จึง ทำ ข้อตกลง เรื่อง ภาระจำยอม กับ นาง พร รณี ให้ โจทก์ ได้ 
ภาระจำยอม ทางเดิน และ ทาง รถยนต์ กว้าง 2 เมตร ยาว 24.40 เมตร บน ท่ีดิน ของ นาง พร รณี ด้าน 
ทิศใต้ เพื่อ โจทก์ สามารถ ใช้ เป็น ทางออก สู ่ถนน สุวรรณ ประสาท ได้ ต่อมาปี 2544 จำเลย ซื้อ ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 19778 จากนางพรรณี จำเลย จึง ต้อง ผูกพัน รับ กรรม หรือ งด การ ใช้ สิทธิ ใน ท่ีดิน 
ภารยทรัพย์ สว่น ท่ี จดทะเบียน ภาระจำยอม แก่ โจทก์ กับเมื่อปี 2555 จำเลย ก็ได้ จดทะเบียน แก้ไข 
เปล่ียนแปลง ภาระจำยอม โดย เพิ่ม เรื่อง สาธารณูปโภค ต่าง ๆ ให้ แก่ โจทก์ ด้วย แต่ ในความเป็นจริง 
ท่ีดิน ของ โจทก์ มิได้ อยู ่ติด ชิด ลำห้วย มะลิ ทีเดียว โดย ทางราชการ ได้กัน ท่ีดิน ระหว่าง ท่ีดิน ของ โจทก์ 
และ จำเลย กับ ลำห้วย มะลิ ไว้ ทาง ออกจาก ท่ีดิน ของ โจทก์ ไป ถนน สุวรรณ ประสาท สว่นหนึ่ง จึง เป็น 
ทาง ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน ของ จำเลย กับ อีก สว่นหนึ่ง เป็น ท่ีดิน ติด ลำห้วย มะลิ ท่ี ทางราชการ กัน ไว้
อยา่งไรก็ดี เมื่อ จำเลย เจ้าของ ภารยทรัพย์ มี ความผูกพัน ต้อง ยอมรับ กรรม หรือ งด ใช้ สิทธิ บางอยา่ง 
ใน ท่ีดิน ของ ตนเอง สว่น ท่ี จดทะเบียน เป็น ทางเดิน และ ทาง รถยนต์ แก่ โจทก์ จำเลย จึง ไม ่อาจ ประกอบ 
กรรม ใด ๆ อัน จะ เป็นเหตุให้ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก ดังท่ี บัญญัติ ไว้ 
ใน ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1390 นาย เกียรติ พงศ์ นายชา่ง รังวัด ชำนาญ งาน
สำนักงาน ท่ีดิน จังหวัด สระบุรี สาขา พระพุทธบาท พยาน โจทก์ เบิกความ ว่า ท่ีดิน ท่ี เป็น ทาง 
ภาระจำยอม อยู ่ระหว่าง หลัก ไม้ หรือ หลัก หมุด ลม.1 ลม.2 ลม.4 และ ลม.5 ตาม แผนท่ี พิพาท โดย 
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บริเวณ ท่ี เป็น หลังคา จะ เป็น จุด ลม.4 ถึง มุม หลังคา 1 และ มุม หลังคา 2 บริเวณ เนื้อ ท่ีดิน ของ ท่ีดิน 
ตาม แนว ลม.1 ลม.2 ลม.4 และ ลม.5 ม ีเนื้อท่ี ท้ังหมด 12 ตารางวา บริเวณ ปลาย หลังคา โรง จอด รถ 
จุด ท่ี เป็น มุม หลังคา 1 กับ มุม หลังคา 2 มี ความ กว้าง ประมาณ 1.5 เมตร ท่ี ล้ำ แนวเขต ภาระจำยอม
นาย เกียรติ พงศ์ พยาน โจทก์ เป็น เจ้าหน้าท่ี ได้ รู้เห็น ข้อเท็จจริง ใน คดี เนื่องจาก ปฎิบัติ หน้าท่ี จึง เป็น 
พยาน คนกลาง ไม ่มีสว่น ได้เสีย ใน คดี คำเบิกความ ของ นาย เกียรติ พงศ์ มี น้ำหนัก ให้ รับฟัง ข้อเท็จจริง 
ฟังได้ ว่า จำเลย ก่อสร้าง หลังคา โรง จอด รถ รุกล้ำ แนวทาง ภาระจำยอม ซึ่ง จำเลย ไม ่มีอำนาจ กระ ทำได้
การ ท่ี โจทก์ ได้ ใช้ ท่ีดิน ริม ลำห้วย มะลิ ท่ี ทางราชการ กัน ไว้ เป็น ทางออก สู ่ถนนสาธารณะ ด้วย เป็นเรื่อง 
ระหว่าง โจทก์ กับ ทางราชการ ไม ่เป็นเหตุให้ จำเลย มี สิทธิ สร้าง หลังคา โรง จอด รถ ยื่น ออกมา รุกล้ำ ทาง 
ภาระจำยอม ได้ การกระทำ ของ จำเลย เป็นเหตุให้ ประโยชน ์แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม 
ความสะดวก อัน กระทบ สิทธิ ของ โจทก์ โจทก์ จึง มี สิทธิ ขอให้ จำเลย รื้อถอน โครง หลังคา เฉพาะ สว่น ท่ี 
รุกล้ำ ทาง ภาระจำยอม ได้ คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์ ภาค 1 ชอบแล้ว ฎีกา ข้อ นี้ ของ จำเลย ฟังไมข่ึ้น
ปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ประการ ต่อไป มี ว่า กรณ ีมี เหตุ ให้ เพิกถอน การ จดทะเบียน 
ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19778 ของ จำเลย หรือไม ่เห็นว่า แม ้โจทก์ จะ เบิกความ รับ ว่า โจทก์ 
ประกอบ กิจการ หอพัก และ โรงยิม ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19922 และ โจทก์ ให้ ลูกค้า ของ โจทก์ ซึ่ง ใช้ 
บริการ ใน ท่ีดิน ดังกล่าว มา ใช้ ทาง ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19778 ของ จำเลย ด้วย อัน 
เป็นการ ทำให้เกิด ภาระ เพิ่มขึ้น แก่ ภารยทรัพย์ ซึ่ง โจทก์ ใน ฐานะ เจ้าของ สามยทรัพย ์ไม ่มี สิทธิ ท่ีจะ 
ทำได้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1388 และมาตรา 1389 แต่ ก็ เป็นเรื่อง ท่ี 
จำเลย จะ ต้อง ไป ว่ากล่าว ห้าม มิ ให้ โจทก์ กระทำ เชน่นั้น หา ทำให้ สิทธิ ใน การ ใช้ ทาง ภาระจำยอม ของ 
โจทก์ สิ้น ไป ไม ่สว่น การ ท่ี โจทก์ ใช้ ทาง ท่ี ติดกับ ลำห้วย มะลิ เป็น ทางเข้าออก ด้วย นั้น ก็ ได้ความ ว่า
โจทก์ ยังคง ใช้ ทาง ภาระจำยอม เพื่อประโยชน์ของ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 13578 อยู ่ซึ่ง ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1400 บัญญัติว่า ถ้า ภาระจำยอม หมด ประโยชน ์แก่ 
สามยทรัพย์ ไซร้ ท่าน ว่า ภาระจำยอม นั้น สิ้น ไป แต่ ถ้า ความเป็นไป มีทาง ให้ กลับ ใช้ ภาระจำยอม ได้ 
ไซร้ ท่าน ว่า ภาระจำยอม นั้น กลับ มี ขึ้น อีก แต่ ต้อง ยัง ไม ่พ้น อายุความ ท่ี ระบุ ไว้ ใน มาตรา ก่อน ซึ่งคำว่า
ภาระจำยอม หมด ประโยชน์ นั้น หมายความว่า ไม ่สามารถ ใช้ ภารยทรัพย ์เพื่อ ประโยชน ์แก่ 
สามยทรัพย์ ได้ อีกต่อไป หาก ภารยทรัพย์ ยัง สามารถ ใช้ประโยชน ์ได้ อยู ่แม้ ไม ่มี การ ใช้ ภารยทรัพย ์นั้น
ก็ หา ใช ่ภาระจำยอม หมด ประโยชน์ ตาม ความหมาย ของ บท กฎหมาย ดังกล่าว ไม ่ดังนั้น แม ้โจทก์ จะ 
ใช ้ทาง ท่ี ติดกับ ลำห้วย มะลิ เป็น ทางเข้าออก ด้วย ก็ หา ทำให้ ทาง ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
19778 ของ จำเลย ท่ี มี อยูแ่ล้ว สิ้น ไป ไม ่จึง ไม ่ใช ่เป็นเรื่อง ภาระจำยอม หมด ประโยชน ์แก่ สามยทรัพย ์
ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1400 ดังท่ี จำเลย ฎีกา มา กรณ ีจึง ไม ่มี เหตุ ท่ีจะ 
เพิกถอน การ จดทะเบียน ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน เลขท่ี 19778 ของจำเลย ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 มี 
คำพิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ข้อ นี้ ของ จำเลย ฟังไมข่ึ้น เชน่กัน อนึ่ง จำเลย ฎีกา 
โต้แย้ง คัดค้าน คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 ท่ี ให้ จำเลย รื้อถอน โครง หลังคา กันแดด เฉพาะ สว่น ท่ี 
รุกล้ำ ทาง ภาระจำยอม และ ขอให ้เพิกถอน การ จดทะเบียน ภาระจำยอม ตาม ฟ้องแย้ง ของ จำเลย
ถือเป็น คำขอ ปลดเปล้ือง ทุกข ์อัน ไม ่อาจ คำนวณ ราคา เป็น เงินได้ ต้อง เสีย ค่าขึ้นศาล ชั้น ฎีกา แบบ คดี 
ไม ่มี ทุนทรัพย์ ใน สว่น ของ คำฟ้อง 200 บาท และฟ้องแย้ง 200 บาท รวมเป็นเงิน 400 บาท แต่ 
จำเลย เสีย มา 30,100 บาท จึง เห็นควร ให้ คืนเงิน สว่น ท่ี เสีย เกิน มา จำนวน 29,700 บาท แก่จำเลย
พิพากษายืน คืน ค่าขึ้นศาล ชั้น ฎีกา 29,700 บาท ท่ี เสีย เกิน มา แก่ จำเลย ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น 
ฎีกา สว่น ท่ี ไม ่ได้ สั่ง คืนให้ เป็น พับ
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