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ยอ่ / หลักกฎหมาย
การ ท่ี ห้างหุ้นสว่นจำกัด อ. จัดจำหนา่ย ท่ีดิน พร้อม ตึกแถว ซึ่ง มี สภาพ ติดต่อกัน เป็น แปลง ยอ่ย มี 
จำนวน ต้ังแต่ 10 แปลง ขึ้นไป โดย มี ทางเท้า และ ถนน ผา่น ตึก หน้า โครงการ เป็น การแสดงออก 
โดยปริยาย ว่า จะ จัด ให้ มี สาธารณูปโภค หรือ บริการสาธารณะ ถือได้ว่า เป็น การจัดสรรท่ีดิน ดังนั้น 
ทางเท้า และ ถนน ซึ่ง ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน จึง ต้อง ตกเป็น ภาร จำยอม แก่ ท่ีดิน ท่ี จัดสรร ทุก แปลง ตาม ประกาศ 
ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี 286 ข้อ 1 และข้อ 30 โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน จาก ผู้ ท่ี รับ โอน ท่ีดิน มาจาก 
ห้างหุ้นสว่นจำกัด อ. ภาร จำยอม จึง ตก ติด ไป ยัง โจทก์ ด้วย ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 1387 เมื่อ ท่ีดิน พิพาท เป็น สว่นหนึ่ง ของ ทาง ภาร จำยอม ท่ี ตก แก่ ท่ีดิน ท่ี จัดสรร ทุก แปลง 
รวมท้ัง ท่ีดิน ของ จำเลย โจทก์ จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย และ ห้าม มิ ให้ จำเลย เก่ียวข้อง กับ ท่ีดิน 
พิพาท ได้ ท่ีดิน พิพาท ซึ่ง เป็น ทางเท้า ตกเป็น ภาร จำยอม แก่ ท่ีดิน ของ จำเลย จำเลย มี สิทธิ ท่ีจะ ใช้ 
ทางเท้า และ กันสาด ปูน ซึ่ง มี สภาพ ติดกับ ตึกแถว มา แต่แรก โดย ไม ่เป็น ละเมิด ต่อ โจทก์ แต่ วัสดุ ผ้าใบ 
กันฝน ท่ี จำเลย นำมา ติดต้ัง ไว้หน้า ตึกแถว เป็น การกระทำ ขึ้น ภายหลัง จำเลย ไม ่มี สิทธิ กระ ทำให้ 
รุกล้ำ เข้าไป ใน ท่ีดิน ซึ่ง เป็น ภารยทรัพย์ เพราะ ทำให้เกิด ภาระ เพิ่มขึ้น แก่ ภารยทรัพย์ จำเลย จึง ต้อง 
รื้อ ออก ไป แม้ จะ มี การ ติดต้ัง ผ้าใบ กันฝน ท่ี ตึกแถว ของ จำเลย แต่ โจทก์ ไม ่ได้รับ ความเสียหาย โจทก์ 
จึง เรียกค่าเสียหาย จาก จำเลย ไม ่ได้

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4858, 14375, 88964และ 88965 เนื้อท่ี
8 ไรเ่ศษ ซึ่ง อยู ่ติดต่อ เป็น ผืน เดียวกัน สามารถ ออก สู ่ทางสาธารณะ ได้2 ทาง คือ ซอย เฉย พว่ง ทาง 
ทิศเหนือ และ ถนน พหลโยธิน ทาง ทิศตะวันตก โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน ท้ังหมด มา เมื่อ วันท่ี 4 ธันวาคม 2527
โดยสุจริต และ เสีย ค่าตอบแทน จำเลย เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 88949 พร้อม ตึกแถว 
เลขท่ี 1064/19 แขวง ลาด ยาว เขต จตุจักร กรุงเทพมหานคร ท่ีดิน ของ โจทก์ อยู ่ติดกับ ท่ีดิน และ 
ตึกแถว ของ จำเลย กับ ท่ีดิน และ ตึกแถว ของ บุคคล อ่ืน อีก ประมาณ 100 คูหา จำเลย กับ เจ้าของ 
ตึกแถว แต่ละ คูหา เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน เฉพาะ พื้นท่ี ท่ี เป็น ตึกแถว เท่านั้น เนื่องจาก ตึกแถว บน 
ท่ีดิน แต่ละ แปลง ปลูกสร้าง เต็ม พื้นท่ี สว่น ท่ีดิน หน้า ตึกแถว ท้ังหมด เป็น กรรมสิทธิ์ ของ โจทก์ จำเลย 
หรือ บริวาร ได้ ปลูกสร้าง และ วาง วัสด ุสิ่งของ รุกล้ำ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4858 ของ โจทก์ โดย เทปูน ต่อ จาก 
ตัว ตึกแถว เป็น ชั้น ยกพื้น จาก แนว ท่ีดิน ท่ี ใช้ เป็น ถนน ด้านหน้า ตึกแถว ต่อเติม ตึกแถว และ กันสาด ปูน 
และ กันสาด ผ้าใบ ยื่น เข้ามา ใน แนวเขต ท่ีดิน ของ โจทก์ โจทก์ แจ้ง ให้ จำเลย รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง และ 
ขนย้าย วัสดุ ท่ี รุกล้ำ เข้ามา ใน ท่ีดิน ของ โจทก์ แล้ว แต่ จำเลย เพิกเฉย โจทก์ ประสงค์ จะ ก่อสร้าง ตึกสูง
36 ชั้น จำนวน 2 หลัง บน ท่ีดิน ของ โจทก์ ท้ัง 4 แปลง และ ได้ ยื่น ขอ รังวัด ต่อ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน แต่ ไม ่
สามารถ ดำเนินการ ได้ เพราะ บริเวณ แนวเขต ท่ีดิน ของ โจทก์ กับ จำเลย ไม ่อาจ รังวัด และ หา หลักเขต ได้ 
เนื่องจาก มี การ เทปูน และ ก่อสร้าง สิ่งปลูกสร้าง ทับ ท้ัง จำเลย ยัง คัดค้าน การ รังวัด และ การ ชี้ แนวเขต 
ท่ีดิน ของ โจทก์ ประกอบ กับ เจ้าของท่ีดิน และ ตึกแถว คนอ่ืน ก็ ไม ่ให้ความรว่มมือ อีกด้วย ทำให้ โจทก์ 
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ไม ่สามารถ ก่อสร้าง ตึก ของ โจทก์ ดังกล่าว ได้ การกระทำ ของ จำเลย ทำให้ โจทก์ ได้รับ ความเสียหาย 
เพราะ ได้ ขออนุญาต ปลูกสร้าง ตึก ของ โจทก์ ต่อ ทางราชการ ต้ังแต่ ปี 2532 เมื่อ ได้รับอนุญาต แล้ว 
โจทก์ ก็ ไม ่สามารถ ก่อสร้าง ได้ เพราะ เหตุ ดังกล่าวข้างต้น โจทก์ ต้อง ยื่นคำขอ ต่ออายุ ใบอนุญาต 
ก่อสร้าง ต่อ ทางราชการ ต่อมา ทุกปี โครงการ ก่อสร้าง ตึกสูง ของ โจทก์ มี มูลค่า หลาย ร้อย ล้าน บาท
หาก ก่อสร้าง ได้ ตามกฎหมาย จะ ได้ ผลประโยชน ์ตอบแทน จำนวนมาก โจทก์ ขอ คิด ค่าเสียหาย จาก 
จำเลย เป็น เงิน จำนวน 500,000 บาท ขอให ้บังคับ จำเลย และ บริวาร รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง และ วัสดุ 
ต่าง ๆ ท่ี รุกล้ำ เข้าไป ใน ท่ีดิน ของ โจทก์ และ ห้าม จำเลย เก่ียวข้อง ให้ จำเลย ใช้ ค่าเสียหาย จำนวน
500,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อ ปี นับ แต่วัน ถัดจาก วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ 
แก่ โจทก์ และ ให้ จำเลย ใช้ ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ อีก เดือน ละ 500,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง จนกว่า 
จำเลย จะ รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ จำเลย ให้การ และ ฟ้องแย้ง ว่า จำเลย ซื้อ 
ท่ีดิน และ ตึกแถว มาจาก นาย สม ชาย ศักดานุภาพ เมื่อวันท่ี 26 มิถุนายน 2529 ตาม สภาพ ท่ี เหมือน 
ใน ปัจจุบัน โดย จำเลย ไม ่เคย ก่อสร้าง เพิ่มเติม สว่น ของ ตึกแถว ใด ๆ นอกจาก ซื้อ กันสาด มา ติด ไว้ ท่ี 
หน้า ตึกแถว สว่น การ เทปูน ต่อ จาก ตัว ตึกแถว เป็น ชั้น ยกพื้น จาก แนว ท่ีดิน เพื่อ ใช้ เป็น ถนน ด้านหน้า 
นั้น นาย สม ชาย เป็น ผู้ดำเนินการ หลังจาก ซื้อ ท่ีดิน และ ตึกแถว มา แล้ว จำเลย ได้ ใช้ประโยชน ์จาก ท่ีดิน 
หน้า ตึกแถว ซึ่ง ต่อ จาก ตัว ตึกแถว มาถึง ถนน ด้านหน้า ยาว 4.10 เมตร กว้าง 4 เมตร โดย ใช้ เป็นท่ี วาง 
ของ ขาย และ เป็น ท่ีจอดรถ ยนต์ อันเป็น การครอบครอง โดย สงบ เปิดเผย และ ด้วย เจตนา เป็นเจ้าของ 
จนถึง ปัจจุบัน เป็นเวลา กว่า 10 ปีแล้ว เมื่อ นับ รวม กับ ระยะเวลา ท่ี นาย สม ชาย ครอบครอง ก่อน ขาย ให้ 
จำเลย อีก 6 ปีแล้ว เป็นเวลาถึง 16 ปี จำเลย จึง ได้ กรรมสิทธิ์ โดย การ ครอบครองปรปักษ์ โจทก์ ซื้อ 
ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4858 มา โดย ไม ่สุจริต เพราะ รู้ อยูแ่ล้ว ว่า บริเวณ หน้า ตึกแถว ท่ีอยู ่บริเวณ เดียว กับ 
จำเลย นั้น เจ้าของ ตึกแถว ได้ ครอบครอง และ ใช้ประโยชน ์มา เป็นเวลา หลาย สิบ ปี แล้ว โจทก์ จึง ไม ่
มีอำนาจ ฟ้อง เมื่อ จำเลย ได้ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน บริเวณ ท่ี ครอบครอง แล้ว โจทก์ ยอ่ม ไม ่มี สิทธิเรียกร้อง 
ค่าเสียหาย จาก จำเลย อยา่งไรก็ตาม หาก ฟัง ว่า โจทก์ ได้รับ ความเสียหาย โจทก์ ก็ เสียหาย ไม ่เกิน 
เดือน ละ 500 บาท ขอให้ยกฟ้อง และ ขอให้ พิพากษา ว่า ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4898(ท่ีถูกคือ 4858)
แขวงลาดยาว (บาง ซื่อ ฝั่ ง เหนือ) เขตบางเขน (บางซื่อ) กรุงเทพมหานคร เฉพาะ สว่นหน้า ตึกแถว 
เลขท่ี 1604/19 (ท่ีถูกคือ 1064/19) แขวงลาดยาว เขต จตุจักร กรุงเทพมหานคร ของ จำเลย วัด จาก 
ตัว ตึกแถว ออก ไป ถึง ท่อระบายน้ำ ยาว 4.10 เมตร กว้าง 4 เมตร (ตาม ความ กว้าง ของ ตึกแถว) เนื้อท่ี 
ประมาณ 4 ตารางวา เป็น กรรมสิทธิ์ ของ จำเลย โดย การ ครอบครองปรปักษ์ และ ให้ โจทก์ ไป 
จดทะเบียน เปล่ียนแปลง ต่อ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน โดย โจทก์ เป็น ผู้ เสียค่าธรรมเนียม และ ค่าใช้จ่าย หาก 
โจทก์ ไม ่ไป ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ โจทก์ โจทก์ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ว่า จำเลย 
เป็น ผู้ ก่อสร้าง ต่อเติม กันสาด ปูน และ ทางเท้า ภาย หลังจากท่ี จำเลย ซื้อ ท่ีดิน และ ตึกแถว มาจาก นาย 
สม ชาย ศักดานุภาพ แล้ว โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน ของ โจทก์ ตาม ฟ้อง ท้ัง สี่ แปลง มาโดยสุจริต เสีย ค่าตอบแทน
และ ได้ จดทะเบียน ต่อ กรมท่ีดิน อยา่ง ถูกต้อง จำเลย มิได้ แสดงหลักฐาน ให้ เห็น ว่า จำเลย ทำการค้า
อยูอ่าศัย และ ใช้ประโยชน์ ต้ังแต่ โจทก์ ได้รับ โอน ท่ีดิน ของ โจทก์ มา โจทก์ ก็ได้ แจ้ง ให้ จำเลย รื้อถอน 
สิ่งปลูกสร้าง ท่ี รุกล้ำ เข้ามา ใน ท่ีดิน ของ โจทก์ เรื่อย มา การ ท่ี จำเลย กล่าว อ้างว่า ครอบครอง และ 
ใช้สอย สิ่งปลูกสร้าง ท่ี รุกล้ำ โดย สงบ และ เปิดเผย จึง ไม ่เป็น ความจริง หาก จะ ฟัง ว่า จำเลย ได้ 
กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน ท่ี รุกล้ำ โดย การ ครอบครองปรปักษ์ จริง ก็ ไม ่สามารถ ใช้ ยัน ต่อ โจทก์ ได้ เพราะ 
จำเลย ได้มา ซึ่ง สิทธ ิใน อสังหาริมทรัพย ์โดย ทาง อ่ืน นอกจาก ทาง นิติกรรม เมื่อ สิทธิ ของ จำเลย ดังกล่าว 
ยัง ไม ่ได้ จดทะเบียน ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี ยอ่ม ต้องห้าม มิ ให้ ยกขึ้น เป็น ข้อ ต่อสู้ โจทก์ ซึ่ง เป็น 
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บุคคลภายนอก ผู้ ได้ สิทธิ มา โดย เสีย ค่าตอบแทน โดยสุจริต และ จดทะเบียน สิทธิ โดยสุจริต แล้ว โจทก์ 
ซื้อ ท่ีดิน ท้ัง สี่ แปลง ซึ่ง เป็น กรรมสิทธิ์ ของ บริษัท อา เซี่ยน พัฒนาการ จำกัด มาจาก การขายทอดตลาด 
ตามคำสั่ง ศาลแพง่ เมื่อ วันท่ี 10 พฤษภาคม 2526 เห็น ได้ ว่า การครอบครอง ของ จำเลย ขาดตอน ลง 
หลายครั้ง แล้ว มิ อาจ นับ ระยะเวลา ครอบครอง มา ต้ังแต่ ปี 2523 ได้ ขอให ้ยก ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น 
วินิจฉัย ว่า โจทก์ มีอำนาจ ฟ้อง ฟ้องแย้ง ของ จำเลย ไม ่เคลือบคลุม การ ท่ี จำเลย ครอบครอง 
ใช้ประโยชน์ ใน ท่ีดิน พิพาท ไม ่เป็น ละเมิด จำเลย ไม ่ได้ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน พิพาท โดย การ 
ครอบครองปรปักษ์ แต่ ได้ สิทธิ ภาร จำยอม เหนือ ท่ีดิน พิพาท โดย อายุความ พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ 
และ ฟ้องแย้ง จำเลย โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์วินิจฉัย ว่า ท่ี ศาลชั้นต้น วินิจฉัย ว่า จำเลย ได้ สิทธิ ภาร 
จำยอม เหนือ ท่ีดิน พิพาท เป็นเรื่อง นอกประเด็น เป็นการ ไม ่ชอบ จำเลย จึง ไม ่มี สิทธิ ท่ีจะ ครอบครอง 
ท่ีดิน พิพาท และ ไม ่มี สิทธิ รบกวน การครอบครอง หรือ ใช้ประโยชน ์ใน ท่ีดิน พิพาท การกระทำ ของ 
จำเลย เป็นการ ละเมิด ต่อ โจทก์ และ กำหนด ค่าเสียหาย ให้ โจทก์ เดือน ละ 3,000 บาท พิพากษา แก้ 
เป็น ว่า ให ้จำเลย และ บริวาร รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง และ วัสดุ ต่าง ๆ ท่ี รุกล้ำ เข้าไป ใน ท่ีดิน พิพาท
(ออกจาก ท่ีดิน พิพาท) ให้ จำเลย ใช้ ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ จำนวน 3,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง ไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ และ ให้ จำเลย ใช้ ค่าเสียหาย แก่ 
โจทก์ อีก เดือน ละ 3,000 บาท นับ แต่วัน ถัดจาก วัน ฟ้อง จนกว่า จำเลย จะ รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง และ 
วัสดุ ต่าง ๆ ออก ไป จาก ท่ีดิน พิพาท นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น โจทก์ และ 
จำเลย ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ มิได้ โต้แย้ง กัน ใน ชั้น ฎีกา รับฟัง เป็นท่ี ยุติ ได้ ว่า
โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4858, 14375, 88964 และ 88965ตำบลลาดยาว
(บาง ซื่อ ฝั่ ง เหนือ) อำเภอบางเขน (บางซื่อ) กรุงเทพมหานคร โดย รับ โอน มาจาก บริษัท อา เซี่ยน 
พัฒนาการ จำกัด เมื่อวันท่ี 4 ธันวาคม 2527 ตาม สำเนา โฉนดท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.7 ถึง จ.10 เดิม 
ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 88964 และ 88965 เป็น ท่ีดิน แปลง เดียวกัน กับ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4858 แต่ ระหว่าง 
ปี 2519 ถึง 2520 ม ีการ แบง่แยก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4858 เป็น แปลง ยอ่ย จำนวน กว่า 150 แปลง และ 
ก่อสร้าง ตึกแถว จำนวน กว่า 100 คูหา โดย ตึกแถว ท้ังหมด ก่อสร้าง เรียง กัน ทาง ด้าน ทิศเหนือ
ทิศตะวันออก และ ทิศตะวันตก ของ ท่ีดิน และ ตึกแถว บาง คู หาทาง ทิศตะวันตก นี้ ได้ ก่อสร้าง ครอ่ม 
เข้าไป ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 14375 ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 88964 และ 88965 คือ บริเวณ ท่ี โจทก์ จะ 
ก่อสร้าง ตึกสูง สว่น ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4858 และ 14375 คือ บริเวณ ท่ีจะ ก่อสร้าง เป็น ถนน ทางเท้า 
และ ท่อระบายน้ำ ท่ีดิน ของ โจทก์ ท้ัง สี่ แปลง มี แนวเขต ติดต่อ เป็น ผืน เดียวกัน มี เนื้อ ท่ีรวม 8 ไรเ่ศษ
สามารถ ออก สู ่ทางสาธารณะ ได้ 2 ทาง คือ ซอย เฉย พว่ง ทาง ทิศเหนือ ของ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4858
และ ถนน พหลโยธิน ทาง ทิศตะวันตก ของ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 14375 จำเลย เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 88949 ตำบลลาดยาว (บาง ซื่อ ฝั่ ง เหนือ) อำเภอบางเขน (บางซื่อ) กรุงเทพมหานคร ซึ่ง 
แยก มาจาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4858 พร้อม ตึกแถว เลขท่ี 1064/19 แขวงลาดยาว เขตจตุจักร
กรุงเทพมหานคร ซึ่ง ปลูกสร้าง บน ท่ีดิน ดังกล่าว โดย จำเลย ซื้อ มาจาก นาย สม ชาย ศักดานุภาพ
เมื่อวันท่ี 26 มิถุนายน 2529 ตาม สำเนา หนังสือสัญญา ขาย ท่ีดิน เอกสาร หมาย ล.3 และ สำเนา 
โฉนดท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.11และ ล.2 ท่ีดิน ของ โฉนด เลขท่ี 4858 สว่น ท่ีอยู ่ด้าน ทิศเหนือ มี 
ลักษณะ ยาว คล้าย เส้นก๋วยเต๋ียว โดย ด้าน ยาว อยู ่ติดกับ ซอย เฉย พว่ง ผา่นหน้า ท่ีดิน และ ตึกแถว ของ 
จำเลย และ ของ บุคคล อ่ืน ซึ่ง อยู ่ใน แถว เดียวกัน อีก กว่า 10 คูหา ไป จนถึง ถนน พหลโยธิน ท่ีดิน ของ 
โจทก์ สว่น นี้ มี ความ กว้าง เฉล่ีย ประมาณ 4 เมตร ท่ีดิน พิพาท คดี นี้ คือ ท่ีดิน สว่น ท่ี เป็น ทางเท้า ท่ีอยู ่
หน้า ตึกแถว ของ จำเลย กว้าง 4 เมตร (ตาม ความ กว้าง ของ ตึกแถว) และยาว 4.10 เมตร (วัด จาก ตัว 
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ตึกแถว ถึง ซอย เฉย พว่ง) ตาม แผนท่ี พิพาท เอกสาร หมาย จ.13 และ อยู ่ใน เขต ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4858
ของโจทก์ โดย จำเลย ได้ ติดต้ัง ผ้าใบ กันฝน ท่ี หน้า ตึกแถว ของ จำเลย เหนือ ท่ีดิน พิพาท ตาม ภาพถ่าย 
หมาย จ.15 และ ล.1 ด้วย หลังจาก โจทก์ ฟ้องคดี นี้ แล้ว โจทก์ ได้ ฟ้อง เจ้าของท่ีดิน และ ตึกแถว คนอ่ืน 
อีก 64 คดี แต่ มี การทำสัญญา ประนีประนอมยอมความ และ ศาล มี คำพิพากษา ตาม ยอม ไป แล้ว รวม
24 คดี ซึ่ง สรุป ในทำนองเดียวกัน ว่า จำเลย ใน แต่ละ คดี ตกลง จะ รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ท่ี รุกล้ำ และ เก็บ 
วัสดุ ออกจาก ท่ีดิน ของ โจทก์ โดย โจทก์ ยิน ยอมให ้จำเลย ใน แต่ละ คดี ปรับปรุง ตึกแถว และ กันสาด ได้
และ โจทก์ จะ ทำ ถนน กว้าง ประมาณ 8 เมตร ทำ ทางเท้า กว้าง ประมาณ 1 เมตร และ ทำ ท่อระบายน้ำ 
ใต้ ทางเท้า ตลอด แนว ด้วย ค่าใช้จ่าย ของ โจทก์ แต่เพียง ฝ่าย เดียว ท้ังนี้ โจทก์ จะ ดำเนินการ ให้ 
แล้วเสร็จ ภายใน 6 เดือน นับแต่ วันท่ี โจทก์ ตกลง กับ จำเลย ทุกราย ท่ี โจทก์ ฟ้อง รวม 64 คดี ได้แล้ว
โดย โจทก์ ไม ่ติดใจ เรียกร้อง ค่าตอบแทน จาก จำเลย ใน แต่ละ คดี ดังกล่าว รายละเอียด ปรากฏ ตาม 
สำเนา สัญญา ประนีประนอมยอมความ และ คำพิพากษา ตาม ยอม รวม 24 คดี เอกสารหมาย จ.6 คดี 
ถึงท่ีสุด แล้ว โจทก์ ได้รับอนุญาต ให้ ก่อสร้าง ตึกสูง 36 ชั้น จำนวน 2 หลัง ใน ท่ีดิน ของ โจทก์ จาก 
กรุงเทพมหานคร แล้ว ใน ชั้นนี้ คง มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ และ จำเลย เพียง ว่า ท่ีดิน 
พิพาท ตกเป็น ภาร จำยอม แก่ ท่ีดิน ของ จำเลย หรือไม ่และ จำเลย จะ ต้อง รับผิด ชดใช ้ค่าเสียหาย แก่ 
โจทก์ หรือไม ่เพียงใด...พิเคราะห ์แล้ว เห็นว่า เดิม เจ้าของท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4858 ได้ แบง่แยก ท่ีดิน 
ดังกล่าว ออก เป็น แปลง ยอ่ย และ ปลูกสร้าง ตึกแถว ลง บน ท่ีดิน ท่ี แบง่แยก ดังกล่าว เป็น จำนวน กว่า100
แปลง และ ต่อมา ได้ ขาย ท่ีดิน โฉนด ดังกล่าว ท่ี แบง่แยก รวม 158 โฉนด ให้แก่ ห้างหุ้นสว่นจำกัด เอน.
เอส. คอน สต รัคชั่น ซึ่ง ต่อมา ห้างหุ้นสว่นจำกัด เอน. เอส. คอน สต รัคชั่น ได้ ขาย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
4858 ท่ี เหลือ จาก การ แบง่แยก เป็น แปลง ยอ่ย และ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 88964 และ 88965 ซึ่ง แบง่ 
แยกจาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4858 ให ้แก่ บริษัท วา เต็ด แลนด์ จำกัด และ ได้ มี การ ขาย ท่ีดิน ดังกล่าว ให้ แก่ 
บริษัท อา เซี่ยน พัฒนาการ จำกัด ต่อมา โจทก์ ได้ ซื้อ ท่ีดิน ดังกล่าว มาจาก บริษัท อา เซี่ยน พัฒนาการ
จำกัด เมื่อวันท่ี 4 ธันวาคม2527 ตาม สำเนา โฉนดท่ีดิน และ สารบัญ จดทะเบียน เอกสาร หมาย จ.7
จ.9 และ จ.10ได้ความ จาก คำเบิกความ ของ นาย สม ชาย ศักดานุภาพ พยาน จำเลย ซึ่ง เป็น ผู้ขาย ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 88949 พร้อมตึกแถว เลขท่ี 1064/19 ให้แก่จำเลย พยาน ได้ ซื้อ ท่ีดิน พร้อม ตึกแถว 
มาจาก ห้างหุ้นสว่นจำกัด เอน. เอส. คอน สต รัคชั่น เมื่อปี 2523 ตาม สำเนา โฉนดท่ีดิน เอกสาร หมาย
ล.2 และ พยาน ไม ่เคย ต่อเติม ตึกแถว ท่ี ซื้อ มา สภาพ ตึกแถว ตลอด แนว ตาม ภาพถ่าย หมาย ล.1 นั้น มี 
สภาพ เหมือนกับ ขณะท่ี พยาน ซื้อ มา เมื่อ พิจารณา ประกอบ กับ สำเนา แปลน ท่ีต้ัง อาคาร พาณิชย ์ใน 
โครงการ เอส. เอ. แลนด์ เอกสารหมาย จ.13 กับ ข้อเท็จจริง ท่ี ฟัง เป็นท่ี ยุติ ตาม สำเนา คำพิพากษา 
คดี หมายเลข แดง ท่ี 21232/2539 ของ ศาลชั้นต้น เอกสารหมาย จ.3 แล้ว เชื่อได้ ว่า 
ห้างหุ้นสว่นจำกัด เอน. เอส. คอน สต รัคชั่น ได้ ก่อสร้าง ตึกแถว หรือ อาคาร พาณิชย์ ลง บน ท่ีดิน แปลง 
ยอ่ย ท่ี แบง่แยก ออก มาจาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4858 รวม 121 คูหา ต้ังแต่ เลขท่ี 1064/1 ถึง
1064/121 โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง ตึกแถว เลขท่ี 1064/5 ถึง 1064/33 ม ีลักษณะ เรียง ติดต่อกัน
แสดงว่า สร้าง ใน คราว เดียวกัน การ ท่ี ห้างหุ้นสว่นจำกัด เอน. เอส. คอน สต รัคชั่น จัดจำหนา่ย ท่ีดิน 
พร้อม ตึกแถว ซึ่ง มี สภาพ ติดต่อกัน เป็น แปลง ยอ่ย มี จำนวน ต้ังแต่ 10 แปลงขึ้นไป โดย มี ทางเท้า และ 
ถนน ผา่น ตึก หน้า โครงการ ชี้ให้เห็น ว่า เป็น การแสดงออก โดยปริยาย ว่า จะ จัด ให้ มี สาธารณูปโภค หรือ 
บริการสาธารณะ จึง ถือได้ว่า เป็น การจัดสรรท่ีดิน ดังนั้น ทางเท้า และ ถนน ซึ่ง ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน โฉนด 
เลขท่ี 4858 จึง ต้อง ตกเป็น ภาร จำยอม แก่ ท่ีดิน ท่ี จัดสรร ทุก แปลง รวมถึง ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 88949
ของ จำเลย ด้วย ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี 286 ข้อ 1 และข้อ 30 ซึ่ง เป็น กฎหมาย ท่ี ใช้ 
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บังคับ อยู ่ในขณะนั้น โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4858 จาก ผู้ ท่ี รับ โอน ท่ีดิน มาจาก ห้างหุ้นสว่นจำกัด
เอน. เอส. คอน สต รัคชั่น ภาร จำยอม จึง ตก ติด ไป ยัง โจทก์ ด้วย ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1387 เมื่อ ท่ีดิน พิพาท เป็น สว่นหนึ่ง ของ ทาง ภาร จำยอม 
ท่ี ตก แก่ ท่ีดิน ท่ี จัดสรร ทุก แปลง รวมท้ัง ท่ีดิน ของ จำเลย โจทก์ จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย และ ไม ่
มีอำนาจ ห้าม มิ ให้ จำเลย เก่ียวข้อง กับ ท่ีดิน พิพาท ได้ ปัญหา ดังกล่าว เป็นปัญหา อัน เก่ียว ด้วย 
ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน แม ้จำเลย จะ มิได้ ยกขึ้น เป็น ข้อ ต่อสู้ ไว้ ใน คำให้การ จำเลย จำเลย ก็ 
มี สิทธิ ยกขึ้น ฎีกา ได้ ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 249 วรรคสอง เมื่อ วินิจฉัย 
ดังนี้ แล้ว จึง ไม ่มีความจำเป็น ท่ีจะ ต้อง วินิจฉัย ว่า จำเลย ได้ สิทธิ ภาร จำยอม ใน ท่ีดิน พิพาท โดย 
อายุความ ตามท่ี จำเลย ยกขึ้น ฎีกา ด้วย หรือไม ่และ ฎีกา ของ จำเลย ดังกล่าว เป็นเรื่อง อยู ่ใน ประเด็น ข้อ 
ต่อสู้ ตาม คำให้การ จำเลย หรือไม ่อีก เพราะ ไม ่ทำ ให้ผล ของ คดี เปล่ียนแปลง เมื่อ คดี ฟังได้ ว่า ท่ีดิน 
พิพาท ซึ่ง เป็น ทางเท้า ตกเป็น ภาร จำยอม แก่ ท่ีดิน ของ จำเลย โดย ผล แหง่ กฎหมาย แล้ว เชน่นี้ โจทก์ ใน 
ฐานะ เจ้าของ ภารยทรัพย์ จะ ประกอบการ ใด ๆ อัน เป็นเหตุให้ ประโยชน ์แหง่ ภาร จำยอม ลด ไป หรือ 
เสื่อม ความสะดวก หา ได้ ไม ่ดังท่ี บัญญัติ ไว้ ใน ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1390 สว่น 
จำเลย ใน ฐานะ เจ้าของ สามยทรัพย์ ก็ ไม ่มี สิทธิ ทำ การเปล่ียนแปลง ใน ภารยทรัพย์ ซึ่ง ทำให้เกิด ภาระ 
เพิ่มขึ้น แก่ ภารยทรัพย์ เชน่กัน ท้ังนี้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1388 ดังนั้น 
จำเลย จึง มี สิทธิ ท่ีจะ ใช้ ทางเท้า บน ท่ีดิน พิพาท และ กันสาด ปูน ซึ่ง มี สภาพ ติดกับ ตึกแถว มา แต่แรก โดย 
ไม ่เป็น ละเมิด ต่อ โจทก์ แต่ วัสดุ ผ้าใบ กันฝน ท่ี จำเลย นำมา ติดต้ัง ไว้หน้า ตึกแถว นั้น เป็น การกระทำ ขึ้น 
ภายหลัง จำเลย ไม ่มี สิทธิ กระ ทำให ้รุกล้ำ เข้าไป ใน ท่ีดิน ซึ่ง เป็น ภารยทรัพย์ เพราะ ทำให้เกิด ภาระ 
เพิ่มขึ้น แก่ ภารยทรัพย์ จำเลย จึง ต้อง รื้อ ออก ไป แม้ จะ มี การ ติดต้ัง ผ้าใบ กันฝน ท่ี ตึกแถว ของ จำเลย 
แต่ ก็ ไม ่ปรากฏ ชัดแจ้ง ว่า โจทก์ ได้รับ ความเสียหาย โจทก์ ยังคง มีกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน พิพาท ซึ่ง ตกเป็น 
ภาร จำยอม เพียงแต่ โจทก์ ต้อง รับ กรรม บางอยา่ง ซึ่ง กระทบ ถึง ทรัพย์สิน ของ ตน และ ต้อง งดเว้น การ 
ใช ้สิทธิ บางอยา่ง อัน มี อยู ่ใน กรรมสิทธิ์ ทรัพย์สิน นั้น เพื่อ ประโยชน ์แก่ อสังหาริมทรัพย ์ของ จำเลย ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1387 กล่าวคือ โจทก์ ไม ่อาจ นำ ท่ีดิน พิพาท ซึ่ง ตกเป็น 
ภาร จำยอม แก่ ท่ีดิน และ ตึกแถว ของ จำเลย ไป ใช้ประโยชน์ อัน เป็นเหตุให้ ประโยชน ์แหง่ ภาร จำยอม 
ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก ได้ โจทก์ จะ เรียกค่าเสียหาย จาก จำเลย ไม ่ได้ จำเลย จึง ไมต้่อง รับผิด 
ชดใช ้ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ ตาม ฟ้อง ท่ี ศาลอุทธรณ ์พิพากษา มา นั้น จึง ไมต้่อง ด้วย ความเห็น ของ 
ศาลฎีกา ฎีกา ของ โจทก์ ฟังไมข่ึ้น สว่น ฎีกา ของ จำเลย ฟังขึ้น บางสว่น"พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้จำเลย 
และ บริวาร รื้อถอน วัสดุ ผ้าใบ กันฝน หน้า ตึกแถว ของ จำเลย ออก ไป จาก ตึกแถว ของ จำเลย และ ห้าม 
จำเลย ปลูกสร้าง หรือ ติดต้ัง วัสดุ สิ่งใด รุกล้ำ ท่ีดิน ของ โจทก์ อีก คำขอ อ่ืน ของ โจทก์ นอกจากนี้ ให้ ยก
นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์
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