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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ส. พี่ สามี โจทก์ และ จำเลย เป็น ผู้สร้าง ระเบียง พิพาท ในขณะท่ี โฉนดท่ีดิน เลขท่ี74801ยัง มิได้ 
แบง่แยก เป็น โฉนดท่ีดิน เลขท่ี131180ของโจทก์และ131181ของ จำเลย โดย ส.มี ความประสงค์ จะ ใช้ 
ระเบียง พิพาท ชั้นบน เป็นท่ี นั่งเล่น และ ชั้นล่าง เป็น ท่ีจอดรถ การ สร้าง ระเบียง พิพาท มิใช ่เจตนารมณ์ 
ของ สามี โจทก์ สว่น การ สร้าง ประตู พิพาท แม ้สามี โจทก์ และ จำเลย รว่มกัน ทำ ขึ้น แต่ เมื่อ ท่ีดิน 
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี3481สว่น ของ สาม ีโจทก์ โอน มา เป็น ของ โจทก์ และ โจทก์ เห็น ว่าการ มี ประตู พิพาท 
ก่อให้เกิด ความเดือดร้อน และ ไม ่สะดวก แก่ โจทก์ ใน การ ใช้ ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี74801เป็น 
ทางเข้าออก สู ่ทางสาธารณะ โจทก์ ยอ่ม ขอให้ รื้อถอน ประตู พิพาท ได้ ไมเ่ป็นการ ขัดต่อ สิทธิ ของ จำเลย 
ซึ่ง เป็น เจ้าของรวม แม้ จำเลย จะ เป็น สิทธิ ใช้ ท่ีดิน ดังกล่าว ใน ฐานะ เป็น เจ้าของรวม โดย ให้ ระเบียง 
ประตู พิพาท ยัง คงอยู ่ต่อไป เพื่อ ประโยชน ์แก่ จำเลย แต่ การ ใช้ นั้น จะ ต้อง ไม ่ขัดต่อ สิทธิ ของ โจทก์ ซึ่ง 
เป็น เจ้าของรวม ใน ท่ีดิน ดังกล่าว ด้วย เมื่อ ระเบียง และ ประตู พิพาท ทำให้ โจทก์ ได้รับความเดือดร้อน 
ไม ่สะดวก ใน การ ใช้ ท่ีดิน เป็น ทางเข้าออก สู ่ทางสาธารณะ เมื่อ โจทก์ ประสงค์ จะ ต่อเติม บ้าน แต่ ไม ่
สามารถ ขน วัสด ุและ อุปกรณ ์ลอด ใต้ ระเบียง เข้าไป ได้ ท้ัง ยัง เป็น อุปสรรค ต่อ การ ขาย ท่ีดิน และ บ้าน 
ของ โจทก์ เพราะ ทำให ้ไม ่ได้รับ ความสนใจ จาก ผู้ซื้อ การ มี ระเบียง และ ประตู พิพาท ใน ท่ีดิน ซึ่ง โจทก์ 
และ จำเลย เป็น เจ้าของรวม จึง เป็นการ ขัดต่อ สิทธิ ของ โจทก์ ซึ่ง เป็น เจ้าของรวม คน หนึ่ง หา ใช ่เป็นการ 
ขัดต่อ สิทธิ ของ จำเลย ไม ่ภาร จำยอม เหนือ ท่ีดิน แปลง หนึ่ง จะ เกิดขึ้น ได้ ก็ เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน แปลง 
อ่ืน เท่านั้น เมื่อ ท่ีดิน ท่ี จำเลย ขอให ้จดทะเบียน ภาร จำยอม เป็น ท่ีดิน จำเลย เป็น เจ้าของรวม อยู ่ด้วย การ 
ท่ี จำเลย ใช ้ท่ีดิน สว่นหนึ่ง เป็น ระเบียง และ ประตู พิพาท เพื่อประโยชน์ของ จำเลย เป็นเรื่อง จำเลย ใช้ 
ทรัพย์สิน ซึ่ง เป็น กรรมสิทธิ์รวม แม้ จะ ฟัง ว่า จำเลย ใช้ มา นาน20ป ีก็ ไม ่ก่อให้เกิด ภาร จำยอม เหนือ ท่ีดิน 
ท่ี จำเลย เป็น เจ้าของรวม ผู้ทรง สิทธิเหนือพื้นดิน ต้อง เป็น บุคคล อ่ืน หา ใช ่เจ้าของท่ีดิน ไม ่จำเลย ซึ่ง 
เป็น เจ้าของรวม ใน ท่ีดิน จึง ไม ่อาจ เป็น ผู้ทรง สิทธิเหนือพื้นดิน ใน ท่ีดิน ดังกล่าว ได้ นอกจากนี้ 
สิทธิเหนือพื้นดิน ซึ่ง เป็น ทรัพย์ สิทธ ิอัน เก่ียวกับ อสังหาริมทรัพย ์จะ ได้มา ก็ แต่ โดย นิติกรรม เท่านั้น ไม ่
อาจ ได้มา โดย อายุความ และ การ ได้มา โดย นิติกรรม นั้น ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
มาตรา1299วรรค หนึ่ง จะ ต้อง ทำเป็น หนังสือ และ จดทะเบียน ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี มิฉะนั้น ไม ่
บริบูรณ์ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา1362ท่ี บัญญัติ ให้ เจ้าของรวม คน หนึ่ง ๆ  
จำต้อง ชว่ย เจ้าของรวม คนอ่ืนๆ ตามสว่น ของ ตน ใน การ ออก ค่า จัดการ ค่าภาษีอากร และ ค่ารักษา กับ 
ท้ัง ค่า ใช ้ทรัพย์สิน รวมกัน ด้วย นั้น เมื่อ ข้อเท็จจริง ได้ความ ว่า ทรัพย์สิน ท่ี เป็น ของ โจทก์ และ จำเลย คือ 
ท่ีดิน มิใช ่ระเบียง พิพาท โจทก์ จึง ไมต้่อง ชว่ย จำเลย ออก ค่าใช้จ่าย ใน การ รื้อถอน ระเบียง พิพาท
ศาลชั้นต้น ไม ่รับ ฟ้องแย้ง ของ จำเลย เก่ียวกับ ค่าเสียหาย จำเลย อุทธรณ ์แต่ ศาลชั้นต้น สั่ง ไม ่รับ 
อุทธรณ์ ใน สว่น นี้ เพราะ จำเลย ไม ่นำ ค่าขึ้นศาล ในอนาคต มา ชำระ ภายใน กำหนด จำเลย ไม ่อุทธรณ์ 
คัดค้าน คำสั่ง ดังกล่าว ดังนี้ แม้ ศาลชั้นต้น จะ รับ ฎีกา ตาม ฟ้องแย้ง ของ จำเลย เก่ียวกับ ค่าเสียหาย 
ศาลฎีกา ไม ่รับ วินิจฉัย ให้ เพราะ มิใช ่เป็น ข้อ ท่ี ได้ ยกขึ้น ว่า กัน มา แล้ว โดย ชอบ ใน ศาลชั้นต้น และ 
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ศาลอุทธรณ์ ฎีกา ของ จำเลย ท่ี อ้างว่า โจทก์ เปล่ียนแปลง วัตถุประสงค์ การ ใช้ กรรมสิทธิ์รวม โดย 
จำเลย ซึ่ง เป็น เจ้าของรวม มิได้ เห็นชอบ ด้วย ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
มาตรา1358วรรค ท้าย และ ขัดต่อ มาตรา1361กับ ท่ี อ้างว่า ระเบียง และ ประตู พิพาท ท่ี สร้าง รุกล้ำ ท่ีดิน 
อันเป็น เจ้าของรวม ควร ปรับ บท ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา1312โดย ให้ จำเลย 
เป็นเจ้าของ สิ่งปลูกสร้าง ดังกล่าว แต่ ต้อง เสียเงิน ให้ แก่ โจทก์ เป็น ค่า ใช้ ท่ีดิน นั้น เป็น ข้อ ท่ี จำเลย มิได้ 
ยกขึ้น ต่อสู้ เป็น ประเด็น ใน คำให้การ และ ฟ้องแย้ง จึง มิใช ่เป็น ข้อ ท่ี ได้ ยกขึ้น ว่า กัน มา แล้ว โดย ชอบ ใน 
ศาลชั้นต้น และ ศาลอุทธรณ ์และ มิใช ่ปัญหา อัน เก่ียว ด้วย ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน ศาลฎีกา 
ไม ่วินิจฉัย ให้

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า เดิม ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 131180ตำบล สามเสน ใน (บาง ซื่อ ฝั่ ง ใต้) อำเภอพญาไท
(บางซื่อ)กรุงเทพมหานคร เนื้อท่ี 138 ตารางวา เป็น กรรมสิทธิ์ ของ นาย โกสินทร์ วงศ์ สุร วัฒน์
สามีโจทก์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 74801ตำบล สามเสน ใน (บาง ซื่อ ฝั่ ง ใต้) อำเภอพญาไท
(บางซื่อ)กรุงเทพมหานคร เนื้อท่ี 27 ตารางวา มีชื่อ สามี โจทก์ และ จำเลย เป็น เจ้าของรวม ต่อมา สามี 
โจทก์ ถึงแก่กรรม โจทก์ ได้ รับมรดก ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง ใน สว่น ของ สามี โจทก์ จำเลย เป็น เจ้าของท่ีดิน 
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 131181 ตำบล สามเสน ใน (บาง ซื่อ ฝั่ ง ใต้)อำเภอพญาไท (บางซื่อ)
กรุงเทพมหานคร เนื้อท่ี 159 ตารางวา และ บ้าน เลขท่ี 200 อา คา รพ ิบูลย์ วัฒนา ถนนพระราม 6
ตำบล สามเสน ใน อำเภอ พญาไท กรุงเทพมหานคร และ ท่ีดิน และ บ้าน ของ จำเลย อยู ่ทางทิศใต้ ของ 
ท่ีดิน โฉนด เลข ท่ีดิน เลขท่ี 131180 ของ โจทก์ และ อยู ่ทาง ทิศตะวันออก ของ ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี
74801 ท่ี โจทก์ และ จำเลย เป็น เจ้าของรวม โดย โจทก์ และ จำเลย ใช้ ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 74801
เป็น ทางเข้าออก จำเลย ได้ ต่อเติม ปลูกสร้าง ระเบียง บ้าน เลขท่ี 200 ของ จำเลย รุกล้ำ เข้ามา ใน ท่ีดิน 
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 74801 ม ีความ กว้าง ประมาณ 4 เมตร ยาวประมาณ 5เมตร ครอ่ม ทางเข้าออก
ระเบียง ท่ี จำเลย ต่อเติม เป็น คอนกรีตเสริมเหล็ก มี รอย แตกร้าว มี สภาพ ไม ่ปลอดภัย โจทก์ มี 
ความประสงค์ จะ ต่อเติม บ้าน ของ โจทก์ และ ต้อง ใช้ รถบรรทุก สัมภาระ และ อุปกรณ์ ก่อสร้าง เข้าไป
แต่ ไม ่สามารถ ทำได้ นอกจากนี้ โจทก์ ได้ บอก ขาย ท่ีดิน และ บ้าน เมื่อ ผู้ จะ ซื้อ เห็น ระเบียง ของ จำเลย 
ปลูก ครอ่ม ทางเข้าออก ก็ ไม ่ยอม ซื้อ ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 74801 อยู ่ติด ถนน ซอย อันเป็น 
ทางสาธารณะ มี ประตู ใหญ ่โดย สาม ีโจทก์ และ จำเลย ทำ ขึ้น ใช้ประโยชน ์รว่มกัน แต่ จำเลย ได้ ปิด ไว้ 
ตลอดเวลา และ บางครั้ง ได้ เปล่ียน กุญแจ ใหม ่โดย ไม ่บอก ให้ โจทก์ ทราบ ทำให้ โจทก์ ไม ่สามารถ 
เข้าออก โดยสะดวก โจทก์ ขอให ้จำเลย รื้อถอน ระเบียง ประตู ใหญ ่ออก แต่ จำเลย เพิกเฉย ขอให้ บังคับ 
จำเลย รื้อ ระเบียง ท่ี รุกล้ำ และ ครอ่ม ทางใน ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 74801 ตำบล สามเสน ใน (บาง ซื่อ ฝั่ ง 
ใต้) อำเภอพญาไท (บางซื่อ)กรุงเทพมหานคร ออก โดย จำเลย เป็น ผู้ เสียค่าใช้จ่าย และ ให้ จำเลย รื้อ 
ประตู ใหญ ่ทางทิศใต้ ของ ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 74801โดย โจทก์ และ จำเลย ออก เงิน คนละ ครึ่ง หาก 
จำเลย ไม ่ปฎิบัติ ตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย โดย ให้ จำเลย เป็น ผู้ ออก 
ค่าใช้จ่าย ท้ังสิ้น จำเลย ให้การ และ ฟ้องแย้ง ว่า เมื่อปี 2513 มารดา ของ จำเลย และ สามี โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน 
จาก การเคหะแหง่ชาติ 2 แปลง โดย มี บ้าน ปลูก อยู ่เพียง หลัง เดียว คือ บ้าน ท่ี จำเลย อยู ่ใน ปัจจุบัน
ต่อมา ได้ มี การ สร้าง ระเบียง พิพาท ออกจาก ตัว บ้าน ครอ่ม ทางเดิน และ ทาง รถยนต์ เพื่อ ใช้ เป็น 
ท่ีจอดรถ สำหรับ ทางออก ด้านหน้า ได้ ทำประตู เหล็ก ป้องกัน อันตราย จาก โจรผู้ร้าย เมื่อปี
2521มารดา จำเลย ได้ โอน ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 74801 ให ้สามี โจทก์ และ จำเลย เป็น เจ้าของรวม
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สว่น อีก แปลง หนึ่ง ยก ให้ พี่สาว จำเลย ปลูก บ้าน อยู ่แยก ต่างหาก แต่ ติดกัน ต่อมา ปี 2529 สาม ีโจทก์ ขอ 
แบง่แยก ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 74801 ออกเป็น 2 สว่น โดย สว่น ของ โจทก์ อยู ่ด้านหลัง สว่น ของ 
จำเลย อยู ่บ้านเดิม ท่ี มี ระเบียง อยู ่ก่อน และ กัน ท่ีดิน เหลือ ไว้ สว่นหนึ่ง เป็น ทางเดิน และ ทาง รถยนต์
มีชื่อ สามี โจทก์ และ จำเลย เป็น เจ้าของรวม ครอบครัว โจทก์ ใช้ ทางเข้าออก ใต้ ระเบียง ไม ่เป็นเหตุให้ 
เกิด ความเดือดร้อน รำคาญ เพราะ ได้ ปลูกสร้าง เป็น คอนกรีต มี ความ มั่นคงแข็งแรง และ ยัง ให้ 
บุตรหลาน ท้ังสอง ครอบครัว ใช้ เป็นท่ี ว่ิงเล่น สว่น ประตู ด้านหน้า จำเป็นต้อง มี ไว้ เพื่อ ป้องกัน ภยันตราย 
จาก โจรผู้ร้าย การ มี ประตู เปิด ปิด ไม ่เป็น อุปสรรค ใน การ เข้าออก แต่ประการใด ระเบียง พิพาท ได้ มี 
มา นาน หลาย สิบ ปี แล้ว และ จำเลย ใช้ประโยชน ์ใน ระเบียง พิพาท ตลอดมา อีก นาน กว่า 10 ปี ถือว่า ได้ 
สิทธิเหนือพื้นดิน หรือ ภาระจำยอม ขอให้ยกฟ้อง และ บังคับ ให้ โจทก์ จดทะเบียน ภาร จำยอม หรือ ใช้ 
สิทธิเหนือพื้นดิน เพื่อให้ ระเบียง พิพาท ปลูก ครอ่ม ท่ีดิน กรรมสิทธิ์รวม ตาม โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 74801
ตำบล สามเสน ใน (บาง ซื่อ ฝั่ ง ใต้) อำเภอพญาไท(บางซื่อ) กรุงเทพมหานคร เนื้อท่ี 27 ตารางวา ให ้
เป็น ทาง เดินทาง รถยนต์ ทางผา่น หรือ ใช้ประโยชน ์อยา่ง อ่ืน รว่มกัน เข้าออก ตลอดไป ห้าม มิ ให้ โจทก์ 
รื้อถอน ประตู ใหญ ่หาก จำเลย ต้อง รื้อถอน ประตู และ ระเบียง ตาม คำพิพากษา ให ้โจทก์ ใช้ ค่าเสียหาย 
เป็น รายเดือน เดือนละ 10,000 บาท จนกว่า จะ มี ระเบียง ทาง ครอ่ม ทาง และ มี ประตู ใหญ ่ตาม 
สภาพเดิม และ ให้ โจทก์ ใช้ ค่าเสียหาย อ่ืน อัน เกิด จาก ผล ต่อเนื่อง ท่ี ไม ่อาจ คาด คิดได้ ในอนาคต หาก 
โจทก์ ไม ่ปฎิบัติ ตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา เป็น ผู้ ออก ค่าใช้จ่าย ท้ังสิ้น จำเลย 
ให้การ และ ฟ้องแย้ง ว่า เมื่อปี 2513 มารดา ของ จำเลย และ สามี โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน จาก การเคหะแหง่ชาติ
2 แปลง โดย มี บ้าน ปลูก อยู ่เพียง หลัง เดียว คือ บ้าน ท่ี จำเลย อยู ่ใน ปัจจุบัน ต่อมา ได้ มี การ สร้าง ระเบียง 
พิพาท ออกจาก ตัว บ้าน ครอ่ม ทางเดิน และ ทาง รถยนต์ เพื่อ ใช้ เป็น ท่ีจอดรถ สำหรับ ทางออก ด้านหน้า 
ได้ ทำประตู เหล็ก ป้องกัน อันตราย จาก โจรผู้ร้าย เมื่อปี 2521มารดา จำเลย ได้ โอน ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน 
เลขท่ี 34801 ให้ สาม ีโจทก์ และ จำเลย เป็น เจ้าของรวม สว่น อีก แปลง หนึ่ง ยก ให้ พี่สาว จำเลย ปลูก 
บ้าน อยู ่แยก ต่างหาก แต่ ติดกัน ต่อมา ปี 2529 สาม ีโจทก์ ขอ แบง่แยก ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 74801
ออกเป็น 2 สว่น โดย สว่น ของ โจทก์ อยู ่ด้านหลัง สว่น ของ จำเลย อยู ่บ้านเดิม ท่ี มี ระเบียง อยู ่ก่อน และ 
กัน ท่ีดิน เหลือ ไว้ สว่นหนึ่ง เป็น ทางเดิน และ ทาง รถยนต์ มีชื่อ สามี โจทก์ แม้ จำเลย เป็น เจ้าของรวม
ครอบครัว โจทก์ ใช้ ทางเข้าออก ใต้ ระเบียง ไม ่เป็นเหตุให้ เกิด ความเดือดร้อน รำคาญ เพราะ ได้ 
ปลูกสร้าง เป็น คอนกรีต มี ความ มั่นคงแข็งแรง และ ยัง ให้ บุตรหลาน ท้ังสอง ครอบครัว ใช้ เป็นท่ี ว่ิงเล่น
สว่น ประตู ด้านหน้า จำเป็นต้อง มี ไว้ เพื่อ ป้องกัน ภยันตราย จาก โจรผู้ร้าย การ มี ประตู เปิด ปิด ไม ่เป็น 
อุปสรรค ใน การ เข้าออก แต่ประการใด ระเบียง พิพาท ได้ มี มา นาน หลาย สิบ ปี แล้ว และ จำเลย 
ใช้ประโยชน์ ใน ระเบียง พิพาท ตลอดมา อีก นาน กว่า 10 ปี ถือว่า ได้ สิทธิเหนือพื้นดิน หรือ ภาร จำยอม 
ขอให้ ยกฟ้อง และ บังคับ ให้ โจทก์ จดทะเบียน ภาร จำยอม หรือ สิทธิเหนือพื้นดิน เพื่อให ้ระเบียง พิพาท 
ปลูก ครอ่ม ท่ีดิน กรรมสิทธิ์รวม ตาม โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 74801 ตำบล สามเสน ใน(บาง ซื่อ ฝั่ ง ใต้)
อำเภอพญาไท (บางซื่อ) กรุงเทพมหานคร เนื้อท่ี 27 ตารางวา ให ้เป็น ทางเดิน ทาง รถยนต์ ทางผา่น
หรือ ใช้ประโยชน์ อยา่ง อ่ืน รว่มกัน เข้าออก ตลอดไป ห้าม มิ ให้ โจทก์ รื้อถอน ประตู ใหญ ่หาก จำเลย ต้อง 
รื้อถอน ประตู และ ระเบียง ตาม คำพิพากษา ให้ โจทก์ ใช้ ค่าเสียหาย เป็น รายเดือน เดือนละ 10,000
บาท จนกว่า จะ มี ระเบียง ครอ่ม ทาง และ มี ประตู ใหญ ่ตาม สภาพเดิม และ ให้ โจทก์ ใช้ ค่าเสียหาย อ่ืน อัน 
เกิด จาก ผล ต่อเนื่อง ท่ี ไม ่อาจ คิดได้ ในอนาคต หาก โจทก์ ไม ่ปฎิบัติ ตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน 
การแสดงเจตนา โจทก์ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ว่า จำเลย ทำ ให้การ ใช้ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 131180 ของ โจทก์ 
เกิด ความไมส่ะดวก เพราะ การ เข้าออก ต้อง ผา่น ประตู ใหญ ่จำเลย เคย เปล่ียน กุญแจ ประตู ใหญ ่โดย ไม ่
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บอกกล่าว ให้ โจทก์ ทราบ และ ไม ่สง่มอบ ลูกกุญแจ ให้ โจทก์ ทำให้ โจทก์ ผา่น เข้าออก ประตู ไม ่ได้
จำเลย ไม ่มี สิทธิ ฟ้องแย้ง เรียกค่าเสียหาย เพราะ จำเลย มี หน้าท่ี ต้อง ดูแล ป้องกัน ภัยอันตราย ท่ี อาจ 
เกิดขึ้น ดัง วิญญูชน พึงกระทำ เชน่ การ ทำ รั้ว บ้าน ให้ แข็งแรง และ มิดชิด เมื่อ จำเลย ละเลย เพิกเฉย จึง 
มิใช ่ความผิด ของ โจทก์ และ ไม ่มี กฎหมาย บัญญัติ ให้ โจทก์ ต้อง รับผิด ต่อ จำเลย ใน กรณี ดังกล่าว 
จำเลย ไม ่มี สิทธิ ฟ้องแย้ง ขอให ้โจทก์ จดทะเบียน สิทธิเหนือพื้นดิน หรือ ภาร จำยอม เพราะ บุคคล ท่ีจะ 
ฟ้อง ขอให้ จดทะเบียน ดังกล่าว ได้ ต้อง เป็น บุคคล อ่ืน ท่ี มิใช ่เจ้าของท่ีดิน แต่ ท่ีดิน ท่ี จำเลย ฟ้องแย้ง 
ขอให้ จดทะเบียน ดังกล่าว มีชื่อ จำเลย กับ โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม ขอให ้ยก ฟ้องแย้ง 
ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย รื้อถอน ระเบียง และ ประตู พิพาท ออกจาก ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 74801
ตำบล สามเสน ใน(บาง ซื่อ ฝั่ ง ใต้) อำเภอพญาไท (บางซื่อ) กรุงเทพมหานคร สำหรับ ระเบียง พิพาท ให้ 
จำเลย เป็น ผู้ เสียค่าใช้จ่าย สว่น ประตู พิพาท ให้ โจทก์ และ จำเลย เป็น ผู้ เสียค่าใช้จ่าย คนละ ครึ่ง ยก 
ฟ้องแย้ง ของ จำเลย จำเลย อุทธรณ ์ศาลอุทธรณ์ พิพากษา ยืน จำเลย ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า
ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ใน เบื้องต้น ว่า โจทก์ เป็น เจ้าของท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 131180 โดย รับ โอน มรดก 
ของ นาย โกสินทร์ วงศ ์สุร วัฒน์ สามี ตาม สำเนา โฉนดท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.1/1 จำเลย เป็น 
เจ้าของท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี131181 และ บ้าน เลขท่ี 200 โจทก์ และ จำเลย เป็น เจ้าของรวม ใน ท่ีดิน 
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 74801 โดย โจทก์ รับ โอน มรดก เฉพาะ สว่น ของ สามี ท่ีดิน ของ จำเลย อยู ่ทางทิศใต้ 
ของ ท่ีดิน โจทก์ และ อยู ่ทาง ทิศตะวันออก ของ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 74801 จาก บ้าน จำเลย มี ระเบียง 
คอนกรีตเสริมเหล็ก กว้างประมาณ 4 เมตร ยาวประมาณ5 เมตร รุกล้ำ และ ครอ่ม ทางใน ท่ีดิน 
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 74801 บาท ตาม แผนท่ี สังเขป ท้าย ฟ้อง จำเลย ฎีกา ข้อ แร กว่า โจทก์ ใช้ ทรัพย์สิน 
อันเป็น กรรมสิทธิ์รวม ขัดต่อ เจตนารมณ์ ของ สามี โจทก์ และ ขัดต่อ สิทธิ ของ จำเลย ซึ่ง เป็น 
เจ้าของรวม ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1360วรรคหนึ่ง นั้น เห็น ว่า ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา1360 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า "เจ้าของรวม คน หนึ่ง ๆ มี 
สิทธิ ใช ้ทรัพย์สิน ได้ แต่ การ ใช้ นั้น ต้อง ไม ่ขัดต่อ สิทธิ แหง่ เจ้าของรวม คนอ่ืน ๆ" ได้ความ จาก นาง สุ ทธี
ชโยดล พยาน จำเลย ซึ่ง เป็น พี่ สาม ีโจทก์ และ จำเลย ว่า นาง สุ ทธี เป็น ผู้สร้าง ระเบียง พิพาท เมื่อ ปี
2511 ขณะนั้น โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 74801 ยัง มิได้ แบง่แยก เป็น โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 131180 ของโจทก์และ
131181 ของ จำเลย โดย นาง สุ ทธี มี ความประสงค์ จะ ใช้ ระเบียง พิพาท ชั้นบน เป็น ที นั่งเล่น และ ชั้นล่าง 
เป็น ท่ีจอดรถ ดังนี้ การ สร้าง ระเบียง พิพาท จึง มิใช ่เจตนารมณ ์ของ สามี โจทก์ เพราะ ปราก ฎ จาก 
คำเบิกความ ของ จำเลย ว่า ขณะนั้น สาม ีโจทก์ และ โจทก์ ยังอยู ่ต่างประเทศ เพิ่ง เดินทาง กลับ ประเทศ 
ไทย เมื่อ ปี 2513 สว่น การ สร้าง ประตู พิพาท แม้ จะ ได้ความ จาก คำเบิกความ ของ โจทก์ ว่า สามี โจทก์ 
และ จำเลย รว่มกัน ทำ ขึ้น แต่ เมื่อ ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 7481 สว่น ของ สามี โจทก์ โอน มา เป็น ของ 
โจทก์ แล้ว และ โจทก์ เห็น ว่าการ มี ประตู พิพาท ก่อให้เกิด ความเดือดร้อน และ ไม ่สะดวก แก่ โจทก์ ใน 
การ ใช ้ท่ีดิน เลขท่ี 74801 เป็น ทางเข้าออก สู ่ทางสาธารณะ โจทก์ ยอ่ม ขอให้ รื้อถอน ประตู พิพาท ได้
ไม ่ถือ เป็นการ ขัดต่อ เจตนารมณ์ ของ สาม ีโจทก์ เพราะ เจตนารมณ ์ของ สามี โจทก์ และ จำเลย ต้องการ 
ให้ ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 74801 เป็น ทางเดิน และ ทาง รถยนต์ ออก สู ่ทางสาธารณะ เท่านั้น และ 
ไมเ่ป็นการ ขัดต่อ สิทธิ ของ จำเลย ซึ่ง เป็น เจ้าของรวม เพราะ แม้ จำเลย จะ มี สิทธิ ใช้ ท่ีดิน ดังกล่าว ใน 
ฐานะ เป็น เจ้าของรวม โดย ให้ ระเบียง ประต ูพิพาท ยัง คงอยู ่ต่อไป เพื่อ ประโยชน ์แก่ จำเลย แต่ การ ใช้ 
นั้น จะ ต้อง ไม ่ขัดต่อ สิทธิ ของ โจทก์ ซึ่ง เป็น เจ้าของรวม ใน ท่ีดิน ดังกล่าว ด้วย เมื่อ โจทก์ นำสืบ ฟังได้ ว่า 
ระเบียง และ ประตู พิพาท ทำให ้โจทก์ ได้รับความเดือดร้อน ไม ่สะดวก ใน การ ใช้ ท่ีดิน ซึ่ง โจทก์ และ 
จำเลย เป็น เจ้าของรวม เป็น ทางเข้าออก สู ่ทางสาธารณะ โจทก์ ประสงค์ จะ ต่อเติม บ้าน แต่ ไม ่สามารถ 
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ใช ้รถบรรทุก ขน วัสดุ และ อุปกรณ ์ลอด ใต้ ระเบียง เข้าไป ได้ ท้ัง ยัง เป็น อุปสรรค ต่อ การ ขาย ท่ีดิน และ 
บ้าน ของ โจทก์ เพราะ ทำให ้ไม ่ได้รับ ความสนใจ จาก ผู้ซื้อ เห็น ได้ ว่าการ มี ระเบียง และ ประตู พิพาท ใน 
ท่ีดิน ซึ่ง โจทก์ และ จำเลย เป็น เจ้าของรวม เป็นการ ขัดต่อ สิทธิ ของ โจทก์ ซึ่ง เป็น เจ้าของรวม คน หนึ่ง
หา ใช ่เป็นการ ขัดต่อ สิทธ ิของ จำเลย ดังท่ี จำเลย ฎีกา ไม ่จำเลย ฎีกา ข้อ สอง ขอให้ บังคับ ตาม ฟ้องแย้ง 
โดย ให ้โจทก์ จดทะเบียน ให้ จำเลย มี สิทธิเหนือพื้นดิน บน ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 74801 หรือ ให้ ท่ีดิน 
ดังกล่าว ตกเป็น ภาร จำยอม แก่ จำเลย เพราะ จำเลย ได้ ใช้ ระเบียง และ ประตู พิพาท มา นาน กว่า 20
ปีนั้น เห็นว่า ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1387บัญญัติว่า "อสังหาริมทรัพย ์อาจ 
ต้อง ตก อยู ่ใน ภาร จำยอม อัน เป็นเหตุให้ เจ้าของ ต้อง ยอมรับ กรรม บางอยา่ง ซึ่ง กระทบ ถึง ทรัพย์สิน 
ของ ตน หรือ ต้อง งดเว้น การ ใช้ สิทธิ บางอยา่ง อัน มี อยู ่ใน กรรมสิทธิ์ ทรัพย์สิน นั้น เพื่อ ประโยชน ์แก่ 
อสังหาริมทรัพย์ อ่ืน" เห็น ได้ ว่า ภาร จำยอม เหนือ ท่ีดิน แปลง หนึ่ง จะ เกิดขึ้น ได้ ก็ เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน 
แปลง อ่ืน เท่านั้น เมื่อ ท่ีดิน ท่ี จำเลย ขอให ้จดทะเบียน ภาร จำยอม เป็น ท่ีดิน ท่ี จำเลย เป็น เจ้าของรวม อยู ่
ด้วย การ ท่ี จำเลย ใช้ ท่ีดิน สว่นหนึ่ง เป็น ระเบียง และ ประตู พิพาท เพื่อประโยชน์ของ จำเลย เป็นเรื่อง 
จำเลย ใช ้ทรัพย์สิน ซึ่ง เป็น กรรมสิทธิ์รวม แม้ จะ ฟัง ว่า จำเลย ใช้ มา นาน 20 ปี ก็ ไม ่ก่อให้เกิด ภาร 
จำยอม เหนือ ท่ีดิน ท่ี จำเลย เป็น เจ้าของรวม สว่น สิทธิเหนือพื้นดิน มี บัญญัติ ไว้ ใน 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1410 ว่า "เจ้าของท่ีดิน อาจ ก่อให้เกิด สิทธิเหนือพื้นดิน 
เป็นคุณ แก่ บุคคล อ่ืน โดย ให้ บุคคล นั้น มี สิทธิ เป็นเจ้าของ โรงเรือน สิ่งปลูกสร้าง หรือ สิ่ง เพาะปลูก บน 
ดิน หรือ ใต้ดิน นั้น" แสดงให้เห็น ว่า ผู้ทรง สิทธิเหนือพื้นดิน ต้อง เป็น บุคคล อ่ืน หา ใช ่เจ้าของท่ีดิน ไม่
จำเลย ซึ่ง เป็น เจ้าของรวม ใน ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี74801 จึง ไม ่อาจ เป็น ผู้ทรง สิทธิเหนือพื้นดิน ใน 
ท่ีดิน ดังกล่าว ได้ นอกจากนี้ สิทธิเหนือพื้นดิน ซึ่ง เป็น ทรัพย ์สิทธิ อัน เก่ียวกับ อสังหาริมทรัพย ์จะ ได้มา ก็ 
แต่ โดย นิติกรรม เท่านั้น ไม ่อาจ ได้มา โดย อายุความ และ การ ได้มา โดย นิติกรรม นั้น ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรค หนึ่ง จะ ต้อง ทำเป็น หนังสือ และ จดทะเบียน 
ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี มิฉะนั้น ไม ่บริบูรณ์ จำเลย จึง ขอให้ บังคับ ตาม ฟ้อง ของ จำเลย ดังกล่าว ไม ่ได้ 
จำเลย ฎีกา ข้อ สาม ว่า ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยืน ตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ให้ จำเลย รื้อถอน ระเบียง 
พิพาท โดย ให้ จำเลย เสียค่าใช้จ่าย เอง ไม ่ถูกต้อง ควร ให้ โจทก์ และ จำเลย เสีย คนละ ครึ่ง นั้น เห็น ว่า ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1362 ท่ี บัญญัติ ให้ เจ้าของรวม คน หนึ่ง ๆ จำต้อง ชว่ย 
เจ้าของรวม คนอ่ืน ๆ ตามสว่น ของ ตน ใน การ ออก ค่า จัดการ ค่าภาษีอากร และ ค่ารักษา กับ ท้ัง ค่า ใช้ 
ทรัพย์สิน รวมกัน ด้วย นั้น เมื่อ ข้อเท็จจริง ได้ความ ว่า ทรัพย์สิน ท่ี เป็น ของ โจทก์ และ จำเลย คือ ท่ีดิน 
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 74801 หา ใช ่ระเบียง พิพาท ไม ่โจทก์ จึง ไมต้่อง ชว่ย จำเลย ออก ค่าใช้จ่าย ใน การ 
รื้อถอน ระเบียง พิพาท จำเลย ฎีกา ข้อ สี่ ขอให้ โจทก์ ใช้ ค่าเสียหาย เดือน ละ 10,000บาท ตาม ฟ้องแย้ง 
ของ จำเลย นั้น เห็นว่า ศาลชั้นต้น ไม ่รับ ฟ้องแย้ง ของ จำเลย เก่ียวกับ ค่าเสียหาย จำเลย อุทธรณ์ แต่ 
ศาลชั้นต้น สั่ง ไม ่รับ อุทธรณ์ ใน สว่น นี้ เพราะ จำเลย ไม ่นำ ค่าขึ้นศาล ในอนาคต มา ชำระ ภายใน กำหนด
จำเลย ไม ่อุทธรณ์ คัดค้าน คำสั่ง ดังกล่าว ดังนี้ แม ้ศาลชั้นต้น จะ รับ ฎีกา ตาม ฟ้องแย้ง ของ จำเลย 
เก่ียวกับ ค่าเสียหาย ศาลฎีกา ก็ ไม ่รับ วินิจฉัย ให้ เพราะ มิใช ่เป็น ข้อ ท่ี ได้ ยกขึ้น ว่า กัน มา แล้ว โดย ชอบ ใน 
ศาลชั้นต้น และ ศาลอุทธรณ ์สว่น ฎีกา ข้อ อ่ืน ของ จำเลย ท่ี อ้างว่า โจทก์ เปล่ียนแปลง วัตถุประสงค์ การ 
ใช ้กรรมสิทธิ์รวม โดย จำเลย ซึ่ง เป็น เจ้าของรวม มิได้ เห็นชอบ ด้วย ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1358วรรคท้าย และ ขัดต่อ มาตรา 1361 กับ ท่ี อ้างว่า 
ระเบียง และ ประตู พิพาท ท่ี สร้าง รุกล้ำ ท่ีดิน อันเป็น เจ้าของรวม ควร ปรับ บท ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1312 โดย ให้ จำเลย เป็นเจ้าของ สิ่งปลูกสร้าง ดังกล่าว
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แต่ ต้อง เสียเงิน ให้ แก่ โจทก์ เป็น ค่า ใช้ ท่ีดิน นั้น ล้วน เป็น ข้อ ท่ี จำเลย มิได้ ยกขึ้น ต่อสู้ เป็น ประเด็น ใน 
คำให้การ และ ฟ้องแย้ง จึง มิใช ่เป็น ข้อ ท่ี ได้ ยกขึ้น ว่า กัน มา แล้ว โดย ชอบ ใน ศาลชั้นต้น และ 
ศาลอุทธรณ์ และ มิใช ่ปัญหา อัน เก่ียว ด้วย ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน ศาลฎีกา ไม ่วินิจฉัย ให้ 
พิพากษา ยืน
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