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ยอ่ / หลักกฎหมาย
น. เสนอขาย ท่ีดิน โดย นำ รูป แผนท่ี หลัง โฉนดท่ีดิน มา แสดง แก่ โจทก์ เพื่อ ยืนยัน ว่า หาก โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน 
ของ น. โจทก์ ก็ มี สิทธิ ใช้ ทาง พิพาท เป็น ทางเข้าออก และ ใช้ประโยชน ์เก่ียว แก่ การ สาธารณูปโภค 
สำหรับ ท่ีดิน ท่ี ซื้อ ได้ เมื่อ โจทก์ ตกลง ซื้อ ท่ีดิน ตามท่ี น. เสนอ จึง เกิด เป็น สัญญา ก่อให้เกิด ภาระจำยอม
การท่ี น. ไม ่ได้ จดทะเบียน ภาระจำยอม ให้ แก่ โจทก์ เหมือน อยา่ง ท่ีดิน ซึ่ง แบง่แยก พร้อมกับ แปลง 
อ่ืนๆ คง มีผล เพียง ทำให ้ภาระจำยอม ดังกล่าว ยัง ไม ่เป็น ทรัพยสิทธ ิท่ี สมบูรณ ์ตาม ป.พ.พ. มาตรา
1299 วรรคหนึ่ง เท่านั้น แต่ ก็ เป็น บุคคลสิทธิ ใช้ บังคับ กัน ได้ ใน ระหว่าง คู่สัญญา และ ไม ่ใช ่สิทธิ ท่ี 
ตามกฎหมาย หรือว่า โดย สภาพ แล้ว เป็นการ เฉพาะตัว ของ น. โดยแท้ เมื่อ น. ถึง แก่ ความตาย สิทธ ิ
หน้าท่ี และ ความ รับผิด ต่างๆ ตาม สัญญา ภาระจำยอม ยอ่ม ตกทอด แก่ จำเลย ซึ่ง เป็น ทายาท ตาม
ป.พ.พ. มาตรา 1599 และ 1600 โจทก์ จึง มี สิทธิ ฟ้อง บังคับ ให้ จำเลย ไป ดำเนินการ จดทะเบียน 
ภาระจำยอม และ บังคับ ให้ จำเลย รื้อถอน รั้ว เสา ปูน และ ลวดหนาม ท่ี ปิดก้ัน ทาง พิพาท ซึ่ง เป็น 
ภารยทรัพย์ ออก ได้

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให ้พิพากษา ว่า ท่ีดิน จำเลย โฉนด เลขท่ี 1027 ตำบล บาง บำห รุ อำเภอ 
บางกอก น้อย กรุงเทพมหานคร ตกเป็น ภาระจำยอม ของ ท่ีดิน โจทก์ โฉนด เลขท่ี 28479 และ 28480
ตำบล บาง บำห รุ อำเภอ บาง พลัด (บางกอกน้อย) กรุงเทพมหานคร และ ให้ จำเลย รื้อถอน รั้ว เสาปูน
และลวดหนาม หน้า ท่ีดิน โจทก์ ท้ัง 2 แปลง พร้อมกับ ทำ ถนน ให้ มี สภาพ เรียบร้อย ดังเดิม และ ห้าม 
จำเลย ขัดขวาง การ ใช้ ท่ีดิน ดังกล่าว เป็น ถนน ทางเดิน ทางรถ ท่อระบายน้ำ ประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์
และ สาธารณูปโภค อ่ืนๆ ให ้จำเลย ไป ดำเนินการ จดทะเบียน ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน ดังกล่าว เป็น 
ภารยทรัพย์ สำหรับ ท่ีดิน โจทก์ โฉนด เลขท่ี 28479 และ 28480 ตำบล บาง บำห รุ อำเภอ บาง พลัด
(บางกอกน้อย) กรุงเทพมหานคร หาก จำเลย ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา ของ ศาล แทน 
การแสดงเจตนา กับ ให้ จำเลย ใช้ ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ เดือน ละ 80,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป 
จนกว่า จำเลย จะ รื้อถอน รั้ว เสาปูน และลวดหนาม ออกจาก ท่ีดิน ของ จำเลย จำเลย ให้การ ขอให้ 
ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์
พิพากษา ยืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ โจทก์ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง 
รับฟัง เป็น ยุติ ตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์ โดย คู่ความ มิได้ ฎีกา โต้แย้ง เป็น อยา่ง อ่ืน ว่า โจทก์ เป็น 
เจ้าของท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 28479 และ 28480 ตำบล บาง บำห รุ อำเภอ บาง พลัด (บางกอกน้อย)
กรุงเทพมหานคร โดย นาย นิ รัตน์ ขาย ให้ แก่ โจทก์ เมื่อ ปี 2530 จำเลย เป็นเจ้าของ ทาง พิพาท ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 1027 ตำบล บาง บำห รุ อำเภอ บางกอก น้อย กรุงเทพมหานคร โดย ได้รับ โอน มรดก จาก 
นาย นิ รัตน์ ผู้ เป็น บิดา เมื่อ ปี 2542 เดิม โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 1027 เป็น ท่ีดิน แปลง ใหญ ่ในปี 2498 ม ีการ 
แบง่แยก ท่ีดิน ออก เป็น 2 แปลง คือ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4222 และ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 1027 ต่อมาในปี
2525 นาย นิ รัตน์ ได้ แบง่แยก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 1027 ออก เป็น แปลง ยอ่ย ยก ให้ บุตร 4 แปลง โอน ขาย 
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ให้ โจทก์ 2 แปลง โอน ขาย ให้ ผู้ มีชื่อ 2 แปลง ท่ีดิน สว่นท่ีเหลือ คือ ทาง พิพาท เป็น ถนน ทางเข้าออก สู ่
ถนน บรม ราช ชนนี ประมาณ เดือน กันยายน 2544 จำเลย ทำ รั้ว ตะแกรง เหล็ก และ เสา ปูน ขึง ด้วย 
ลวดหนาม มา ปิดก้ัน ทาง พิพาท หน้า ท่ีดิน ของ โจทก์ คดี มีปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ว่า
ทาง พิพาท ตกเป็น ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ หรือไม ่คดี มีเหตุผล รับฟังได้ ว่า นาย นิ รัตน ์
เสนอขาย ท่ีดิน โดย นำ รูป แผนท่ี หลัง โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 1027 มา แสดง แก่ โจทก์ เพื่อ ยืนยัน รับรอง แก่ 
โจทก์ ว่า หาก โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน ของ นาย นิ รัตน์ โจทก์ ก็ มี สิทธิ ใช้ ทาง พิพาท เป็น ทางเข้าออก และ 
ใช้ประโยชน์ เก่ียว แก่ การ สาธารณูปโภค สำหรับ ท่ีดิน ท่ี ซื้อ ได้ อัน เป็นเหตุให้ นาย นิ รัตน ์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 อสังหาริมทรัพย ์อ่ืน เมื่อ โจทก์ ตกลง ซื้อ ท่ีดิน ตามท่ี นาย นิ 
รัตน์ เสนอ จึง เกิด เป็น สัญญา ก่อให้เกิด ภาระจำยอม การ ท่ี นาย นิ รัตน ์ไม ่ได้ จดทะเบียน ภาระจำยอม 
ให้ แก่ โจทก์ เหมือน อยา่ง ท่ีดิน ซึ่ง แบง่แยก พร้อมกับ แปลง อ่ืนๆ คง มีผล เพียง ทำให้ ภาระจำยอม 
ดังกล่าว ยัง ไม ่เป็น ทรัพยสิทธ ิท่ี สมบูรณ ์ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1299
วรรคหนึ่ง เท่านั้น แต่ ก็ เป็น บุคคลสิทธิ ใช้ บังคับ กัน ได้ ใน ระหว่าง คู่สัญญา และ ไม ่ใช ่สิทธิ ท่ี 
ตามกฎหมาย หรือว่า โดย สภาพ แล้ว เป็นการ เฉพาะตัว ของ นาย นิ รัตน ์โดยแท้ เมื่อ นาย นิ รัตน ์ถึง แก่ 
ความตาย สิทธิ หน้าท่ี และ ความ รับผิด ต่าง ๆ ตาม สัญญา ภาระจำยอม ยอ่ม ตกทอด แก่ จำเลย ซึ่ง เป็น 
ทายาท ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1599 และ 1600 โจทก์ จึง มี สิทธิ ฟ้อง บังคับ 
ให้ จำเลย ไป ดำเนินการ จดทะเบียน ภาระจำยอม และ บังคับ ให้ จำเลย รื้อถอน รั้ว เสา ปูน และ 
ลวดหนาม ท่ี ปิดก้ัน ทาง พิพาท ซึ่ง เป็น ภารยทรัพย ์ออก ได้ ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ มา 
นั้น ศาลฎีกา ไม ่เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ปัญหา นี้ ฟังขึ้น โดย ไม ่จำต้อง วินิจฉัย ว่า ทาง พิพาท 
ตกเป็น ภาระจำยอม แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ โดย ทาง อ่ืน นอกจาก นิติกรรม หรือไม ่เพราะ ไม ่ทำ ให้ผล คดี 
เปล่ียนแปลง พิพากษา กลับ ว่า ท่ีดิน ของ จำเลย โฉนด เลขท่ี 1027 ตำบล บาง บำห รุ อำเภอ บางกอก 
น้อย กรุงเทพมหานคร ตกเป็น ภาระจำยอม เรื่อง ถนน ทางเดิน ทางรถ ท่อระบายน้ำ ประปา ไฟฟ้า
โทรศัพท์ และ สาธารณูปโภค อ่ืน ๆ แก่ ท่ีดิน ของ โจทก์ โฉนดเลขท่ี 28479 และ 28480 ตำบล บาง 
บำห รุ อำเภอ บาง พลัด (บางกอกน้อย) กรุงเทพมหานคร ให ้จำเลย ไป ดำเนินการ จดทะเบียน 
ภาระจำยอม ดังกล่าว แก่ โจทก์ หาก จำเลย ไม ่ดำเนินการ ให ้ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา
ให้ จำเลย รื้อถอน รั้ว เสาปูน และ ลวดหนาม ท่ี ปิดก้ัน ภารยทรัพย ์ออก ไป กับ ทำให้ ภารยทรัพย ์มี สภาพ 
เรียบร้อย ดังเดิม ห้าม จำเลย ขัดขวาง โจทก์ ใน การ ใช้ ภารยทรัพย ์อีก ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ัง สาม ศาล ให้ 
เป็น พับ คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก
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