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วิจัยคร้ังน้ีสำเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดีโดยได้รับการสนับสนุนทุนวิจัยจากคณะมนุษยศาสตร์และ

สังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา เพ่ือให้นักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตร์บัณฑิตได้ทำการ

ศึกษาวิจัยเพ่ือเป็นการบูรณาการการเรียนการสอนกับงานวิจัยในรายวิชากฎหมายท่ีดิน

ขอขอบพระคุณคณะมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมาท่ีให้

โอกาสในการดำเนินการวิจัย และสนับสนุนทุนวิจัยในคร้ังน้ี

ขอขอบพระคุณผู้ช่วยศาสตราจารย์สถิต จำเริญ อาจารย์ท่ีปรึกษาหลัก ในการวิจัยเร่ืองน้ีท่ีให้

คำแนะนำและให้คำปรึกษาจนกระท่ังงานวิจัยคร้ังน้ีสำเร็จ

ขอขอบคุณเพ่ือน ๆ ทุกท่านท่ีให้การช่วยเหลือ สนับสนุน ให้คำแนะนำและเป็นกำลังใจท่ีดี

ตลอดมา นอกจากน้ียังมีผู้ท่ีให้ความช่วยเหลืออีกหลายท่านซ่ึงคณะผู้วิจัยไม่สามารถกล่าวนามในท่ีน้ี

ได้หมดจึงขอขอบคุณ ทุกท่านเหล่าน้ันไว้ ณ โอกาสน้ีด้วย

นายอมรเทพ คล่าโชคชัย และคณะ
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บทคัดย่อ

การวิจัยน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาหลักกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ

ในท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 ลักษณะ 2 หมวด 2 แดนกรรมสิทธ์ิและการใช้

กรรสิทธ์ิ และเพ่ือศึกษาการใช้บังคับกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจาก

คำพิพากษาศาลฎีกา โดยการเลือกคำพิพากษาศาลฎีกา จำนวน 30 คำพิพากษาท่ีเก่ียวกับการแดน

กรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ซ่ึงเป็นคำพิพากษาท่ีเป็นบรรทัดฐานต้ังแต่ พ.ศ. 2535 จนถึง

ปัจจุบัน ใช้แบบบันทึกข้อมูล เพ่ือใช้จดบันทึกข้อมูลรายละเอียดของคำพิพากษาศาลฎีกา ประเด็น

ข้อเท็จจริง ประเด็นกฎหมาย เพ่ือหาความถ่ีของคำพิพากษาท่ีมีการตัดสินในประเด็นกฎหมายน้ัน ๆ

ผลการวิจัยพบว่า จากการศึกษามีมาตราท่ีเก่ียวข้องต้ังแต่มาตรา 1335 - 1355 ตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์จำนวน 21 มาตรา โดยกฎหมายให้สิทธิและจำกัดสิทธิซ่ึงกฎหมายท่ี

ให้สิทธิอยู่ในมาตรา 1336, 1337, 1338 ให้สิทธิใช้สอยจำหน่ายทรัพย์สินได้ไปซ่ึงดอกผลและกฎหมาย

จำกัดสิทธิเป็นไปตามมาตรา 1339 - 1355 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และมีกลุ่มของ

คำพิพากษาศาลฎีกาจำนวน 30 ฎีกา มาเป็นตัวอย่างเพ่ือศึกษาหลักกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิ

และการใช้สิทธิในท่ีดินซ่ึงจากการศึกษาดังกล่าวปัญหาท่ีพบมากท่ีสุดคือ มาตรา 1349 เป็นเร่ืองท่ีดิน

ตาบอด จำนวน 10 ฎีกา ซ่ึงกฎหมายแก้ไขได้ปัญหาดังกล่าวโดยให้สิทธิแก่เจ้าของท่ีดินท่ีตาบอดขอทาง

จำเป็นและภาระจำยอมเพ่ือมีทางออกสู่ทางสาธารณะ รองลงมาคือมาตรา 1336 เป็นเร่ืองการใช้กรรม

สิทธ์ิ ติดตามเอาคืน จำนวน 8 ฎีกา เท่ากันกับมาตรา 1350 เป็นเร่ืองทางจำเป็น จำนวน 8 ฎีกา แต่
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อย่างไรก็ตามคำพิพากษาศาลฎีกาเป็นเพียงตัวอย่างในการใช้กฎหมายเท่าน้ันเพ่ือให้ผู้ท่ีทำการศึกษาใน

เร่ืองน้ีเข้าใจมากย่ิงข้ึน
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บทท่ี 1

บทนำ

ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา

ประเทศไทยเป็นประเทศท่ีใช้ระบบกฎหมายลายลักษณ์อักษร (Civil Law) มีการบัญญัติ

กฎหมายเป็นลายลักษณ์อักษร ได้แก่ รัฐธรรมนูญ ประมวลกฎหมาย พระราชบัญญัติ พระราชกำหนด

เป็นต้น ซ่ึงกฎหมายท่ีมีการรวบรวมอย่างเป็นหมวดหมู่เป็นระบบและท้าวความถึงกันได้ก็จะบัญญัติไว้ใน

รูปแบบของประมวลกฎหมาย เช่น ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ประมวลกฎหมายอาญา

ประมวลกฎหมายท่ีดิน เป็นต้น โดยมาตราหรือบทบัญญัติของกฎหมายในประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ก็จะมีการแบ่งบรรพ มี 6 บรรพ และแบ่งย่อยเป็นลักษณะ หมวด และบทบัญญัติมาตราต่างๆ ซ่ึง

การนำกฎหมายไปปรับใช้กับข้อเท็จจริงท่ีเกิดข้ึนอันเป็นปัญหากฎหมายน้ันถือว่ามีความสำคัญมากใน

การนำเอามาตราท่ีมีบทบัญญัติของกฎหมายท่ีบัญญัติไว้อย่างชัดเจนแล้วไปปรับใช้กับข้อเท็จจริง เรียกว่า

“การวินิจฉัย” ซ่ึงผู้ใช้กฎหมายจึงต้องมีความรู้ความเข้าใจบทบัญญัติของกฎหมายมาตราน้ันๆ และต้องรู้

ด้วยว่ามาตราน้ีใช้กับกรณีปัญหาท่ีเกิดข้ึนในกรณีใดบ้างโดยถือเอาคำพิพากษาศาลฎีกาเป็นตัวอย่างใน

การใช้กฎหมายกับข้อเท็จจริงท่ีเกิดข้ึน

ปัจจุบันพบว่ามีปัญหากฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 ทรัพย์สิน ลักษณะ 2 กรรมสิทธ์ิ หมวด 2 แดนกรรมสิทธ์ิ

และการใช้กรรมสิทธ์ิ ซ่ึงเป็นข้อเท็จจริงเกิดข้ึนตามท่ีปรากฎในข่าวต่างๆ เช่น ข่าวเร่ืองมีท่ีนาติดกัน จะ

ขุดดินเพ่ือวางท่อใหม่ให้การระบายน้ำเข้านาตนเอง แต่ท่ีนาข้างเคียงไม่ยอม เพราะกลัวว่าวางท่อใหม่น้ำ

จะไม่เข้านาตน (สกล หาญสุทธิวารินทร์, กรุงเทพธุรกิจ) หรือ ข่าวก่ิงไม้ย่ืนล้ำไปยังท่ีดินข้างเคียง รวบท้ัง

ใบไม้ดอกไม้ร่วงหลุนในท่ีดินผู้อ่ืน ข่าวเร่ืองถมท่ีดินและก่อกำแพงสูงกว่าท่ีดินผู้อ่ืนมากจนทำเพ่ือนบ้าน

เดือดร้อนเสียหาย เป็นต้น เหล่าน้ีล้วนเป็นปัญหาข้อเท็จจริงท่ีเก่ียวข้องกับกฎหมายซ่ึงสามารถนำหลัก

กฎหมายมาปรับใช้กับข้อเท็จจริงได้ หากแต่ผู้วิจัยเห็นว่า ข้อเท็จจริงบ้างเร่ืองสามารถนำคำตัดสินของ

ศาลหรือคำพิพากษาศาลฎีกามาใช้เป็น

ตัวอย่างในการอธิบายหรือสร้างการรับรับรู้และความเข้าใจตัวบทบัญญัติของกฎหมายได้ง่ายย่ิง

ข้ึน

ตัวอย่างคำพิพากษาศาลฎีกาท่ีเก่ียวข้องกับกฎหมายการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ได้แก่ คำพิพากษา

ศาลฎีกาท่ี 6406/2550 ท่ีดินของโจทก์เป็นท่ีดินสูง ส่วนท่ีดินของจำเลยท้ังสองเป็นท่ีดินต่ำการท่ีโจทก์

ระบายน้ำฝนตามธรรมชาติจากท่ีดินของโจทก์ผ่านท่ีดินของจำเลยท้ังสองไปสู่ลำน้ำเสียวจึงเป็นกรณีท่ี



จำเลยท้ังสองมีหน้าท่ีต้องยอมรับตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1339 วรรคหน่ึง และ

1340 วรรคหน่ึง ไม่ว่าโจทก์และประชาชนจะใช้ร่องน้ำในท่ีดินของจำเลยท้ังสองเป็นเวลานานเพียงใด ก็

หาทำให้กลายเป็นลำรางสาธารณะหรือตกเป็นภาระจำยอมไม่ แต่การท่ีจำเลยท้ังสองไถดินกลบลำราง

ร่องน้ำพิพาทเป็นเหตุให้น้ำท่วมขังท่ีดินของโจทก์ โจทก์ย่อมมีสิทธิฟ้องขอให้บังคับจำเลยท้ัง



2

สองทำท่ีพิพาทให้เป็นลำรางระบายน้ำตามเดิมได้

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6581/2539 หลุมส้วมอันเป็นหลุมหรือบ่อสำหรับรับน้ำโสโครกจาก

ห้องน้ำและส้วมท่ีจำเลยทำข้ึนอยู่ในระยะ 2 เมตรจากแนวเขตท่ีดินของโจทก์ขัดต่อประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1342 วรรคหน่ึง โจทก์ย่อมมีอำนาจฟ้องขอให้จำเลยร้ือถอนหรือกลบถังส้วม

และ หลุมรับน้ำโสโครกน้ันได้แต่ไม่อาจจะบังคับให้ร้ือถอนห้องน้ำได้เพราะการปลูกสร้างห้องน้ำมิได้ขัด

ต่อบทบัญญัติแห่งมาตรา 1342 ดังกล่าวและขณะฟ้องคดีอาคารท่ีจำเลยปลูกสร้างยังไม่แล้วเสร็จยังไม่มี

ผู้ใดใช้ห้องน้ำและส้วมดังกล่าว โจทก์จึงไม่เสียหายในส่วนน้ี

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1062/2537 ท่ีดินของจำเลยท้ังสองซ่ึงเป็นท่ีลุ่มอยู่ต่ำกว่าท่ีดินของโจทก์

ท้ังสิบเจ็ด จำต้องรับน้ำซ่ึงไหลตามธรรมดาจากท่ีดินสูงมาในท่ีดินของตน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ มาตรา 1339 วรรคแรกและจำต้องรับน้ำซ่ีงไหลเพราะระบายจากท่ีดินสูงมาในท่ีดินของตน

เพราะก่อนหน้าน้ีน้ำจากบริเวณท่ีดินของโจทก์ท้ังสิบเจ็ดซ่ึงเป็นท่ีสูงก็ได้ระบาย ไหลเข้ามาในท่ีดินของ

จำเลยท้ังสองในบริเวณท่ีพิพาทตามธรรมดาอยู่แล้ว ดังท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 1340 วรรคแรกแห่ง

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เม่ือจำเลยท้ังสองใช้ดินกลบลำรางในท่ีพิพาทเป็นเหตุให้น้ำท่วมนา

ของโจทก์ ท้ังสิบเจ็ดจนได้รับความเดือดร้อนเสียหายเช่นน้ีโจทก์ท้ังสิบเจ็ดย่อมมีสิทธิฟ้องขอให้บังคับ

จำเลยท้ังสองทำท่ีพิพาทให้เป็นสำรางระบายน้ำตามเดิมได้

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4166/2532 โจทก์ฟ้องขอให้จำเลยเปิดทางจำเป็น ซ่ึงไม่ใช่กรณีท่ีมี

กฎหมายบังคับว่าต้องมีเอกสารมาแสดง โจทก์จึงนำพยานบุคคลเข้าสืบได้ว่าโจทก์ใช้ท่ีดินท่ีเคยเช่าจาก

จำเลยเพ่ือทำ สวนเป็นทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะ ท่ีดินของโจทก์ตกอยู่ในท่ีล้อม และโจทก์เคยใช้ท่ีดิน

ของจำเลยเป็นทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะ เพราะเป็นเส้นทางท่ีส้ันท่ีสุดและสะดวกท่ีสุด ดังน้ี จำเลยจะ

เก่ียง ให้โจทก็ไปใช้เส้นทางอ่ืนในท่ีดินอ่ืนท่ีโจทก็ไม่ได้ใช้เป็นปกติมาก่อนเป็น ทางเข้าออกไม่ได้ ตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1349 การกำหนดทางจำเป็นจะพิจารณาแต่ทางท่ีโจทก์มีค

วามประสงค์จะใช้แล้วพิพากษาให้ตามท่ีขอหาได้ไม่ แต่ต้องคำนึงถึงฝ่ายจำเลยด้วยว่าการเปิดทางน้ี

ทำให้จำเลยเสียหายน้อยท่ีสุด หรือไม่คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2474/2526 การท่ีจำเลยขุดดินห่างจาก

แนวเขตท่ีดินของโจทก์เพียง 1 เมตร ลึกเกินสมควรจนเต็มเน้ือท่ี เป็นเหตุให้ท่ีดินโจทก์พังทลาย เป็นการ

ฝ่าฝืนมาตรา 1343 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ จำเลยจึงต้องรับผิดจัดการป้องกันความ

เสียหายเพ่ือไม่ให้ท่ีดินของโจทก์พังทลายต่อไป โจทก์ฟ้องขอให้จำเลยจัดการป้องกันความเสียหายอัน

เกิดแก่ความอยู่ม่ัน แห่งท่ีดินของโจทก์ ท่ีติดต่อกับท่ีดินท่ีจำเลยขุด มิใช่เรียกค่าเสียหายอันเกิดแต่มูล

ละเมิดโดยตรง จึงไม่อยู่ในบังคับแห่งอายุความ 1 ปี ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา

448
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เม่ือประเด็นปัญหาเก่ียวกับเร่ืองแดนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อำนาจกรรมสิทธ์ิ การใช้สิทธิเกินส่วน

ข้อจำกัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมาย เช่น เจ้าของท่ีดินจำต้องรับน้ำซ่ึงไหลตาม

ธรรมดาจากท่ีดินสูงมาในท่ีดินของตน หรือห้ามมิให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ทำหลังคาหรือการปลูกสร้าง

อย่างอ่ืน ซ่ึงทำให้น้ำฝนตกลงยังทรัพย์สินซ่ึงอยู่ติดต่อกัน หรือการขุดบ่อ สระ คู คลอง หลุมรับน้ำ

โสโครก หรือหลุมรับปุ้ยหรือขยะมูลฝอยน้ัน จะขุดในระยะ 2 เมตรจากแนวเขตท่ีดินไม่ได้ หรือห้ามมิให้

ขุดดินหรือบรรทุกน้ำหนักบนท่ีดินเกินควรจนอาจเป็นเหตุอันตรายแก่ความอยู่ม่ันแห่งท่ีดินติดต่อ รวม

ท้ังท่ีดินแปลงใดมีท่ีดินแปลงอ่ืนล้อมอยู่จนไม่มีทางออกถึงทางสาธารณะได้ เจ้าของท่ีดินแปลงน้ันจะผ่าน

ท่ีดินซ่ึงล้อมอยู่ไปสู่ทางสาธารณะได้ เป็นต้น เหล่าน้ีเป็นปัญหาท่ีเกิดข้ึนในสังคมไทยยุคปัจจุบันเป็น

จำนวนมาก และหลากหลายประเด็นมีการเปล่ียนแปลงตามสภาพสังคมท่ีเปล่ียนไปมาก ดังน้ัน ผู้วิจัยจึง

ต้องการศึกษาหลักกฎหมายดังกล่าวตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่ามีหลักเกณฑ์อย่างไร และ

มีคำพิพากษาศาลฎีกาท่ีเป็นตัวอย่างของการบังใช้กฎหมายดังกล่าวอย่างไร และวิเคราะห์ว่ากฎหมาย

กับข้อเท็จจริงท่ีเกิดข้ึนจริงและตามคำพากษาศาลฎีกามีความสัมพันธ์กันอย่างไร ซ่ึงผลจากการศึกษา

วิจัยน้ีจะส่งผลการเสริมสร้างความรู้ความเข้าใจหลักกฎหมายแดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินให้แก่นักศึกษาได้อย่างถูกต้องและตรงประเด็นปัญหาท่ีเกิดข้ึนจริงในยุคปัจจุบัน

วัตถุประสงค์
1. เพ่ือศึกษาหลักกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 ลักษณะ 2 หมวด 2 แดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ

2. เพ่ือศึกษาการใช้บังคับกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจาก

คำพิพากษาศาลฎีกา

กรอบแนวคิดในการวิจัย
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ภาพท่ี 1 กรอบแนวคิดในการวิจัย

ขอบเขตการวิจัย

1. ขอบเขตเน้ือหาท่ีศึกษา

หลักกฎหมายตามท่ีปรากฎในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในเร่ืองเก่ียวกับแดน

กรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ต้ังแต่มาตรา 1335-1355 และคำพิพากษาศาลฎีกาท่ีเป็น

บรรทัดฐานของการบังคับใช้กฎหมายในเร่ืองดังกล่าว

2. ขอบเขตด้านประชากร

วิจัยน้ีเป็นวิจัยพ้ืนฐานท่ีไม่เก่ียวกับบุคคลเพราะเป็นการศึกษาจากบทบัญญัติของกฎหมาย

และคำพิพากษาศาลฎีกา

3. ขอบเขตด้านเวลาระยะเวลาในการดำเนินการวิจัยตลอดระยะเวลาของภาคการศึกษาปีท่ี

1/2565

ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ

1. ทำให้ทราบถึงหลักกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 ลักษณะ 2 หมวด 2 แดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ

2. ทำให้ทราบถึงการใช้บังคับกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินตาม

ปรากฎในคำพิพากษาศาลฎีกา

3. ทำให้สามารถนำความรู้ของงานวิจัยท่ีนักศึกษาได้ทำการวิจัยในคร้ังน้ี และได้นำไปต่อยอดใน

การศึกษาด้านกฎหมาย
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คำนิยามศัพท์
“คำพิพากษาศาลฎีกา” หมายความว่า คำพิพากษาของศาลฎีกาท่ีได้พิพากษาถึงท่ีสุดแล้วท่ี

เป็นคดีแดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน

“ท่ีดิน” หมายความว่า พ้ืนแผ่นดินท่ีสามารถวัดความกว้างและความยาวได้ ไม่ว่าจะเป็นท่ีดิน

ของรัฐหรือท่ีดินเอกชน

“แดนกรรมสิทธ์ิ” หมายถึง แดนแห่งกรรมสิทธ์ิท่ีดินน้ันกินท้ังเหนือพ้นพ้ืนดินและใต้พ้ืนดิน

“การใช้กรรมสิทธ์ิ” หมายถึง การใช้อำนาจกรรมสิทธ์ิตามมาตรา 1336 และการใช้สิทธิเกิน

ส่วนตามมาตรา 1337 ข้อจำกัดสิทธิแห่งเจ้าของท่ีดินตาม 1338-1355 ประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ บรรพ 4 ลักษณะ 2 หมวด 2



บทท่ี 2

วรรณกรรม ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง

การศึกษาวิจัยน้ีมุ่งศึกษาหลักกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 ลักษณะ 2 หมวด 2 แดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ

รวมท้ังการใช้บังคับกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจากคำพิพากษา

ศาลฎีกา ซ่ึงคณะผู้วิจัยได้ทำการศึกษาค้นคว้าเพ่ือทบทวนวรรณกรรม ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง

ดังต่อไปน้ี

1. หลักกฎหมายเก่ียวกับทรัพย์สินและท่ีดิน

2. อำนาจแห่งกรรมสิทธ์ิ

3. การใช้สิทธิเกินส่วนเฉพาะเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

4. ข้อจำกัดอำนาจกรรมสิทธ์ิโดยกฎหมาย

5. คำพิพากษาศาลฎีกา

6. งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง

หลักกฎหมายเก่ียวกับทรัพย์สินและที่ดิน
กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ังการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์และทรัพยสิทธิอัน

เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ ท้ังตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ประมวลกฎหมายท่ีดิน และ

พระราชบัญญัติท่ีเก่ียวข้อง ดังน้ี

1. ความหมายของอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

ตามมาตรา 139 คำว่า “อสังหาริมทรัพย์ หมายความว่า ท่ีดินและทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินมี

ลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินน้ัน และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเก่ียว

กับท่ีดินหรือทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินน้ันด้วย” ดังน้ัน อสังหาริมทรัพย์

จึงได้แก่ 1) ท่ีดิน 2) ทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินมีลักษณะเป็นการถาวร 3) ทรัพย์ประกอบเป็นอันเดียวกับ

ท่ีดิน และ 4) ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับท่ีดินหรือทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน

1.1 ท่ีดิน

คำว่า “ท่ีดิน” หมายถึงอาณาเขตท่ีสามารถวัดความกว้างและความยาวได้บนพ้ืนผิว

โลก แต่ไม่รวมถึงดิน (soil) เพราะดินเป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน ท้ังน้ี
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ท่ีดินอาจประกอบด้วยเน้ือดิน หิน น้ำ จอมปลวก กองดินหรือแปรสภาพเป็นอย่างอ่ืน ซ่ึงตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ไม่ได้ให้ความหมายของคำว่าท่ีดินไว้เป็นการเฉพาะ แต่ตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 1 ให้ความหมายของคำว่าท่ีดินไว้ว่า “ท่ีดิน หมายความว่า พ้ืนท่ีดิน

ท่ัวไป และให้หมายความรวมถึงภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเล

ด้วย” จากบทบัญญัติน้ีคำว่าท่ีดินจึงมีความหมายกว้างกว่า เพราะลำน้ำหรือทะเลสาบ น้ันเป็นท่ีดินด้วย

แต่ไม่ใช่ท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 139 (มานิตย์ จุมปา. 2551 : 29)

เอกชนอาจเป็นเจ้าของท่ีดินได้ แต่สิทธิในท่ีดินท่ีรัฐให้ไม่ได้มีแค่สิทธิ แต่มีหลายสิทธิ

มากต้ังแต่กรรมสิทธ์ิ สิทธิจับจองทำประโยชน์ สิทธิทำกินในเขตป่าไม้ (สทก.) สิทธิเข้าทำประโยชน์ใน

เขตปฏิรูปท่ีดินตามกฎหมายปฏิรูปท่ีดินเพ่ือการเกษตร (สปก.) สิทธิเหล่าน้ีไม่ถือว่าเป็นสิทธิครอบครอง

สิทธิครอบครองต้องข้ึนอยู่กับการครอบครองซ่ึงไม่เก่ียวกับรัฐให้และรัฐยังอาจให้สิทธิอ่ืนได้อีก เช่น สิทธิ

เหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน สิทธิท่ีให้ไว้เพ่ือการพาณิชย์ รัฐก็อาจให้ได้เพ่ือการอ่ืนๆ โดยรัฐให้สิทธิแก่

เอกชน 2 แบบ ดังน้ี

1) ท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธ์ิ สิทธิท่ีรัฐให้เป็นสิทธิตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงรวมถึงสิทธิท่ี

ทำประโยชน์ในท่ีดินน้ันโดยชอบ สิทธิท่ีรัฐให้มีสารพันสิทธิ แต่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้

แค่สิทธิครอบครอง เพราะเม่ือไม่มีกรรมสิทธ์ิถ้ารัฐให้ต้องไปยึดตามกฎหมายน้ันๆ โดยรัฐออกเอกสาร

สิทธ์ิคือโฉนดท่ีดินให้แก่เอกชนเพ่ือแสดงความเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน โฉนดท่ีดิน หมายความว่า

หนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ และหมายความรวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และตราจองท่ีตราว่า

ได้ทำประโยชน์แล้ว ท้ังน้ีตามมาตรา 3 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน กำหนดให้บุคคลย่อมมีกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดิน ในกรณีดังต่อไปน้ี (1) ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามบทกฎหมายก่อนวันท่ีประมวลกฎหมายน้ีใช้บังคับ

หรือได้มาซ่ึงโฉนดท่ีดินตามบทแห่งประมวลกฎหมายน้ี (2) ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายว่าด้วยการ

จัดท่ีดินเพ่ือการครองชีพหรือกฎหมายอ่ืน หมายความว่า เอกสารสิทธ์ิอ่ืนท่ีได้มาก่อนวันท่ี

ประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บังคับ (ก่อนวันท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ.2497) ได้แก่ โฉนดตราจอง โฉนดแผนท่ี

ตราจองท่ีตราว่าได้ทำประโยชน์แล้ว หรือท่ีบ้านท่ีสวนตามกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทท่ี 42

หมายความว่าท่ีบ้านท่ีสวนถึงแม้ไม่มีเอกสารสิทธ์ิก็เป็นท่ีดินมีกรรมสิทธ์ิ การจะครอบครองปรปักษ์จนได้

กรรมสิทธ์ิจึงต้องใช้เวลา 10 ปี (สมจิตร ทองประดับ. 2544 : 49-52)

2) ท่ีดินท่ีไม่จำเป็นต้องรัฐให้ ใครก็ครอบครองได้ ซ่ึงอาจจะมีเพียงใบจอง ใบไต่สวน

หนังสือแจ้งการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) หรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3) หรือไม่มีเอกสาร

สิทธ์ิใดๆ เลย คำว่า ใบจอง หมายความว่า หนังสือแสดงการยอมให้เข้าครอบครองท่ีดินช่ัวคราว ซ่ึงผู้ท่ี

จะเข้าครอบครองท่ีดินช่ัวคราวได้น้ี ก็มีได้ในกรณีท่ีได้รับการจัดสรรท่ีดินจากคณะกรรมการจัดท่ีดินแห่ง
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ชาติหรือจากอธิบดีกรมท่ีดิน ตามท่ีบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 20 มาตรา 21 มาตรา

27มาตรา 30 หรือมีการขอจับจองท่ีดินตามท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 33 คำว่า ใบไต่สวน หมายความว่า

หนังสือแสดงการสอบสวนเพ่ือออกโฉนดท่ีดิน และให้หมายความรวมถึงใบนำด้วย คำว่า หนังสือแจ้ง

การครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) หมายความว่าหนังสือท่ีผู้ท่ีได้ครอบครองและทำประโยชน์ในท่ีดินก่อนวันท่ี

1 ธันวาคม พ.ศ.2497 อันเป็นวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บังคับ โดยยังไม่มีหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดิน ได้แจ้งการครอบครองท่ีดินต่อนายอำเภอท้องท่ีตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.

ศ.2497 มาตรา 5 ส่วนคำว่า หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3) หมายความว่าหนังสือคำรับรอง

จากพนักงานเจ้าหน้าท่ีว่าได้ทำประโยชน์ในท่ีดินแล้ว ผู้ท่ีมี น.ส.3 ย่อมมีสิทธิขอให้ออกโฉนดท่ีดินได้

หากท่ีดินน้ันอยู่ในเขตท้องท่ีซ่ึงรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศในราชกิจจานุเบกษาให้เป็น

เขตท้องท่ีท่ีจะทำการสำรวจรังวัดทำแผนท่ีเพ่ือออกโฉนดท่ีดิน ดังท่ีบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายท่ีดิน

พ.ศ.2497 มาตรา 58 และไม่เป็นท่ีดินท่ีราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมกัน เช่น ทางน้ำ ทางหลวง ทะเลสาบ ท่ี

ชายตล่ิง หรือไม่เป็นท่ีเขา ท่ีภูเขา ท่ีสงวนหวงห้าม ท่ีดินซ่ึงทางราชการเห็นว่าควรสงวนไว้เพ่ือ

ทรัพยากรธรรมชาติ ท้ังน้ีดังท่ีบัญญัติไว้ในกฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับท่ี 5 (พ.ศ.2497) ออกตามความ

ในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ข้อ 8 ไม่ใช่ท่ีดินจามมาตรา 1303 (2), (3)

การแบ่งท่ีดินท้ัง 2 แบบทำให้เกิดผลทางกฎหมายแตกต่างกันหลายประการ เช่น การ

จดทะเบียนการโอน การครอบครองปรปักษ์ เป็นต้น ท้ังน้ีเพราะการครอบครองปรปักษ์น้ันจะมีได้

เฉพาะในทรัพย์สินท่ีมีกรรมสิทธ์ิเท่าน้ัน ถ้าเป็นทรัพย์สินท่ีไม่มีกรรมสิทธ์ิก็ไม่อาจท่ีจะ

ครอบครองปรปักษ์ได้ ส่วนท่ีดินท่ีมีแต่สิทธิครอบครองหากถูกแย่งการครอบครองเกินกว่า 1 ปี ผู้

ครอบครองเดิมก็ไม่อาจฟ้องเอาคืนซ่ึงการครอบครองได้ตามมาตรา 1375 นอกจากน้ีท่ีดินท่ีมีเพียง

สิทธิครอบครองสามารถโอนกันได้โดยการสละการครอบครองและส่งมอบการครอบครอง ตามมาตรา

1377 และมาตรา 1378 ส่วนท่ีดินท่ีมีโฉนดต้องทำตามแบบโดยเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ

พนักงานเจ้าหน้าท่ีมิฉะน้ันจะตกเป็นโมฆะ และหากอ้างการได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินน้ัน

จะต้องมีการครอบครองโดยสงบ เปิดเผยและเจตนาเป็นเจ้าของจนครบ 10 ปี จึงจะได้กรรมสิทธ์ิโดยผล

ของกฎหมายได้ (สมจิตร ทองประดับ. 2544 : 56)

1.2 ทรัพย์ติดกับท่ีดินมีลักษณะเป็นการถาวร

ทรัพย์ติดกับท่ีดินมีลักษณะเป็นการถาวรให้ถือว่าเป็นอสังหาริมทรัพย์ด้วยน้ัน เหตุผล

สืบเน่ืองมาจากกฎหมายโรมันด้ังเดิมท่ีว่าส่ิงใดปลูกปักลงไปในท่ีดินย่อมตกไปเป็นท่ีดินด้วย (Quicquid

solo plantatur solo) (ม.ร.ว. เสนีย์ ปราโมช. 2521 : 35) ซ่ึงทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินมีสภาพหรือ

ลักษณะเป็นการถาวรโดยพิจารณาจากส่วนเช่ือมติดกับท่ีดิน เช่น บ้านเรือน อาคาร ตึก สะพาน ยุ้งข้าว
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ทางด่วน อนุสาวรีย์ พระบรมรูปทรงม้า หอนาฬิกา ร้ัวกำแพงท่ีสร้างข้ึนติดกับท่ีดิน เป็นต้น การติดกับ

ท่ีดินของทรัพย์เหล่าน้ีต้องมีลักษณะถาวร แต่ไม่จำเป็นต้องติดอยู่กับท่ีดินยาวนานไปตลอดกาล เช่น

เม่ือสร้างบ้านข้ึน ต่อมาอาจจะร้ือบ้านเพ่ือย้ายไปปลูกท่ีอ่ืนก็ได้ แต่โดยสภาพของบ้านแล้วย่อมติดอยู่กับ

ท่ีดินอย่างถาวรโดยไม่จำต้องพิจารณาท่ีเจตนาของผู้สร้างเพ่ือมาเป็นตัวกำหนดว่าทรัพย์น้ันติดกับท่ีดิน

ถาวรหรือไม่ถาวร เว้นแต่กรณีการโอนขายบ้านซ่ึงเป็นอสังหาริมทรัพย์น้ันเจ้าของสามารถแสดงเจตนา

ซ้ือขายแบบเป็นสังหาริมทรัพย์โดยมีการตกลงให้ร้ือถอนเอาไปก็ได้ และไม่จำต้องทำตามแบบของ

กฎหมาย แต่ทรัพย์บางอย่างไม่มีลักษณะติดอยู่กับท่ีดินอย่างถาวร เช่น แผงลอย น่ังร้าน ป้อมยาม

ตำรวจ ชิงช้าสวรรค์ในงานวัด เต็นท์ละครสัตว์ หรือเต็นท์ลูกเสือค้างแรม ร้านไม้กระบอกปลูกสร้างข้ึน

ในงานวัด ร้านยาดอง กระท่อมท่ีเคล่ือนย้ายได้ รถบดถนนจอดไว้บนดิน โอ่งน้ำขนาดใหญ่วางไว้บนดิน

ท่อนไม้ขนาดใหญ่วางบนดิน เคร่ืองจักรโรงสี เป็นต้น แม้ว่ามีเจตนาจะให้ทรัพย์เหล่าน้ีอยู่ ณ ท่ีน้ันตลอด

ไป แต่ทรัพย์เหล่าน้ีก็ไม่เป็นทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินอันมีลักษณะเป็นการถาวร จึงไม่เป็นอสังหาริมทรัพย์

กรณีตู้โทรศัพท์สาธารณะน้ันถ้ายกไปแล้วไม่มีการทำลายให้บุบสลายเสียหายจังเป็นสังหาริมทรัพย์ แต่

ถ้ายกไปแล้วเกิดบุบสลายเสียหายถือว่าเป็นอสังหาริมทรัพย์ แต่อย่างไรก็ตามการพิจารณาว่าเป็น

อสังหาริมทรัพย์หรือไม่น้ันจะนำหลักกฎหมายเร่ืองสวนควบมาประกอบการพิจารณาไม่ได้เพราะเป็น

คนละเร่ืองกัน เพราะธรรมชาติของอสังหาริมทรัพย์ต้องเป็นทรัพย์ท่ีเคล่ือนท่ีไม่ได้ (Unmovable

property)

1.3 ทรัพย์ประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน

ทรัพย์ประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน (things forming a body with land) หมายถึง

วัตถุต่างๆ ท่ีจะพึงเห็นได้ว่ามีการรวมสภาพจนเป็นเน้ือเดียวกันอยู่ในท่ีดิน รวมท้ังเน้ือดินเองด้วย ซ่ึงอาจ

เกิดข้ึนโดยธรรมชาติ เช่น เน้ือดิน หิน แร่ธาตุต่างๆ ท่ีอยู่ในดิน (ม.ร.ว. เสนีย์ ปราโมช. 2521 : 41)

รวมท้ังทรัพย์ท่ีประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินโดยมนุษย์ทำข้ึน เน้ือดินหรือหินลูกรังท่ีบุคคลนำไปถมท่ีให้

สูงข้ึน เม่ือถมแล้วจึงกลายเป็นส่วนหน่ึงของพ้ืนดินทันทีถือว่าเป็นอสังหาริมทรัพย์หรือคอนกรีตและยาง

แอสฟัลท์ท่ีนำมาทำถนนเม่ือเป็นถนนแล้วย่อมถือว่าเป็นทรัพย์ท่ีประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน จึงเป็น

อสังหาริมทรัพย์ แต่หากทรัพย์น้ันเปล่ียนสภาพต่างไปจากธรรมชาติ หรือไม่ได้เกิดจากธรรมชาติ ก็กลาย

เป็นทรัพย์ท่ีไม่ประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน เช่น การขุดแร่ดีบุกกองไว้บนท่ีดิน ท่อน้ำโสโครก ท่อ

ประปา หรือสร้อยคอทองคำตกหล่นและจมอยู่ในดินน้ันไม่เป็นอสังหาริมทรัพย์ ในกรณีไม้ล้มลุกหรือ

ธัญชาติน้ันแม้จะถือว่าลักษณะสภาพของมันเป็นอันเดียวกับท่ีดิน แต่ด้วยมีบทบัญญัติของกฎหมาย

ยกเว้นไว้เป็นการเฉพาะแล้ว จึงเป็นสังหาริมทรัพย์ ท้ังน้ีแม้ทรัพย์ท่ีประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินจะเป็น



10

อสังหาริมทรัพย์ แต่เจ้าของอาจโอนไปยังผู้อ่ืนโดยปลดปลิดเอาออกจากตัวท่ีดินน้ัน จึงเป็นการซ้ือขาย

สังหาริมทรัพย์ได้

ตัวอย่างคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 755/2527 จำเลยเช่าท่ีดินโจทก์เพ่ือทำไร่ แต่จำเลย

กลับขุดดินน้ันไปขาย ซ่ึงเป็นการขายโดยทุจริตเอาเงินเข้ากระเป๋าตนเอง ศาลฎีกาวินิจฉัยว่าจำเลยมีค

วามผิดฐานลักทรัพย์ไม่ใช่ฐานยักยอก เน่ืองจากการให้เช่าท่ีดินน้ันผู้ให้เช่าให้เช่าในสภาพท่ีเป็น

อสังหาริมทรัพย์ เม่ือท่ีดินถูกขุดข้ึนมาแล้วย่อมเปล่ียนสภาพเป็นสังหาริมทรัพย์ ถือไม่ได้ว่าเป็นทรัพย์สิน

ท่ีเช่า ดินท่ีขุดมายังคงอยู่ในความครอบครองของผู้ให้เช่าโดยไม่ได้อยู่ในความครอบครองของจำเลย

จำเลยจึงมีความผิดฐานลักทรัพย์

1.4 ทรัพยสิทธิ

ทรัพยสิทธิเหนือส่ิงเหล่าน้ีก็เป็นอสังหาริมทรัพย์ ดังน้ี

1. ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับท่ีดิน

2. ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินมีลักษณะเป็นการถาวร

3. ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับทรัพย์ประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน

คำว่า ทรัพยสิทธิ หมายถึง สิทธิท่ีบุคคลมีอยู่เหนือทรัพย์ ถ้าเป็นสิทธิท่ีอยู่เหนือ

อสังหาริมทรัพย์ สิทธิน้ันก็เป็นอสังหาริมทรัพย์ด้วย เช่น นายหมอกเป็นเจ้าของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1241

นายหมอกย่อมเป็นเจ้าของท่ีดินซ่ึงเป็นอสังหาริมทรัพย์ และเป็นผู้มีสิทธิเหนือท่ีดินแปลงน้ัน เรียกว่ามี

กรรมสิทธ์ิซ่ึงเป็นทรัพยสิทธิท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์ด้วย เพราะในขณะท่ีมีการซ้ือขายท่ีดิน จะต้องขายตัว

ทรัพย์ท่ีเป็นท่ีดินและมีหน้ีท่ีจะต้องส่งมอบท่ีดิน แต่ไม่ได้หมายความว่าขายตัวทรัพย์น้ันและขาย

กรรมสิทธ์ิเหนือท่ีดินไปด้วย ทรัพยสิทธิท้ังหลายน้ันจะก่อต้ังข้ึนได้โดยอาศัยอำนาจในประมวลกฎหมาย

น้ีหรือกฎหมายอ่ืนตามมาตรา 1298 ได้แก่ กรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง ภาระจำยอม สิทธิเก็บกิน สิทธิ

อาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน และภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ังสิทธิจำนอง แต่หุ้นส่วนท่ีเก่ียวกับ

ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์ไม่ใช่อสังหาริมทรัพย์ (บัญญัติ สุชีวะ.2540 : 16) ซ่ึงหุ้นในท่ีดินในกรณีน้ีต้อง

มิใช่เจ้าของรวม หมายถึงหุ้นในบริษัทท่ีเป็นเจ้าของท่ีดินจะไม่เป็นอสังหาริมทรัพย์ ดังน้ันการโอนขายหุ้น

ในห้างหุ้นส่วนสามัญซ่ึงมีทรัพย์สินเป็นอสังหาริมทรัพย์น้ันไม่ถือว่าเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เพียงทำ

หนังสือสัญญากันเองก็ใช้ได้

2. การได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์และทรัพยสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์

การได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์มีบัญญัติกฎหมายไว้

ในมาตรา 1299 บทบัญญัติมาตรา 1300 เป็นกรณีท่ีอาจมีการเพิกถอนการจดทะเบียนโอนการได้มา

ของบุคคลภายนอก และมาตรา 1301 บัญญัติให้นำมาตรา 1299 และมาตรา 1300 ไปใช้บังคับถึงการ
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เปล่ียนแปลง การระงับและการกลับคืนมาซ่ึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ด้วยโดยอนุโลม รวม

ท้ังมาตรา 1302 บัญญัติให้นำมาตรา 1299 มาตรา 1300 และมาตรา 1301 บังคับแก่สังหาริมทรัพย์

ชนิดพิเศษ คือ เรือมีระวางต้ังแต่ห้าตันข้ึนไป แพและสัตว์พาหนะด้วยโดยอนุโลม

2.1 การได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์โดยนิติกรรม

ตามมาตรา 1299 วรรคแรก บัญญัติว่า “ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติใน

ประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืน ท่านว่าการได้มาโดยนิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอัน

เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์น้ันไม่บริบูรณ์ เว้นแต่นิติกรรมจะได้ทำเป็นหนังสือและได้จดทะเบียนการได้มา

กับพนักงานเจ้าหน้าท่ี”

ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืน หมายความว่า

การจะบังคับใช้ตามมาตรา 1299 วรรคแรกได้น้ันจะต้องพิจารณาก่อนว่ามีบทบัญญัติไว้เป็นพิเศษใน

เร่ืองเก่ียวกับการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์แล้วหรือไม่ เช่น

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 456 บัญญัติไว้แล้วว่าการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์น้ันถ้าไม่ได้

ทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีการซ้ือขายน้ันตกเป็นโมฆะ และมาตรา 519 การ

แลกเปล่ียนอสังหาริมทรัพย์จะต้องทำเป็นหนังสือและจดทะเบียน มิฉะน้ันตกเป็นโมฆะเช่นเดียวกับการ

ซ้ือขาย รวมท้ังตามมาตรา 525 กรณีทรัพย์สินท่ีให้น้ันถ้าจะซ้ือขายกันแล้วต้องทำเป็นหนังสือและ

จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี การให้น้ันย่อมสมบูรณ์เม่ือได้ทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ

พนักงานเจ้าหน้าท่ี เป็นต้น ดังน้ันเม่ือมีกฎหมายบัญญัติไว้เป็นพิเศษในเร่ืองการซ้ือขาย การแลกเปล่ียน

หรือการให้อสังหาริมทรัพย์ไว้แล้วว่าถ้าไม่ทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีตกเป็น

โมฆะก็จะไม่อยู่ภายในบังคับแห่งมาตรา 1299 วรรคแรก

เม่ือไม่มีกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืนบัญญัติเก่ียวกับการได้มาเป็นการเฉพาะ จึงจะ

พิจารณาต่อไปได้ว่า การได้มาโดยนิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพย์น้ันไม่บริบูรณ์ เว้นแต่นิติกรรมจะได้ทำเป็นหนังสือและได้จดทะเบียนการได้มากับ

พนักงานเจ้าหน้าท่ี คำว่า “ไม่บริบูรณ์” หมายความว่าไม่บริบูรณ์ในฐานะท่ีเป็นทรัพยสิทธิ แต่สมบูรณ์

เป็นบุคคลสิทธิ ซ่ึงไม่ได้หมายความว่าเป็นโมฆะหรือเสียเปล่าใช้บังคับไม่ได้ เพราะในระหว่างคู่กรณีน้ัน

ยังคงมีผลสมบูรณ์ในฐานะท่ีเป็นบุคคลสิทธิใช้บังคับได้ในระหว่างคู่กรณีหรือคู่สัญญา รวมท้ังผู้สืบสิทธิ

หรือทายาทของคู่กรณีด้วย แต่จะฟ้องบังคับคดีให้อีกฝ่ายไปจดทะเบียนเป็นทรัพยสิทธิท่ีสมบูรณ์ไม่ได้

ส่วนบุคคลท่ีได้ทรัพย์น้ันต่อไปภายหลัง โดยเป็นคู่สัญญาตามนิติกรรมสัญญาอีกฉบับหน่ึงน้ัน ไม่ถือว่า

เป็นผู้สืบสิทธิแต่เป็นบุคคลภายนอก
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สัญญาท่ีมีข้อตกลงว่าฝ่ายเจ้าของท่ีดินเป็นผู้ออกทุนซ้ือต้นยางพารา และให้อีกฝ่าย

หน่ึงเป็นผู้ออกแรงทำการปลูกลงในท่ีดินและบำรุงรักษา เม่ือออกกรีดน้ำยางและขายได้เงินแล้วให้นำมา

แบ่งคนละคร่ึงเท่าๆ กันจนตลอดชีวิตของท้ังสองฝ่าย เช่นน้ีเป็นสัญญาต่างตอบแทนชนิดหน่ึง แต่หากไม่

ได้จดทะเบียนก่อต้ังเป็นทรัพยสิทธิ จะก่อให้เกิดเป็นเพียงบุคคลสิทธิมีผลผูกพันเฉพาะคู่กรณีเท่าน้ัน จะ

ใช้ยันบุคคลภายนอกผู้ซ้ือท่ีดินไม่ได้ แม้ผู้ซ้ือจะได้ทราบว่ามีข้อตกลงเช่นว่าน้ันก็ตาม เพราะผู้ซ้ือไม่ได้ยิน

ยอมตามข้อตกลงน้ันด้วย ดังน้ันบุคคลสิทธิจึงผูกพันเฉพาะคู่สัญญาเท่าน้ัน ผู้ซ้ือท่ีดินถือเป็นบุคคล

ภายนอกแม้จะรู้ถึงข้อตกลงระหว่างคู่สัญญาก็ตาม ไม่จำต้องผูกพันด้วย เว้นแต่บุคคลภายนอกผู้ซ้ือท่ีดิน

ได้ตกลงด้วย เช่น นายแดงทำสัญญากับนายดำ ให้นายดำใช้ทางเดินผ่านในท่ีดินของนายแดงได้ แต่ข้อ

ตกลงดังกล่าวไม่ได้นำไปจดทะเบียนเป็นภาระจำยอม ซ่ึงมาตรา 1299 วรรคแรก กำหนดให้ต้องทำเป็น

หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี นายดำจึงไม่ได้ภาระจำยอมเป็นทรัพยสิทธิ คงได้ไปแต่

บุคคลสิทธิซ่ึงใช้บังคับกันได้ระหว่างนายแดงและนายดำ และทายาทผู้สืบสิทธิของนายแดงและนายดำ

เท่าน้ัน หากนายแดงทำร้ัวก้ันไม่ให้นายดำใช้ทาง นายดำสามารถฟ้องบังคับให้นายแดงเปิดทางได้ แต่

หากนายแดงขายท่ีดินให้กับนายศิลา นายศิลาสามารถห้ามไม่ให้นายดำใช้ทางเดินดังกล่าวได้ เพราะ

สัญญาท่ีทำไว้ระหว่างนายแดงกับนายดำ เป็นเพียงบุคคลสิทธิท่ีมีอำนาจบังคับได้เฉพาะคู่สัญญาเท่าน้ัน

แต่นายศิลาไม่ใช่คู่สัญญากับนายดำ นายดำจึงไม่อาจบังคับให้นายศิลาเปิดทางได้ ยกเว้นว่านายดำต้อง

ไปจดทะเบียนภาระจำยอมถึงจะยังมีสิทธิใช้ทางได้ต่อไป

การได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทาง

นิติกรรมตามมาตรา 1299 วรรคแรกน้ันต้องได้มาจากผู้มีอำนาจโอนให้ด้วย ดังน้ันแม้จะได้ทำเป็น

หนังสือโดยคู่กรณีทุกฝ่ายลงลายมือช่ือในหนังสือสัญญาน้ันแล้ว และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีท่ี

มีอำนาจตามกฎหมายก็ตาม แต่ถ้าผู้โอนไม่มีอำนาจหรือไม่มีสิทธิท่ีจะโอนให้ ผู้รับโอนก็ไม่ได้ไปซ่ึง

อสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงเป็นไปตามหลักผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้

โอน เช่น ซ้ือท่ีดินจากผู้ท่ีไม่มีอำนาจขายแม้จะเป็นการซ้ือขายโดยสุจริตก็หาได้กรรมสิทธ์ิไม่ กรณีเช่นน้ีผู้

ซ้ือย่อมมีอำนาจฟ้องเรียกเงินคืนจากผู้ขายได้ตามหลักลาภมิควรได้ หรือกรณีมีผู้ปลอมหนังสือ

มอบอำนาจแล้วเอาโฉนดท่ีดินของผู้อ่ืนไปจำนองไว้แก่ผู้รับจำนองโดยเจ้าของท่ีดินมิได้ประมาทเลินเล่อ

ดังน้ีย่อมถือว่าผู้รับจำนองไม่ได้ทรัพยสิทธิในท่ีดินน้ัน จะยกมาตรา 1299 มาข้ึนอ้างไม่ได้ เจ้าของท่ีดินมี

สิทธิให้เพิกถอนการจำนองและเรียกให้ผู้รับจำนองส่งคืนท่ีดินได้

แม้ผู้รับโอนจะได้มาโดยไม่บริบูรณ์แต่อาจได้มาโดยทางอ่ืน กล่าวคือ การได้มาซ่ึงไม่

บริบูรณ์ตามมาตรา 1299 วรรคแรก เพราะไม่ทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี หรือ

โมฆะตามกฎหมายเฉพาะน้ัน แต่ผู้รับโอนอาจได้มาอย่างสมบูรณ์โดยการครอบครองปรปักษ์ ตามมาตรา
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1382 หรือมาตรา 1401 ได้ เช่น ซ้ือท่ีดินมีโฉนดโดยมิได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี แต่

ครอบครองมาเกิน 10 ปี ผู้ซ้ือย่อมได้กรรมสิทธ์ิตามมาตรา 1382 ส่วนท่ีดินมือเปล่าสามารถโอนโดยการ

ส่งมอบและสละการครอบครองได้ ตามมาตรา 1377 และมาตรา 1378 ในกรณีเช่นน้ีก็ไม่ต้องใช้มาตรา

1299 วรรคแรก คือไม่ต้องจดทะเบียนก็ได้ ดังน้ันท่ีดินมือเปล่าท่ีมีเอกสารสิทธ์ิ เช่น น.ส.3 หรือ น.ส.3

ก. สามารถโอนได้ 2 วิธี ดังน้ี วิธีแรก คือโอนโดยการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามมาตรา 1299

วรรคแรก วิธีท่ีสอง คือโอนโดยการส่งมอบและสละการครอบครองตามมาตรา 1377 และมาตรา 1378

ส่วนท่ีดินมือเปล่าท่ีไม่มีเอกสารสิทธ์ิสามารถโอนได้วิธีเดียวคือโดยการส่งมอบการครอบครอง ท้ังน้ี

เพราะไม่มีเอกสารสิทธ์ิท่ีจะไปจดทะเบียนโอนได้ (สมจิตร ทองประดับ. 2544 : 56)

การได้มาตามมาตรา 1299 วรรคแรก ใช้บังคับระหว่างเอกชนกับเอกชนเท่าน้ัน หรือใช้

บังคับระหว่างเอกชนกับรัฐท่ีกระทำในฐานะท่ีเป็นเอกชนเข้าทำนิติกรรมสัญญากัน โดยต้องทำเป็น

หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีด้วย ส่วนการอุทิศท่ีดินให้ใช้เป็นทางสาธารณะ ย่อม

เป็นการสละท่ีดินให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์มาตรา 1304 กรณีเช่นน้ีไม่จำต้องจดทะเบียนอย่างการโอนให้แก่เอกชนการซ้ือท่ีดินซ่ึง

เจ้าของเดิมได้อุทิศให้เป็นทางสาธารณะแล้ว แม้พ้ืนท่ีบางส่วนอยู่ในเขตโฉนดท่ีดินท่ีซ้ือมา ผู้ซ้ือก็ไม่มี

สิทธิจะยึดถือเอาทางสาธารณะเป็นของตนได้

แต่อย่างไรก็ตาม แม้ว่าการได้มาโดยทางนิติกรรมน้ันจะไม่ได้ทำเป็นหนังสือและ

จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามมาตรา 1299 วรรคแรก และเป็นผลให้การได้มาไม่บริบูรณ์ แต่

กฎหมายก็ให้การรับรองแก่ผู้ท่ีได้มาน้ันถือว่าอยู่ในฐานะท่ีจะจดทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อนตาม

มาตรา 1300 กล่าวคือถ้ามีการโอนอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์น้ันไปใน

ทางท่ีทำให้ผู้อยู่ในฐานะท่ีจะจดทะเบียนสิทธิได้ก่อนเสียเปรียบ อาจจะมีการขอให้เพิกถอนการ

จดทะเบียนการโอนน้ันได้ เว้นแต่บุคคลท่ีได้รับโอนไปน้ันจะทำการโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทน

2.2 การได้มาอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืนนอกจาก

นิติกรรม

ตามมาตรา 1299 วรรคสอง บัญญัติว่า “ถ้ามีผู้ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิ

อันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม สิทธิของผู้ได้มาน้ัน ถ้ายังมิได้จดทะเบียนไซร้

ท่านว่าจะมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนไม่ได้ และสิทธิอันยังมิได้จดทะเบียนน้ันมิให้ยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้

บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว” ซ่ึง

การได้มาตามมาตราน้ีอาจได้มาตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว้ การได้มาโดยทางมรดก หรือการได้มาโดย

คำพิพากษาของศาล เป็นต้น
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2.2.1 ลักษณะของการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืนนอกจากทางนิติกรรม

1) การได้มาตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว้ เป็นเร่ืองท่ีมีกฎหมายบัญญัติไว้เป็นพิเศษ

เช่น การได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์ ตามมาตรา 1382 หรือได้มาซ่ึงภาระจำยอมโดย

อายุความตามมาตรา 1401 การได้มาโดยอาศัยหลักส่วนควบ ตามมาตรา 144 วรรคสอง หรือการได้มา

ซ่ึงท่ีงอกริมตล่ิง ตามมาตรา 1308 เป็นต้น

2) การได้มาโดยทางมรดก ในเร่ืองของมรดกน้ันเป็นการได้มาตามบทบัญญัติใน

บรรพ 6 ว่าด้วยมรดก มาตรา 1599 ทายาทย่อมได้กรรมสิทธ์ิในทรัพย์มรดกต้ังแต่เจ้ามรดกตาย แม้จะ

ยังไม่ได้จดทะเบียนสิทธิน้ันตามมาตรา 1299 ก็ตาม รวมท้ังกรณีทายาทโดยพินัยกรรมด้วย กล่าวคือเม่ือ

ผู้ทำพินัยกรรมตาย ท่ีดินท่ีระบุไว้ในพินัยกรรมย่อมตกได้แก่ผู้รับพินัยกรรมทันที ตามมาตรา 1673 โดย

มิต้องทำการรับมรดกและเข้าครอบครองท่ีดินน้ัน เจ้าของท่ีดินย่อมมีอำนาจฟ้องให้ศาลส่ังแสดง

กรรมสิทธ์ิและขับไล่ผู้อาศัยโดยไม่มีสิทธิอยู่อาศัยออกไปได้

3) การได้มาโดยคำพิพากษา เป็นกรณีท่ีโจทก์จำเลยพิพาทกันแล้วมีคำพิพากษา

วินิจฉัยว่า โจทก์หรือจำเลยเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน หรือศาลตัดสินให้โจทก์ชนะหรือตัดสินให้

จำเลยชนะ เช่น ศาลมีคำพิพากษาซ่ึงแสดงให้บุคคลใดได้สิทธิหรือมีสิทธิอย่างใดแล้ว บุคคลน้ันย่อมได้

สิทธิหรือมีสิทธิตามคำพิพากษาโดยบริบูรณ์แม้เป็นอสังหาริมทรัพย์ก็ไม่ต้องจดทะเบียนเสียก่อน การ

จดทะเบียนเป็นเพียงแต่ทรัพยสิทธิท่ีจะใช้ยันบุคคลภายนอกได้ ฉะน้ันผู้อาศัยซ่ึงชนะคดีผู้ให้อาศัยย่อม

ได้สิทธิตามคำพิพากษาโดยไม่จำต้องขอให้ศาลบังคับเสมอไปและใช้ยันคู่กรณีได้โดยไม่ต้องจดทะเบียน

สิทธิน้ัน

2.2.2 ผลของการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์

ผลของการได้มาตามมาตรา 1299 วรรคสอง ถือว่าผู้ได้มาซ่ึงทรัพยสิทธิน้ันได้มาโดยผลของกฎหมาย

แล้ว แม้ยังมิได้จดทะเบียน แต่หากผู้ได้มาซ่ึงทรัพยสิทธิน้ันยังไม่ได้ไปจดทะเบียนสิทธิ จะเกิดผลต่อผู้ได้

มา 2 ประการ ดังน้ี

1) จะมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนไม่ได้ เช่น ท่ีดินเป็นของนายแดง โดยมีช่ือ

นายแดง เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในโฉนด นายดำเข้าไปแย่งการครอบครองด้วยความสงบ เปิดเผย โดย

เจตนาเป็นเจ้าของจนครบ 10 ปี นายดำจึงได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงดังกล่าวตามมาตรา 1382 ระหว่าง

นายแดงกับนายดำ สิทธิของนายแดงย่อมยกเป็นข้อต่อสู้นายดำไม่ได้ เพราะนายดำได้กรรมสิทธ์ิโดยการ

ครอบครองปรปักษ์ แต่ผลของมาตรา 1299 น้ี หากตราบใดท่ีนายดำยังไม่จดทะเบียนเป็นเจ้าของ

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงน้ัน นายดำจะเอาท่ีดินไปจดทะเบียนซ้ือขายหรือจำนองหรือทำนิติกรรมใดๆ ไม่

ได้ กล่าวคือจะมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนใดๆ ไม่ได้ เพราะยังไม่ได้จดทะเบียนการได้มาตามข้ัน



15

ตอน ซ่ึงผู้ได้มาจะต้องดำเนินการฟ้องร้องคดีต่อศาลขอให้ศาลมีคำพิพากษาหรือคำส่ังรับรอง การท่ีศาล

มีคำพิพากษาหรือคำส่ังมีผลทำให้โจทก์หรือผู้ร้องขอเป็นผู้ได้กรรมสิทธ์ิมาโดยการครอบครองปรปักษ์

เท่าน้ัน ศาลจะไม่บังคับให้เจ้าของเดิมไปจดทะเบียนโอนให้ เพราะกรณีการได้มาโดยการ

ครอบครองปรปักษ์เป็นการได้มาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม ผู้เป็นเจ้าของเดิมไม่มีความผูกพันตาม

สัญญาหรือตามนิติกรรมท่ีจะต้องโอนให้ เป็นการได้มาโดยผลของกฎหมาย ศาลจะไปบังคับให้เจ้าของ

เดิมไปจดทะเบียนโอนไม่ได้

2) จะยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิอย่างเดียวกัน โดยมีค่า

ตอบแทน โดยสุจริต และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้วน้ันไม่ได้ การได้มาตามมาตรา 1299 วรรคสอง

เป็นการได้ทรัพยสิทธิมาแล้ว จึงเป็นสิทธิท่ีสามารถใช้ยันกับบุคคลได้ท่ัวไป แต่การท่ีผู้ได้ทรัพยสิทธิมา

โดยยังไม่ไปดำเนินการจดทะเบียน ขณะเดียวกันมีบุคคลภายนอกซ่ึงได้ทรัพยสิทธิประเภทเดียวกันน้ัน

มาโดยสุจริต เสียค่าตอบแทน และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว ดังน้ีระหว่างบุคคลท่ีได้สิทธิมาโดย

ทางอ่ืนกับบุคคลท่ีได้มาทางทะเบียนโดยสุจริต กฎหมายให้สิทธิแก่บุคคลภายนอกท่ีได้สิทธิทางทะเบียน

มีสิทธิดีกว่า มีหลักเกณฑ์ท่ีต้องพิจารณา ดังต่อไปน้ี

(1) ต้องเป็นบุคคลภายนอกเท่าน้ัน คำว่า บุคคลภายนอก หมายความว่า

บุคคลใดก็ได้ท่ีไม่เป็นเจ้าของทรัพย์ ผู้สืบสิทธิหรือทายาทของเจ้าของทรัพย์ ส่วนเจ้าหน้ีสามัญหาได้อยู่

ในฐานะของบุคคลภายนอกดังท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 1299 วรรคสองไม่ สำหรับเจ้าหน้ีบุริมสิทธิน้ันถือว่า

เป็นบุคคลภายนอก เช่น นายแดงเป็นผู้มีช่ือเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดิน นายแดงโอนขายท่ีดินให้

นายดำ และนายดำได้จำนองท่ีดินน้ันต่อนายศิลาผู้รับจำนอง แม้ผู้ร้องซ่ึงครอบครองปรปักษ์ท่ีน้ันจะได้

ฟ้องนายแดง ซ่ึงเป็นผู้มีช่ือในโฉนด กับนายดำผู้จำนองจนศาลพิพากษาเพิกถอนการซ้ือขายและจำนอง

ย่อมแสดงว่าผู้ร้องมีกรรมสิทธ์ิในการครอบครองแล้วก็ตาม แต่เม่ือผู้ร้องยังไม่ได้จดทะเบียนสิทธิ ผู้ร้อง

ย่อมยกการได้มาโดยการครอบครองน้ันต่อสู้กับนายศิลาผู้รับจำนอง ผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนโดย

สุจริตและจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตไม่ได้ และคำพิพากษาท่ีให้เพิกถอนการจำนองน้ัน นายศิลาซ่ึงเป็นผู้

รับจำนองก็มิได้เป็นคู่ความด้วย จึงไม่ผูกพันนายศิลาผู้รับจำนอง

(2) บุคคลภายนอกน้ันต้องได้สิทธิมาโดยสุจริตด้วย คำว่า สุจริต หมายความ

ว่า การไม่รู้ถึงข้อเท็จจริงว่ามีบุคคลอ่ืนได้ไปซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรมแล้ว และขณะท่ีจดทะเบียนรับโอนมาก็ยังคงสุจริตมา

ตลอดด้วย ท้ังน้ีภาระการพิสูจน์ว่าสุจริตหรือไม่ เป็นหน้าท่ีของผู้กล่าวอ้างว่าอีกฝ่ายหน่ึงไม่สุจริต ซ่ึงต้อง

อาศัยพฤติการณ์แวดล้อม พยานแวดล้อม ข้อเท็จจริงแวดล้อมมาบ่งช้ีให้เห็นว่าบุคคลน้ีไม่สุจริต เช่น

เห็นว่ามีผู้ปลูกบ้านหรือครอบครองท่ีดินอยู่แต่ก็ไม่สอบถามว่าผู้น้ันครอบครองในฐานะใด แล้วซ้ือท่ีดิน
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ไปถือว่าไม่สุจริต เพราะผู้ซ้ือต้องใช้ความระมัดระวังตามสมควรในการตรวจสอบให้แน่ว่าผู้ขายมีอำนาจ

ท่ีจะขายท่ีดินน้ันและท่ีดินไม่มีภาระติดพันใดๆ ตามหลักผู้ซ้ือต้องระวัง (Let the buyer beware)

(3) ต้องเสียค่าตอบแทน ซ่ึงค่าตอบแทนน้ันอาจจะเป็นตัวเงิน ทรัพย์สินหรือ

เป็นประโยชน์อย่างอ่ืนก็ได้ จำนวนค่าตอบแทนอาจจะแสดงให้เห็นถึงความสุจริตของบุคคลภายนอกได้

เช่น ท่ีดินต้ังอยู่ในทำเลดีราคาสูง แต่ปรากฏว่าบุคคลภายนอกซ้ือไปราคาถูกกว่าความเป็นจริงมาก เช่น

น้ีอาจสันนิษฐานว่าไม่สุจริต ท้ังน้ีค่าตอบแทนในท่ีน้ีกฎหมายไม่ได้กำหนดว่าต้องใช้เม่ือใดจะใช้ทันทีหรือ

ในอนาคต กล่าวคือบุคคลภายนอกท่ีซ้ือท่ีดินอาจจะชำระเงินสดท้ังหมด หรืออาจจะชำระเพียงบางส่วน

หรือวางมัด ส่วนท่ีเหลืออาจจะผ่อนชำระ ก็ยังคงถือว่าเป็นค่าตอบแทนแล้ว

(4) ต้องจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริต หมายถึงการจดทะเบียนการได้มาซ่ึง

ทรัพยสิทธิน้ันโดยถูกต้อง และขณะจดทะเบียนน้ันก็ยังคงต้องมีความสุจริตอยู่ด้วย ฉะน้ันถ้าขณะท่ีซ้ือ

มาสุจริตชำระเงินเรียบร้อยแล้ว โดยตกลงจะไปจดทะเบียนโอนท่ีดินอีก 1 เดือนถัดไป แต่ในวันท่ี

จดทะเบียนน้ันมีผู้ได้สิทธิจากการครอบครองปรปักษ์ไปคัดค้าน แสดงว่าบุคคลภายนอกได้รู้ข้อเท็จจริง

แล้วว่ามีผู้ครอบครองปรปักษ์จึงเป็นการไม่สุจริตแต่น้ันไป จึงทำให้ไม่ครบหลักเกณฑ์ตามมาตรา 1299

วรรคสองตอนท้าย ท่ีบุคคลภายนอกจะยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้ผู้ได้อสังหาริมทรัพย์น้ันมาโดยทางอ่ืนนอกจาก

นิติกรรมไม่ได้

(5) ต้องเป็นการโต้แย้งในทรัพยสิทธิประเภทเดียวกัน ซ่ึงทรัพยสิทธิอันเก่ียว

กับอสังหาริมทรัพย์น้ันมีหลายประเภท ได้แก่ กรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง สิทธิเก็บกิน สิทธิอาศัย สิทธิ

เหนือพ้ืนดิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ สิทธิจำนอง เป็นต้น ตามมาตรา 1299 วรรคสองน้ัน

ทรัพยสิทธิของบุคคลภายนอกท่ีได้มาน้ันจะต้องเป็นประเภทเดียวกันกับทรัพยสิทธิของผู้ท่ีได้มาโดยทาง

อ่ืนนอกจากทางนิติกรรม เช่น ผู้ใดได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินมาโดยการครอบครองปรปักษ์แต่ในขณะเดียวกัน

ก็มีบุคคลภายนอกได้รับโอนกรรมสิทธ์ิน้ันจากเจ้าของเดิมไป จึงเป็นทรัพยสิทธิประเภทเดียวกันคือ

กรรมสิทธ์ิ ท่ีต้องอยู่ภายในบังคับแห่งมาตรา 1299 วรรคสอง ทำให้บุคคลภายนอกมีสิทธิดีกว่าผู้

ครอบครองปรปักษ์ หรือกรณีมีผู้ครอบครองปรปักษ์ท่ีดินจนได้กรรมสิทธ์ิแล้ว แต่ยังไม่จดทะเบียน ต่อ

มาเจ้าของท่ีดินซ่ึงมีช่ือในโฉนดน้ันได้เอาไปจดทะเบียนให้บุคคลภายนอกมีสิทธิเหนือพ้ืนดิน หากบุคคล

ภายนอกได้สิทธิเหนือพ้ืนดินมาโดยเสียค่าตอบแทนโดยสุจริตและจดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว ก็สามารถ

จะยันกับผู้ท่ีได้กรรมสิทธ์ิในการครอบครองปรปักษ์ได้ แต่ถ้าเป็นทรัพยสิทธิคนละประเภท เป็นต้นว่า

กรรมสิทธ์ิกับภาระจำยอมกรณีเช่นน้ีก็จะไม่อยู่ในบังคับแห่งมาตรา 1299 วรรคสอง เช่น การได้มาซ่ึง

ภาระจำยอมในอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืนนอกจากทางนิติกรรม และยังไม่จดทะเบียนการได้มาซ่ึง

ภาระจำยอม ถ้าเจ้าของท่ีดินเอาท่ีดินไปจดทะเบียนขายแก่บุคคลภายนอก แม้บุคคลภายนอกจะได้ท่ีดิน
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มาโดยเสียค่าตอบแทนโดยสุจริตและได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้วก็ตาม ก็ไม่อยู่ในบังคับของมาตรา

1299 วรรคสอง เพราะเป็นสิทธิต่างประเภทกัน กล่าวคือบุคคลภายนอกจะห้ามมิให้ใช้ภาระจำยอมไม่

ได้

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 800/2508 (ประชุมใหญ่) วินิจฉัยว่า มาตรา 1299

วรรคสองหมายถึง กรณีท่ีบุคคลได้มาโดยสุจริตซ่ึงทรัพยสิทธิอันเดียวกับสิทธิท่ียังไม่ได้จดทะเบียน ผู้รับ

โอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินซ่ึงมีภาระจำยอมติดอยู่ หาได้สิทธิในภาระจำยอมไปด้วยแต่อย่างใดไม่ สำหรับ

ท่ีดินอันเป็นภารยทรัพย์น้ัน ภาระจำยอมท่ีมีอยู่เป็นแต่การรอนสิทธิตามมาตรา 480 เท่าน้ัน ผู้รับ

โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินจะยกการรับโอนกรรมสิทธ์ิโดยสุจริตข้ึนต่อสู้เพ่ือให้ภาระจำยอมท่ีมีอยู่ในท่ีดินส้ินไป

หาได้ไม่ เพราะภาระจำยอมท่ีส้ินไปก็แต่เม่ือภารยทรัพย์หรือสามยทรัพย์สลายไปท้ังหมดหรือมิได้ใช้ 10

ปี ตามมาตรา 1397 และมาตรา 1398

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 805/2518 (ประภาศน์ อวยชัย. 2529 : 108)

วินิจฉัยว่า ท่ีดินของโจทก์มีทางภาระจำยอมผ่านท่ีดินของจำเลยมากว่า 10 ปี จำเลยซ้ือท่ีดินจากการ

ขายทอดตลาดของศาลโดยสุจริตจะอ้างมาตรา 1299 มายันโจทก์มิได้ เพราะมาตรา 1299 หมายถึงการ

ได้สิทธิในทรัพยสิทธิอันเดียวกัน มิใช่ภาระจำยอมกับกรรมสิทธ์ิ ท่ีดินของโจทก์ยังคงเป็นสามยทรัพย์อยู่

แม้โจทก์จะจดทะเบียนเป็นเจ้าของหลังจากท่ีมีการจดทะเบียนซ้ือก็ตาม

(6) กรณีบุคคลภายนอกมีหลายๆ คน กล่าวคือเม่ือบุคคลภายนอกรับโอนมา

แล้วมีการโอนต่อไปเป็นช่วงๆ หลายทอด กรณีเช่นน้ีผู้ท่ีได้มาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรมน้ันจะต่อสู้

บุคคลภายนอกท่ีมีการโอนกันเป็นช่วงๆ ได้แค่ไหนเพียงใด เป็นต้นว่ามีการครอบครองปรปักษ์มาจน

ครบ 10 ปี ได้กรรมสิทธ์ิแล้วแต่ยังไม่ได้มีการจดทะเบียน ในระหว่างท่ียังไม่มีการจดทะเบียน ผู้ท่ีมีช่ือ

เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินเอาท่ีดินน้ันโอนขายต่อไป ดังน้ีให้พิจารณาเป็นช่วงๆ ไป เช่น นาย

เขียวได้ท่ีดินมาโดยการครอบครองปรปักษ์และยังไม่ได้ไปจดทะเบียน เจ้าของเดิมก็เอาไปยกให้นายแดง

จึงต้องพิจารณาช่วงระหว่างนายเขียวกับนายแดงก่อนว่านายแดงเป็นบุคคลภายนอกแต่ไม่เสียค่า

ตอบแทนเพราะได้รับการยกให้จากเจ้าของเดิม ดังน้ันข้ออ้างของนายแดงจะสู้นายเขียวไม่ได้ แต่ถ้าใน

ตอนท่ีเจ้าของท่ีดินเดิมโอนให้นายแดงน้ัน นายเขียวก็ยังไม่ได้จดทะเบียน จนกระท่ังนายแดงโอนขายให้

นายดำ ซ่ึงนายดำรับซ้ือไว้โดยสุจริตและจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตด้วย เช่นน้ีนายเขียวก็จะยกข้ึนเป็นข้อ

ต่อสู้นายดำไม่ได้เพราะนายดำเป็นบุคคลภายนอกท่ีได้รับท่ีดินอันเดียวกันน้ันมาโดยสุจริตและโดยเสียค่า

ตอบแทนและได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว แต่ถ้าในช่วงท่ีนายดำได้มาน้ัน นายเขียวยังไม่ได้ดำเนินการ

อย่างไรอีกนายดำก็ได้นำไปยกให้นายศิลาโดยเสน่หา โดยนายศิลาไม่เสียค่าตอบแทน ดังน้ีระหว่างนาย

เขียวกับนายศิลาใครจะมีสิทธิดีกว่ากัน กรณีน้ีนายศิลาย่อมมีสิทธิดีกว่านายเขียวเพราะว่านายศิลารับ
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โอนสิทธิมาจากนายดำ ซ่ึงนายดำมีสิทธิดีกว่านายเขียว สิทธิท่ีนายศิลารับโอนมาจากนายดำ จึงมีสิทธิดี

กว่านายเขียว เพราะฉะน้ันในกรณีน้ีนายเขียวจะไปฟ้องร้องนายศิลาไม่ได้เช่นกัน

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1087-1090/2501 (ประภาศน์ อวยชัย. 2529 :

69) วินิจฉัยว่า ผู้รับโอนท่ีดินมีโฉนดไว้โดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและได้จดทะเบียนโดยสุจริต

แล้ว ย่อมมีสิทธิดีกว่าผู้ท่ีครอบครองท่ีดินน้ันมาโดยการครอบครองปรปักษ์กว่า 10 ปี แต่ยังไม่ได้

จดทะเบียนการได้มา ถ้ามีผู้รับโอนทางทะเบียนต่อมาเป็นทอดๆ อีกไม่ถึง 10 ปี นับแต่วันโอนคร้ังแรกผู้

รับโอนต่อๆ มาจะรู้หรือไม่รู้ถึงการครอบครองปรปักษ์ ก็มีสิทธิดีกว่าผู้ครอบครอง เพราะการครอบครอง

ตอนหลังยังไม่ถึง 10 ปี ตามมาตรา 1382 และการครอบครองตอนแรกก็สูญส้ินไปแล้ว

(7) ใช้กับท่ีดินทุกประเภท กล่าวคือมาตรา 1299 น้ีใช้กับท่ีดินมีกรรมสิทธ์ิ

หรือท่ีดินท่ีมีแต่เพียงสิทธิครอบครองด้วย เช่น ท่ีดินท่ีมีหนังสือสำคัญแต่ไม่มีโฉนดหรือโฉนดตราจอง แต่

เป็นหนังสือสำคัญประเภท ส.ค.1 หรือ น.ส.3, น.ส.3 ก หรือเป็นท่ีดินท่ีไม่มีหนังสือสำคัญแสดงสิทธิเลย

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 427/2538 วินิจฉัยว่า ท่ีดินพิพาทเป็นท่ีดินท่ีมี

หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3) แม้โจทก์จะได้สิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทมาดังท่ีโจทก์กล่าวอ้าง

แต่การได้มาของโจทก์เป็นการได้มาซ่ึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงถ้ามิได้จดทะเบียนโจทก์

ก็จะยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้จำเลยท่ี 2 ซ่ึงเป็นบุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิในท่ีดินพิพาทมาจากจำเลยท่ี 1 โดย

เสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้วหาได้ไม่ ตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคสอง

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 326/2495 (ประภาศน์ อวยชัย. 2529 : 54) วินิจฉัย

ว่าการได้ท่ีนามือเปล่ามาโดยการครอบครองถ้าไม่ได้จดทะเบียนการได้มาซ่ึงสิทธิครอบครองจะยกข้ึน

เป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทน โดยสุจริตและจดทะเบียนโดยสุจริตแล้วไม่

ได้

(8) กรณีโอนท่ีดินโดยโอนโฉนดไขว้กัน กล่าวคือมีการตกลงซ้ือขายท่ีดิน

แปลงท่ีหน่ึงชำระราคาเรียบร้อยแล้วมีการส่งมอบการครอบครองให้เรียบร้อยแล้ว แต่ตอนจดทะเบียน

โอนเกิดความผิดพลาดไปโอนโฉนดท่ีดินแปลงท่ีสองมาให้ กรณีเช่นน้ีถ้าผู้รับโอนได้ครอบครองท่ีดิน

แปลงท่ีหน่ึงมาจนครบ 10 ปี ได้กรรมสิทธ์ิมาโดยการครอบครองปรปักษ์ซ่ึงเป็นการได้มาโดยทางอ่ืนตาม

มาตรา 1299 วรรคสอง ถ้ายังไม่ได้จดทะเบียนการได้มา หากเจ้าของท่ีดินโอนท่ีดินแปลงท่ีหน่ึงให้บุคคล

ภายนอกโดยบุคคลภายนอกซ้ือไปโดยสุจริตและจดทะเบียนโดยสุจริต ผู้รับโอนสามารถจะต่อสู้โดย

อาศัยมาตรา 1299 วรรคสองไม่ได้ แต่ถ้าในกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินเดิมยังไม่ได้โอนระหว่างผู้รับโอนกับ
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เจ้าของท่ีดินเดิมน้ัน ผู้รับโอนก็ยังคงมีสิทธิเสมอท่ีจะให้เจ้าของท่ีดินจัดการโอนโฉนดท่ีดินแปลงท่ีหน่ึงให้

ผู้รับโอนให้ถูกต้อง (มานิตย์ จุมปา. 2551 : 149-150)

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 680/2490 (ประภาศน์ อวยชัย. 2529 : 31)

วินิจฉัยว่า ในกรณีโอนท่ีดินโดยโอนโฉนดไขว้กันน้ันแม้จะโอนมาช้านานกว่า 10 ปี และปกครองมาตาม

ท่ีต้ังใจโอนก็ตาม ถ้ามีผู้รับโอนโดยเสียค่าตอบแทนโดยสุจริต และจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้วผู้รับ

โอนหรือบุคคลภายนอกน้ันย่อมได้ท่ีดินตามโฉนดตามท่ีรับโอนน้ัน ข้อสังเกตฎีกาฉบับน้ีมีการโอนท่ีดิน

สลับโฉนดกัน แล้วมีบุคคลภายนอกเข้ามาเก่ียวข้องด้วย โดยเข้ามารับโอนท่ีดินแปลงท่ีผู้ครอบครองอยู่

โดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต จึงต้องอยู่ภายในบังคับของมาตรา 1299 วรรคสอง แต่ถ้าไม่มีบุคคล

ภายนอกเข้ามาเก่ียวข้อง ผู้ท่ีครอบครองอยู่ก็มีสิทธิให้เจ้าของเดิมโอนโฉนดท่ีดินดังกล่าวน้ันให้ได้

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 745/2511 (ประภาศน์ อวยชัย. 2529 : 88) วินิจฉัย

ว่า โอนโฉนดไขว้สลับกันด้วยความเข้าใจผิดแต่โจทก์ได้ครอบครองเป็นเจ้าของท่ีดินถูกต้องตลอดมา ดังน้ี

แม้จำเลยจะมีช่ือโฉนดท่ีโจทก์ครอบครอง ก็จะอ้างเป็นเจ้าของมิได้เพราะจำเลยมิได้มีเจตนาโอนท่ีดิน

แปลงน้ันโจทก์มีสิทธิขอให้จำเลยโอนโฉนดท่ีถูกต้องให้ได้ ข้อสังเกตของฎีกาน้ี ยังไม่มีบุคคลภายนอกเข้า

มาเก่ียวข้อง เป็นเร่ืองระหว่างผู้รับโอนกับผู้โอนซ่ึงเป็นเจ้าของท่ีดินตามโฉนดเดิมเท่าน้ัน ผู้รับโอนก็

สามารถฟ้องหรือเรียกร้องให้ผู้โอนซ่ึงเป็นเจ้าของท่ีดินตามโฉนดน้ันโอนท่ีดินให้ถูกต้องได้เสมอ

(9) กรณีท่ีใส่ช่ือไว้ในฐานะท่ีเป็นตัวแทน เช่น กรณีท่ีบิดามีบุตรสองคน คน

โตบรรลุนิติภาวะแล้ว คนเล็กยังเป็นผู้เยาว์อยู่ ซ้ือท่ีดินมาก็มีเจตนายกให้บุตรท้ังสองคนรวมกัน แต่คน

เล็กยังเป็นผู้เยาว์อยู่จึงใส่ช่ือบุตรคนโตแต่เพียงคนเดียวเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน นอกจากให้เป็น

เจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแล้วก็ยังให้บุตรคนโตน้ันครอบครองท่ีดินแทนน้องด้วย เห็นได้ชัดแจ้งว่าเป็น

เจตนาท่ีซ้ือให้บุตรท้ังสองเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิรวม ดังน้ี บุตรผู้เยาว์น้ันได้กรรมสิทธ์ิมีสิทธิเป็นเจ้าของ

ร่วมในท่ีดินแปลงน้ันด้วยไม่จำต้องมีการจดทะเบียนการให้ก็สมบูรณ์

2. สิทธิในท่ีดิน

ในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว รัชกาลท่ี 5 น้ัน ได้เร่ิมมีการพระราช

ทานท่ีดินโดยการออกสํารวจท่ีดิน ในประเทศ ท้ังน้ีเพ่ือท่ีจะออกเอกสารโฉนดท่ีดินให้แก้ประชาชน เป็น

คร้ังแรก โดยดำเนินการรังวัดหมายเลขเขตท่ีดินตามประกาศ กระแสพระบรมราชโองการบริเวณบ้าน

พลับ ตำบลเกาะเกิด อำเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา เป็นปฐมฤกษ์เม่ือวันท่ี 20 มิถุนายน

ร.ศ. 120 หรือ พ.ศ. 2544 (ค.ศ. 1901) อีกท้ัง ทรงออกประกาศพระบรมราชโองการ ประกาศออก
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โฉนดท่ีดินมณฑล กรุงเก่า เม่ือวันท่ี 15 กันยายน ร.ศ. 120 ซ่ึงถือเป็นกฎหมายท่ีใช้ใน การออกโฉนด

ท่ีดินเป็นคร้ังแรกของประเทศไทย และต่อมาได้มี การตรา “พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ. 127”

(พ.ศ. 2451) ข้ึนใช้บังคับโดยได้รวบรวมการดำเนินการตามกฎหมายเก่ียวกับเร่ืองท่ีดิน หลายฉบับไว้

เป็นฉบับเดียวและถือเป็นมูลฐานของกฎหมายเก่ียวกับการออกโฉนดท่ีดินในเวลาต่อมา นอกจากน้ีได้มี

การแก้ไขเพ่ิมเติมเป็นพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดินอีกหลายฉบับ ซ่ึงฉบับสุดท้ายคือ พระราชบัญญัติ

ออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 6) พ.ศ. 2479 ต่อมาได้ วิวัฒนาการเป็น “ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2479”

ท่ีใช้บังคับ เก่ียวกับการออกโฉนดท่ีดินและหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินต่างๆ สืบมา จนถึงปัจจุบัน คร้ันเม่ือ

สภาพเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย ได้เจริญเติบโตข้ึน โดยเฉพาะการพัฒนาการของสังคม

ระบอบประชาธิปไตยแบบเสรีนิยม และทุนนิยมแพร่หลายเข้ามา ประกอบกับจำนวนประชากรมีจำนวน

เพ่ิมมากข้ึน ทำให้ส่ิงท่ีเป็นปัจจัย 4 ของการดำรงชีวิตน้ันมีความสำคัญมากย่ิงข้ึน และปัจจัยท่ีสำคัญตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2479 มาตรา 1 น้ัน ได้บัญญัติความหมายของ คําว่า“ท่ีดิน” ไว้ว่า

หมายความว่า พ้ืนท่ีดินท่ัวไป และให้หมายความรวมถึง ภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ลำน้ำ

ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเล ด้วย ส่วน “สิทธิในท่ีดิน” ตามความหมายของประมวลกฎหมายท่ีดิน

พ.ศ. 2479 มี 2 ประการ คือ กรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง

1) กรรมสิทธ์ิ หมายถึง ความเป็นเจ้าของ ซ่ึงบุคคลอาจเป็นเจ้าของท่ีดินได้โดยการมี

กรรมสิทธ์ิโดยรัฐจะออกหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธ์ิให้

2) สิทธิครอบครอง หมายถึงสิทธิครอบครองในฐานะเป็นเจ้าของ โดยการทำประโยชน์ หรือ

การถือครอง แต่ไม่มีหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ โดยรัฐจะออกหนังสือรับรอง การทำประโยชน์หรือ

หลักฐานท่ีเรียกช่ืออย่างอ่ืนให้ การแย่งการครอบครองท่ีดินกรรมสิทธ์ิต้องแย่งการครอบครอง โดยสงบ

เปิดเผย และเจตนาเป็นเจ้าของติดต่อกันเป็นเวลา 10 ปีจึงจะได้กรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ มาตรา 1382 หรือการครอบครองปรปักษ์ ส่วนท่ีดินท่ีมีสิทธิครอบครองหากถูกแย่งการ

ครอบครองต้องฟ้องเรียกคืนภายใน 1 ปีไม่เช่นน้ันหมดสิทธ์ิฟ้องตามมาตรา 1375

1.1 ความหมายของท่ีดิน
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ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 1 ได้ให้คำนิยามไว้ว่า “ท่ีดิน หมายความว่า พ้ืนดิน

ท่ัวไป และให้หมายความรวมถึง ภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะ และท่ี

ชายทะเลด้วย”

วรวุฒิ เทพทอง (2543 : 1) คำว่าท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินแตกต่างกับคำว่า

ท่ีดินซ่ึงเป็นอสังหาริมทรัพย์ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 139 ท่ีหมายความถึงพ้ืนท่ี

ดินท่ัวไปเท่าน้ัน และนอกจากน้ันท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินยังหมายความถึง ห้วย หนอง คลอง

บึง บาง ลำน้ำ และทะเลสาบด้วย เน่ืองจากมีโอกาสต้ืนเขินเป็นพ้ืนดินได้ แต่ไม่ได้หมายความถึงแม่น้ำ

และมหาสมุทร เน่ืองจากไม่มีโอกาสต้ืนเขินเป็นพ้ืนดินได้

ศิริ เกวสินสฤษด์ิ (2520 : 36) ท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินหมายถึงพ้ืนดินท่ัวๆ ไป

บนผิวโลก และไม่ว่าท่ีดินน้ันจะเป็นท่ีดินชนิดใด จะอยู่บนบกหรือใต้น้ำก็ถือว่าเป็นท่ีดินท้ังส้ิน

บัญญัติ สุชีวะ (2514 : 54) ท่ีดินคือพ้ืนดินท่ัวไปแต่ย่อมไม่หมายถึงดินท่ีขุดข้ึนมาแล้ว

เพราะดินท่ีขุดข้ึนมาจากพ้ืนดินแล้วไม่เป็นท่ีดินต่อไปจึงเป็นเพียงสังหาริมทรัพย์เท่าน้ัน แต่ความหมาย

ของท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินเป็นเพียงความหมายท่ีใช้ในประมวลกฎหมายท่ีดินเท่าน้ันจะนำ

ความหมายท้ังหมดมาใช้กับคำว่าท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มิได้ เช่น ลำน้ำและ

ทะเลสาบ เป็นต้น ย่อมไม่เป็นท่ีดินตามความหมายของมาตรา 139

ประมูล สุวรรณศร (2525 : 23) ท่ีดินน้ันเป็นส่ิงท่ีไม่อาจทำลายให้สูญหายหรือเคล่ือน

ย้ายอย่างใดๆ ได้ คำว่าท่ีดินจึงมีความหมายจำกัดอยู่ท่ีอาณาเขตอันพึงกำหนดได้ นับด้วยการวัดเป็น

ส่วนกว้างและส่วนยาวเท่าน้ันเป็นส่วนหน่ึงของผิวโลกมนุษย์จะพึงอาศัย

ภาสกร ชุณหอุไร (2536 : 34) ท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดินมีความหมายในทำนองเดียวกันก็คือท่ีดิน ไม่ใช่พ้ืนดินแต่เป็นอาณาเขตบนพ้ืนโลก

ต่างหาก ดังน้ันอาณาเขตบนพ้ืนโลกจึงย่อมประกอบด้วยทุกส่ิงทุกอย่างในอาณาบริเวณไม่ว่าจะเป็นพ้ืน

ดิน ภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บางก็ตาม

มานิตย์ จุมปา (2551 : 29) คำว่า “ท่ีดิน” หมายถึงอาณาเขตท่ีสามารถวัดความกว้าง

และความยาวได้บนพ้ืนผิวโลก แต่ไม่รวมถึงดิน (soil) เพราะดินเป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีประกอบ

เป็นอันเดียวกับท่ีดิน ท้ังน้ีท่ีดินอาจประกอบด้วยเน้ือดิน หิน น้ำ จอมปลวก กองดินหรือแปรสภาพเป็น

อย่างอ่ืน ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ไม่ได้ให้ความหมายของคำว่าท่ีดินไว้เป็นการเฉพาะ

แต่ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 1 ให้ความหมายของคำว่าท่ีดินไว้ว่า “ท่ีดิน หมายความว่าพ้ืนท่ี

ดินท่ัวไป และให้หมายความรวมถึงภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะ และท่ี
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ชายทะเลด้วย” จากบทบัญญัติน้ีคำว่าท่ีดินจึงมีความหมายกว้างกว่า เพราะลำน้ำหรือทะเลสาบ น้ันเป็น

ท่ีดินด้วย แต่ไม่ใช่ท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 139

สหัส สิงหวิริยะ (2553 : 25) ท่ีดิน หมายความว่า พ้ืนดินท่ัวไป และให้หมายความ

รวมถึง ภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลด้วย เพราะฉะน้ัน ภูเขา

ห้วย หนอง คลอง บึง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะและท่ีชายทะเล จึงถือว่าเป็นท่ีดินตามประมวลกฎหมาย

ท่ีดิน ถึงแม้จะขัดกับความเป็นจริงก็ต้องยอมรับว่าภูเขาหรือทะเลสาบเป็นท่ีดินตามบทวิเคราะห์ศัพท์

เป็นต้น

ตุลญา โรจน์ทังคำ แก้วศุภาสวัสด์ิ (2556 : 22) ท่ีดิน ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน แตก

ต่างกับคำว่าท่ีดินซ่ึงเป็นอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 139 ท่ีดินเป็น

อสังหาริมทรัพย์ หมายถึงพ้ืนแผ่นดินท่ัวไปเท่าน้ัน แต่กฎหมายท่ีดิน คำว่าท่ีดิน นอกจากจะหมายถึง

พ้ืนท่ีดินท่ัวไปแล้วแต่ยังให้หมายรวมไปถึง ห้วย หนอง คลอง บึง บาง (ท่ีลุ่มท่ีมีน้ำท่วมขัง) ลำน้ำ และ

ทะเลสาบด้วย เพราะโดยธรรมชาติแล้วมีโอกาสต้ืนเขินเป็นพ้ืนดินได้ ส่วนแม่น้ำและมหาสมุทรโดย

ธรรมชาติแล้วมีโอกาสท่ีจะต้ืนเขินเป็นพ้ืนดินได้ยาก จึงไม่รวมอยู่ในความหมายของท่ีดินด้วย

ดังน้ัน คำว่าท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินได้ให้คำนิยามไว้อย่างชัดเจนแล้วตาม

มาตรา 1 บัญญัติว่า ท่ีดิน หมายความว่า พ้ืนดินท่ัวไป และให้หมายความรวมถึง ภูเขา ห้วย หนอง

คลอง บึง บาง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลด้วย ซ่ึงความหมายดังกล่าวก็ใช้ได้ตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดิน ส่วนคำว่าท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ได้ให้คำนิยามไว้

เป็นการเฉพาะ มีเพียงมาตรา 139 ท่ีให้ความหมายของคำว่า อสังหาริมทรัพย์ หมายความว่า ท่ีดินและ

ทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินมีลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินน้ัน และหมายความ

รวมถึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับท่ีดินหรือทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินน้ันด้วย

ท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์จึงเป็นทรัพย์สินประเภทอสังหาริมทรัพย์ท่ีเคล่ือนย้ายไม่ได้

เรียกว่าพ้ืนแผ่นดินท่ีสามารถวัดความก้าวและความยาวได้น้ันเอง

2.2 ประเภทของท่ีดิน

ท่ีดินสามารถแบ่งเป็น 2 ประเภท คือ ท่ีดินของรัฐ และท่ีดินของเอกชน

2.2.1 ท่ีดินของรัฐ ซ่ึงท่ีดินของรัฐแบ่งเป็น 4 ประเภท คือ ท่ีดินรกร้างว่างเปล่า ท่ีดิน

ของรัฐประเภทพลเมืองใช้ร่วมกัน ท่ีราชพัสดุ และท่ีสงวนหวงห้าม

ท่ีดินของรัฐมีหลักเบ้ืองต้นตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304,

1305, 1334 โดยถือว่าท่ีดินของรัฐประเภทท่ีรกร้างว่างเปล่าเป็นท่ีดินของรัฐประเภทเดียวเท่าน้ันท่ี
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เอกชนจะได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายท่ีดิน และท่ีดินของรัฐยังมีปรากฏใน

ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 8, 8 ทวิ, 8 ตรี, 9, 10, 11, 12 (ภาศกร ชุณหอุไร. 2546 : 64)

การแบ่งประเภทท่ีดินของรัฐหรือท่ีดินของแผ่นดิน จึงประกอบด้วยท่ีดินท่ีแบ่งตาม

ลักษณะได้ดังน้ี

1) ท่ีดินท่ียังไม่ใครเป็นเจ้าของ ได้แก่ ท่ีดินรกร้างว่างเปล่า หรือท่ีดินซ่ึงมีผู้เวนคืนหรือ

ทอดท้ิงหรือกลับมาเป็นของแผ่นดินโดยประการอ่ืนตามกฎหมายท่ีดิน ปรากฏตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304 (1) ซ่ึงบุคคลอาจได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได้ตามประมวลกฎหมาย

ท่ีดิน ตามมาตรา 1334

2) ท่ีดินท่ีไม่อาจให้เป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ใดได้โดยเด็ดขาด หรือเรียกว่า

ทรัพย์นอกพาณิชย์ รัฐไม่อาจออกโฉนดท่ีดินให้ได้ เว้นแต่รัฐอาจให้สิทธิบางประการในท่ีดินน้ันแก่บุคคล

ใดบุคคลหน่ึง ได้แก่ ท่ีดินของรัฐท่ีสงวนไว้เพราะมีป่าไม้หรือมีแร่ธาตุ ซ่ึงเป็นทรัพยากรธรรมชาติในท่ีดิน

แปลงน้ัน

3) ท่ีดินท่ีไม่เป็นของผู้ใดโดยเฉพาะเจาะจง แต่รัฐให้ราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมกัน ได้แก่

ท่ีราชตล่ิง ทางน้ำ ทางหลวง ทะเลสาบ ทุ่งเล้ียงสัตว์ หนองน้ำสาธารณะ ปรากฏในประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304 (2) ท่ีดินเหล่าน้ีรัฐอาจถอนสภาพการเป็นสาธารณะเพ่ือให้เป็นท่ีดินมี

เจ้าของได้หากท่ีดินเหล่าน้ีราษฎรไม่ได้ใช้ประโยชน์ต่อไปแล้ว ประมวลกฎหมายท่ีดินให้ถอนสภาพ

ได้โดยออกเป็นพระราชกฤษฎีกา ปรากฏตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 8 วรรคสอง ซ่ึงท่ีดินท่ีถอน

สภาพแล้วจะกลายเป็นท่ีดินรกร้างว่างเปล่า หรือนำไปข้ึนทะเบียนเพ่ือให้กระทรวงใช้ประโยชน์ใน

ราชการก็ได้ ปรากฏตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 8 ทวิ หรือให้บุคคลใดเข้าจับจองใช้ประโยชน์ต่อ

ไปก็ได้ (ภาศกร ชุณหอุไร. 2546 : 69)

4) ท่ีดินท่ีมีเจ้าของ ท่ีดินเหล่าน้ีได้แก่ท่ีดินท่ีบุคคลใดได้ครอบครองและใช้ประโยชน์

แล้ว และได้ปฏิบัติการตามแบบพิธีในทางกฎหมายจนได้โฉนดท่ีดินแสดงการมีกรรมสิทธ์ิหรือได้

กรรมสิทธ์ิมาก่อนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บังคับ ปรากฏตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 3 เช่น

ผู้เป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองท่ีเป็นรัฐบาลเรียกว่าท่ีราชพัสดุ กระทรวง กรม เป็นเจ้าของท่ีดินท่ีใช้เป็น

ท่ีต้ังสำนักราชการบ้านเมือง โรงทหาร ป้อม หรือองค์การศาสนา หรือสำนักงาน

ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นต้น

2.2.2 ท่ีดินของเอกชน ซ่ึงท่ีดินของเอกชน แบ่งเป็น 2 ประเภท คือ ท่ีดินท่ีเอกชนมี

กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และท่ีดินท่ีเอกชนยังไม่มีกรรสิทธ์ิในท่ีดิน (ภาศกร ชุณหอุไร. 2546 : 158) ท่ีดินเป็น

อสังหาริมทรัพย์ท่ีต้องมีเจ้าของเสมอซ่ึงก็คือรัฐ แต่หากท่ีดินไม่ใช่ของรัฐก็เป็นของเอกชนได้ แต่สิทธิใน
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ท่ีดินท่ีรัฐให้ไม่ได้มีแค่สิทธิ แต่มีหลายสิทธิมากต้ังแต่กรรมสิทธ์ิ สิทธิจับจองทำประโยชน์ สิทธิทำกินใน

เขตป่าไม้ (สทก.) สิทธิเข้าทำประโยชน์ในเขตปฏิรูปท่ีดินตามกฎหมายปฏิรูปท่ีดินเพ่ือการเกษตร (สปก.)

สิทธิเหล่าน้ีไม่ถือว่าเป็นสิทธิครอบครอง สิทธิครอบครองต้องข้ึนอยู่กับการครอบครองซ่ึงไม่เก่ียวกับรัฐ

ให้และรัฐยังอาจให้สิทธิอ่ืนได้อีก เช่น สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน สิทธิท่ีให้ไว้เพ่ือการพาณิชย์ รัฐก็

อาจให้ได้เพ่ือการอ่ืนๆ โดยรัฐให้สิทธิแก่เอกชน 2 ประเภท ดังน้ี

1) ท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธ์ิ สิทธิท่ีรัฐให้เป็นสิทธิตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงรวมถึงสิทธิท่ี

ทำประโยชน์ในท่ีดินน้ันโดยชอบ สิทธิท่ีรัฐให้มีสารพันสิทธิ แต่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้

แค่สิทธิครอบครอง เพราะเม่ือไม่มีกรรมสิทธ์ิถ้ารัฐให้ต้องไปยึดตามกฎหมายน้ันๆ โดยรัฐออกเอกสาร

สิทธ์ิคือโฉนดท่ีดินให้แก่เอกชนเพ่ือแสดงความเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน โฉนดท่ีดิน หมายความว่า

หนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ และหมายความรวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และตราจองท่ีตราว่า

ได้ทำประโยชน์แล้ว ท้ังน้ีตามมาตรา 3 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน กำหนดให้บุคคลย่อมมีกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดิน ในกรณรรมสิทธ์ิตามกฎหมายว่าด้วยการจัดท่ีดินเพ่ือการครองชีพหรือกฎหมายอ่ืน หมายความว่า

เอกสารสิทธ์ิอ่ืนท่ีได้มาก่อนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บังคับ (ก่อนวันท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ.2497) ได้แก่

โฉนดตราจอง โฉนดแผนท่ี ตราจองท่ีตราว่าได้ทำประโยชน์แล้ว หรือท่ีบ้านท่ีสวนตามกฎหมายลักษณะ

เบ็ดเสร็จบทท่ี 42 หมายความว่าท่ีบ้านท่ีสวนถึงแม้ไม่มีเอกสารสิทธ์ิก็เป็นท่ีดินมีกรรมสิทธ์ิ การจะ

ครอบครองปรปักษ์จนได้กรรมสิทธ์ิจึงต้องใช้เวลา 10 ปี (สมจิตร ทองประดับ. 2544 : 49-52)

2) ท่ีดินท่ีไม่จำเป็นต้องรัฐให้ ใครก็ครอบครองได้ ซ่ึงอาจจะมีเพียงใบจอง ใบไต่สวน

หนังสือแจ้งการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) หรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3) หรือไม่มีเอกสาร

สิทธ์ิใดๆ เลย คำว่า ใบจอง หมายความว่า หนังสือแสดงการยอมให้เข้าครอบครองท่ีดินช่ัวคราว ซ่ึงผู้ท่ี

จะเข้าครอบครองท่ีดินช่ัวคราวได้น้ี ก็มีได้ในกรณีท่ีได้รับการจัดสรรท่ีดินจากคณะกรรมการจัดท่ีดินแห่ง

ชาติหรือจากอธิบดีกรมท่ีดิน ตามท่ีบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 20 มาตรา 21 มาตรา

27มาตรา 30 หรือมีการขอจับจองท่ีดินตามท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 33 คำว่า ใบไต่สวน หมายความว่า

หนังสือแสดงการสอบสวนเพ่ือออกโฉนดท่ีดิน และให้หมายความรวมถึงใบนำด้วย คำว่า หนังสือแจ้ง

การครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) หมายความว่าหนังสือท่ีผู้ท่ีได้ครอบครองและทำประโยชน์ในท่ีดินก่อนวันท่ี

1 ธันวาคม พ.ศ.2497 อันเป็นวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บังคับ โดยยังไม่มีหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดิน ได้แจ้งการครอบครองท่ีดินต่อนายอำเภอท้องท่ีตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.

ศ.2497 มาตรา 5 ส่วนคำว่า หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3) หมายความว่าหนังสือคำรับรอง

จากพนักงานเจ้าหน้าท่ีว่าได้ทำประโยชน์ในท่ีดินแล้ว ผู้ท่ีมี น.ส.3 ย่อมมีสิทธิขอให้ออกโฉนดท่ีดินได้

หากท่ีดินน้ันอยู่ในเขตท้องท่ีซ่ึงรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศในราชกิจจานุเบกษาให้เป็น
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เขตท้องท่ีท่ีจะทำการสำรวจรังวัดทำแผนท่ีเพ่ือออกโฉนดท่ีดิน ดังท่ีบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายท่ีดิน

พ.ศ.2497 มาตรา 58 และไม่เป็นท่ีดินท่ีราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมกัน เช่น ทางน้ำ ทางหลวง ทะเลสาบ ท่ี

ชายตล่ิง หรือไม่เป็นท่ีเขา ท่ีภูเขา ท่ีสงวนหวงห้าม ท่ีดินซ่ึงทางราชการเห็นว่าควรสงวนไว้เพ่ือ

ทรัพยากรธรรมชาติ ท้ังน้ีดังท่ีบัญญัติไว้ในกฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับท่ี 5 (พ.ศ.2497) ออกตามความ

ในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ข้อ 8 ไม่ใช่ท่ีดินตามมาตรา 1303 (2), (3)

การแบ่งท่ีดินท้ัง 2 แบบทำให้เกิดผลทางกฎหมายแตกต่างกันหลายประการ เช่น การ

จดทะเบียนการโอน การครอบครองปรปักษ์ เป็นต้น ท้ังน้ีเพราะการครอบครองปรปักษ์น้ันจะมีได้

เฉพาะในทรัพย์สินท่ีมีกรรมสิทธ์ิเท่าน้ัน ถ้าเป็นทรัพย์สินท่ีไม่มีกรรมสิทธ์ิก็ไม่อาจท่ีจะ

ครอบครองปรปักษ์ได้ ส่วนท่ีดินท่ีมีแต่สิทธิครอบครองหากถูกแย่งการครอบครองเกินกว่า 1 ปี ผู้

ครอบครองเดิมก็ไม่อาจฟ้องเอาคืนซ่ึงการครอบครองได้ตามมาตรา 1375 นอกจากน้ีท่ีดินท่ีมีเพียง

สิทธิครอบครองสามารถโอนกันได้โดยการสละการครอบครองและส่งมอบการครอบครอง ตามมาตรา

1377 และมาตรา 1378 ส่วนท่ีดินท่ีมีโฉนดต้องทำตามแบบโดยเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ

พนักงานเจ้าหน้าท่ีมิฉะน้ันจะตกเป็นโมฆะ และหากอ้างการได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินน้ัน

จะต้องมีการครอบครองโดยสงบ เปิดเผยและเจตนาเป็นเจ้าของจนครบ 10 ปี จึงจะได้กรรมสิทธ์ิโดยผล

ของกฎหมายได้ (สมจิตร ทองประดับ. 2544 : 56)

2.3 หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

หนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เรียกว่า โฉนดท่ีดินซ่ึงเป็นหนังสือสำคัญแสดง

กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ซ่ึงออกให้ตามประมวลกฎหมายท่ีดินปัจจุบัน นอกจากน้ียังรวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนด

ตราจอง และตราจองท่ีว่า “ได้ทำประโยชน์แล้ว” ซ่ึงออกให้ตามกฎหมายเก่า แต่ก็ถือว่ามีกรรมสิทธ์ิเช่น

กัน ผู้เป็นเจ้าของท่ีดิน ถือว่ามีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินน้ันอย่างสมบูรณ์เช่น มีสิทธิใช้ประโยชน์จากท่ีดิน มีสิทธิ

จำหน่าย มีสิทธิขัดขวางไม่ให้ผู้ใดเข้ามาเก่ียวข้องกับทรัพย์สินโดยมิชอบด้วยกฎหมาย (กรรมท่ีดิน, ออ

นไลน์) ประเภทของหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแบ่งได้ 4 ประเภท คือ โฉนดแผนท่ี โฉนด

ตราจอง ตราจองท่ีตราว่าได้ทำประโยชน์แล้ว และโฉนดท่ีดิน

หนังสือแสดงสิทธ์ิท่ีดินมีตราครุฑประทับอยู่บนตัวเอกสาร ครุฑเป็นส่ิงมีชีวิตคล้ายนก

ในตำนาน ซ่ึงถูกนำมาใช้เป็นสัญลักษณ์ประจำชาติของประเทศไทย สีของตัวครุฑสามารถบ่งบอก

ประเภทของหนังสือแสดงสิทธ์ิท่ีดินได้ ท่ีดินซ่ึงถูกระบุอยู่บนหนังสือแสดงสิทธ์ิท่ีดินสามารถนำไปจดจำ

นอง ให้เช่า หรือขายได้ เจ้าของท่ีดิน สามารถให้สิทธิเหล่าน้ีแก่บุคคลท่ีสามได้ เช่น สิทธิเหนือพ้ืนดิน

(สิทธิซ่ึงให้บุคคลหน่ึงสามารถสร้างหรือเป็นเจ้าของอาคารบนท่ีดินได้ในช่วงระยะเวลาหน่ึง) หรือสิทธิ

เก็บกิน (สิทธิซ่ึงให้บุคคลหน่ึงสามารถใช้ประโยชน์จากท่ีดินได้ในช่วงระยะเวลาหน่ึง) สำเนาต้นฉบับ ของ
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เอกสารเหล่าน้ีจะถูกเก็บไว้ท่ีกรมท่ีดิน กรมท่ีดินจะทำหมายเหตุประกอบโฉนดน้ีโดยแนบ บันทึกการทำ

ธุรกรรมท่ีเก่ียวข้องกับท่ีดินน้ีไว้ ซ่ึงจะรวมไปถึงบันทึกการทำธุรกรรมในส่วนของการขาย การจดจำนอง

และสิทธิต่างๆ ท่ีเจ้าของท่ีดินมอบให้กับบุคลท่ีสาม เช่น สัญญาเช่าระยะยาว หรือสิทธิเหนือพ้ืนดิน

2.3.1 โฉนดท่ีดิน (น.ส.4) จะแสดงถึงกรรมสิทธ์ิความเป็นเจ้าของในท่ีท่ีดินผืนหน่ึง ใน

ประเทศไทยโฉนดเป็นเอกสารสิทธ์ิท่ีน่าเช่ือถือท่ีสุด บนโฉนดจะมีตราครุฑสีแดงประทับอยู่ โฉนดจะระบุ

ตำแหน่งของท่ีดิน พ้ืนท่ีท้ังหมด เลขท่ีโฉนด และข้อมูลการสำรวจ โฉนดแบบร่างจะแสดงข้อมูลของท่ีดิน

ไปถึงท่ีดินใกล้เคียง สำเนาต้นฉบับของโฉนดท่ีดินจะถูกเก็บไว้ท่ีกรมท่ีดินประจำจังหวัด กรมท่ีดินจะทำ

การสำรวจท่ีดินท้ังผืนท่ีอยู่ในโฉนด คนท่ีมาปักหมุดจะวางหมุดตามมุมต่างๆของท่ีดินจริงๆ โดยท่ีกรม

ท่ีดินจะเทียบข้อมูลจากการสำรวจควบคู่กับเส้นกริดทางสำรวจของประเทศและภาพถ่ายดาวเทียม ภาย

ใต้กฎหมายของประเทศไทย บุคคลท่ีมาอาศัยอยู่ในท่ีดินของคนอ่ืนโดยไม่ได้รับอนุญาตสามารถอ้าง

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินได้ ในกรณีท่ีเจ้าของดินโดยชอบธรรมไม่ได้ขับไล่บุคคลน้ันออกไป ภายในระยะเวลา

10 ปีติดต่อกัน หากเจ้าของท่ีดินปล่อยให้บุคคลอ่ืนครอบครองโดยสงบเปิดเผย โดยมีเจตนาเอาเป็น

เจ้าของโดยเจ้าของท่ีดินไม่เข้าขัดขวาง จะถือว่าเจ้าของท่ีดินเสียสิทธิในการเป็นเจ้าของโดยชอบธรรม

2.3.2 ประโยชน์ของโฉนดท่ีดิน เม่ือท่ีดินเป็นทรัพย์สินท่ีมีค่า มีราคาและมีประโยชน์แก่

ผู้เป็นเจ้าของ เช่น ใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย ใช้ในการเกษตรกรรม ใช้ในการอุตสาหกรรม ใช้เป็นหลักประกัน

และอ่ืนๆ นอกจากน้ี ท่ีดินยังเป็นเคร่ืองแสดงฐานะความเป็นอยู่ของแต่ละคน ด้วยเหตุน้ีมนุษย์จึง

ต้องการได้มาซ่ึงสิทธิในท่ีดินเป็นของตนเอง ประโยชน์ของเอกสารสิทธ์ิในท่ีดินท่ีเรียกว่า ความเป็น

เจ้าของกรรมสิทธ์ิมีดังน้ี

1) ทำให้ผู้ครอบครองท่ีดินโดยชอบด้วยกฎหมาย ได้มีหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดินยึดถือไว้เป็นหลักฐาน

2) ทำให้เกิดความม่ันคงในหลักกรรมสิทธ์ิแก่ผู้เป็นเจ้าของท่ีดิน

3) ใช้เป็นหลักฐานในการพิสูจน์สิทธิในท่ีดินของตนท้ังต่อรัฐและในระหว่างเอกชนด้วย

กัน

4) ทำให้รู้ตำแหน่งแหล่งท่ีต้ัง ตลอดจนขอบเขตและจำนวนเน้ือท่ีของท่ีดินแต่ละแปลง

ได้ถูกต้อง

5) ทำให้สามารถป้องกันการบุกรุกขยายเขตครอบครองเข้าไปในท่ีดินของรัฐ ซ่ึงเป็นท่ี

รกร้างว่างเปล่า ท่ีสงวนหวงห้าม ท่ีสาธารณประโยชน์ และท่ีดินท่ีทางราชการได้กันไว้เป็นเขตป่าไม้

6) ทำให้สามารถระงับการทะเลาะวิวาท การโต้แย้ง หรือแย่งสิทธิในท่ีดินหรือการรุก

ล้ำแนวเขตท่ีดินซ่ึงกันและกัน
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7) ทำให้ปัจจัยพ้ืนฐานในการผลิตทางเศรษฐกิจ มีความม่ันคงและมีผลเป็นการลด

ต้นทุนการผลิตด้วย

8) ทำให้เกิดความรักและความห่วงแหนท่ีดินของตน มีแรงจูงใจท่ีจะปรับปรุงและ

พัฒนาท่ีดินของตนให้เกิดประโยชน์สูงสุด

9) ใช้เป็นหลักฐานแสดงทุนทรัพย์หรือหลักประกันในการขอสินเช่ือ และกู้ยืมเงินเพ่ือ

นำมาใช้เป็นทุนในการเพ่ิมกำลังการผลิตและรายได้เพ่ือยกฐานะความเป็นอยู่ให้สูงข้ึน

10) ใช้เป็นหลักทรัพย์ในการค้ำประกันบุคคลเข้าทำงาน ประกันตัวผู้ต้องหาหรือจำเลย

ต่อพนักงานสอบสวน พนักงานอัยการ หรือศาล ฯลฯ

11) การตรวจสอบหลักฐานสำหรับท่ีดิน สำหรับท่ีดินท่ีเป็นโฉนดกระทำได้โดยสะดวก

รวดเร็วเป็นประโยชน์แก่บุคคลท่ีประสงค์จะจำหน่าย จ่าย โอน เน่ืองจากการโอนท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดินไม่

ต้องประกาศ เว้นแต่มรดก

12) การทำนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน หรือมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์

13) การทำนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน เช่น การนำท่ีดินไปซ้ือขาย ยกให้

แลกเปล่ียน จำนอง ขายฝาก ฯลฯ จะต้องนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ สำนักงานท่ีดินท่ี

ท่ีดินต้ังอยู่

14) การทำนิติกรรมเก่ียวกับทีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3, น.ส.3 ก.,

น.ส.3 ข) จะต้องนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ สำนักงานท่ีดินอำเภอท่ีท่ีดินต้ังอยู่ การทำ

นิติกรรมน้ัน จึงจะมีผลตามกฎหมาย เว้นแต่ได้ยกเลิกอำนาจนายอำเภอเก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม จะต้องไปจดทะเบียน ณ สำนักงานท่ีดินท่ีท่ีดินน้ันต้ังอยู่ (กรรมท่ีดิน, ออนไลน์)

แดนแห่งกรรมสิทธ์ิ

เม่ือบุคคลมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินใดแล้ว ก็ย่อมมีสิทธิใช้สอย จำหน่ายจ่ายโอน ได้ซ่ึงดอกผล

แห่งทรัพย์น้ัน ตลอดจนติดตามเอาคืนจากผู้ท่ีไม่มีสิทธิยึดถือไว้ และสามารถท่ีจะขัดขวางหรือหวงกันผู้ท่ี

เข้ามาเก่ียวข้องกับทรัพย์สินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย แต่ถ้าเป็นท่ีดิน นอกจากเจ้าของจะมีสิทธิดังกล่าว

แล้ว ยังมีสิทธิในส่วนท่ีอยู่เหนือพ้ืนดินและใต้พ้ืนดิน เรียกว่า “แดนกรรมสิทธ์ิ” ตามมาตรา 1335 แดน

แห่งกรรมสิทธ์ิท่ีดินกินเหนือพ้ืนดินและใต้พ้ืนดินด้วย ผลของแดนแห่งกรรมสิทธ์ิทำให้เจ้าของกรรมสิทธ์ิ

ในท่ีดิน มีสิทธิใช้สอย ขัดขวางผู้อ่ืนได้ เช่น จะสร้างตึกสูงเท่าไรก็ได้ ผู้อ่ืนจะรุกล้ำเข้ามาทางอากาศหรือ

ใต้พ้ืนดินของเจ้าของไม่ได้ เว้นแต่จะมีข้อจำกัดตามกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืน

1. แดนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
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ตามมาตรา 1335 บัญญัติว่า “ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายน้ีหรือ

กฎหมายอ่ืน ท่านว่าแดนแห่งกรรมสิทธ์ิท่ีดินน้ันกินท้ังเหนือพ้ืนดินและใต้พ้ืนดินด้วย” ซ่ึงการใช้สิทธิใน

แดนกรรมสิทธ์ิของท่ีดินขยายข้ึนไปเหนือพ้ืนดินและขยายลงไปใต้พ้ืนดิน แต่การใช้อำนาจแห่งกรรมสิทธ์ิ

ยังต้องอยู่ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์น้ีหรือกฎหมายอ่ืนด้วย มี

หลักเกณฑ์ทางกฎหมายในเร่ืองดังกล่าว ดังน้ี

1.1 การได้มาและการส้ินไปซ่ึงแดนกรรมสิทธ์ิ

แดนกรรมสิทธ์ิอาจเกิดข้ึนได้ 2 วิธี คือ โดยทางนิติกรรมและโดยผลของกฎหมาย

กล่าวคือ การได้มาซ่ึงทรัพยสิทธิโดยทางนิติกรรมเป็นการได้มาซ่ึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์

ซ่ึงทำให้บุคคลได้มาซ่ึงทรัพย์โดยการโอนระหว่างบุคคลโดยทางนิติกรรม ก่อให้เกิดบุคคลสิทธิระหว่าง

คู่สัญญา (จุฑามาศ นิศารัตน์. 2525 : 52) ส่วนการได้มาโดยผลแห่งกฎหมายเป็นการได้มาซ่ึง

ทรัพยสิทธิในกรณีอ่ืนๆ ท่ีมิใช่การได้มาโดยนิติกรรม หากแต่เป็นกรณีการได้มาโดยมีบทบัญญัติของ

กฎหมายบัญญัติไว้แก่กรณีน้ันโดยเฉพาะ ซ่ึงตามบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้

บัญญัติถึงกรณีดังกล่าวไว้หลายกรณี เช่น การได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิโดยหลักส่วนควบตามมาตรา 1308 -

1314 หรือการได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ตามมาตรา 1382 เป็นต้น

แดนกรรมสิทธ์ิน้ันอาจระงับส้ินไปได้ 3 กรณี คือ โดยการแสดงเจตนา โดยผลแห่ง

กฎหมายและโดยสภาพทางธรรมชาติ กล่าวคือ

1.1.1 โดยการแสดงเจตนา กล่าวคือ ผู้ทรงสิทธิในทรัพย์สินสามารถแสดงเจตนาให้สิทธิ

ในแดนกรรมสิทธ์ิส้ินไปได้โดยการโอนท่ีดินซ่ึงมีแดนกรรมสิทธ์ิให้ผู้อ่ืนไป เช่น กรณีท่ีเจ้าของท่ีดินได้

แสดงเจตนาโอนสิทธิในท่ีดินให้แก่บุคคลอ่ืนตามสัญญาซ้ือขาย ผู้โอนย่อมส้ินสิทธิในแดนกรรมสิทธ์ิไป

พร้อมกับการโอนกรรมสิทธ์ิโดยทำสัญญาซ้ือขายท่ีดินน้ัน เป็นต้น

1.1.2 โดยผลแห่งกฎหมาย กล่าวคือแดนกรรมสิทธ์ิอาจส้ินไปได้หากมีบทบัญญัติให้

บุคคลอ่ืนได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินได้ เช่น การครอบครองปรปักษ์ตามมาตรา 1382 เจ้าของท่ีดินเดิมซ่ึงถูก

บุคคลอ่ืนแย้งการครอบครองไปย่อมสูญส้ินแดนกรรมสิทธ์ิพร้อมกับการส้ินไปของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินด้วย

เป็นต้น

1.1.3 โดยสภาพทางธรรมชาติ การส้ินไปของแดนกรรมสิทธ์ิตามสภาพทางธรรมชาติ

เป็นการส้ินไปในวัตถุแห่งสิทธิ ถ้าไม่มีท่ีดินก็ไม่มีแดนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เช่น ท่ีดินแปลงน้ันถูกน้ำเซาะจน

กลายเป็นทางน้ำสาธารณะ ย่อมทำให้แดนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงน้ันระงับส้ินไปด้วย เป็นต้น
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1.2 แดนกรรมสิทธ์ิมีเฉพาะแต่ในท่ีดิน จากข้อความท่ีว่า “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิท่ีดินน้ันกิน

ท้ังเหนือพ้ืนดินและใต้พ้ืนดินด้วย” แสดงให้เห็นว่าวัตถุแห่งสิทธิของแดนกรรมสิทธ์ิก็คือสิทธิท่ีมีอยู่เหนือ

พ้ืนดินและใต้พ้ืนดิน และแดนกรรมสิทธ์ิน้ียังจำกัดแต่เพียงว่าจะมีได้เฉพาะในท่ีดินเท่าน้ัน ทรัพย์สินอ่ืน

จึงไม่อาจเป็นวัตถุแห่งสิทธิท่ีจะมีแดนกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายได้ มาตรา 1335 จำกัดไว้ให้เป็นแดน

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเท่าน้ัน ถ้าเป็นสังหาริมทรัพย์จะมีแดนเช่นน้ีไม่ได้ (ม.ร.ว. เสนีย์ ปราโมช. 2521 :

234) และอนุญาตให้มีแดนกรรมสิทธ์ิเฉพาะท่ีดินเท่าน้ันมิได้อนุญาตถึงอสังหาริมทรัพย์อ่ืนด้วย (บัญญัติ

สุชีวะ. 2535 : 168) อสังหาริมทรัพย์น้ันย่อมมีแดนกรรมสิทธ์ิแต่สังหาริมทรัพย์น้ันกล่าวได้ว่าไม่มีแดน

กรรมสิทธ์ิหรือมีแดนกรรมสิทธ์ิอยู่แต่เฉพาะตัวของมันเอง (ประมูล สุวรรณศร. 2501 : 216) ดังน้ัน

แดนกรรมสิทธ์ิจะมีได้เฉพาะในท่ีดินเท่าน้ัน สังหาริมทรัพย์อ่ืนไม่สามารถมีได้เพราะโดยความเป็นจริง

แล้วสังหาริมทรัพย์ เช่น รถยนต์ โต๊ะ เก้าอ้ี สุนัข ไก่ เหล่าน้ีเป็นส่ิงท่ีเคล่ือนท่ีได้เคล่ือนตำแหน่งได้อยู่

เสมอแดนกรรมสิทธ์ิจึงมีเฉพาะเพียงแต่ตัวทรัพย์น้ันๆ เท่าน้ัน (บัญญัติ สุชีวะ. 2529 : 190) หรือมีแดน

กรรมสิทธ์ิเฉพาะตัวของมันเอง

1.3 อำนาจแห่งแดนกรรมสิทธ์ิ กล่าวคือ การใช้อำนาจของแดนกรรมสิทธ์ิซ่ึงมีอยู่เหนือพ้ืน

ดินน้ัน เจ้าของท่ีดินไม่มีอำนาจขยายออกไปรอบๆ ท่ีดินในทุกทิศทุกทางท้ังในแนวราบ (horizon) และ

แนวด่ิง (vertical) แต่สามารถใช้อำนาจแดนกรรมสิทธ์ิเฉพาะในแนวด่ิงเท่าน้ัน กรณีแดนกรรมสิทธ์ิใต้

พ้ืนดินน้ันถ้าความเป็นจริงว่าโลกกลม แดนกรรมสิทธ์ิก็จะต้องจำกัดเป็นรูปกรวยตัดลงไปจนถึงแกนโลก

เพราะเจ้าของท่ีดินทางพ้ืนโลกอีกข้างหน่ึง ก็อาจมีแดนผ่านมาถึงจุดตัดกันตรงน้ันได้ด้วยหรือถ้าความ

เป็นจริงปรากฏว่าจักรวาลน้ีกลมเช่นกัน เช่นน้ีแดนกรรมสิทธ์ิเหนือพ้ืนดินก็จะมีรูปจำกัดเช่นเดียวกัน

ตามมาตรา 1335 กล่าวถึงแต่เหนือกับใต้พ้ืนดินแล้วส่วนข้างๆ จะว่ากันอย่างไร เช่น การจอดเรือหรือ

แพกีดขวางหน้าท่ีดินของผู้อ่ืนไว้เช่นน้ีผู้น้ันจึงห้ามได้ สำหรับท่ีดินติดต่อบนบกไกลจากทางน้ำจะกำหนด

ให้มีแดนข้างๆ ก็จะเกิดเหล่ือมล้ำกันยุ่งยากบังคับอย่างเดียวกันไม่ได้ (พระยานิติศาสตร์ไพศาลย์. 2471

: 106) ท้ังน้ีแดนกรรมสิทธ์ิท่ีดินน้ันเจ้าของย่อมมีสิทธิในบริเวณเน้ือท่ีไม่เฉพาะแต่ในเขตผิวเน้ือท่ีดินน้ัน

แต่รวมไปถึงบริเวณท่ีว่างเปล่าซ่ึงอยู่เหนือต้ังตรงข้ึนไปในอากาศบนพ้ืนดินน้ันด้วยและรวมถึงบริเวณท่ี

ลึกลงไปใต้ดินน้ันด้วย (ประมูล สุวรรณศร. 2501 : 217) การมีแดนกรรมสิทธ์ิเหนือพ้ืนดินเป็นเส้นตรง

ข้ึนไปโดยตลอดและใต้พ้ืนดินต้ังฉากลงไปน้ันต้องเท่าท่ีมนุษย์สามารถจะหย่ังลงไปได้ (บัญญัติ สุชีวะ.
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2535 : 165) จำกัดเพียงเท่าท่ีความสามารถของมนุษย์จะใช้สอยได้เท่าน้ัน หายาวไปจนถึงจักรวาลหรือ

ลึกลงไปจนทะลุโลกอีกด้านหน่ึงไม่ (บัญญัติ สุชีวะ. 2535 : 167) หลักในการกำหนดสิทธิเหนือพ้ืนดิน

หรือใต้พ้ืนดินน้ันวัดจากแนวเขตพ้ืนดินต้ังฉากข้ึนไปหรือต้ังฉากลงมา ถ้าต้ังฉากข้ึนไปในบริเวณระหว่าง

เส้นท่ีลากจากแนวเขตท่ีดินท้ังส่ีเส้นน้ีเป็นแดนกรรมสิทธ์ิของเจ้าของท่ีดินน้ัน เช่นเดียวกันกับใต้พ้ืนดิน

จะตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจ้าของท่ีดินเช่นกัน (จุฑามาศ นิศารัตน์. 2525 : 203)

ส่วนสิทธิของเจ้าของท่ีดินในแนวราบไปน้ัน เจ้าของท่ีดินยังคงมีอำนาจบางประการท่ีจะใช้

สิทธิตามกฎหมาย เช่น กรณีมีบุคคลอ่ืนปล่อยควันเถ้าแกลบเข้ามาทำความเสียหายแก่เจ้าของท่ีดินหรือ

ปิดก้ันแสงแดด ความสว่างและทิศทางลม เป็นต้น เจ้าของท่ีดินจึงได้รับความคุ้มครองสิทธิในแนวราบ

ตามมาตรา 1337 กล่าวคือ บุคคลใดใช้สิทธิของตนเป็นเหตุให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้รับความ

เสียหาย หรือเดือดร้อนเกินท่ีควรคิดหรือคาดหมายได้ว่าจะเป็นไปตามปกติและเหตุอันควรในเม่ือเอา

สภาพและตำแหน่งท่ีอยู่แห่งทรัพย์สินน้ันมาคำนึงประกอบ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิจะปฏิบัติการ

เพ่ือยังความเสียหายหรือเดือดร้อนน้ันให้ส้ินไป ท้ังน้ีไม่ลบล้างสิทธิท่ีจะเรียกเอาค่าทดแทน และเจ้าของ

ท่ีดินยังได้รับความคุ้มครองตามกฎหมายลักษณะละเมิดตามมาตรา 420 ในการเรียกร้อง

ค่าสินไหมทดแทนเพ่ือความเสียหายได้

1.4 ขอบเขตหรืออาณาเขตแห่งการใช้แดนกรรมสิทธ์ิของเจ้าของท่ีดินว่าสามารถใช้สิทธิข้ึน

ไปในอากาศและลึกลงไปใต้พ้ืนดินได้สูงหรือลึกเพียงใด แดนกรรมสิทธ์ิจะมีจุดเร่ิมต้น ณ จุดใดจากพ้ืน

ดินน้ัน ตามมาตรา 1335 มิได้บัญญัติขอบเขตหรืออาณาเขตแห่งการใช้สิทธิว่าจะเร่ิมจากท่ีใดและส้ินสุด

ณ จุดใด ดังน้ันจุดเร่ิมต้นของแดนกรรมสิทธ์ิย่อมเร่ิมต้นต้ังแต่เหนือพ้นพ้ืนดินข้ึนไป คือช่องว่างของ

อากาศซ่ึงสูงข้ึนไปจากพ้ืนดิน ณ จุดท่ีอากาศสัมผัสกับพ้ืนดิน ในส่วนจุดเร่ิมต้นของแดนกรรมสิทธ์ิใต้ดิน

คือจุดใดก็ตามท่ีเป็นส่วนหนาของผิวดินหรือเป็นส่วนลึกท่ีสามารถขุดลงไปใต้ดินได้ ณ จุดน้ันคือจุดเร่ิม

ต้นของแดนกรรมสิทธ์ิใต้พ้ืนดิน ส้ินสุดเท่าท่ีมนุษย์มีปัญญาใช้ประโยชน์ได้ เว้นแต่มีข้อจำกัดตาม

กฎหมายอ่ืน เช่น อากาศยานให้เคร่ืองบินบินผ่านได้ บางประเทศสามารถเจาะอุโมงค์รถไฟใต้ดินได้

เป็นต้น

2. การคุ้มครองสิทธิในท่ีดินท่ีมีแดนกรรมสิทธ์ิ
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เม่ือเจ้าของท่ีดินมีแดนกรรมสิทธ์ิตามมาตรา 1335 หากมีบุคคลอ่ืนรุกล้ำหรือรบกวนต่อสิทธิ

ในแดนกรรมสิทธ์ิ เจ้าของท่ีดินย่อมมีสิทธิขัดขวางการรุกล้ำหรือการรบกวนการครอบครองในท่ีดิน ย่อม

ไม่จำกัดแต่เพียงเฉพาะแต่พ้ืนดินเท่าน้ัน แต่ยังรวมถึงการรุกล้ำหรือรบกวนการครอบครองในแดน

กรรมสิทธ์ิด้วย ซ่ึงแดนกรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิอย่างหน่ึงท่ีกฎหมายรับรองและคุ้มครองให้ หากมีบุคคลใด

กระทำการรุกล้ำหรือรบกวนการครอบครองต่อสิทธิเจ้าของท่ีดินย่อมมีอำนาจขจัดให้ส้ินไปได้ เช่น หาก

มีบุคคลใดก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างใดๆ รุกล้ำเข้ามาในเขตแดนกรรมสิทธ์ิ หรือบุคคลอ่ืนวางท่อระบายน้ำ

สายไฟฟ้าหรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคล้ายกันเหนือและใต้พ้ืนดิน หรือหากบุคคลใดก่อให้เกิดความเสียหายหรือ

เดือดร้อนเกินควรแก่เจ้าของท่ีดินตามมาตรา 1337 เจ้าของท่ีดินย่อมได้รับความคุ้มครองตามบทบัญญัติ

แห่งกฎหมายน้ัน ๆ ดังน้ี

2.1 การคุ้มครองสิทธิในทรัพย์สิน แดนกรรมสิทธ์ิน้ันเจ้าของมีสิทธิใช้สอย ได้ดอกผล

จำหน่าย ขัดขวางหวงกันและติดตามเอาคืน เหมือนกับท่ีดิน เช่น ให้เช่าท่ีดินปลูกสร้างบ้านบนท่ีดินของ

ตน และยังให้คนเช่าช่องวางบนหลังคาบ้านติดป้ายโฆษณาได้ ส่วนท่ีเกินกว่าหลังคาบ้านไม่เก่ียวกับตัว

บ้าน ให้เอาป้ายโฆษณาเพ่ิมมาจากแดนกรรมสิทธ์ิเหนือหลังคาบ้านได้ ซ่ึงแดนกรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิอย่าง

หน่ึงท่ีได้รับการคุ้มครองตามกฎหมายโดยเฉพาะในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ได้มีบทบัญญัติ

หลายมาตราท่ีให้ความคุ้มครองแก่เจ้าของท่ีดินได้แก่ กฎหมายละเมิดในบรรพ 2 และกฎหมายทรัพย์สิน

ในบรรพ 4 ดังต่อไปน้ี

2.1.1 การรุกล้ำเข้าไปในแดนกรรมสิทธ์ิ หากมีบุคคลใดกระทำด้วยประการใดอันเป็น

การรุกล้ำเข้าไปในแดนกรรมสิทธ์ิ เจ้าของท่ีดินย่อมมีอำนาจท่ีจะปฏิบัติการเพ่ือให้การละเมิดสิทธิน้ัน

หมดส้ินไปได้ตามมาตรา 1336 เว้นแต่บุคคลอ่ืนจะมีสิทธิดีกว่า โดยเฉพาะในกรณีท่ีถูกบุคคลอ่ืนแย้งการ

ครอบครองตามมาตรา 1382 หากเป็นอสังหาริมทรัพย์ถ้าครอบครองติดต่อกัน 10 ปี ผู้ครอบครองย่อม

ได้กรรมสิทธ์ิหรือในกรณีท่ีดินมีเพียงสิทธิครอบครองหากมีผู้แย้งการครอบครองไปและผู้ครอบครองเดิม

มิได้ฟ้องคดีเอาคืนซ่ึงการครอบครองภายใน 1 ปี ย่อมหมดสิทธิฟ้องคดีเพ่ือเอาคืนการครอบครองตาม

มาตรา 1375 แต่ในกรณีท่ีเป็นแต่การรุกล้ำเข้าไปในแดนกรรมสิทธ์ิโดยการก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างใดๆ

หรือกระทำการใดๆ ท่ีถือว่าเป็นการรุกล้ำเข้าไปในแดนแห่งกรรมสิทธ์ิเหนือหรือใต้พ้ืนดิน เจ้าของท่ีดิน
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น้ันย่อมได้รับความคุ้มครองตามกฎหมายโดยถือว่าเป็นการละเมิดสิทธิในแดนกรรมสิทธ์ิตามมาตรา 420

(ไพจิตร ปุญญพันธ์. 2529 : 25)

2.1.2 สิทธิท่ีจะได้รับความคุ้มครองจากความเสียหายหรือเดือดร้อนตามมาตรา 1337

ซ่ึงบุคคลใดใช้สิทธิของตนเป็นเหตุให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้รับความเสียหายหรือเดือดร้อนเกินท่ีควร

คิดหรือคาดหมายได้ว่าจะเป็นไปตามปกติและมีเหตุอันควร ในเม่ือเอาสภาพและตำแหน่งท่ีอยู่แห่ง

ทรัพย์สินน้ันมาคำนึงประกอบ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิปฏิบัติการเพ่ือยังความเสียหายหรือ

เดือดร้อนน้ันส้ินไปท้ังน้ีไม่ลบล้างสิทธิท่ีจะเอาค่าทดแทนและอาจบังคับเอาได้โดยพลการตนเองในเม่ือมี

ผู้ทำให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เสียหายหรือเดือดร้อน (ประมูล สุวรรณศร. 2501 : 218)

2.1.3 สิทธิท่ีจะได้รับความคุ้มครองตามกฎหมายลักษณะละเมิดตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์มาตรา 420 ผู้ใดจงใจหรือประมาทเลินเล่อ ทำต่อบุคคลอ่ืนโดยผิดกฎหมายให้เขา

เสียหายแก่ทรัพย์สินหรือสิทธิอย่างหน่ึงอย่างใด ผู้น้ันทำละเมิดจำต้องใช้ค่าสินไหมทดแทนเพ่ือการน้ัน

ท้ังน้ีการทำละเมิดต่อสิทธิในแดนกรรมสิทธ์ิหรือการใช้สิทธิซ่ึงมีแต่จะให้เกิดความเสียหายแก่สิทธิต่างๆ

ก็อาจมีได้ไม่จำกัดเฉพาะส่ิงของท่ีเป็นตัวตน (Material thing) เท่าน้ัน แต่หมายถึงส่ิงท่ีไม่เป็นตัวตนซ่ึง

ไม่สามารถสัมผัสแตะต้องได้ (intangible) เช่น ช่ือเสียง ดังน้ันแดนกรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิอย่างหน่ึงและ

เป็นทรัพยสิทธิซ่ึงกฎหมายให้ความคุ้มครอง บุคคลท่ัวไปต้องเคารพ (จิตติ ติงศภัทิย์. 2523 : 485) หาก

มีบุคคลใดก่อให้เกิดความเสียหายแก่สิทธิดังกล่าวย่อมเป็นการกระทำละเมิด เจ้าของท่ีดินย่อมมีสิทธิท่ี

จะได้รับชดใช้ค่าเสียหายรวมท้ังมีสิทธิท่ีจะมิให้ผู้น้ันทำละเมิดต่อไป

2.2 การจ่ายค่าทดแทนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน กล่าวคือ เจ้าของทรัพย์สินย่อมมี

อำนาจกรรมสิทธ์ิตามมาตรา 1336 แต่หากเจ้าของทรัพย์สินน้ันเป็นเจ้าของท่ีดินแล้ว เจ้าของท่ีดินมี

อำนาจแห่งแดนกรรมสิทธ์ิตามมาตรา 1335 อีกด้วย แม้กรรมสิทธ์ิจะเป็นทรัพยสิทธิท่ีเด็ดขาดและมี

อำนาจมากท่ีสุด แต่การใช้กรรมสิทธ์ิก็ต้องอยู่ภายใต้ข้อจำกัดแห่งกฎหมาย ตามหลักการใช้สิทธิของตน

จะต้องไม่ทำให้เสียหายแก่ผู้อ่ืน ซ่ึงบทบัญญัติแห่งกฎหมายมาตรา 1335 และมาตรา 1336 มีข้อความ

กล่าวไว้ว่า “ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืน”และข้อความ “ภายใน

บังคับแห่งกฎหมาย” แสดงให้เห็นว่าการใช้สิทธิตามกฎหมายน้ีย่อมถูกจำกัดการใช้สิทธิได้แต่

อย่างไรก็ตามเจ้าของท่ีดินก็มีสิทธิท่ีจะได้รับค่าทดแทนจากการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน ดังเช่นกรณีต่อไปน้ี
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2.2.1 การปลูกสร้างรุกล้ำ ตามมาตรา 1312 การสร้างโรงเรือนรุกล้ำเข้าไปในท่ีดินของ

ผู้อ่ืนโดยสุจริต บุคคลผู้สร้างเป็นเจ้าของโรงเรือนท่ีสร้างข้ึน แต่ต้องเสียเงินให้แก่เจ้าของท่ีดินเป็นค่าใช้

ท่ีดินน้ัน การเสียเงินน้ีจึงเป็นค่าใช้ท่ีดินเพ่ือเป็นค่าตอบแทนในการท่ีตนได้ใช้ท่ีดินของผู้อ่ืนเช่นเดียวกับ

ค่าเช่าท่ีดิน และฝ่ายผู้สร้างรุกล้ำโดยสุจริตต้องเสียเงินตอบแทนเป็นค่าใช้ท่ีดินน้ันตราบเท่าท่ีส่วนรุกล้ำ

น้ันต้ังอยู่ (ประมูล สุวรรณศร. 2537 : 139-140)

2.2.2 สิทธิในการเดินผ่านทางจำเป็น ตามมาตรา 1349 ให้สิทธิเจ้าของท่ีดินท่ีไม่มีทาง

ออกสู่ทางสาธารณะสามารถท่ีจะใช้สิทธิผ่านท่ีดินผู้อ่ืนได้ จึงแสดงให้เห็นว่าแดนกรรมสิทธ์ิของเจ้าของ

ท่ีดินสามารถก้าวไปถึงท่ีดินแปลงอ่ืนๆ จนถึงทางสาธารณะได้ ซ่ึงสิทธิผ่านโดยทางจำเป็นน้ีผู้มีสิทธิจะ

ต้องเสียค่าตอบแทนให้เจ้าของท่ีดินท่ีถูกผ่าน เหมือนเป็นค่าเช่าเน้ือท่ีดินบริเวณน้ันทำทางผ่านไปน่ันเอง

แต่การเช่าน้ีเป็นไปด้วยอำนาจกฎหมายบังคับ (ประมูล สุวรรณศร. 2537 : 201)

2.2.3 การได้รับประโยชน์จากท่อน้ำ ท่อระบายน้ำ สายไฟฟ้า ตามมาตรา 1352 หาก

เจ้าของท่ีดินได้รับค่าทดแทนตามสมควรแล้ว ต้องยอมให้ผู้อ่ืนวางท่อน้ำ ท่อระบายน้ำ สายไฟฟ้าหรือส่ิง

อ่ืนซ่ึงคล้ายกันผ่านท่ีดินของตน เพ่ือประโยชน์แก่ท่ีดินติดต่อ ซ่ึงถ้าไม่ยอมให้ผ่านก็ไม่มีทางจะวางได้หรือ

ถ้าจะวางได้ ก็จะต้องใช้เงินจำนวนมากเกินสมควร แต่เจ้าของท่ีดินอาจให้ยกเอาประโยชน์ของตนข้ึน

พิจารณาด้วย

อำนาจแห่งกรรมสิทธ์ิ

กรรมสิทธ์ิเป็นทรัพยสิทธิท่ีบุคคลมีอยู่เหนือทรัพย์สินท่ีย่ิงใหญ่ สามารถยันกับบุคคลอ่ืนท่ัวไปได้

ดังน้ันผู้ท่ีมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินย่อมมีสิทธิต่างๆ เหนือทรัพย์สินน้ัน เช่น สิทธิใช้สอย จำหน่ายจ่ายโอน

ทรัพย์สินของตนและได้ซ่ึงดอกผลแห่งทรัพย์สินน้ัน สิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพย์สินของตนจาก

บุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อ่ืนสอดเข้าเก่ียวข้องกับทรัพย์สินน้ันโดยมิชอบด้วย

กฎหมาย ตามท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 1336 ว่า “ภายในบังคับแห่งกฎหมาย เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิ

ใช้สอยและจำหน่ายทรัพย์สินของตนและได้ซ่ึงดอกผลแห่งทรัพย์สินน้ัน กับท้ังมีสิทธิติดตามและเอาคืน
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ซ่ึงทรัพย์สินของตนจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อ่ืนสอดเข้าเก่ียวข้องกับ

ทรัพย์สินน้ันโดยมิชอบด้วยกฎหมาย”

สิทธิในฐานะเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิน้ัน กฎหมายกำหนดให้เจ้าของมีอำนาจกรรมสิทธ์ิ 5

ประการ คือ ใช้สอย จำหน่ายจ่ายโอน ได้ซ่ึงดอกผล ติดตามเอาคืนจากผู้ไม่มีสิทธิยึดถือไว้ และขัดขวางมิ

ให้ผู้อ่ืนสอดเข้าเก่ียวข้องกับทรัพย์สินน้ันโดยมิชอบด้วยกฎหมาย ดังน้ี

1. ใช้สอย หมายถึงการใช้สอยทรัพย์สินตามสภาพหรือลักษณะของทรัพย์น้ัน เช่น เป็นเจ้าของ

รถยนต์ก็สามารถท่ีจะขับรถไปยังสถานท่ีต่างๆ ได้ เป็นเจ้าของบ้านก็ใช้บ้านในการอยู่อาศัย เป็นเจ้าของ

ท่ีดินก็สามารถเพาะปลูกทำประโยชน์ในท่ีดินได้ เป็นต้น แต่การใช้สอยก็ต้องอยู่ภายใต้บังคับของ

กฎหมายอ่ืนด้วย เช่น จะใช้แรงช้างในการลากซุงอย่างหนักอันมีลักษณะเป็นการทารุณสัตว์ย่อมมีความ

ผิดตามมาตรา 381 แห่งประมวลกฎหมายอาญา หรือเป็นเจ้าของเคร่ืองเสียงแต่จะเปิดเพลงเสียงดังๆ

อันเป็นการรบกวนสิทธิของผู้อ่ืนได้รับความเดือนร้อนย่อมมีความผิดตามมาตรา 370 ท่ีห้ามส่งเสียงดัง

โดยไม่มีเหตุอันสมควร การใช้สิทธิเกินส่วนตามมาตรา 1337 โดยการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์บังลมบัง

แสงแดดจนทำให้อสังหาริมทรัพย์ข้างเคียงได้รับความเดือดร้อน เป็นต้น แม้เป็นการใช้สอยทรัพย์สินของ

ตนเองก็จะต้องไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนเสียหายต่อผู้อ่ืน ถ้ามีกฎหมายบัญญัติห้ามเอาไว้ก็จะใช้สิทธิ

เกินส่วนไม่ได้

2. จำหน่าย หมายความว่าเจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิในการจำหน่ายจ่ายโอนทรัพย์สินของตนเอง

ให้กับผู้อ่ืนได้ โดยการทำนิติกรรมสัญญา เช่น สัญญาซ้ือขาย สัญญาแลกเปล่ียน หรือสัญญาให้ สัญญา

ยืมใช้ส้ินเปลือง การชำระหน้ี เป็นต้น แต่ต้องอยู่ภายใต้ข้อจำกัดของกฎหมายน้ันด้วย (บัญญัติ สุชีวะ.

2544 : 218) เช่น มาตรา 1700 วรรคแรก บัญญัติว่า “ภายใต้บังคับแห่งบทบัญญัติในหมวดน้ี บุคคลจะ

จำหน่ายทรัพย์สินใดๆ โดยนิติกรรมท่ีมีผลในระหว่างชีวิตหรือเม่ือตายแล้ว โดยมีข้อกำหนดห้ามมิให้

ผู้รับประโยชน์โอนทรัพย์สินน้ันก็ได้ แต่ต้องมีบุคคลใดบุคคลหน่ึงนอกจากผู้รับประโยชน์กำหนดไว้

สำหรับเป็นผู้รับทรัพย์สินน้ันเป็นสิทธิเด็ดขาด ในเม่ือมีการละเมิดข้อกำหนดห้ามโอน” ท้ังน้ีการจำหน่าย

จ่ายโอนให้หมายความรวมถึงการทำลายทรัพย์สินด้วย เช่น โยนท้ิงถังขยะ การเผาท้ิง การฉีก เป็นต้น
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3. ได้ซ่ึงดอกผล กล่าวคือ ดอกผลเป็นส่ิงท่ีงอกเงยโดยการมีหรือการใช้ทรัพย์น้ัน ซ่ึงดอกผลตาม

กฎหมายมี 2 ประเภท คือดอกผลธรรมดาและดอกผลนิตินัย เช่นน้ีแล้วเม่ือทรัพย์สินใดก็ตามเกิดดอกผล

ข้ึนมา ดอกผลน้ันย่อมเป็นของเจ้าของกรรมสิทธ์ิด้วย เช่น ถ้าเป็นเจ้าของแพะก็จะเป็นเจ้าของนมแพะ

อันเป็นดอกผลธรรมดาด้วย หรือถ้าเป็นเจ้าของบ้านท่ีเอาออกให้เช่า ค่าเช่าบ้านท่ีได้จากผู้เช่าก็เป็นดอก

ผลของเจ้าของบ้านซ่ึงเป็นดอกผลนิตินัย เป็นต้น

4. ติดตามเอาคืนจากผู้ไม่มีสิทธิยึดถือไว้ กล่าวคือ เม่ือเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิย่อมมีสิทธิเหนือ

ทรัพย์สินของตนเอง หากมีบุคคลอ่ืนมาอ้างสิทธิในทรัพย์สินหรือเอาทรัพย์สินน้ันไปโดยไม่มีสิทธิหรือไม่

ได้รับอนุญาตจากเจ้าของ เช่นน้ีแล้วเจ้าของมีสิทธิติดตามเอาคืนได้ด้วยตนเองโดยไม่ต้องฟ้องคดีต่อศาล

แต่ต้องทำด้วยความระมัดระวัง หากอีกฝ่ายมีข้อโต้แย้งจะใช้กำลังบังคับไม่ได้ต้องใช้สิทธิทางศาล ท้ังน้ี

การติดตามเอาคืนในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิน้ีไม่มีอายุความ จึงสามารถติดตามได้ตลอดไม่มีกำหนด

ระยะเวลา เว้นแต่ มีกฎหมายบัญญัติไว้เป็นการเฉพาะ เช่น การถูกแย้งการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินท่ี

มีกรรมสิทธ์ิโดยผู้อ่ืนท่ีครอบครองโดยสงบ เปิดเผยและมีเจตนาเป็นเจ้าของจนครบ 10 ปี บุคคลอ่ืนน้ัน

ย่อมได้กรรมสิทธ์ิโดยผลของกฎหมายแล้ว เจ้าของเดิมจึงติดตามเอาคืนไม่ได้ (บัญญัติ สุชีวะ. 2544 :

220)

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 493/2536 ห้างโจทก์ได้รับอนุญาตจากทางการให้ประกอบธุรกิจ

ซ้ือขายแลกเปล่ียนรถยนต์ ไม่ทำให้ร้านโจทก์เป็นตลาด โจทก์รับซ้ือรถพิพาทจากนาย ส. ซ่ึงนำมาขายให้

โจทก์จึงไม่ได้รับความคุ้มครองตามมาตรา 1332 เม่ือปรากฏว่ารถน้ันเป็นของนาย ง. ซ่ึงถูกลักไป โจทก์

จึงต้องคืนให้นาย ง. ผู้เป็นเจ้าของท่ีใช้สิทธิติดตามเอาทรัพย์คืนตามมาตรา 1336

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5560/2537 ข้อตกลงและทางปฏิบัติระหว่างจำเลย กับนาย บ. ผู้ซ้ือ

ท่ีดินพิพาทของจำเลยจากการขายทอดตลาดโดยยอมให้จำเลยมีสิทธิเป็นเจ้าของฮวงซุ้ยซ่ึงได้ก่อสร้างบน

ท่ีดินพิพาทน้ันมาแต่เดิมเป็นการก่อให้เกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินเป็นคุณแก่จำเลยโดยทางนิติกรรมตาม

มาตรา 1410 แต่เม่ือมิได้ทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าท่ี จึงไม่บริบูรณ์

ตามมาตรา 1299 วรรคแรก คงใช้ได้ในฐานะบุคคลสิทธิระหว่างคู่กรณีคือนาย บ. กับจำเลยเท่าน้ันและ

ไม่ว่าโจทก์ผู้รับซ้ือท่ีดินพิพาทมาจากนาย บ. จะรู้ถึงข้อความระหว่างนาย บ. กับจำเลยมาก่อนหรือไม่
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หรือซ้ือท่ีดินพิพาทมาด้วยราคาต่ำก็ตาม ก็ย่อมมีอำนาจในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิตามมาตรา 1336 ท่ี

จะขัดขวางมิให้จำเลยหรือบุคคลอ่ืนสอดเข้าเก่ียวข้องกับท่ีดินพิพาทโดยมิชอบด้วยกฎหมายได้

5. ขัดขวางหวงกัน กล่าวคือ เจ้าของกรรมสิทธ์ิสามารถใช้สิทธิปัดป้องการสอดเข้ามาเก่ียวข้อง

โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย แม้ว่าอาจต้องใช้กำลังในการขัดขวางหวงกัน ซ่ึงถ้าเป็นการป้องกันโดยชอบ

ด้วยกฎหมายและไม่เกินสมควรแก่เหตุก็สามารถทำได้ ท้ังน้ีสามารถใช้สิทธิขัดขวางได้โดยไม่ต้องร้องขอ

ต่อศาลให้บังคับ (บัญญัติ สุชีวะ. 2544 : 222-223) เช่น มีขโมยบุกรุกเข้ามาในบ้าน เจ้าของบ้านก็

สามารถขัดขวางป้องกันไม่ให้เข้าไปในบ้านได้ทันที แม้ว่าจะต้องใช้กำลังก็ตาม หรือหากเห็นว่าขโมย

กำลังจะเอารถจักรยานยนต์ไป เจ้าของก็สามารถแย้งเอาคืนได้โดยอาจใช้กำลังปัดป้องได้พอสมควรแก่

เหตุ เป็นต้น

การใช้สิทธิเกินส่วนเฉพาะเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

ตามมาตรา 1337 เป็นสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ไม่ให้ใครมาทำให้เดือนร้อนเกินกว่าท่ี

ควรคิดหรือคาดหมายได้ว่าจะเป็นไปตามปกติและเหตุอันควรในเม่ือเอาสภาพและตำแหน่งท่ีอยู่แห่ง

ทรัพย์สิน คนท่ีมาทำให้เดือนร้อนน้ันไม่จำเป็นต้องเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เช่น มาจอดรถยนต์ขวาง

หน้าบ้านเป็นประจำ หรือว่ิงผ่านหน้าบ้านไปมาและบีบแตรเป็นประจำให้น่ารำคาญ แม้แต่

กรุงเทพมหานครมาสร้างสะพานข้ามถนนหน้าบ้านขวางทางเข้าออกไม่สะดวก กฎหมายจึงคุ้มครอง

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ไม่ให้กรุงเทพมหานครทำเช่นน้ันได้ เป็นต้น เจ้าของย่อมมีสิทธิในการใช้สอย

ทรัพย์สินตนเองอย่างไรก็ได้แต่ต้องไม่ก่อให้เกิดความเสียหายหรือเดือดร้อนต่อผู้อ่ืน ตามมาตรา 1337

บัญญัติว่า “บุคคลใดใช้สิทธิของตนเป็นเหตุให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้รับความเสียหาย หรือเดือดร้อน

เกินท่ีควรคิดหรือคาดหมายได้ว่าจะเป็นไปตามปกติและเหตุอันควรในเม่ือเอาสภาพและตำแหน่งท่ีอยู่

แห่งทรัพย์สินน้ันมาคำนึงประกอบไซร้ ท่านว่าเจ้าของอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิจะปฏิบัติการเพ่ือยังความ

เสียหายหรือเดือดร้อนน้ันให้ส้ินไป ท้ังน้ีไม่ลบล้างสิทธิท่ีจะเรียกเอาค่าทดแทน”

บทบัญญัติของมาตรา 1337 มีหลักเกณฑ์เพ่ือให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ใช้สิทธิตามปกติของตน

แต่ต้องไม่ทำให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ข้างเคียงได้รับความเสียหายและเดือดร้อน ดังน้ี
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1. ใช้สิทธิของตนเป็นเหตุให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้รับความเสียหายหรือเดือดร้อน กล่าวคือ

เจ้าของกรรมสิทธ์ิมีสิทธิในการใช้สอยประโยชน์ในทรัพย์สินของตนเองได้แต่ต้องอยู่ภายใต้หลักกฎหมาย

มาตรา 5 มาตรา 6 และมาตรา 421 กำหนดให้การใช้สิทธิแห่งตนต้องกระทำโดยสุจริต และการใช้สิทธิ

ซ่ึงมีแต่จะก่อให้เกิดความเสียถือว่าเป็นการกระทำท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมายด้วย (ประมูล สุวรรณศร.

2525 : 219) หากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ใช้สิทธิในทรัพย์สินของตนแล้วเป็นเหตุให้เจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ข้างเคียงได้รับความเสียหายหรือเดือดร้อน เจ้าของอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิจะปฏิบัติการ

เพ่ือยังความเสียหายหรือเดือดร้อนน้ันให้ส้ินไปและสามารถท่ีจะเรียกเอาค่าทดแทนได้ เช่น เป็นเจ้าของ

ท่ีดินใจกลางเมืองหลวงจำนวน 10 ไร่ แต่ประกอบธุรกิจเล้ียงหมูและชำแหละหมู ทำให้เจ้าของท่ีดินข้าง

เคียงได้รับผลกระทบจากเสียงหมูร้อง กล่ินเหม็น น้ำโสโครก หรือกรณีเก็บของในตึกหนักเกินอัตราทำให้

ตัวตึกติดกันเสียหาย ทำการดัดแปลงต่อเติมบ้านสูงข้ึนจนปิดก้ันแสงแดดและทิศทางลม เป็นต้น จึง

เป็นการใช้สิทธิเกินส่วน

2. เป็นความเสียหายหรือเดือดร้อนเกินท่ีควรคิดหรือคาดหมายได้ว่าจะเป็นไปตามปกติ กล่าว

คือ ความเสียหายหรือเดือดร้อนท่ีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้รับน้ันต้องเกินกว่าท่ีวิญญูชนท่ัวๆ ไปจะคิด

หรือคาดหมายได้ตามปกติ ท้ังน้ีอาจเกิดต่อตัวบุคคลและทรัพย์สินก็ได้ แต่ต้องเป็นคนในท้องถ่ินทำเล

เดียวกันน้ันเห็นว่ามันเกิดความเสียหายเดือดร้อนเกินจะทานทนได้ (บัญญัติ สุชีวะ. 2544 : 227) เช่น

ปล่อยควันไฟท่ีเกิดจากโรงงานขนาดใหญ่ซ่ึงเดิมเป็นโรงงานขนาดย่อม แต่เปล่ียนมาใช้เคร่ืองจักรขนาด

ใหญ่ปรับเป็นโรงงานขนาดใหญ่และปล่อยสารเคมีท่ีเป็นอันตรายออกมาด้วย เป็นต้น

3. มีเหตุอันควรในเม่ือเอาสภาพและตำแหน่งท่ีอยู่แห่งทรัพย์สินน้ันมาคำนึงประกอบ ท้ังน้ีเพ่ือ

ใช้ประกอบการพิจารณาว่าความเสียหายหรือเดือดร้อนน้ันเกินกว่าท่ีควรคิดหรือคาดหมายได้ว่าจะเป็น

ไปตามปกติหรือไม่ เช่น เป็นคนรักความสงบแต่ไม่ซ้ือท่ีดินใกล้กับสนามบินสุวรรณภูมิ ก็ยอมรู้แล้วว่า

สนามบินต้องเสียงดัง หรือไปสร้างบ้านใกล้กับตลาดสดก็ต้องรู้อยู่แล้วว่าเสียงจะต้องดังจากพ่อค้าแม่ค้า

ซ่ึงคนอ่ืนๆ ท่ีอาศัยอยู่มาก่อนทนได้ เช่นน้ีต้องนำสภาพและตำแหน่งท่ีอยู่แห่งอสังหาริมทรัพย์มา

ประกอบว่าจะอ้างว่าเสียหายและเดือนร้อนจนถึงขนาดหรือไม่อย่างไรด้วย (บัญญัติ สุชีวะ. 2540 :

188)
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4. เจ้าของอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิจะปฏิบัติการเพ่ือยังความเสียหายหรือเดือดร้อนน้ันให้ส้ินไป

ท้ังน้ีไม่ลบล้างสิทธิท่ีจะเรียกเอาค่าทดแทน กล่าวคือ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิท่ีจะขจัดปัดเป่าได้

หากเกิดความเสียหายหรือเดือดร้อนข้ึน เช่น นายวายุทำสะพานลงในคลอง แต่ปิดหน้าท่ีดินของนาย

ศิลา ทำให้นายศิลาข้ึนลงคลองตามปกติไม่ได้ นายศิลาเจ้าของท่ีดินเรียกให้ร้ือถอนได้ตามมาตรา 1337

หรือกรณีนายพายุได้รับอนุญาตให้ทำชลประทาน จึงสร้างฝายทำให้นายวารีผู้เป็นเจ้าของนาเสียหาย ได้

รับน้ำน้อยกว่าปกติ มีสิทธิขอให้ทำให้ความเสียหายส้ินไปได้ด้วย เป็นต้น ซ่ึงเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

กำจัดการรบกวนด้วยตนเองหรือจะใช้สิทธิทางศาลก็ได้ และมีสิทธิท่ีจะเรียกเอาค่าทดแทนเพ่ือความ

เสียหายหรือเดือดร้อนดังกล่าวได้ตามมาตรา 1337 และการใช้สิทธิซ่ึงมีแต่จะก่อให้เกิดความเสียหายแก่

ผู้อ่ืนตามมาตรา 421 ท้ังน้ีเจ้าของบ้านแม้ไม่ใช่เจ้าของท่ีดินก็ได้รับความคุ้มครองสิทธิในกรณีน้ีด้วย

เพราะบ้านเป็นอสังหาริมทรัพย์ เช่น เช่าท่ีดินของวัดปลูกบ้าน ได้รับความเดือดร้อนจากการกระทำของ

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เป็นพิเศษใช้มาตรา 1337 ได้ เพราะบ้านไม่เป็นส่วนควบ เน่ืองจากสร้างโดยมี

สิทธิตามสัญญาเช่า ดังน้ันผู้สร้างเป็นเจ้าของบ้านจึงเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

ข้อจำกัดอำนาจกรรมสิทธ์ิโดยกฎหมาย

ข้อจำกัดอำนาจกรรมสิทธ์ิมีบัญญัติไว้ในบรรพ 4 ต้ังแต่มาตรา 1338 ถึงมาตรา 1355 โดย

มาตรา 1338 เป็นหลักท่ัวไปท่ีทำให้ทราบว่าการจำกัดกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์น้ันไม่จำต้อง

จดทะเบียนตามมาตรา 1299 วรรคแรก ส่วนมาตรา 1339 ถึงมาตรา 1355 เป็นข้อจำกัดกรรมสิทธ์ิของ

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ตามท่ีกฎหมายบัญญัติ แต่ไม่ใช่ข้อกำหนดสิทธิให้บุคคลอ่ืน เช่น ข้อจำกัดสิทธิของ

เจ้าของท่ีดินท่ีอยู่ต่ำกว่าตามมาตรา 1339 ท่ีว่าเจ้าของท่ีดินจำต้องรับน้ำซ่ึงไหลตามธรรมดาจากท่ีดินสูง

มาในท่ีดินของตนหรือกรณีท่ีดินท่ีล้อมรอบท่ีดินของผู้อ่ืนไว้จนท่ีดินตอนในไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะได้

ตามมาตรา 1349 เจ้าของท่ีดินตอนในมีสิทธิขอเปิดทางจำเป็นเพ่ือออกสู่ทางสาธารณะได้และเจ้าของ

ท่ีดินแปลงท่ีล้อมอยู่ต้องยอมให้เขาผ่านได้ เป็นต้น

1. ข้อจำกัดสิทธิในอสังหาริมทรัพย์

ข้อจำกัดสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เป็นข้อจำกัดสิทธิตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว้จึงไม่จำ

ต้องจดทะเบียน และข้อจำกัดตามกฎหมายดังกล่าวให้ถือว่าทุกคนต้องรู้ว่าถูกจำกัดสิทธิ จะอ้างไม่รู้
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กฎหมายไม่ได้ตามหลักกฎหมายปิดปาก หากจะมีการยกเลิกเพิกถอนหรือแก้ข้อจำกัดตามกฎหมายน้ีให้

หย่อนลงต้องทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนเท่าน้ัน จะตกลงทำนิติกรรมไม่ได้ เช่น ท่ีดินท่ีแบ่งซ้ือมาจาก

เจ้าของเดิมไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะ ถ้าจะออกสู่ทางสาธารณะจะต้องอาศัยทางในท่ีดินของบุคคลอ่ืน

และไม่ปรากฏว่าผู้ซ้ือมีสิทธิใช้ทางดังกล่าวโดยชอบด้วยกฎหมาย ท่ีดินท่ีซ้ือมาอยู่ในท่ีล้อมจึงมีสิทธิผ่าน

ท่ีดินแปลงเดิมของผู้ขายท่ีแบ่งแยกหรือแบ่งโอนออกไปสู่ทางสาธารณะได้ตามมาตรา 1350 และเม่ือเป็น

ทางจำเป็นโดยผลของกฎหมายดังกล่าว ผู้ซ้ือจึงไม่จำต้องไปจดทะเบียนและมีสิทธิผ่านท่ีดินแปลงเดิมของ

ผู้ขายท่ีแบ่งแยกหรือแบ่งโอนออกไปสู่ทางสาธารณะได้ตามมาตรา 1350 การท่ีผู้ซ้ือตกลงด้วยวาจากับผู้

ขายยกเลิกสัญญาท่ีผู้ขายยินยอมให้ผู้ซ้ือใช้ทางผ่าน เป็นการตกลงยกเลิกข้อจำกัดสิทธิแห่งเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์โดยไม่ได้ทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามมาตรา 1338 วรรค

สอง จึงไม่มีผลผูกพันระหว่างผู้ซ้ือกับผู้ขาย สิทธิของผู้ซ้ือท่ีจะใช้ทางจำเป็นผ่านท่ีดินของผู้ขายเกิดข้ึนโดย

ผลของกฎหมาย คือมีสิทธิเดินผ่านในท่ีดินของผู้ขายได้ตลอดเวลา เม่ือใดผู้ขายปิดทางเดินจนผู้ซ้ือไม่มี

ทางออกสู่ทางสาธารณะได้ ผู้ซ้ือจะฟ้องบังคับให้เปิดทางได้ ไม่มีอายุความ

กรณีท่ีข้อจำกัดน้ันกำหนดไว้เพ่ือสาธารณะประโยชน์ จะตกลงกันเพ่ือถอนหรือแก้ให้หย่อนลง

มิได้เลย เช่น กรณีน้ำไหลจากท่ีดินของนายศิลาผ่านท่ีดินนายวายุ อาจมีการตกลงและแก้ไขให้หย่อนลง

โดยการทำเป็นหนังสือและจดทะเบียน แต่ถ้าท่ีดินของนายศิลาอยู่ริมทางน้ำสาธารณะจะชักน้ำไว้เกินกว่า

ท่ีจำเป็น จนทำให้ท่ีดินของนายวายุท่ีอยู่ตามทางน้ำน้ันได้รับความเสียหายทำให้น้ำไม่พอใช้และท่ีดินอ่ืนๆ

ท่ีอยู่ริมน้ำน้ันด้วย เช่นน้ีนายศิลาจะไปทำนิติกรรมกับนายวายุหรือคนอ่ืนๆ ท่ีอยู่ติดต่อไปเพ่ือถอนการ

กำจัดสิทธิตามกฎหมายไม่ได้

2. น้ำไหลตามธรรมดา

ถ้าน้ำไหลผ่านท่ีดินของบุคคลจากท่ีดินสูงมาในท่ีดินต่ำกว่า เจ้าของท่ีดินต่ำกว่าจำต้องยอม

รับน้ำน้ัน กรณีน้ีเกิดข้ึนในปีท่ีมีน้ำมาก เจ้าของท่ีนาแปลงต่ำย่อมไม่ต้องการน้ำเข้ามาในท่ีนาตนเอง

กฎหมายจึงต้องจำกัดสิทธิเจ้าท่ีดินแปลงต่ำตามมาตรา 1339 วรรคแรก แต่ถ้าน้ำไหลตามธรรมดามายัง

ท่ีดินต่ำและจำเป็นแก่ท่ีดินแปลงสูงเช่นน้ีท่ีดินแปลงสูงจะกันน้ำไว้เกินจำเป็นไม่ได้ กรณีน้ีจะเกิดข้ึนในปี

ท่ีมีน้ำน้อย เจ้าของท่ีนาแปลงสูงย่อมต้องการน้ำมาใช้ประโยชน์ในท่ีนาตนเอง กฎหมายจึงต้องจำกัดสิทธิ

เจ้าท่ีดินแปลงสูงตามมาตรา 1339 วรรคสอง (ประมูล สุวรรณศร. 2525 : 222) คำว่า “น้ำ” ตามความ
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ในมาตราน้ีหมายถึงน้ำตามธรรมชาติเท่าน้ันท่ีเจ้าของท่ีดินแปลงต่ำต้องยอมรับ ไม่ใช่น้ำใช้แล้วหรือน้ำ

โสโครก และตรงกันข้ามกับน้ำตามมาตรา 1355 ซ่ึงเป็นกรณีเจ้าของท่ีดินท่ีอยู่ริมน้ำท่ีไม่มีสิทธิชักน้ำไว้

เกินจำเป็น

ส่วนกรณีน้ำไหลเพราะการระบายตามท่ีบุคคลทำให้ไหลมาทางน้ัน ตามมาตรา 1340 ต้อง

เป็นกรณีท่ีน้ำไหลตามทางระบายเพราะท่ีดินมีระดับท่ีต่างกันอยู่แล้ว มิใช่เกิดจากการถมท่ีดินและทำให้

น้ำไหลไปยังท่ีต่ำกว่า เจ้าของท่ีดินต่ำกว่าจะต้องรับน้ำซ่ึงไหลเพราะระบายจากท่ีดินสูงมาในท่ีดินของตน

โดยท่ีเจ้าของท่ีดินสูงทำทางระบายตามธรรมดาของน้ำท่ีไหลมาอยู่แล้ว แต่ถ้าท่ีดินต่ำได้รับความเสียหาย

จากการท่ีต้องรับน้ำซ่ึงไหลตามธรรมดาหรือเพราะระบายน้ำจากท่ีดินสูงลงมาในท่ีดินของตนดังกล่าว

ย่อมมีสิทธิเรียกร้องให้เจ้าของท่ีดินสูงจัดการทำทางระบายน้ำเสียใหม่และมีสิทธิเรียกค่าทดแทน

(บัญญัติ สุชีวะ. 2540 : 192) แต่จะปิดก้ันทางน้ำไหลโดยพละการไม่ได้ และเม่ือปรากฏว่าการปิดก้ัน

ทางน้ำไหลน้ันทำให้เจ้าของท่ีดินสูงได้รับความเสียหายตนก็ต้องรับผิดด้วย (ม.ร.ว. เสนีย์ ปราโมช.

2521 : 252)

3. น้ำฝนตกยังทรัพย์สินท่ีอยู่ติดกัน

กฎหมายห้ามมิให้ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของตนเองแล้วทำให้น้ำฝนตก

ไปยังท่ีดินของผู้อ่ืนติดกัน จึงต้องมีการทำรางน้ำฝนเพ่ือให้ไหลลงในท่ีกำหนด ท้ังน้ีกรณีตามมาตรา

1341 น้ี จะต้องไม่มีส่วนใดส่วนหน่ึงของโรงเรือนรุกล้ำเข้าไปในท่ีดินของผู้อ่ืนซ่ึงต้องอยู่ภายในบังคับแห่ง

มาตรา 1312

4. บ่อ สระ หลุม คูหรือการขุดร่อง

มาตรา 1342 บัญญัติข้ึนเพ่ือความปลอดภัยและสุขอนามัยของท่ีดินท่ีติดต่อกันเพ่ือมิให้น้ำ

หรือส่ิงโสโครกซึมเข้าไปทำความเสียหายในท่ีดินข้างเคียง หากจะมีการขุดบ่อ สระ หลุมรับน้ำโสโครก

หรือหลุมรับปุ๋ยหรือขยะมูลฝอยน้ันต้องขุดในระยะสองเมตรจากแนวเขตท่ีดิน คำว่า “แนวเขตท่ีดิน” ให้

ถือเอาริมด้านในสุดของกำแพง ร้ัวต้นไม้ คูหรือคันนาซ่ึงเจ้าของท่ีดินติดต่อเป็นเจ้าของร่วมกัน (บัญญัติ

สุชีวะ. 2540 : 194) แต่ถ้าเป็นการขุดคูหรือการขุดร่องเพ่ือวางท่อน้ำใต้ดินหรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคล้ายกันน้ัน จะ

ทำใกล้แนวเขตท่ีดินกว่าคร่ึงหน่ึงแห่งส่วนลึกของคูหรือร่องน้ันไม่ได้ แต่ถ้าทำห่างแนวเขตหน่ึงเมตรหรือ

กว่าน้ันสามารถทำได้ เช่น หากจะขุดคูลึก 4 ฟุต กฎหมายห้ามขุดคูใกล้แนวเขตท่ีดินกว่าคร่ึงหน่ึงแห่ง
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ส่วนลึกของคูน้ัน ถ้าตรงเขตท่ีดินเป็นคันนา ซ่ึงเจ้าของท่ีดินท่ีติดต่อมีสิทธิร่วมกันในคันนาน้ันจะใช้เป็น

ทางเดินร่วมกันแล้วการวัดระยะจากเขตท่ีไปถึงปากคู ท่ีขุดจะต้องวัดจากริมคันนาด้านท่ีขุดคูไปถึงปากคู

จะต้องขุดห่างจากแนวคันนา 2 ฟุตข้ึนไป

ท้ังน้ีหากการขุดทำใกล้แนวเขตจะต้องใช้ความระมัดระวังตาม

ควร เพ่ือป้องกันมิให้ดินหรือทรายพังลงหรือมิให้น้ำหรือส่ิงโสโครกซึมเข้าไป แต่ต้องอยู่ภายในระยะห่าง

ตามท่ีกฎหมายกำหนด คือ ระยะสองเมตรจากแนวเขตท่ีดิน หรือกว่าคร่ึงหน่ึงแห่งส่วนลึกของคูหรือร่อง

เช่น ขุดหลุมส้วมใกล้กว่า 2 เมตร แม้ใช้ความระวังมิให้พังหรือซึมก็ทำไม่ได้ เพราะกฎหมายห้ามเด็ดขาด

เจ้าของท่ีดินข้างเคียงสามารถขอให้กลบได้ไม่เป็นการใช้สิทธิไม่สุจริต (วิริยะ นามศิริพงศ์พันธ์. 2545 :

148) ดังน้ันการขุดหลุมจึงต้องขุดห่างจากแนวเขตมากกว่าระยะตามท่ีกฎหมายกำหนดและยังต้องใช้

ความระมัดระวังด้วย

5. ขุดดินหรือบรรทุกน้ำหนักบนท่ีดิน

กฎหมายห้ามไม่ให้ขุดดิน หรือกองวางส่ิงของท่ีมีน้ำหนักมากเกินสมควรบนท่ีดินของตนเอง

จนอาจก่อให้เกิดอันตรายแก่ความอยู่ม่ันของท่ีดินติดต่อตามมาตรา 1343 เช่น การขุดใกล้เขตแดนท้ัง

กว้างและลึก บรรทุกก้อนหินหรืออิฐท่ีมีน้ำหนักมาก อาจทำให้ดินในท่ีดินติดต่อไหลออกทำให้พ้ืนดินพัง

หรือแตกร้าวได้ แต่หากมีความจำเป็นต้องขุดหรือบรรทุกน้ำหนักบนดินต้องจัดการหาทางป้องกันมิให้

เกิดความเสียหายแก่ท่ีดินติดต่อ เช่น ตอกเสาเข็มหรือเทคอนกรีตก้ันไว้อย่างม่ันคงแข็งแรง แต่ถ้ามีความ

เสียหายเกิดข้ึน แม้จะป้องกันเช่นน้ันแล้วก็ยังต้องรับผิดชอบต่อความเสียหายดังกล่าว

6. หมายเขตท่ีดิน

มาตรา 1344 เป็นบทสันนิษฐานท่ีไม่เด็ดขาดเก่ียวกับหมายเขตท่ีดิน กล่าวคือ กฎหมายให้

สันนิษฐานว่าเจ้าของท่ีดินติดกันน้ันเป็นเจ้าของรวมกัน มีส่วนในร้ัว กำแพง ร้ัวต้นไม้ คูน้ันคนละคร่ึงและ

ต่างมีสิทธิใช้สอยได้ด้วยกัน มีความรับผิดชอบในค่าบำรุงรักษาซ่อมแซม รวมท้ังมีสิทธิหน้าท่ีตามหลัก

กฎหมายเร่ืองเจ้าของรวมตามมาตรา 1357 ถึงมาตรา 1366 ด้วย หากปรากฏข้อเท็จจริงอย่างชัดแจ้งว่า

ร้ัว กำแพง ร้ัวต้นไม้ คูท่ีใช้เป็นเคร่ืองแสดงเขตแดนน้ันเจ้าของท่ีดินแปลงใดปลูกสร้างหรือทำไว้เองแต่

ฝ่ายเดียวแล้ว ร้ัว กำแพง ร้ัวต้นไม้ คูน้ันก็ต้องเป็นของฝ่ายน้ันแต่ผู้เดียว

7. การตัดร้ัวต้นไม้หรือถมคู
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เม่ือร้ัวต้นไม้และคูซ่ึงใช้เป็นเคร่ืองแสดงเขตท่ีดิน หรือคูท่ีมิได้ใช้เป็นทางระบายน้ำของท่ีดิน

แปลงอ่ืนด้วย และเป็นร้ัวต้นไม้หรือคูซ่ึงเจ้าของท่ีดินท้ังสองข้างเป็นเจ้าของรวมดังท่ีกล่าวไว้ในมาตรา

1344 กฎหมายให้สันนิษฐานว่าแนวก่ึงกลางของร้ัวต้นไม้หรือแนวก่ึงกลางของคูเป็นเขตแดนของท่ีดินท้ัง

สองแปลงท่ีดินท่ีติดต่อกัน เว้นแต่จะพิสูจน์ได้ว่าความจริงแนวเขตน้ันมิได้อยู่ก่ึงกลางของร้ัวหรือคู ก็ต้อง

เป็นไปตามความเป็นจริงน้ัน กฎหมายจึงอนุญาตให้เจ้าของท่ีดินได้ใช้สอยท่ีดินของตนเองเต็มตามสิทธิท่ี

มีอยู่โดยยอมให้ตัดร้ัวต้นไม้เข้าไปจนถึงแนวเขตท่ีดินหรือถมคูไปจนถึงแนวเขตท่ีดินได้โดยไม่ต้องได้รับ

ความยินยอมจากเจ้าของท่ีดินท่ีติดต่อ แต่เพ่ือให้รู้แนวเขตท่ีแน่นอนและเพ่ือมิให้เกิดข้อสันนิษฐานว่าร้ัว

ต้นไม้ หรือคูท่ีเหลือน้ันยังเป็นของเจ้าของรวมอยู่หรือไม่ มาตรา 1345 น้ีจึงให้เจ้าของท่ีดินผู้ตัดร้ัวหรือ

ถมคูน้ันต้องก่อกำแพง หรือทำร้ัวตามแนวเขตน้ันด้วย ถ้าไม่ยอมทำเจ้าของท่ีดินอีกแปลงหน่ึงมีสิทธิท่ีจะ

ฟ้องร้องบังคับให้ทำได้ (บัญญัติ สุชีวะ. 2540 : 197)

8. ต้นไม้อยู่บนแนวเขตท่ีดิน

ถ้ามีต้นไม้อยู่บนแนวเขตท่ีดิน ให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าเจ้าของท่ีดินท้ังสองข้างเป็นเจ้าของ

ต้นไม้รวมกัน รวมท้ังมีสิทธิได้ดอกผลเป็นของท่ีดินคนละส่วนเท่าๆ กันด้วย หากเจ้าของแต่ละฝ่าย

ต้องการให้ขุดหรือตัดต้นไม้ก็สามารถทำได้ ถ้ามีค่าใช้จ่ายในการน้ันต้องเสียเท่ากันท้ังสองฝ่าย แต่ถ้า

เจ้าของอีกฝ่ายหน่ึงสละสิทธิในต้นไม้ ฝ่ายท่ีต้องการขุดหรือตัดต้องเสียค่าใช้จ่ายด้วยตนเองเพียงฝ่าย

เดียว ท้ังน้ีหากต้นไม้น้ันเป็นหลักเขตและจะหาหลักเขตอ่ืนท่ีเหมาะสมมาแทนไม่ได้ ย่อมจะขุดหรือตัด

ต้นไม้น้ันมิได้ แต่ถ้าท้ังสองฝ่ายตกลงกันให้ขุดหรือตัด แม้จะเป็นหลักเขตก็สามารถทำได้

9. การตัดรากไม้หรือก่ิงไม้ซ่ึงรุกล้ำ

รากไม้ท่ีรุกล้ำเข้าไปในท่ีดินผู้อ่ืน เจ้าของท่ีดินติดต่อมีสิทธิตัดและเอาเป็นของตนได้ โดยไม่

ต้องบอกเจ้าของหรือผู้ครอบครองท่ีดินท่ีปล่อยรากไม้รุกล้ำ แต่ถ้าเป็นก่ิงไม้ท่ีย่ืนรุกล้ำเข้ามาจะต้องบอก

เจ้าของหรือผู้ครอบครองท่ีดินติดต่อน้ันก่อนให้เขาจัดการตัดเสียภายในเวลาอันสมควร เม่ือบอกเช่นน้ัน

แล้วเจ้าของต้นไม้ยังไม่ตัด เจ้าของท่ีดินท่ีก่ิงไม้รุกล้ำมีสิทธิตัดเอาเองได้ แต่การตัดน้ันจะต้องตัดเฉพาะ

ส่วนท่ีรุกล้ำแนวเขตท่ีดินเข้ามาเท่าน้ัน เม่ือตัดแล้วเจ้าของท่ีดินติดต่อท่ีตัดน้ันมีสิทธิในก่ิงไม้และดอกผล

ท่ีติดอยู่กับก่ิงท่ีตัดน้ันด้วย โดยถือว่าเจ้าของได้สละสิทธิในก่ิงไม้และดอกผลน้ันแล้ว แต่ถ้าเจ้าของหรือผู้

ครอบครองต้นไม้ท่ีรุกล้ำเป็นผู้ตัดเอง เจ้าของต้นไม้ย่อมมีสิทธิในก่ิงไม้และดอกผลของต้นไม้ เจ้าของ
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ท่ีดินท่ีถูกรุกล้ำจะเอาก่ิงไม้และดอกผลน้ันไม่ได้ บทบัญญัติมาตรา 1347 น้ีใช้บังคับเฉพาะเร่ืองรากหรือ

ก่ิงไม้รุกล้ำเท่าน้ัน ถ้าต้นไม้ท้ังต้นรุกล้ำจะตัดตามมาตราน้ีไม่ได้ หรือถ้าส่วนท่ีรุกล้ำไม่ใช่ก่ิงไม้ เช่น เป็น

ไม้เล้ือย เถาไม้ท่ีเล้ือยไปบนดิน เป็นต้น จะนำบทบัญญัติมาตราน้ีมาปรับใช้ไม่ได้ และจะนำมาตรา 1314

มาใช้บังคับก็ไม่ได้เช่นกัน แต่สามารถนำหลักแห่งมาตรา 1335 และมาตรา 1336 มาใช้บังคับได้

(บัญญัติ สุชีวะ. 2540 : 200-201) ท้ังน้ีเจ้าของท่ีดินท่ีถูกรุกล้ำสามารถใช้สิทธิทางศาลได้เลยโดยไม่ต้อง

ปฏิบัติตามมาตรา 1337 ก่อนก็ได้

10. ดอกผลของต้นไม้ท่ีหล่นตามธรรมดา

ดอกผลแห่งต้นไม้ท่ีหล่นตามธรรมดาลงในท่ีดินติดต่อแปลงใด กฎหมายสันนิษฐานไว้ก่อน

ว่าเป็นดอกผลของท่ีดินแปลงน้ัน กรณีน้ีดอกผลของต้นไม้ต้องเป็นชนิดเดียวกันปลูกอยู่ใกล้แนวเขตท่ีดิน

แล้วร่วงลงในพ้ืนดินท้ังสองข้างปะปนกันจนไม่อาจทราบได้ว่าผลไม้หรือดอกไม้น้ันร่วงหล่นจากต้นไม้

ของฝ่ายใด แต่ถ้าฝ่ายใดนำสืบได้ว่าผลไม้ท่ีหล่นไปน้ัน หล่นไปจากต้นของตน เช่น เป็นผลไม้ต่างประเภท

ชนิดกัน หรือต้นไม้ของอีกฝ่ายหน่ึงไม่ออกผลในขณะน้ัน เป็นต้น เจ้าของต้นไม้ย่อมมีสิทธิในดอกผล

น้ันแต่ผู้เดียวตามมาตรา 1336 เร่ืองอำนาจกรรมสิทธ์ิของเจ้าของทรัพย์สิน (บัญญัติ สุชีวะ. 2540 :

201)

ท้ังน้ีดอกผลตามบทบัญญัติแห่งมาตรา 1348 น้ี ต้องเป็นดอกผลของต้นไม้ท่ีหล่นตาม

ธรรมชาติ เช่น สุกงอมจนร่วงหล่นเอง หรือลมพัดหล่น เป็นต้น แต่ถ้าบุคคลทำให้หล่น เช่น การสอย

หรือเขย่า ย่อมไม่อยู่ในบังคับแห่งข้อสันนิษฐานตามมาตราน้ี หรือถ้าเป็นดอกผลท่ีงอกจากต้น เช่น

หน่อไม้ ก็ไม่อยู่ในบังคับแห่งมาตราน้ีเช่นกัน (บัญญัติ สุชีวะ. 2540 : 201-202)

11. ทางจำเป็น

ท่ีดินแปลงใดมีท่ีดินแปลงอ่ืนล้อมอยู่จนไม่มีทางออกถึงทางสาธารณะได้ เจ้าของท่ีดิน

แปลงน้ันจะผ่านท่ีดินซ่ึงล้อมอยู่ไปสู่ทางสาธารณะได้ เรียกว่า สิทธิในทางจำเป็น แต่หากเป็นเพียง

เจ้าของบ้านถูกท่ีดินอ่ืนล้อมอยู่ก็ไม่มีสิทธิเรียกร้องทางจำเป็น เช่นน้ีอำนาจในการฟ้องร้องคดีให้เปิดทาง

จำเป็นจึงเป็นสิทธิของเจ้าของท่ีดิน (หม่อมหลวงสุพร อิศรเสนา. 2540 : 6) แม้ไม่เป็นผู้ครอบครอง

เพราะให้ผู้อ่ืนเช่าท่ีดินอยู่ก็ตาม ถ้ามีทางออกแต่ออกยากตามมาตรา 1349 ก็ถือได้ว่าไม่มีทางออก เช่น

ต้องข้ามสระ บึง หรือทะเลหรือมีท่ีชันอันระดับท่ีดินกับทางสาธารณะสูงกว่ากันมาก เป็นต้น
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ท่ีและวิธีทำทางผ่านน้ันต้องเลือกให้พอควรแก่ความจำเป็นของผู้มีสิทธิท่ีจะผ่าน เช่น อาจ

ทำเป็นทางเดินเท้า ทางรถยนต์ก็ได้ และให้คำนึงถึงท่ีดินท่ีล้อมอยู่ให้เสียหายแต่น้อยท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไป

ได้ ผู้มีสิทธิจะผ่านต้องใช้ค่าทดแทนให้แก่เจ้าของท่ีดินท่ีล้อมอยู่เพ่ือความเสียหายอันเกิดแต่เหตุท่ีมี

ทางผ่านน้ัน ทำให้ใช้ท่ีดินไม่ได้หรืออาจทำให้ราคาท่ีดินต่ำลง ท้ังน้ีจะกำหนดจ่ายค่าใช้

ทางเป็นเงินรายปีก็ได้ ดังน้ัน ทางจำเป็นจึงเป็นข้อจำกัดการใช้กรรมสิทธ์ิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

ตามกฎหมาย ซ่ึงไม่ต้องจดทะเบียนตามมาตรา 1338 และเม่ือใช้เป็นทางจำเป็นแล้วก็สามารถนำไป

จดทะเบียนเป็นภาระจำยอมได้ (บัญญัติ สุชีวะ. 2540 : 205)

หากเป็นกรณีท่ีดินเป็นเจ้าของคนเดียวกันแล้วมีการแบ่งแยกจนทำให้ท่ีดินแปลงท่ีอยู่ตอน

ในไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะได้ ท่ีดินแบ่งแยกออกจากท่ีดินตอนในสามารถออกทางแปลงท่ีแบ่งออก

มาได้และไม่ต้องเสียค่าทดแทน ดังท่ีบัญญัติไว้ตามมาตรา 1350 ว่า “ถ้าท่ีดินแบ่งแยกหรือแบ่งโอนกัน

เป็นเหตุให้แปลงหน่ึงไม่มีทางออกไปสู่ทางสาธารณะไซร้ ท่านว่าเจ้าของท่ีดินแปลงน้ันมีสิทธิเรียกร้องเอา

ทางเดินตามมาตราก่อนได้เฉพาะบนท่ีดินแปลงท่ีได้แบ่งแยกหรือแบ่งโอนกันและไม่ต้องเสียค่าทดแทน”

12. การใช้ท่ีดินติดต่อตามความจำเป็น

มาตรา 1351 อนุญาตให้ใช้ท่ีดินติดต่อตามความจำเป็นได้เพ่ือประโยชน์ในการปลูกสร้าง

หรือซ่อมแซมร้ัวกำแพง หรือโรงเรือนท่ีอยู่ตรงหรือใกล้แนวเขตของตน โดยไม่ต้องเสียค่าตอบแทน เพียง

แต่ต้องบอกกล่าวให้เจ้าของท่ีดินหรือผู้ครอบครองท่ีดินติดต่อน้ันทราบก่อน แต่จะเข้าไปในเรือนท่ีอยู่

ของเพ่ือนบ้านข้างเคียงต้องได้รับความยินยอมก่อน ซ่ึงการใช้ท่ีดินน้ันต้องใช้เพียงเท่าท่ีจำเป็นเพ่ือการ

ปลูกสร้างหรือซ่อมแซมร้ัว กำแพง หรือโรงเรือน ตรงหรือใกล้แนวเขตของตนเท่าน้ัน เช่น ใช้เพียงให้ช่าง

ไม้เข้าไปตอกตะปู ทาสี ทำน่ังร้าน เป็นต้น แต่จะใช้เกินความจำเป็นมากไม่ได้ เช่น ขุดหลุมขนาดใหญ่

ทุบกระเบ้ืองปูพ้ืน เป็นต้น ท้ังน้ีหากการใช้ท่ีดินน้ันก่อให้เกิดความเสียหายแก่เพ่ือนบ้านข้างเคียง เช่น

ทำให้ต้นไม้หัก หญ้าในสนามตายหรือทรัพย์สินอ่ืนเสียหาย ผู้ใช้ท่ีดินต้องชดใช้ค่าทดแทนความเสียหาย

ให้แก่เพ่ือบ้านข้างเคียง ไม่ว่าการกระทำน้ันจะเกิดจากเจตนาหรือประมาทเลินเล่อหรือไม่ก็ตาม (บัญญัติ

สุชีวะ. 2540 : 208-209)

13. การวางท่อน้ำ ท่อระบายน้ำ สายไฟฟ้าหรือส่ิงอ่ืนท่ีคล้ายกัน
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มาตรา 1352 มีลักษณะเป็นภาระจำยอมอย่างหน่ึงท่ีเจ้าของท่ีดินจำต้องยอมรับภาระบาง

อย่าง โดยต้องยอมให้เจ้าของท่ีดินติดต่อวางท่อน้ำ ท่อระบายน้ำ สายไฟฟ้า หรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคล้ายกันผ่าน

ท่ีดินของตน เพ่ือประโยชน์แก่ท่ีดินติดต่อ ท้ังน้ีเม่ือเจ้าของท่ีดินได้รับค่าทดแทนตามสมควรแล้ว

ภาระจำยอมตามมาตราน้ีเกิดข้ึนโดยผลของกฎหมาย หรือจะตกลงกันจดทะเบียนตามหลักการได้มาซ่ึง

ภาระจำยอมโดยนิติกรรมก็ได้ (บัญญัติ สุชีวะ. 2540 : 209-210)

เจ้าของท่ีดินจะให้เจ้าของท่ีดินติดต่อวางท่อน้ำท่อระบายน้ำ สายไฟฟ้า หรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคล้าย

กันผ่านท่ีดินของตนน้ัน ต้องปรากฏว่าไม่มีทางอ่ืนท่ีจะวางผ่านไปได้ หรือหากจะมีก็ต้องส้ินเปลืองค่าใช้

จ่ายมากเกินสมควร และผู้ท่ีจะวางผ่านต้องยอมจ่ายค่าทดแทนตามสมควรให้ด้วย ถ้าไม่มีทางอ่ืนผ่าน

แล้ว เจ้าของท่ีดินจะปฏิเสธไม่ได้ถ้าได้จ่ายค่าทดแทนตามสมควรให้แล้ว แต่ถ้ามีทางอ่ืนให้ผ่านได้แต่ต้อง

ส้ินเปลืองเงินมากเกินสมควร เจ้าของท่ีดินอาจให้พิจารณาถึงประโยชน์ของตนในกรณีจะวางผ่านน้ันมา

ประกอบด้วยได้

ถ้าการวางท่อน้ำจะต้องวางบนดินหรือเหนือพ้ืนดินแล้ว เจ้าของท่ีดินมีสิทธิเรียกให้ซ้ือท่ีดิน

บางส่วนตามความจำเป็นในการใช้พ้ืนดินเพ่ือการน้ันได้ ราคาท่ีดินน้ันจะต้องถือเอาราคาตลาดในขณะ

น้ันเป็นสำคัญ หากเจ้าของท่ีดินได้รับความเสียหายอย่างอ่ืนอันเน่ืองมาจากการท่ีจำต้องขายท่ีดินก็

สามารถเรียกร้องได้ เช่น ราคาท่ีดินต่ำกว่าเดิมก็มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายได้ แต่หากมีพฤติการณ์

เปล่ียนแปลงไป เช่น สถานท่ีซ่ึงต้องใช้ท่อน้ำได้ย้ายจากท่ีเดิมไปอยู่ในท่ีดินแปลงอ่ืน เจ้าของท่ีดินอาจ

เรียกให้ย้ายถอนท่อน้ำไปวางท่ีส่วนอ่ืนในท่ีดินของตนได้ และค่าย้ายถอนน้ีเจ้าของท่ีดินติดต่อผู้วางท่อน้ำ

น้ันต้องเป็นผู้ออกค่าใช้จ่าย เว้นแต่มีพฤติการณ์พิเศษ เช่น การย้ายน้ันเป็นประโยชน์แก่เจ้าของท่ีดินแต่

ฝ่ายเดียว หรือการย้ายต้องเสียค่าใช้จ่ายมากเกินสมควร เช่นน้ีผู้วางจึงมีสิทธิเรียกให้เจ้าของท่ีดินช่วยเสีย

ค่าย้ายถอนตามส่วนอันสมควรได้ (บัญญัติ สุชีวะ. 2540 : 211)

14. การพาปศุสัตว์ผ่านหรือเข้าไปในท่ีดินของผู้อ่ืน

บุคคลอาจพาปศุสัตว์ของตนผ่านหรือเข้าไปในท่ีดินของผู้อ่ืนซ่ึงมิได้ก้ันเพ่ือไปเล้ียง และอาจ

เข้าไปเอาน้ำในบ่อหรือสระในท่ีดินเช่นว่าน้ันมาใช้ได้ โดยไม่ถือเป็นการละเมิดต่อเจ้าของหรือผู้

ครอบครองท่ีดิน แต่ท้ังน้ีเจ้าของท่ีดินมีสิทธิห้ามได้ เม่ือห้ามแล้วยังฝ่าฝืนข้อห้ามย่อมเป็นการล่วงละเมิด

สิทธิของผู้อ่ืนแล้วตามมาตรา 420 (วิริยะ นามศิริพงศ์พันธ์. 2545 : 155) แต่ถ้าท่ีดินเป็นท่ีเพาะ
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ปลูก หรือเตรียมเพ่ือเพาะปลูก หว่าน หรือมีธัญชาติข้ึนอยู่แล้ว เจ้าของท่ีดินสามารถห้ามได้เสมอ และ

ถึงแม้ว่าเจ้าของท่ีดินจะมิได้ห้ามก็เข้าไปเล้ียงสัตว์หรือนำสัตว์ผ่านท่ีดินน้ันไม่ได้

15. การเข้าไปในท่ีป่า ท่ีดง หรือในท่ีมีหญ้าเล้ียงสัตว์

ถ้ามีจารีตประเพณีแห่งท้องถ่ินให้ทำได้ และถ้าเจ้าของไม่ห้าม บุคคลอาจเข้าไปในท่ีป่า ท่ีดง

หรือในท่ีมีหญ้าเล้ียงสัตว์ซ่ึงเป็นท่ีดินของผู้อ่ืนเพ่ือเก็บฟืน หรือผลไม้ป่า ผัก เห็ด และส่ิงเช่นกันได้ แต่ถ้า

หากเป็นท่ีดินอ่ืนจะทำไม่ได้ เช่น เข้าไปในท่ีดินสนามหญ้าหน้าบ้านของผู้อ่ืนเพ่ือเก็บฟืน หรือเข้าในใต้ถุน

บ้านเพ่ือเก็บเห็ด เป็นต้น ท้ังน้ีคำว่าท่ีป่า ท่ีดง ตามมาตรา 1354 น้ีต้องไม่ใช่ท่ีดินรกร้างว่างเปล่าท่ีเป็น

สาธารณสมบัติของแผ่นดิน (ประมูล สุวรรณศร. 2525 : 233)

16. การชักเอาน้ำไว้เกินกว่าท่ีจำเป็น

เจ้าของท่ีดินริมทางน้ำ หรือมีทางน้ำผ่าน ไม่มีสิทธิจะชักเอาน้ำไว้เกินกว่าท่ีจำเป็นแก่

ประโยชน์ของตนตามควร ให้เป็นเหตุเส่ือมเสียแก่ท่ีดินแปลงอ่ืนซ่ึงอยู่ตามทางน้ำสาธารณะ เช่น ห้วย คู

คลอง เป็นต้น กรณีมาตรา 1355 น้ีมิใช่ทางน้ำของเอกชนและมิใช่น้ำซ่ึงไหลตามธรรมดาจากท่ีดินสูง

หรือน้ำท่ีระบายจากท่ีดินสูงลงไปสู่ท่ีดินต่ำตามท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 1339 หรือมาตรา 1340 แต่เป็น

ทางสาธารณะท่ีประชาชนทุกคนมีสิทธิใช้สอย กฎหมายจึงไม่ยอมให้ผู้ใดผู้หน่ึงชักเอาน้ำน้ันไว้เพ่ือ

ประโยชน์แก่ตนผู้เดียว แต่ให้คำนึงถึงความเสียหายของผู้อ่ืนด้วย

คำพิพากษาศาลฎีกา

คำพิพากษา (อังกฤษ: judgment, judgement) หรือ คำวินิจฉัย (อังกฤษ: decision) เป็นการ

ช้ีขาดของศาลในประเด็นแห่งคดีท่ีฟ้องต่อศาล เพ่ือระงับข้อพิพาทระหว่างผู้ร้องและผู้ถูกร้องเป็นต้น อัน

จะยุติกระบวนพิจารณาในช้ันของศาลน้ัน ๆ ขณะเดียวกัน ในคดีบางประเภท ศาลอาจยุติกระบวน

พิจารณาด้วยคำส่ังศาลก็ได้ ในสหรัฐอเมริกา ตามระเบียบว่าด้วยวิธีพิจารณาความแพ่งท่ีใช้กันในศาล

ระดับสหรัฐ และศาลส่วนใหญ่ในระดับรัฐ คำพิพากษาเป็นคำวินิจฉัยช้ีขาดสุดท้ายท่ีศาลจะมีในคดีน้ัน ๆ

และด้วยคำพิพากษาน้ี จะไม่เหลือประเด็น โต้แย้งใด ๆ ให้ดำเนินการต่อไปในช้ันน้ันอีก และเม่ือใดท่ี

คำพิพากษาถึงท่ีสุด เม่ือน้ันก็อุทธรณ์ได้ แตกต่างจากฝ่ายซีวิล ลอว์ ท่ีถือว่า คำพิพากษาจะไม่ถึงท่ีสุด

จนกว่าจะอุทธรณ์กันเสร็จส้ิน หรือสละสิทธิอุทธรณ์เสีย
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คำพิพากษาฎีกา คือ กระบวนการยุติธรรมของไทยเร่ิมต้นจากตำรวจและส้ินสุดท่ีการบังคับคดี

ให้เป็นไปตามคำพิพากษาของศาล ปัจจุบันน้ีเรามีการแยกคดีความให้หลากหลายมากข้ึน เช่น คดีแพ่ง

คดีอาญา คดีแรงงาน คดีภาษีอากร คดีครอบครัว เด็ก และเยาวชน คดีปกครอง คดีท่ีเก่ียวข้องกับ

รัฐธรรมนูญ เป็นต้น คดีแต่ละประเภทจักมีศาลเช่ียวชาญเฉพาะเป็นผู้ดูแล ระบบของศาลยังแบ่งออก

เป็นสามช้ัน คือ ศาลช้ันต้น ศาลอุทธรณ์ และศาลฎีกา แต่ละช้ันศาลมีกฎระเบียบชัดเจนกำหนด

คุณสมบัติของคดีท่ีจะเข้าสู่การพิจารณาไว้ ท้ังน้ีเพ่ือเปิดโอกาสให้โจทก์และจำเลยพิสูจน์ความบริสุทธ์ิ

หรือต่อสู้คดีอย่างเต็มท่ีหากไม่พอใจคำตัดสินของศาลหน่ึงศาลใด โดยมีจุดส้ินสุดท่ีศาลสูงสุด คือ

ศาลฎีกา หากมี คำพิพากษาฎีกา ออกมาแล้ว ทุกฝ่ายต้องยอมรับคำตัดสินและไม่มีสิทธ์ิอุทธรณ์ต่อไป

อีก นอกจากน้ันคำพิพากษาฎีกายังเป็นบรรทัดฐานให้นักกฎหมายนำไปใช้พิจารณาหรือวิเคราะห์คดีท่ีมี

ข้อเท็จจริงเหมือนหรือต้องใช้บทกฎหมายเดียวกัน จนกว่าจะมีความเปล่ียนแปลงไม่ว่าด้วยเหตุกฎหมาย

มีการแก้ไขหรือแนวคิดมุมมองท่ีแตกต่างตามยุคสมัยเก่ียวกับข้อกฎหมายน้ันของผู้พิพากษาศาลฎีกา

ดังน้ัน การเรียนรู้ข้อพิพาทของคนอ่ืนและคำตัดสินของศาลฎีกาจะเป็นบทเรียนเตือนใจแก่คนธรรมดา

เพ่ือให้รู้จักป้องกันตัวเองได้

ฎีกา น. คําอธิบายขยายความ เช่น ฎีกาพาหุง ช่ือคัมภีร์หนังสือท่ีแก้หรืออธิบายคัมภีร์อรรถกถา

หนังสือท่ีเขียนนิมนต์พระสงฆ์ ใบแจ้งการขอเบิกเงินจากคลัง ใบบอกบุญเร่ียไร (กฎ)

คําร้องทุกข์ท่ีราษฎรทูลเกล้าฯ ถวายต่อพระมหากษัตริย์ ช่ือศาลยุติธรรมสูงสุดของประเทศไทย ซ่ึงเรียก

ว่าศาลฎีกา การคัดค้านคําพิพากษาหรือคําส่ังศาลอุทธรณ์ท่ีคู่ความย่ืนต่อศาลช้ันต้น เพ่ือเสนอให้

ศาลฎีกาพิจารณาพิพากษาหรือวินิจฉัยช้ีขาด (โบ) ใบเรียกเก็บเงิน. (ปาก) ก.ย่ืน

คําร้องขอหรือคําคัดค้านต่อศาลฎีกา เช่น คดีน้ีจะฎีกาหรือไม่ (ป. ฏีกา)

ตัวอย่างคำพิพากษาฎีกา

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 877/2546 โจทก์ทำสัญญาเช่าท่ีดินจากเทศบาลเมืองโพธารา

มเพ่ือใช้เป็นสถานท่ีจอดรถสำหรับกิจการโรงแรมของโจทก์ ส่วนจำเลยท้ังสามเป็นเจ้าของตึกแถวซ่ึงปลูก
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อยู่ในท่ีดินข้างเคียงได้ติดต้ังหลังคากันสาดรุกล้ำเข้ามาในท่ีดินท่ีโจทก์เช่า โจทก์ไม่สามารถใช้หรือได้รับ

ประโยชน์จากท่ีดินดังกล่าวได้โดยสะดวก ทำให้โจทก์ได้รับความเสียหายหรือเดือดร้อนเกินท่ีควรคิดหรือ

คาดหมายในการใช้ท่ีดิน แม้โจทก์จะเป็นเพียงผู้เช่าท่ีดิน แต่การเช่าดังกล่าวก็เพ่ือประโยชน์ในกิจการ

โรงแรมของโจทก์ เม่ือโจทก์เป็นเจ้าของโรงแรมอันเป็นอสังหาริมทรัพย์ได้รับความเดือดร้อนรำคาญเป็น

พิเศษจากการกระทำของจำเลยท้ังสาม จึงย่อมมีอำนาจฟ้องให้ขจัดความเดือดร้อนน้ันได้ตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 421 และมาตรา 1337 แม้ว่าจำเลยท้ังสามจะติดต้ังหลังคา

ตึกแถวก่อนท่ีโจทก์จะทำสัญญาเช่าท่ีดินก็หาเป็นเหตุให้โจทก์ต้องเสียสิทธิดังกล่าวไปไม่ โจทก์มีสิทธิ

ปฏิบัติการเพ่ือยังความเสียหายหรือความเดือดร้อนให้ส้ินไปโดยฟ้องจำเลยท้ังสามให้ร้ือถอนหลังคาท่ีต่อ

เติมออกจากตึกแถวซ่ึงกีดขวางการใช้ประโยชน์จากท่ีดินท่ีโจทก์เช่าได้

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4176/2535 เดิมท่ีดินของโจทก์ เป็นท่ีดินตาม

หนังสือรับรองการทำประโยชน์(น.ส.3) ซ่ึงมีจำเลยเป็นเจ้าของ อยู่ติดถนนสาธารณะ ต่อมาโจทก์ได้ซ้ือ

ท่ีดินดังกล่าวบางส่วนเน้ือท่ี 3 งาน ซ่ึงอยู่ด้านหลังก่อนแบ่งแยกหรือแบ่งโอนจำเลยได้ทำสัญญากับโจทก์

ว่าจะเปิดทางเดินกว้าง 2.5 เมตร ให้โจทก์ท้ังสองเดินออกสู่ทางสาธารณะได้แต่ต่อมาจำเลยได้ปลูกสร้าง

อาคารพาณิชย์ปิดก้ันด้านหน้าทำให้โจทก์ไม่สามารถออกสู่ทางสาธารณะได้ หากจะออกสู่ทางสาธารณะ

ด้านหลังจะต้องอาศัยทางในท่ีดินของผู้อ่ืน และโจทก์ไม่มีสิทธิใช้ทางดังกล่าวได้โดยชอบด้วยกฎหมาย

ท่ีดินของโจทก์อยู่ในท่ีล้อมจึงมีสิทธิผ่านท่ีดินของจำเลยท่ีแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไปสู่ทางสาธารณะได้

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1350 การยกเลิกสัญญาท่ีจำเลยยินยอมให้โจทก์ใช้

ทางผ่านดังกล่าวเป็นข้อจำกัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ต้องทำนิติกรรมเป็นหนังสือและ

จดทะเบียนกับพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1338 วรรคสอง เพียง

แต่ตกลงยกเลิกข้อจำกัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ด้วยปากเปล่าจึงไม่มีผลผูกพัน และเม่ือเป็น

ทางจำเป็นโดยผลของกฎหมายจึงไม่จำต้องไปจดทะเบียน โจทก์มีสิทธิเดินผ่านท่ีดินของจำเลยได้เม่ือ

จำเลยปิดทางเดินทำให้โจทก์ไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะโจทก์ย่อมฟ้องบังคับให้เปิดทางได้โดยไม่มีอายุ

ความ
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งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง

สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินเป็นสัญญารูปแบบหน่ึงอาจก่อให้เกิดผลผูกพันกันตามกฎหมายก่อให้

เกิดสิทธิ หน้าท่ี ต่อกันระหว่างคู่สัญญา ในลักษณะท่ีเป็นบุคคลสิทธิสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีทำข้ึนน้ันยังไม่

ทำให้ผู้ซ้ือท่ีดินได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิจนกว่าจะได้มีการทำสัญญาซ้ือขายต่อกัน และอาจมีการทำสัญญาจะ

ซ้ือจะขายท่ีดินของเอกชนท่ีห้ามโอนตามประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีได้กำหนดระยะเวลาห้ามโอนไว้ ตาม

มาตรา 31 และมาตรา 58 ทวิ วรรค 5 และตามกฎหมายอ่ืนหรือการทำสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินยังไม่มี

เอกสารสิทธ์ิในท่ีดินมักมีปัญหาอย่างมากในเร่ืองของการโอนการครอบครองเข้าทำสัญญาจะซ้ือจะขาย

ท่ีดินกับผู้จะซ้ือแล้วนำท่ีดินไปขายต่อให้กับบุคคลอ่ืน จากการศึกษาพบว่า ปัญหาท่ีผู้จะขายท่ีดินหรือผู้

จะซ้ือวางมันจำแล้ว ผู้จะขายนำไปโอนกรรมสิทธ์ิให้กับบุคคลอ่ืน หรือในการทำข้อตกลงในสัญญาว่าให้

บุคคลภายนอกเข้ารับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแทนผู้จะซ้ือ จะเป็นกรณีใดการฟ้องเพิกถอนตามมาตรา

1300 หรือมาตรา 237 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้วแต่กรณีหรือจะเรียกคืน

ค่าสินไหมทดแทนเพ่ือความเสียหาย ดังน้ัน ผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะเพ่ือการแก้ไขปัญหา ดังน้ี (1) ปัญหา

ทางกฎหมายในการนำบทกฎหมาย มาตรา 237 และมาตรา 1300 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

มาปรับใช้กับสถานะทางกฎหมายของผู้จะซ้ือ ด้วยความเคารพต่อศาลควรวางแนวทางการตีความคำว่า

“บุคคลผู้อยู่ในฐานะอันจะให้จดทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อน” โดยมีเง่ือนไขว่าผู้จะซ้ือต้องชำระราคา

และเข้าครอบครองท่ีดินก็เพียงพอท่ีจะขอให้ศาลเพิกถอนการจดทะเบียนได้ (2) ปัญหาทางกฎหมายใน

การใช้สิทธิและอำนาจฟ้องบังคับให้ปฏิบัติตามสัญญาของผู้รับโอนสิทธิตามสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน

วิธีการท่ีบุคคลภายนอกผู้รับโอนสิทธิจะเข้ามามีส่วนเก่ียวข้องในสัญญาและสามารถมีสิทธิและอำนาจ

ฟ้องบังคับต่อผู้จะขายให้โอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินให้แก่ตนเอง คือ การตีความว่าสัญญาระหว่างผู้จะซ้ือและ

ผู้จะขายเป็นสัญญาเพ่ือประโยชน์บุคคลภายนอก และเรียกเอาประโยชน์จากสัญญา (3) ปัญหาการทำ

สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินของเอกชนท่ีห้ามโอน เพ่ือผู้ท่ีจะซ้ือจะได้รับความคุ้มครองและเพ่ือสิทธิของผู้

จะซ้ือต้องสุจริตไม่เข้าครอบครองหรือเข้าทำประโยชน์ภายในกำหนดระยะเวลาห้ามโอน จะถือได้ว่าไม่มี

เจตนา จงให้หลีกเล่ียงข้อกำหนดห้ามโอนตามกฎหมายสัญญาจะไม่เป็นโมฆะ (4) ปัญหาการทำสัญญา
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จะซ้ือจะขายท่ีดินท่ียังไม่มีเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ควรแก้ไขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

มาตรา 1378 โดยบังคับให้การโอนสิทธิครอบครองในท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์อยู่ภายใน

บังคับแห่งบทบัญญัติประมวลกฎหมายท่ีดิน

จารุวรรณ ศรีภักดี (บทคัดย่อ, ออนไลน์) การศึกษาวิจัยคร้ังน้ีมีความมุ่งหมายเพ่ือศึกษาหา

แนวทางในการนำบทบัญญัติท่ีเหมาะสมมาใช้กับท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์ เพ่ือศึกษาหา

แนวทางในการแก้ไขปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากความไม่สอดคล้องของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์กับ

ประมวลกฎหมายท่ีดิน ในเร่ืองการโอนท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์ และศึกษาหาแนวทางใน

การแก้ไขปัญหาไม่ให้ผู้ถือครองท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์สูญเสียท่ีดินและสิทธิในท่ีดินไป

โดยง่ายโดยศึกษาประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และประมวลกฎหมายท่ีดินในเร่ืองการโอนท่ีดินท่ีมี

หนังสือรับรองการทำประโยชน์ และศึกษาประเด็นปัญหาเก่ียวกับความไม่สอดคล้องของกฎหมายท่ีมีอยู่

ซ่ึงส่งผลกระทบให้เกิดปัญหาต่างๆ ตามมา เพ่ือท่ีจะหาแนวทางในการแก้ไข

พัชชารัศม์ิ สุเต็นจันทร์ (2560 : 2) “ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการนำสิทธิครอบครองตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาใช้กับท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์” ปัญหาการโอน

ท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์ปัจจุบันการโอนท่ีดินซ่ึงมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์ อัน

ได้แก่ น.ส.3, น.ส.3 ก. และ น.ส. 3 ข. สามารถกระทำได้โดยมีหลักกฎหมายรับรอง 2 ทาง โดยทางแรก

คือ การทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ตามประมวล-กฎหมายท่ีดิน มาตรา 4 ทวิ

บัญญัติว่า “นับต้ังแต่วันท่ีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับน้ีใช้บังคับการโอนกรรมสิทธ์ิหรือ

สิทธิครอบครองในท่ีดินซ่ึงมีโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ต้องทำเป็นหนังสือและ

จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี” และทางท่ี 2 คือกระทำการโอนโดยการส่งมอบการครอบครอง ตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1378 บัญญัติว่า “การโอนไปซ่ึงการครอบครองน้ันย่อมทำได้

โดยส่งมอบทรัพย์สินท่ีครอบครอง” ดังน้ัน เม่ือมีการโอนท่ีดินซ่ึงมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์ ได้ 2

ทาง จึงทำให้เกิดปัญหาว่า มีผู้รับโอนท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธิเป็นหนังสือรับรองการทำประโยชน์ต่างราย

ต่างวิธีในท่ีดินแปลงเดียวกัน ดังน้ัน ผู้ใดจะเป็นเจ้าของท่ีมีสิทธิถือครองท่ีดินอย่างแท้จริง ซ่ึงแนวทางดำ

พิพากษาศาลฎีกามีการกลับแนวคำพิพากษาอาจทำให้ประชาชนเกิดความสับสนและเสียประโยชน์

เน่ืองจากตีความกฎหมายผิดโดยยึดหลักตามแนวคำพิพากษาศาลฎีกา ซ่ึงประชาชนมีความเข้าใจและ
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ม่ันใจเก่ียวกับการได้สิทธิในท่ีดินตามกฎหมายและถูกต้องแล้ว ซ่ึงแม้แต่ศาลยังพิพากษาแตกต่างกัน ซ่ึง

เห็นได้จากมีการกลับแนวคำพิพากษาศาลฎีกาถึงสองคร้ังดังน้ัน การท่ีศาลฎีกาได้มีคำพิพากษากลับแนว

ดำพิพากษาเดิม อาจก่อให้เกิดความสับสนแก่ประชาชนท่ีได้ครอบครองและทำประโยชน์จริง และเป็น

ช่องทางให้แก่นายทุนเอารัดเอาเปรียบประชาชน โดยทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ

พนักงานเจ้าหน้าท่ีกับผู้มีช่ือในหนังสือรับรองการทำประ โยชน์ และฟ้องขับไล่ประชาชนท่ีครอบครองใน

ท่ีดินดังกล่าว เน่ืองจากปัจจุบันท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์น้ันมีมูลค่าสูงไม่ต่างจากท่ีดินท่ีมี

โฉนด

ไพบูลย์ จันทร์ประสิทธ์ิ (เน้ือหา : ออนไลน์) ผลของการโอนสิทธิในท่ีดินสามารถกระทำได้ท้ัง

สองกรณีดังว่าน้ี จึงมีปัญหาทางกฎหมายในระหว่างผู้รับโอนท่ีดินพิพาทแปลงเดียวกัน โดยวิธีท่ีต่างกัน

และในเวลาท่ีต่างกันกล่าวคือ ผู้รับโอนโดยวิธีการทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี

กับผู้รับโอนโดยวิธีสละหรือส่งมอบการครอบครองให้แก่กันเองไปตามข้อเท็จจริงน้ัน ผู้ใดมีสิทธิในท่ีดิน

พิพาทดีกว่ากัน หากมีการรบกวนการครอบครองหรือแย่งการครอบครองระหว่างผู้รับโอนท่ีดินด้วย

กันเอง ผู้รับโอนท่ีดินจะได้รับการรับรองคุ้มครองตามมาตรา 1374, 1375 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ หรือตามประมวลกฎหมายท่ีดิน อีกท้ังจะนำความในปกป้องคุ้มครองผู้รับโอนท่ีดินโดยการ

ทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าท่ีโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนได้

จิรารัตน์ สว่าง (2563) ได้ทำการวิจัยเร่ือง ปัญหาการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเฉพาะราย

ตามาตรา 59 และมาตรา 59 ทวิแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาการออกหนังสือ

แสดงสิทธิเฉพาะราย ก่อนมีประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ใช้บังคับพร้อมเสนอแนะการพัฒนา

กฎหมายเก่ียวกับการออกหนังสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดินเฉพาะรายให้กับประชาชน วิจัยเร่ืองน้ีใช้ระเบียบวิธี

วิจัยด้วยการวิเคราะห์ เอกสารเป็นหลัก โดยเฉพาะเอกสารเก่ียวกับปัญหาการออกหนังสือแสดงสิทธ์ิใน

ท่ีดินเฉพาะราย หรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์เป็นการเฉพาะราย ผลการวิจัยพบว่า มีปัญหาเก่ียว

กับอำนาจของคณะกรรมการออกโฉนดท่ีดิน หรือมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์ท่ีไม่มีรูปแบบ เพราะ

หลักเกณฑ์ในการพิจารณาออกหนังสือรับรองสิทธ์ิมีความล่าช้า ส่งผลให้ประชาชนไม่สามารถได้รับ

เอกสารสิทธิเท่าท่ีควรจะได้รับ ย่ิงไปกว่าน้ันยังพบปัญหา คุณสมบัติหรือท่ีมาของคณะกรรมการท่ีมาจาก

เจ้าหน้าท่ีของกรมท่ีดินท้ังหมด โดยไม่มีเจ้าหน้าท่ีจาก หน่วยงานอ่ืนมาร่วมเป็นคณะกรรมการทำให้เกิด
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ความไม่สมดุลในการพิจารณาออกหนังสือรับรองสิทธ์ิ อีกท้ังยังเพ่ิมภาระให้เจ้าหน้าท่ีผู้ปฏิบัติงานโดยไม่

มีกฎหมายให้ความคุ้มครอง จึงอาจส่งผลกระทบต่อเจ้าหน้าท่ีท่ีต้ังใจปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความสุจริต ดังน้ัน

งานวิจัยน้ีจึงมีข้อเสนอแนะให้มีมาตรการทางกฎหมายเพ่ือคุ้มครองคณะกรรมการรับรองสิทธ์ิโดยเร็ว ซ่ึง

อาจเปิดโอกาสให้ข้าราชการหน่วยงานอ่ืนๆ ท่ีมีความรู้ด้านกฎหมายท่ีดินมาร่วมกันเป็นคณะกรรมการ

ด้วย เพ่ือถ่วงดุลการพิจารณาออกหนังสือรับรองสิทธ์ิให้เป็นไปอย่างบริสุทธ์ิใจ

ไชยา วิสุทธิปราณ (2554) จากการศึกษาสรุปได้ว่า งานวิจัยน้ีมุ่งศึกษาปัญหาการออกโฉนด

ท่ีดินบนเกาะ ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 43 (พ.ศ.2537) เน่ืองจากกฎกระทรวงดังกล่าวตามข้อ 14 (3)

กำหนดเง่ือนไขเด็ดขาดว่าห้ามมิให้ออกโฉนดท่ีดินสำหรับเกาะท่ีไม่มีหลักฐานแจ้งการครอบครอง (ส.ค.

1) ใบจอง ใบเหยียบย่ำ หนังสือรับรองการทำประโยชน์ โฉนดตราจอง ตราจองท่ีตราว่า“ได้ทำประโยชน์

แล้ว” จึงเป็นการตัดสิทธิผู้ครอบครองทำประโยชน์ในท่ีดินอยู่ก่อนประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บังคับ โดย

ไม่เปิดโอกาสให้มีการพิสูจน์สิทธิในท่ีดินน้ันๆ ในการท่ีจะขอออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา 59 ทวิแห่ง

ประมวลกฎหมายท่ีดินได้เหมือนเช่นผู้ครอบครองทำประโยชน์ในท่ีดินท่ีมิใช่ท่ีเกาะ เกิดความไม่เป็น

ธรรมแก่ผู้ครอบครองทำประโยชน์ในท่ีดินบนเกาะ ซ่ึงผลของการออกกฎกระทรวง ดังกล่าวเท่ากับ

เป็นการยกเลิกมาตรา 59 ทวิแห่งประมวลกฎหมายท่ีดินไปโดยปริยายสำหรับ ปัญหากฎหมายการออก

เอกสารสิทธิท่ีดินบนเกาะ ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 43 (พ.ศ.2537) ท่ีดินบนเกาะ ผลการศึกษาพบว่า

โดยปกติท่ัวไปหลักเกณฑ์ วิธีการ เง่ือนไขในการออกเอกสารสิทธิท่ีดิน หากเจ้าหน้าท่ีได้ดำเนินการตาม

ระเบียบ กฎหมาย โดยเคร่งครัดแล้วก็มิใช่เร่ืองง่ายๆ ในการพิจารณาออกเอกสารสิทธิท่ีดินแต่ละแปลง

ตามมาตรา 59 ทวิแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยเฉพาะท่ีดินบนเกาะ ซ่ึงโดยสภาพภูมิประเทศส่วน

ใหญ่เป็นภูเขาหรือเขตปริมณฑลรอบเขา 40 เมตรหรือท่ีมีความลาดชันเกินร้อยละ 35 หรือบางเกาะอาจ

อยู่ในเขตของป่าไม้หรือเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ซ่ึงท่ีดินลักษณะดังกล่าวไม่อยู่ในหลักเกณฑ์การ

ออกเอกสารสิทธิอยู่แล้ว ดังน้ัน การท่ีรัฐออกกฎกระทรวงฉบับท่ี 43 (พ.ศ.2537) มากำหนดเง่ือนไข

เด็ดขาดจึงเป็นการตัดสิทธิประชาชนผู้ครอบครองท่ีดินบนเกาะมาก่อนประมวลกฎหมายท่ีดินในการท่ี

จะขอออกโฉนดท่ีดิน ตามมาตรา 59 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ท้ังท่ีก่อนมีกฎกระทรวงดังกล่าว

สามารถดำเนินการได้จึงเป็นการไม่ยุติธรรมสำหรับประชาชน อีกท้ังกฎกระทรวงน้ี ยังเป็นการยกเลิก

มาตรา 59 ทวิ มิให้ใช้สำหรับท่ีดินบนเกาะโดยปริยายเห็นควรแก้ไขกฎกระทรวงดังกล่าว เพ่ือความเป็น

ธรรมและเปิดโอกาสให้ประชาชนได้พิสูจน์สิทธิของตนตามมาตรา 59 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน

เช่นเดียวกับผู้ครอบครองท่ีดินท่ัวไป
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ศศิวิมล ปินใจ (2559) ได้ทำการศึกษาเร่ือง ปัญหาการนำหลักฐานการแจ้งการครอบครอง

ท่ีดิน ส.ค.1 มาออกโฉนดท่ีดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย จากการศึกษาสรุปได้ว่า ปัจจุบันมีการนำ

หลักฐานการแจ้งการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) มาดำเนินการขอออกโฉนดท่ีดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย

โดยวิธีการต่างๆ ผลการศึกษาพบว่าการนำหลักฐานการแจ้งการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) มาดำเนินการ

ขอออกโฉนดท่ีดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย มีสาเหตุมาจากปัญหาหลายประการ โดยปัญหาหลักมี 3

ประการ ประการแรก คือ ปัญหาเชิงโครงสร้าง ซ่ึงปัญหาดังกล่าวเกิดจากปัญหาระวางแนวเขตท่ีดินทับ

ซ้อนหรือเหล่ือมล้ำกัน โดยเป็นปัญหาท่ีเก่ียวข้องกับหน่วยงานท่ีเก่ียวกับหน่วยงานของรัฐหลายส่วน ไม่

ว่าจะเป็นกรมท่ีดินท่ีเป็นหน่วยงานหลักในการดำเนินการออกโฉนดท่ีดิน หรือหน่วยงานท่ีต้อง

รับผิดชอบในการตรวจสอบแนวเขตว่าบริเวณท่ีดินท่ี ต้องการนำมาออกโฉนดท่ีดินได้อยู่ในเขตป่าหรือไม่

เช่น กรมป่าไม้ เป็นต้น ปัญหาน้ีเกิดจากการท่ีแต่ละหน่วยงานใช้รูปแผนท่ี และระวางแผนท่ีแตกต่างกัน

ทำให้เกิดความผิดพลาดในข้ันตอนการตรวจพิสูจน์แนวเขตซ่ึงเป็นสาเหตุหน่ึงท่ีทำให้มีการอาศัยช่องว่าง

ในการนำหลักฐานการแจ้งการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) มาออกโฉนดท่ีดินโดยบุกรุกท่ีดินของรัฐ

นอกจากปัญหาดังกล่าวแล้วการเติบโตทางเศรษฐกิจก็เป็นอีกปัญหาหน่ึงท่ีทำเป็นแรงจูงใจทำให้มีการนำ

หลักฐานการแจ้งการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) มาออกโฉนดท่ีดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย เน่ืองจากการ

เติบโตทางเศรษฐกิจท่ีมากข้ึน ทำให้ท่ีดินกลายเป็นทรัพย์ท่ีมีคุณค่า และคุ้มค่าต่อการลงทุนเพราะเป็นท่ี

ต้องการของแหล่งบริษัทเงินทุนทำให้เกิดสรรหาท่ีดินมาขายเพ่ือการเก็งกำไร ซ่ึงรวมไปถึงการบุกรุก

ท่ีดินของรัฐโดยมักจะเป็นท่ีรกร้างว่างเปล่าท่ีไม่ได้ทำประโยชน์ หรือท่ีในเขตป่าท่ีมีการสงวนไว้

กฤษดาภรณ์ แก้วสวนจิก (2556) จากการศึกษาเก่ียวกับปัญหากระบวนการพิจารณาออก

โฉนดท่ีดินแทน ส.ค.1 มีวัตถุประสงค์เพ่ือ ศึกษาถึงประวัติความเป็นมาแนวคิด และทฤษฎี หลักเกณฑ์

ในกระบวนการพิจารณาออกโฉนดท่ีดินแทน หลักฐานการแจ้งการครอบครองท่ีดินหรือ ส.ค.1 ตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงทำให้ผู้ศึกษาได้รับความรู้ ความเข้าใจว่าในการพิจารณาออกโฉนดท่ีดิน

หลักฐานการแจ้งการครอบครองท่ีดินหรือ ส.ค.1 น้ัน เป็นเพียงหลักฐานท่ีแสดงว่าผู้ครอบครองและทำ

ประโยชน์ในท่ีดินแปลงใดเท่าน้ันซ่ึงเอกสารดังกล่าวไม่ใช่หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ไม่ใช่เอกสาร

หลักฐานท่ีทางราชการออกให้เป็นเพียงการแจ้งการครอบครองท่ีดินของราษฎรเท่าน้ัน เพ่ือให้มีการ

รับรองและคุ้มครองสิทธิของบุคคลในทางทรัพย์สิน ซ่ึงรัฐต้องให้การรับรองและคุ้มครองสิทธิดังกล่าว

และต้องต้ังอยู่บนพ้ืนฐานเพ่ือการคุ้มครองสาธารณประโยชน์ป้องกัน มิให้มีการบุกรุกเข้าครอบครองทำ

ประโยชน์ในท่ีดินของรัฐ แต่ในทางปฏิบัติการดำเนินกระบวนการออกโฉนดท่ีดินแทน ส.ค.1 น้ันยังคง

ค้างพิจารณาอยู่เป็นจำนวนมากท่ีไม่สามารถดำเนินการให้แล้วเสร็จได้ไม่ว่า จะค้างดำเนินการ ในส่วน

ของคำขอออกโฉนดท่ีสำนักงานท่ีดินหรือคำร้องท่ีอยู่ในระหว่างการพิจารณาในช้ันศาล เม่ือไม่สามารถ
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ดำเนินการออกโฉนดท่ีดินจากหลักฐาน ส.ค.1 ให้แล้วเสร็จได้ส่งผลให้มีการขอออกโฉนดในท่ีดินของรัฐ

โดยการนำ ส.ค.1 ท่ีได้มาโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย หรือมีการนำ ส.ค.1 มาสวมสิทธิในท่ีดินแปลงอ่ืน

รวมถึงการบุกรุกเข้าทำประโยชน์ในท่ีดินของรัฐด้วย ดังน้ันการท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีจะดำเนินการออก

โฉนดท่ีดินให้แก่ประชาชนผู้ท่ีมีหลักฐานการแจ้งการครอบครอง (ส.ค.1) ได้หรือไม่เพียงใดน้ันต้อง

พิจารณาถึงแนวคิดการคุ้มครองประโยชน์สาธารณะเป็นหลัก

ธิยาภรณ์ หวานภาค ได้ทำการวิจัยเร่ือง “แนวทางในการปรับปรุงและแก้ไขปัญหาการออก

โฉนดท่ีดินในเขตป่าชายเลนของจังหวัดชลบุรี” ผลการศึกษาพบว่า หลักเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขการ

ออกโฉนดท่ีดิน โดยท่ัวไปบุคคลท่ีมีสิทธิขอออกโฉนดท่ีดินต้องเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลท่ีได้

ครอบครอง และทำประโยชน์มาก่อนหรือหลังประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บังคับ (1 ธันวาคม 2497) และ

ท่ีดินต้องไม่เป็นท่ีดินท่ีกฎหมายห้ามมิให้ออกโฉนดท่ีดินโดยเด็ดขาด สำหรับการขอออกโฉนดท่ีดินในเขต

ป่าชายเลน ผู้ขอออกโฉนดต้องเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลท่ีได้ครอบครอง และทำประโยชน์ตาม

สมควรแก่สภาพของท่ีดินในท้องถ่ินน้ันมาก่อนประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บังคับ และก่อนมติ

คณะรัฐมนตรีเม่ือวันท่ี 15 ธันวาคม 2530 โดยมีหลักฐานการแจ้งการครอบครอง (ส.ค.1) จึงจะสามารถ

ออกโฉนดได้ และเป็นการขอออกโฉนดท่ีดินเฉพาะราย (มาตรา 59) เท่าน้ันผลการศึกษาปัญหาและ

อุปสรรคสำคัญในการออกโฉนดท่ีดินในเขตป่าชายเลน ประกอบด้วย ปัญหาด้านกฎหมายท่ียังไม่ครอบ

คลุมในเร่ืองการออกโฉนดท่ีดินในเขตป่าชายเลน ปัญหาการไม่มีหลักฐานการครอบครองปัญหาความไม่

เข้าใจของผู้ขอออกโฉนดท่ีดิน ปัญหาความล่าช้าของกระบวนการออกโฉนดท่ีดินและปัญหาพ้ืนท่ี

ปัจจุบันเปล่ียนสภาพ ส่วนผลการศึกษาแนวทาง แก้ไขในการออกโฉนดท่ีดินในเขตป่าชายเลนของ

จังหวัดชลบุรี มีแนวทางสำคัญ อาทิ การปรับปรุงแก้ไขเพ่ิมเติมกฎกระทรวงฉบับท่ี 43 (พ.ศ.2537) ข้อ

14 (5) โดยเพ่ิม “...เว้นแต่ท่ีดินน้ันไม่มีสภาพเป็นท่ีควรสงวนไว้แล้ว และมีพยานหลักฐานอันควรเช่ือได้

ว่าบุคคลน้ันได้ครอบครองและท าประโยชน์ในท่ีดินมาก่อนประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บังคับ”

พฤกษา เครือแสง, วรญา จตุพัฒน์รังสี และพรสวรรค์ มณีทอง ได้ทำการวิจัยเร่ือง “การศึกษา

ความรู้ความเข้าใจเพ่ือหาแนวทางบุกรุกท่ีสาธารณะขององค์การบริหารส่วนท้องถ่ิน” จากการลงพ้ืนท่ี

สำรวจข้อมูล และสัมภาษณ์เจ้าหน้าท่ีเทศบาลในจังหวัดลำปาง พบว่ามีปัญหาเก่ียวกับการบังคับใช้

กฎหมายท่ีเก่ียวกับการบริหารราชการส่วนท้องถ่ินบางฉบับ เช่น พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.

2522 พระราชบัญญัติรักษาความสะอาดและความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบ้านเมือง พ.ศ. 2535 และ

ปัญหาเก่ียวกับการบุกรุกท่ีสาธารณะ โดยเฉพาะปัญหาเก่ียวกับการบุกรุกท่ีสาธารณะ เพราะมีกฎหมาย

ท่ีเข้ามาเก่ียวข้องหลายฉบับแต่จากผลการดำเนินงานท่ีผ่านมาไม่สามารถใช้บังคับกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
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กับการบุกรุกท่ีดินดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพ รวมท้ังไม่ได้รับความร่วมมือเท่าท่ีควรจากชุมชน ไม่

สามารถจับกุมผู้กระทำความผิดมาลงโทษได้ และมีจำนวนท่ีดินสาธารณะท่ีถูกบุกรุกเพ่ิมมากข้ึนทุกปี

ฉันชัย เดชณัฐวุฒ และคณะ ได้ทำการวิจัยเร่ือง “ปัญหาและอุปสรรคในการดำเนินการตาม

กระบวนการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์จากหลักฐาน ส.ค.1 ตามมาตรา 8 แห่ง

พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 11) พ.ศ. 2551” ผลวิจัยพบว่า สภาพและ

ความรุนแรงของปัญหาโดยรวมอยู่ในระดับมาก เม่ือพิจารณาด้านกระบวนการ พบว่าข้ันตอนทำการ

รังวัดตรวจพิสูจน์สิทธิในท่ีดินเป็นข้ันตอนท่ีมีปัญหา โดยปัญหาตำแหน่งท่ีดินไม่ตรงตามหลักฐาน ส.ค.1

อยู่ในระดับมากท่ีสุด การนํารังวัดทับท่ีดินของรัฐ และการนํารังวัดเกินหลักฐานส.ค.1 เป็นปัญหาท่ีอยู่ใน

ลำดับรองลงมา โดยมีสาเหตุของปัญหารายด้าน และโดยรวมพบว่าอยู่ในระดับมาก เม่ือพิจารณาเป็น

รายด้านพบว่า ปัญหาท่ีเกิดจากการติดตามประเมินผล/การจัดการงานค้างอยู่ในระดับมาก รองลงมา

เป็นด้านบุคลากรอยู่ในระดับปานกลาง สรุปสาเหตุประเด็นของปัญหางานค้างจากการดำเนินการตาม

กระบวนการท่ีเกิดจากการติดตามประเมินผล/การจัดการงานค้าง สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการ

วิจัยคร้ังน้ีสำหรับแนวทางการแก้ไขปัญหาในด้านกระบวนการเสนอให้แก้กฎหมายมาตรา 8 วรรคส่ี โดย

ในการพิจารณาตามวรรคสาม ให้ศาลแจ้งกรมท่ีดิน และหน่วยงานของรัฐร่วมตรวจสอบตำแหน่งท่ีดิน

ร่วมกัน ด้านบุคลากรควรจัดให้มีการฝึกอบรมสอนงานให้เจ้าหน้าท่ีมีความรู้ความ

ชํานาญในการปฏิบัติงานและมีการแต่งต้ังเจ้าหน้าท่ีรับผิดชอบในการดำเนินการตามมาตรา 8 เป็นการ

เฉพาะ และควรเพ่ิมอัตรากําลังเจ้าหน้าท่ีในการอ่านแปลภาพถ่ายให้เหมาะสมกับปริมาณงานท่ีเกิดข้ึน

รวมท้ังจัดทำคู่มือในการปฏิบัติงานเพ่ือให้เป็นมาตรฐานเดียวกันท้ังประเทศ สร้างมาตรการในการสร้าง

จิตสํานึกของเจ้าพนักงานท่ีดินในการส่ังคําขอตามมาตรา 8 ตามแนวทางจัดการงานค้างและตาม พ.ร.บ.

วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ.2539 โดย

กําหนดให้การออกคำส่ังทางปกครองเป็นตัวช้ีวัดในการปฏิบัติงาน และในการพิจารณาประเมินผลการ

เล่ือนระดับและเล่ือนเงินเดือนดำเนินการจัดทำแผนงานโครงการการตรวจสอบความมีอยู่จริงของ ส.ค.1

และโครงการบริหารคําขอท่ีค้างดำเนินการตามมาตรา 8 ในส่วนด้านเคร่ืองมือและอุปกรณ์ให้จัดทำ

แผนท่ีเป็นมาตรฐานเดียวกันทุกหน่วยงาน กำหนดแนวเขตท่ีดินของรัฐทุกประเภทตามโครงการ One

map เพ่ือแก้ไขปัญหาตามกระบวนการและแก้ไขปัญหางานค้างในการออกโฉนดท่ีดินจากหลักฐานส.ค.

1

มิรันตี พิมพ์รัตน์ ได้ทำการวิจัยเร่ือง “รัฐและชุมชนกับการคืนสิทธิท่ีดินทำกินของประชาชนใน

พ้ืนท่ี อำเภอเกาะยาว จังหวัดพังงา” ผลการวิจัยพบว่า 1) ปัญหาการการบุกรุกท่ีดินทำกินของ

ประชาชนจากกลุ่มนายทุนบุกรุกท่ีดินของรัฐ ป่าและป่าสงวนแห่งชาติ รวมท้ังมีการตรวจสอบ
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เอกสารสิทธิ ส.ค.1 จำนวน 892 แปลง ตรวจสอบได้ 729 แปลง ตรวจสอบไม่ได้ 163 แปลง เน่ืองจาก

เอกสารอยู่กับนายทุน 2) กระบวนการมีส่วนร่วมระหว่างประชาชนกับกรมสอบสวนคดีพิเศษในการ

ดำเนินงานการคืนสิทธิท่ีดินทำกินของประชาชน ภายใต้แนวคิดการบริหารราชการแบบมีส่วนร่วม ใช้

กระบวนการมีส่วนร่วมในระดับชุมชน ประกอบด้วย “รู้จัก มักคุ้น อุ่นใจ ไปด้วยกัน” เป็นตัวแบบในการ

จัดการท่ีดิน ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม โดยการมีส่วนร่วมของชุมชน ในพ้ืนท่ีอำเภอเกาะยาว

จังหวัดพังงา 3) ปัจจัยท่ีส่งผลให้การดำเนินงานระหว่างภาครัฐและภาคประชาชนในการคืนสิทธิท่ีดินทำ

กินของประชาชนในพ้ืนท่ีอำเภอเกาะยาว จังหวัดพังงา ประสบความสำเร็จ ประกอบด้วย 1) การมีส่วน

ร่วมของชาวบ้าน ด้วยการร่วมแรงร่วมใจ 2) การสร้างความตระหนัก ในการให้ความรู้กับชาวบ้านของ

เจ้าหน้าท่ีกรมสอบสวนคดีพิเศษ3) การร่วมปรึกษาหารือกันระหว่างภาครัฐและประชาชน 4) การ

ทำความเข้าใจในงานท่ีทำร่วมกัน5) ความโปร่งใสในการทำงาน 6) การปฏิบัติงานของดีเอสไอมีความ

จริงใจ และต้ังใจท่ีจะช่วยแก้ปัญหาให้กับประชาชนอย่างแท้จริง 7) ความรัก ความหวงแหน และความ

เสียสละของชาวบ้านในชุมชน 8) การให้ข้อมูลปัญหาท่ีเป็นจริง ซ่ึงเป็นส่ิงสำคัญท่ีจะทำให้แก้ปัญหาท่ี

เกิดข้ึนได้ตรงจุด



บทท่ี 3

วิธีการดำเนินวิจัย

การวิจัยคร้ังน้ี เป็นการวิจัยพ้ืนฐาน (Basic Research) โดยศึกษาหลักกฎหมายตามท่ีปรากฏใน

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในเร่ืองเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ต้ังแต่

มาตรา 1335-1355 โดยค้นหาคำพิพากษาศาลฎีกาท่ีเป็นบรรทัดฐานของการบังคับใช้กฎหมายในเร่ือง

ดังกล่าว โดยการคัดเลือกคำพิพากษาศาลฎีกาไม่น้อยกว่า 30 คำพิพากษา วิจัยน้ีเป็นวิจัยพ้ืนฐานซ่ึงไม่

เก่ียวกับบุคคลเพราะเป็นการศึกษาจากบทบัญญัติของกฎหมายและคำพิพากษาศาลฎีกา สำหรับราย

ละเอียดเก่ียวกับวิธีดำเนินการวิจัย มีดังน้ี

ประชากรและกลุ่มตัวอย่างท่ีใช้ในการวิจัย
การเลือกคำพิพากษาศาลฎีกา จำนวน 30 คำพิพากษาท่ีเก่ียวกับการแดนกรรมสิทธ์ิและการ

ใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ซ่ึงเป็นคำพิพากษาท่ีเป็นบรรทัดฐานต้ังแต่ พ.ศ.2540 จนถึงปัจจุบัน

เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจัย
ใช้แบบบันทึกข้อมูล เพ่ือใช้จดบันทึกข้อมูลรายละเอียดของคำพิพากษาศาลฎีกา ประเด็น

ข้อเท็จจริง ประเด็นกฎหมาย เพ่ือหาความถ่ีของคำพิพากษาท่ีมีการตัดสินในประเด็นกฎหมายน้ัน ๆ

การเก็บรวบรวมข้อมูล
วิธีการท่ีผู้วิจัยใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลน้ันประกอบด้วย 2 ส่วน คือ การเก็บข้อมูลด้าน

เอกสาร และการเก็บรวบรวมข้อมูลจากเคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจัย มีรายละเอียดดังน้ี

เก็บข้อมูลจากเอกสาร ตำรา บทความวิชาการ คำพิพากษา กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับแดน

กรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินด้วยการเก็บข้อมูลด้วยจดบันทึก โดยทำการเก็บข้อมูลด้วยค้นหา

คำพิพากษาศาลฎีกา ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2535 ซ่ึงเป็นคำพิพากษาเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรม

สิทธ์ิในท่ีดินให้ได้ตามจำนวนท่ีกำหนดไว้ ก่อนดำเนินการเก็บข้อมูลจะมีการกำหนดวันเวลาและหน้าท่ีให้

แก่ทีมวิจัยเพ่ือทำการจดบันทึกลงในแบบจดบันทึก เม่ือได้ข้อมูลท่ีถูกต้องเพียงพอแล้วก็จะได้นำข้อมูล

น้ันไปดำเนินการเคราะห์ต่อไป



วิธีการในการวิเคราะห์ข้อมูล
วิธีการท่ีใช้ในการดำเนินการวิจัยน้ี เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ ซ่ึงต้องการมุ่งค้นหาคำพิพากษา

ศาลฎีกาท่ีเป็นตัวอย่างของใช้บังคับกฎหมายจนมีผลเป็นการตัดสินคดีในเร่ืองแดนกรรมสิทธ์ิและการใช้
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กำกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน แล้วนำข้อมูลท่ีได้มาทำการวิเคราะห์ข้อมูล ด้วยการวิเคราะห์เน้ือหาจากข้อมูลท่ีได้

จากแบบจดบันทึก ทำการจัดหมวดหมู่ข้อมูลท่ีมีความสัมพันธ์กันและวิเคราะห์เช่ือมโยงของหมวดหมู่

กำหนดเป็นกรอบแนวคิดในการวิเคราะห์ โดยนำเสนอกรอบแนวคิดท่ีมีความสัมพันธ์กันเพ่ืออธิบายผลท่ี

เกิดข้ึน



บทท่ี 4

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล

การวิจัยเร่ือง การศึกษาการใช้บังคับกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินจากคำพิพากษาศาลฎีกาซ่ึงมีวัตถุประสงค์ในการวิจัยเพ่ือศึกษาหลักกฎหมายเก่ียวกับแดน

กรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 ลักษณะท่ี 2

หมวด 2 แดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและเพ่ือศึกษาการใช้บังคับกฎหมายเก่ียวกับแดน

กรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ ในท่ีดินจากคำพิพากษาศาลฎีกาโดยการเก็บข้อมูลเชิงปริมาณจากกลุ่ม

ตัวอย่างนำมาวิเคราะห์ข้อมูลแล้วนำมาเสนอผลการศึกษาวิจัยซ่ึงแบ่งเป็น 2 ตอน ดังน้ี

4.1 บทบัญญัติกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

จากการศึกษาวิจัยได้มีขอบเขตวัตถุประสงค์ในการศึกษาบทบัญญัติกฎหมายแห่ง

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ต้ังแต่มาตรา 1335 - 1355 ซ่ึงเป็นหลักกฎหมายเก่ียวกับแดน

กรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินซ่ึงมีรายละเอียดตามตารางท่ี 4.1 ดังน้ี

ตารางท่ี 4.1 มาตาและเน้ือหามาตรา

ลำดับ มาตรา เน้ือหามาตรา

1 1335 มาตรา 1335 ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายน้ีหรือ

กฎหมายอ่ืน ท่านว่าแดนแห่งกรรมสิทธ์ิท่ีดินน้ันกินท้ังเหนือพ้ืนดินและใต้พ้ืน

ดินด้วย

2 1336 มาตรา 1336  ภายในบังคับแห่งกฎหมาย เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอยและ

จำหน่ายทรัพย์สินของตนและได้ซ่ึงดอกผลแห่งทรัพย์สินน้ัน กับท้ังมีสิทธิ

ติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพย์สินของตนจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และมี

สิทธิขัดขวางมิให้ผู้อ่ืนสอดเข้าเก่ียวข้องกับทรัพย์สินน้ันโดยมิชอบด้วย

กฎหมาย

3 1337 มาตรา 1337  บุคคลใดใช้สิทธิของตนเป็นเหตุให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้

รับความเสียหาย หรือเดือดร้อนเกินท่ีควรคิดหรือคาดหมายได้ว่าจะเป็นไป

ตามปกติและเหตุอันควรในเม่ือเอาสภาพและตำแหน่งท่ีอยู่แห่งทรัพย์สินน้ัน



มาคำนึงประกอบไซร้ ท่านว่าเจ้าของอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิจะปฏิบัติการเพ่ือ

ยังความเสียหายหรือเดือดร้อนน้ันให้ส้ินไป  ท้ังน้ี ไม่ลบล้างสิทธิท่ีจะเรียกเอา

ค่าทดแทน
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ตารางท่ี 4.1 มาตราและเน้ือหามาตรา (ต่อ)

ลำดับ มาตรา เน้ือหามาตรา

4 1338 มาตรา 1338 ข้อจำกัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงกฎหมายกำหนด

ไว้น้ันท่านว่าไม่จำต้องจดทะเบียน

ข้อจำกัดเช่นน้ี ท่านว่าจะถอนหรือแก้ให้หย่อนลงโดยนิติกรรมไม่ได้

นอกจากจะได้ทำนิติกรรมเป็นหนังสือและจดทะเบียนกับพนักงานเจ้าหน้าท่ี

ข้อจำกัดซ่ึงกำหนดไว้เพ่ือสาธารณประโยชน์น้ัน ท่านว่าจะถอนหรือ

แก้ให้หย่อนลงมิได้เลย

5 1339 มาตรา 1339  เจ้าของท่ีดินจำต้องรับน้ำซ่ึงไหลตามธรรมดาจากท่ีดินสูงมา

ในท่ีดินของตน

น้ำไหลตามธรรมดามายังท่ีดินต่ำ และจำเป็นแก่ท่ีดินน้ันไซร้ ท่านว่า

เจ้าของท่ีดินซ่ึงอยู่สูงกว่าจะกันเอาไว้ได้เพียงท่ีจำเป็นแก่ท่ีดินของตน

6 1340 มาตรา 1340  เจ้าของท่ีดินจำต้องรับน้ำซ่ึงไหลเพราะระบายจากท่ีดินสูงมา

ในท่ีดินของตน ถ้าก่อนท่ีระบายน้ันน้ำได้ไหลเข้ามาในท่ีดินของตนตาม

ธรรมดาอยู่แล้ว

ถ้าได้รับความเสียหายเพราะการระบายน้ำ ท่านว่าเจ้าของท่ีดินต่ำ

อาจเรียกร้องให้เจ้าของท่ีดินสูงทำทางระบายน้ำและออกค่าใช้จ่ายในการ

น้ัน เพ่ือระบายน้ำไปให้ตลอดท่ีดินต่ำจนถึงทางน้ำ หรือท่อน้ำ

สาธารณะ  ท้ังน้ี ไม่ลบล้างสิทธิแห่งเจ้าของท่ีดินต่ำในอันจะเรียกเอาค่า

ทดแทน

7 1341 มาตรา 1341  ท่านมิให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ทำหลังคาหรือการปลูกสร้าง

อย่างอ่ืน ซ่ึงทำให้น้ำฝนตกลงยังทรัพย์สินซ่ึงอยู่ติดต่อกัน

8 1342 มาตรา 1342  บ่อ สระ หลุมรับน้ำโสโครก หรือหลุมรับปุ๋ย หรือขยะมูลฝอย

น้ัน ท่านว่าจะขุดในระยะสองเมตรจากแนวเขตท่ีดินไม่ได้
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คูหรือการขุดร่องเพ่ือวางท่อน้ำใต้ดินหรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคล้ายกันน้ัน ท่าน

ว่าจะทำใกล้แนวเขตท่ีดินกว่าคร่ึงหน่ึงแห่งส่วนลึกของคูหรือร่องน้ันไม่ได้

แต่ถ้าทำห่างแนวเขตหน่ึงเมตรหรือกว่าน้ัน ท่านว่าทำได้

ถ้ากระทำการดังกล่าวไว้ในสองวรรคก่อนใกล้แนวเขตไซร้ ท่านว่า

ต้องใช้ความระมัดระวังตามควร เพ่ือป้องกันมิให้ดินหรือทรายพังลง หรือมิ

ให้น้ำหรือส่ิงโสโครกซึมเข้าไป

9 1343 มาตรา 1343  ห้ามมิให้ขุดดินหรือบรรทุกน้ำหนักบนท่ีดินเกินควรจนอาจ

เป็นเหตุอันตรายแก่ความอยู่ม่ันแห่งท่ีดินติดต่อ เว้นแต่จะจัดการเพียงพอ

เพ่ือป้องกันความเสียหาย

ตารางท่ี 4.1 มาตราและเน้ือหามาตรา (ต่อ)

ลำดับ มาตรา เน้ือหามาตรา

10 1344 มาตรา 1344  ร้ัว กำแพง ร้ัวต้นไม้ คู ซ่ึงหมายเขตท่ีดินน้ัน ท่านให้

สันนิษฐานไว้ก่อนว่าเจ้าของท่ีดินท้ังสองข้างเป็นเจ้าของรวมกัน

11 1345 มาตรา 1345  เม่ือร้ัวต้นไม้ หรือคูซ่ึงมิได้ใช้เป็นทางระบายน้ำ เป็นของ

เจ้าของท่ีดินท้ังสองข้างรวมกัน ท่านว่าเจ้าของข้างใดข้างหน่ึงมีสิทธิท่ีจะตัด

ร้ัวต้นไม้ หรือถมคูน้ันได้ถึงแนวเขตท่ีดินของตน แต่ต้องก่อกำแพง หรือทำ

ร้ัวตามแนวเขตน้ัน

12 1346 มาตรา 1346  ถ้ามีต้นไม้อยู่บนแนวเขตท่ีดิน ท่านให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่า

เจ้าของท่ีดินท้ังสองข้างเป็นเจ้าของต้นไม้รวมกัน ดอกผลเป็นของเจ้าของ

ท่ีดินคนละส่วนเสมอกัน และถ้าตัดต้นลงไซร้ ไม้น้ันเป็นของเจ้าของท่ีดิน

คนละส่วนดุจกัน

เจ้าของแต่ละฝ่ายจะต้องการให้ขุดหรือตัดต้นไม้ก็ได้ ค่าใช้จ่ายใน

การน้ันต้องเสียเท่ากันท้ังสองฝ่าย แต่ถ้าเจ้าของอีกฝ่ายหน่ึงสละสิทธิใน

ต้นไม้ไซร้ ฝ่ายท่ีต้องการขุดหรือตัดต้องเสียค่าใช้จ่ายฝ่ายเดียว ถ้าต้นไม้น้ัน

เป็นหลักเขตและจะหาหลักเขตอ่ืนไม่เหมาะเหมือน ท่านว่าฝ่ายหน่ึงฝ่ายใด

จะต้องการให้ขุดหรือตัดไม่ได้
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13 1347 มาตรา 1347  เจ้าของท่ีดินอาจตัดรากไม้ซ่ึงรุกเข้ามาจากท่ีดินติดต่อและ

เอาไว้เสีย ถ้าก่ิงไม้ย่ืนล้ำเข้ามา เม่ือเจ้าของท่ีดินได้บอกผู้ครอบครองท่ีดิน

ติดต่อให้ตัดภายในเวลาอันสมควรแล้ว แต่ผู้น้ันไม่ตัด ท่านว่าเจ้าของท่ีดิน

ตัดเอาเสียได้

14 1348 มาตรา 1348  ดอกผลแห่งต้นไม้ท่ีหล่นตามธรรมดาลงในท่ีดินติดต่อแปลง

ใด ท่านให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าเป็นดอกผลของท่ีดินแปลงน้ัน

15 1349 มาตรา 1349  ท่ีดินแปลงใดมีท่ีดินแปลงอ่ืนล้อมอยู่จนไม่มีทางออกถึง

ทางสาธารณะได้ไซร้ ท่านว่าเจ้าของท่ีดินแปลงน้ันจะผ่านท่ีดินซ่ึงล้อมอยู่ไป

สู่ทางสาธารณะได้

ท่ีดินแปลงใดมีทางออกได้แต่เม่ือต้องข้ามสระ บึง หรือทะเล หรือมี

ท่ีชันอันระดับท่ีดินกับทางสาธารณะสูงกว่ากันมากไซร้ ท่านว่าให้ใช้ความใน

วรรคต้นบังคับ

ท่ีและวิธีทำทางผ่านน้ันต้องเลือกให้พอควรแก่ความจำเป็นของผู้มี

สิทธิจะผ่าน กับท้ังให้คำนึงถึงท่ีดินท่ีล้อมอยู่ให้เสียหายแต่น้อยท่ีสุดท่ีจะ

เป็นได้ ถ้าจำเป็นผู้มีสิทธิจะผ่านจะสร้างถนนเป็นทางผ่านก็ได้

ผู้มีสิทธิจะผ่านต้องใช้ค่าทดแทนให้แก่เจ้าของท่ีดินท่ีล้อมอยู่เพ่ือ

ความเสียหายอันเกิดแต่เหตุท่ีมีทางผ่านน้ัน ค่าทดแทนน้ันนอกจาก

ค่าเสียหายเพราะสร้างถนน ท่านว่าจะกำหนดเป็นเงินรายปีก็ได้

ตารางท่ี 4.1 มาตราและเน้ือหามาตรา (ต่อ)

ลำดับ มาตรา เน้ือหามาตรา

16 1350 มาตรา 1350  ถ้าท่ีดินแบ่งแยกหรือแบ่งโอนกันเป็นเหตุให้แปลงหน่ึงไม่มี

ทางออกไปสู่ทางสาธารณะไซร้ ท่านว่าเจ้าของท่ีดินแปลงน้ันมีสิทธิเรียกร้อง

เอาทางเดินตามมาตราก่อนได้เฉพาะบนท่ีดินแปลงท่ีได้แบ่งแยกหรือแบ่ง

โอนกันและไม่ต้องเสียค่าทดแทน

17 1351 มาตรา 1351  เจ้าของท่ีดิน เม่ือบอกล่วงหน้าตามสมควรแล้ว อาจใช้ท่ีดิน

ติดต่อเพียงท่ีจำเป็นในการปลูกสร้างหรือซ่อมแซมร้ัว กำแพง หรือโรงเรือน

ตรงหรือใกล้แนวเขตของตน แต่จะเข้าไปในเรือนท่ีอยู่ของเพ่ือนบ้านข้าง

เคียงไม่ได้ เว้นแต่ได้รับความยินยอม
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ถ้าได้ก่อความเสียหายให้เกิดข้ึนไซร้ ท่านว่าเพ่ือนบ้านข้างเคียงจะ

เรียกเอาค่าทดแทนก็ได้

18 1352 มาตรา 1352  ท่านว่าถ้าเจ้าของท่ีดินได้รับค่าทดแทนตามสมควรแล้ว ต้อง

ยอมให้ผู้อ่ืนวางท่อน้ำ ท่อระบายน้ำ สายไฟฟ้า หรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคล้ายกันผ่าน

ท่ีดินของตน เพ่ือประโยชน์แก่ท่ีดินติดต่อ ซ่ึงถ้าไม่ยอมให้ผ่านก็ไม่มีทางจะ

วางได้ หรือถ้าจะวางได้ก็เปลืองเงินมากเกินควร แต่เจ้าของท่ีดินอาจให้ยก

เอาประโยชน์ของตนข้ึนพิจารณาด้วย

เม่ือมีเหตุผลพิเศษ ถ้าจะต้องวางเหนือพ้ืนดินไซร้ ท่านว่าเจ้าของ

ท่ีดินอาจเรียกให้ซ้ือท่ีดินของตนบางส่วนตามควรท่ีจะใช้ในการน้ัน โดยราคา

คุ้มค่าท่ีดินและค่าทดแทนความเสียหายซ่ึงอาจมีเพราะการขายน้ันด้วย

ถ้าพฤติการณ์เปล่ียนไป เจ้าของท่ีดินอาจเรียกให้ย้ายถอนส่ิงท่ีวาง

น้ันไปไว้ ณ ส่วนอ่ืนแห่งท่ีดินของตนตามแต่จะเหมาะแก่ประโยชน์แห่ง

เจ้าของท่ีดิน

ค่าย้ายถอนน้ันเจ้าของท่ีดินติดต่อเป็นผู้เสีย แต่ถ้ามีพฤติการณ์

พิเศษไซร้ ท่านว่าจะให้เจ้าของท่ีดินอีกฝ่ายหน่ึงช่วยเสียค่าย้ายถอนตามส่วน

อันควรก็ได้

19 1353 มาตรา 1353  บุคคลอาจพาปศุสัตว์ของตนผ่านหรือเข้าไปในท่ีดินของผู้อ่ืน

ซ่ึงมิได้ก้ันเพ่ือไปเล้ียง และอาจเข้าไปเอาน้ำในบ่อหรือสระในท่ีเช่นว่าน้ันมา

ใช้ได้ เว้นแต่ท่ีดินเป็นท่ีเพาะปลูก หรือเตรียมเพ่ือเพาะปลูก หว่าน หรือมี

ธัญชาติข้ึนอยู่แล้ว แต่ท่านว่าเจ้าของท่ีดินย่อมห้ามได้เสมอ

20 1354 มาตรา 1354  ถ้ามีจารีตประเพณีแห่งท้องถ่ินให้ทำได้และถ้าเจ้าของไม่ห้าม

บุคคลอาจเข้าไปในท่ีป่า ท่ีดง หรือในท่ีมีหญ้าเล้ียงสัตว์ซ่ึงเป็นท่ีดินของผู้อ่ืน

เพ่ือเก็บฟืน หรือผลไม้ป่า ผัก เห็ด และส่ิงเช่นกัน

ตารางท่ี 4.1 มาตราและเน้ือหามาตรา (ต่อ)

ลำดับ มาตรา เน้ือหามาตรา
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21 1355 มาตรา 1355  เจ้าของท่ีดินริมทางน้ำ หรือมีทางน้ำผ่าน ไม่มีสิทธิจะชัก

เอาน้ำไว้เกินกว่าท่ีจำเป็นแก่ประโยชน์ของตนตามควร ให้เป็นเหตุ

เส่ือมเสียแก่ท่ีดินแปลงอ่ืนซ่ึงอยู่ตามทางน้ำน้ัน

จากตารางท่ี 4.1 แสดงให้เห็นว่ามีบทบัญญัติมาตราท่ีเก่ียวข้องต้ังแต่มาตรา 1335 - 1355

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ จำนวน 21 มาตรา โดยมีมาตราท่ีให้อำนาจกรรมสิทธ์ิและ

มาตราท่ีจำกัดอำนาจกรรมสิทธ์ิ สามารถอธิบายได้ดังน้ี

1. บทบัญญัติเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและอำนาจกรรมสิทธ์ิมีการบัญญัติไว้ในมาตรา 1335,

1336, 1337 กฎหมายกำหนดหลักไว้ว่าแดนแห่งกรรมสิทธ์ิท่ีดินน้ันกินท้ังเหนือพ้ืนดินและใต้พ้ืนดิน

ด้วย และกำหนดสิทธิเจ้าของกรรมสิทธ์ิให้มีสิทธิใช้สอย จำหน่ายทรัพย์สินของตน ได้ไปซ่ึงดอกผลแห่ง

ทรัพย์สินน้ัน มีสิทธิติดตามเอาคืนทรัพย์สินของตนจากบุคคลท่ีไม่มีสิทธิและสิทธิขัดขวางหวงกัน เม่ือ

บุคคลใดได้กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินไม่ว่าเป็นอสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์ก็ย่อมมีสิทธิตามท่ี

กฎหมายได้บัญญัติรับรองสิทธิเอาไว้ เม่ือบุคคลมีสิทธิตามแล้วย่อมจะใช้สิทธิท่ีมีอยู่ได้ภายในกรอบแห่ง

กฎหมายซ่ึงผู้ใช้สิทธิต้องคำนึงถึงการใช้สิทธิของตน ซ่ึงการใช้สิทธิต้องสุจริตและไม่ก่อให้เกิดความ

เสียหายแก่บุคคลอ่ืน

2. บทบัญญัติของกฎหมายท่ีเป็นการจำกัดอำนาจกรรมสิทธ์ิเป็นไปตามมาตรา 1339 - 1355

จัดเป็นกลุ่มมาตราได้ดังน้ี บทบัญญัติท่ีเป็นบทหลัก คือมาตรา 1338 ข้อจำกัดสิทธิแห่งเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ซ่ึงกฎหมายกำหนดไว้น้ันไม่ต้องจดทะเบียน ส่วนบทบัญญัติท่ีเป็นบทยกเว้น ได้แก่ เร่ือง

ข้อจำกัดในการท่ีต้องรับน้ำจากท่ีดินแปลงอ่ืนตามมาตรา 1339 - 1341 ข้อจำกัดในการขุดดินหรือ

บรรทุกน้ำหนักบนดินตามมาตรา 1348 - 1343 ข้อจำกัดเก่ียวกับร้ัวต้นไม้บนแนวเขตท่ีดินตามมาตรา

1344 - 1346 ข้อจำกัดเก่ียวกับร้ัว ร้ัวต้นไม้บนแนวเขตท่ีดินตามมาตรา 1344 - 1346 ข้อจำกัดเก่ียว

กับก่ิงไม้รากไม้รุกล้ำและดอกผลร่วงหล่นในท่ีดินแปลงติดต่อกันตามมาตรา 1347 - 1348 ข้อจำกัด

เก่ียวกับทางจำเป็นตามมาตรา 1349 - 1350 ข้อจำกัดเก่ียวกับการเข้าไปในท่ีดินเพ่ือการบางอย่างตาม

มาตรา 1351 ข้อจำกัดเก่ียวกับการวางท่อน้ำและสายไฟฟ้าตามมาตรา 1352 ข้อจำกัดเก่ียวกับการพา

ปศุสัตว์เข้าไปเล้ียงในท่ีดินผู้อ่ืนตามมาตรา 1353 ข้อจำกัดเก่ียวกับการเก็บฟืนเก็บผักผลไม้ป่าในท่ีดิน

ของผู้อ่ืนตามมาตรา 1354 ข้อจำกัดเก่ียวกับการชักเอาน้ำไว้ใช้ตาม มาตรา 1355

4.2 แสดงข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา
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ผลจากการศึกษาโดยการเก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างคำพิพากษาฎีกาจากประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ต้ังแต่มาตรา 1335 - 1355 ซ่ึงเป็นบทบัญญัติท่ีเก่ียวข้องจำนวน 30 คำพิพากษา

ศาลฎีกา โดยจำแนกตาม เลขคำพิพากษาศาลฎีกา เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกาและมาตราท่ีเก่ียวข้อง

ซ่ึงมีรายละเอียดตามตารางท่ี 4.2 ดังน้ี

ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

1. ฎีกาท่ี

7349/2541

เดมิโจทกเ์คยใชท้างเดนิ
ตามแนวรมิคลองขวางออกไปสู่
ถนนสาธารณะ แตเ่มือ่ทางดงั
กลา่วไมม่สีภาพเป็นทางแลว้
โจทกจ์งึเปลีย่นมาใชท้างพพิาท
ซึง่เป็นทางในโครงการของ
จำเลย จำเลยกก็ลบักอ่กำแพง
ปิดกัน้เสยีอกีจงึตอ้งถอืวา่ทีด่นิ
ของโจทกม์ทีีด่นิแปลงอืน่ลอ้มอยู่
จนไมม่ทีางออกถงึทางสาธารณะ
ได ้ ซึง่โจทกเ์จา้ของทีด่นิทีถ่กู
ลอ้มมสีทิธผิา่นทางพพิาทไปสู่
ทางสาธารณะได ้ ถงึแมท้างออก
ซึง่เป็นทางเดมินัน้จะไมม่ี
ลกัษณะดงับญัญัตไิวต้าม
ประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณชิย์ มาตรา 1349 วรรคสอง
กลา่วคอื ตอ้งขา้มสระ บงึ หรอื
ทะเล หรอืมทีีช่นัอนัระดบัทีด่นิ
กบัทางสาธารณะสงูกวา่กนัมาก
กต็าม ทางพพิาทเป็นทาง

มาตรา

1349
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จำเป็นและโจทกม์สีทิธใิชไ้ดโ้ดย
ชอบโจทกจ์งึไมไ่ดก้ระทำละเมดิ
ตอ่จำเลย จำเลยไมม่สีทิธเิรยีก
คา่เสยีหายจากโจทก์ แตโ่จทก์
ตอ้งใชค้า่ทดแทนใหแ้กจ่ำเลย
เป็นเงนิรายปี ทางจำเป็นเกดิขึน้
โดยผลของกฎหมาย ผูม้สีทิธใิช ้
ทางจำเป็นจงึตอ้งใชโ้ดยมี
ขอบเขตดว้ยความระมดัระวงัโดย
คำนงึถงึผลเสยีหายอนัจะเกดิขึน้
แกผู่เ้ป็นเจา้ของทีด่นิทีถ่กูบงัคบั
ใชท้างจำเป็นดว้ย ปรากฏวา่เดมิ
โจทกเ์คยใชท้างเลยีบรมิคลอง
ขวางมคีวามกวา้งเพยีง 1.50 เมตร
การทีโ่จทกม์าขอใชท้างจำเป็น
มคีวามกวา้งถงึ 2.50 เมตรจงึเกนิ
ความจำเป็นไป สมควรกำหนดให ้
ทางพพิาทเป็นทางจำเป็นมคีวาม
กวา้ง 1.50 เมตร เทา่ทางเดมิ
ตามประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณชิย์ มาตรา 1349 วรรคสีท่ีร่ะบุ
วา่ คา่ทดแทนนัน้นอกจาก
คา่เสยีหายเพราะสรา้งถนนจะ
กำหนดเป็นเงนิรายปีกไ็ดนั้น้
หมายความวา่ผูม้สีทิธใิชท้าง
จำเป็นอาจชำระคา่ทดแทนเป็น
คา่เสยีหายเพราะสรา้งถนนครัง้
เดยีวหรอือาจชำระคา่ทดแทน
เป็นรายปีกไ็ด ้ หาใชว่า่เมือ่จำเลย
ไดรั้บประโยชนอ์ยา่งอืน่แลว้
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

โจทกผ์ูใ้ชท้างจำเป็นกไ็มต่อ้ง
ชำระคา่ทดแทนใหแ้กจ่ำเลยอกี
ไม่

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

2. ฎกีาที่
1737/2542

จำเลยเป็นผู้ครอบครองท่ีดินติดต่อท่ีดินของโจทก์

ด้านท่ีโจทก์จำเป็นต้องใช้ฉาบ ปูนและทาสีอันเป็นการ

จำเป็นในการปลูกสร้างอาคารของโจทก์ เม่ือโจทก์ได้

บอกกล่าวล่วงหน้าให้จำเลยทราบเป็นระยะเวลาพอ

สมควรแล้ว โจทก์ก็ย่อมใช้ท่ีดินท่ีจำเลยครอบครองอยู่

เพียงเท่าท่ีจำเป็นเพ่ือการดังกล่าวได้ตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1351

วรรคแรก โจทก์ฟ้องจำเลยเน่ืองจากจำเลยไม่ยอมให้

โจทก์เข้าไปใช้ท่ีดินของจำเลย ตามท่ีประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์มาตรา 1351 อันเป็นบทบัญญัติจำกัด

สิทธิของจำเลยซ่ึงเป็นเจ้าของท่ีดินท่ีอยู่ติดต่อกับท่ีดิน

ของโจทก์ แม้การก่อสร้างอาคารของโจทก์ซ่ึงติดกับ

แนวเขตท่ีดินจะเป็นการฝ่าฝืนเทศบัญญัติก็ตาม แต่

กรณีดังกล่าวยังถือไม่ได้ว่าโจทก์ใช้สิทธิโดยไม่สุจริต

มาตรา
1351

3. ฎกีาที่
7967/2543

แม้คำฟ้องโจทก์ท่ี 2 และท่ี 3 และทนายความไม่

ได้ลงช่ือในช่องผู้เรียงพิมพ์ เป็นคำฟ้องท่ีไม่สมบูรณ์

ศาลมีอำนาจส่ังให้คืนหรือแก้ไขคำฟ้องได้ซ่ึงต่อมา

โจทก์ท่ี 2 และท่ี 3 ได้แต่งต้ังทนายโจทก์ท่ี 1 ผู้ลง

ลายมือช่ือในคำฟ้องเป็นทนายโจทก์ท่ี 2 และท่ี 3 ด้วย

อนุโลม ได้ว่าศาลช้ันต้นอนุญาตให้แก้ไขข้อบกพร่องใน

คำฟ้องโจทก์แล้วจึงเป็นคำฟ้องท่ีชอบ

เจ้าของท่ีดินท่ีถูกท่ีดินแปลงอ่ืนล้อมอยู่สามารถใช้สิทธิ

เรียกร้องผ่านท่ีดินซ่ึงล้อมอยู่ไปสู่ทางสาธารณะได้ตาม

มาตรา
1350
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1350

เป็นการตัดสิทธิของเจ้าของท่ีดินอ่ืนจึงต้องแปลความ

โดยเคร่งครัดเม่ือท่ีดินของจำเลยท่ี 1 แบ่งแยกออกจาก

ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1003 ไปก่อนแล้วต่อมามีการ

แบ่งแยกท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1003 ท่ีเหลืออีกคร้ังหน่ึง

ทำให้ท่ีดินส่วนท่ีตกเป็นของโจทก์ท้ังสามใน เวลาต่อมา

ไม่สามารถออกสู่ทางสาธารณะได้โดยท่ีดินน้ีเดิมมีทาง

ออกสู่ทางสาธารณะได้ โจทก์ท้ังสามมีสิทธิเรียกร้อง

เพ่ือผ่านท่ีดินเฉพาะแปลงท่ีแบ่งแยกในคร้ังหลังสุดเพ่ือ

ออกสู่ทางสาธารณะได้เท่าน้ัน

ลำดั

บ

คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เนือ้หาคำพพิากษา
ศาลฎกีา

มาตรา

4. ฎกีาที่
877/2546

สญัญาเชา่ทีด่นิระหวา่งโจทก์
กบัเทศบาลระบใุหโ้จทกใ์ชท้ีด่นิที่
เชา่เป็นสถานทีจ่อดรถสำหรับ
กจิการโรงแรมของโจทก์ ดงันัน้
การทีจ่ำเลยตดิตัง้หลงัคากนัสาด
รกุล้ำเขา้มาในทีด่นิทีโ่จทกเ์ชา่
ทำใหโ้จทกไ์มส่ามารถจะใชห้รอื
ไดรั้บประโยชนจ์ากทีด่นิไดโ้ดย
สะดวกเป็นเหตใุหโ้จทกไ์ดรั้บ
ความเสยีหายหรอืเดอืดรอ้นเกนิที่
ควรคดิหรอืคาดหมายในการใช ้
ทีด่นิ แมโ้จทกเ์ป็นเพยีงผูเ้ชา่ทีด่นิ
จากเทศบาลแตก่ารเชา่ทีด่นิกเ็พือ่
ใชป้ระโยชนใ์นกจิการโรงแรมของ
โจทก์ เมือ่โจทกซ์ึง่เป็นเจา้ของ
โรงแรมอนัเป็นอสงัหารมิทรัพยไ์ด ้
รับความเดอืดรอ้นรำคาญเป็น

มาตรา
1337
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

พเิศษยอ่มมอีำนาจฟ้องใหข้จัด
ความเดอืดรอ้นนัน้ไดต้าม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณชิย์
มาตรา 421 และมาตรา 1337 แมว้า่
จำเลยตดิตัง้หลงัคาตกึแถวกอ่นที่
โจทกจ์ะทำสญัญาเชา่ทีด่นิจาก
เทศบาลกห็าเป็นเหตใุหโ้จทกต์อ้ง
เสยีสทิธดิงักลา่วไปไม่ โจทกจ์งึมี
สทิธปิฏบิตักิารเพือ่ยงัความ
เสยีหายหรอืความเดอืดรอ้นใหส้ ิน้
ไปโดยฟ้องจำเลยใหร้ือ้ถอน
หลงัคาทีต่อ่เตมิออกมาจาก
ตกึแถวของจำเลยซึง่กดีขวางการ
ใชป้ระโยชนจ์ากทีด่นิดงักลา่ว

5. ฎกีาที่
5103/2547

การขอทางผ่านท่ีดินซ่ึงล้อมอยู่ไปสู่

ทางสาธารณะตาม ป.พ.พ. มาตรา 1349 วรรคหน่ึง

มุ่งพิจารณาถึงสภาพของท่ีดินน้ันจะต้องถูกท่ีดินแปลง

อ่ืนล้อมจนไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะเป็นสำคัญ

เจ้าของท่ีดินแปลงน้ันจึงมีสิทธิจะผ่านท่ีดินซ่ึงล้อมอยู่

ออกไปสู่ทางสาธารณะได้ โดยมิได้กำหนดเง่ือนไขว่าผู้

ท่ีเป็นเจ้าของท่ีดินท่ีถูกล้อมจะต้องได้ท่ีดินมาโดยสุจริต

กล่าวคือ ต้องไม่รู้ว่าท่ีดินท่ีตนได้มาถูกท่ีดินแปลงอ่ืน

ล้อมจนไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะมาก่อน หากรู้มา

ก่อนถือว่าไม่สุจริตไม่มีสิทธิผ่านท่ีดินแปลงท่ีล้อมออกสู่

ทางสาธารณะได้แต่อย่างใด ดังน้ันแม้โจทก์จะซ้ือท่ีดิน

มาโดยรู้อยู่แล้วว่ามีท่ีดินแปลงอ่ืนล้อมอยู่จนไม่มีทาง

ออกสู่ทางสาธารณะ ก็ไม่ทำให้สิทธิของ

มาตรา
1349
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ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

5. ฎกีาที่
5103/2547

โจทก์ท่ีจะผ่านท่ีดินท่ีล้อมอยู่ออกสู่ทางสาธารณะหมด

ไป เพราะสิทธิของโจทก์ดังกล่าวเป็นสิทธิท่ีกฎหมาย

บัญญัติให้ไว้ ซ่ึงหากจำเลยได้รับความเสียหายจาก

การเปิดทางจำเป็นดังกล่าว จำเลยก็มีสิทธิเรียกร้องค่า

ทดแทนเป็นค่าเสียหายได้ ตามมาตรา 1349 วรรคส่ี

มาตรา 1349 วรรคหน่ึง มิได้บัญญัติว่าเจ้าของ

ท่ีดินท่ีถูกท่ีดินแปลงอ่ืนล้อมจะต้องขอผ่านท่ีดินท่ีล้อม

อยู่ ซ่ึงอยู่ใกล้ทางสาธารณะมากท่ีสุดเท่าน้ัน เจ้าของ

ท่ีดินซ่ึงถูกท่ีดินแปลงอ่ืนล้อมจะขอผ่านท่ีดินท่ีล้อม

แปลงใดก็ได้ เพียงแต่การท่ีจะผ่านท่ีดินท่ีล้อมน้ันต้อง

เลือกให้พอสมควรแก่ความจำเป็น กับต้องคำนึงถึงท่ี

ดินท่ีล้อมอยู่ให้เสียหายแต่น้อยท่ีสุดท่ีจะเป็นได้ตาม

มาตรา 1349 วรรคสาม เม่ือปรากฏว่าท่ีดินของ

จำเลยท่ีล้อมท่ีดินของโจทก์อยู่มีสภาพเป็นทางซ่ึงใช้

ออกสู่ทางสาธารณะอยู่แล้ว จึงเป็นทางจำเป็นท่ี

สะดวกท่ีสุดและก่อให้เกิดความเสียหายแก่จำเลย

น้อยท่ีสุด แม้ทางจำเลยท่ีโจทก์ขอผ่านจะเป็นถนนซ่ึง

เป็นสาธารณูปโภคท่ีผู้จัดสรรได้จัดให้มีข้ึน และตกอยู่

ในภาระจำยอมเพ่ือประโยชน์แก่ท่ีดินจัดสรร แม้มี

กฎหมายซ่ึงใช้บังคับในขณะน้ันบัญญัติห้ามมิให้ผู้

จัดสรรท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรร

ท่ีดินแล้วทำนิติกรรมกับบุคคลใดอันก่อให้เกิดภาระ

แก่ท่ีดินน้ัน เว้นแต่จะได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจาก

คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดินตามนัยแห่ง

ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ 18, 30

วรรคแรก และ 32 ก็ตาม แต่เม่ือถนนดังกล่าวตกอยู่

ภายใต้สิทธิเรียกร้องท่ีโจทก์จะขอเปิดทางจำเป็นได้

มาตรา
1349
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1349 วรรคหน่ึง ซ่ึงเป็นไปโดย

ผลของกฎหมาย มิใช่เป็นเร่ืองท่ีผู้จัดสรรท่ีดินทำ

นิติกรรมอันก่อให้เกิดภาระแก่ท่ีดินท่ีตกเป็น

สาธารณูปโภค จึงหาขัดต่อประกาศของคณะปฏิวัติ

ฉบับท่ี 286 ข้อ 18 ไม่

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

6. ฎกีาที่
6229/2551

การอ้างสิทธิท่ีจะผ่านท่ีดินของบุคคลอ่ืนตาม ป.

พ.พ. มาตรา 1350 ท่ีดินท่ีแบ่งแยกออกมาน้ันจะต้อง

ไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะโดยทางอ่ืนได้ แม้ว่าท่ีดิน

โฉนดเลขท่ี 12253 แบ่งแยกหรือแบ่งโอนมาจากท่ีดิน

แปลงใหญ่โฉนดเลขท่ี 81 ทำให้ท่ีดินแปลงน้ีถูกท่ีดินท่ี

แบ่งแยกในคราวเดียวกันปิดล้อมไม่มีทางออกสู่

ทางสาธารณะได้ก็ตาม แต่ในเวลาน้ัน ฉ. ซ่ึงเป็น

เจ้าของผู้ได้รับท่ีดินจากการแบ่งแยกยังเป็นเจ้าของ

ท่ีดินอีกแปลงหน่ึงซ่ึงอยู่ติดกับท่ีดินแปลงท่ีได้รับการ

แบ่งแยกทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ คือท่ีดินโฉนดเลขท่ี

17419 (ก่อนการแบ่งแยกตามคำพิพากษาศาลฎีกา)

และท่ีดินโฉนดเลขท่ี 17419 เดิมน้ันมีทางพิพาทกว้าง

ประมาณ 10 เมตร เป็นทางออกสู่ทางสาธารณะซ่ึง

ฉ. สามารถใช้ทางพิพาทในท่ีดินแปลงดังกล่าวเป็น

ทางออกสู่ทางสาธารณะของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 12253

ได้ จึงถือได้ว่าท่ีดินโฉนดเลขท่ี 12253 ท่ีแบ่งแยกออก

มาน้ันมีทางออกสู่ทางสาธารณะโดยทางอ่ืนได้อยู่แล้ว

สิทธิเรียกร้องเอาทางจำเป็นบนท่ีดินแปลงท่ีได้

แบ่งแยกมาในคราวเดียวกันตาม ป.พ.พ. มาตรา

1350 ย่อมหมดไปต้ังแต่น้ันแล้ว แม้ต่อมาท่ีดินโฉนด

เลขท่ี 17419 เดิมจะถูกบังคับให้แบ่งแยกและบังคับ

มาตรา
1349,1350
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

ให้โอนขายแก่จำเลยตามคำพิพากษาของศาลฎีกา

ทำให้ท่ีดินตามโฉนดเลขท่ี 12253 ไม่มีทางออกสู่

ทางสาธารณะอีกคร้ัง โจทก์ผู้เป็นเจ้าของท่ีดินตาม

โฉนดเลขท่ี 12253 ก็จะกลับไปใช้สิทธิเรียกร้องเอา

ทางจำเป็นบนท่ีดินแปลงท่ีแบ่งแยกมาด้วยกันในคร้ัง

ก่อนตามมาตรา 1350 อีกไม่ได้ คงมีสิทธิท่ีจะผ่าน

ท่ีดินแปลงใดแปลงหน่ึงซ่ึงล้อมอยู่ไปสู่ทางสาธารณะ

ได้ในฐานะทางจำเป็นตามมาตรา 1349 เท่าน้ัน เม่ือ

โจทก์นำสืบฟังได้ว่า การใช้ทางพิพาทบนท่ีดินตาม

โฉนดเลขท่ี 79060 ของจำเลยออกสู่ทางสาธารณะซ่ึง

โจทก์เคยใช้ผ่ามาก่อนมีระยะทางเพียง 50 เมตรหาก

ใช้เส้น

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

6. ฎกีาที่
6229/2551

ทางอ่ืนผ่านท่ีดินแปลงท่ีแบ่งแยกมาด้วยกันในคร้ังก่อนเพ่ือ

ออกทางถนนราชมรรคาต้องใช้ระยะทางถึง 100 เมตรเศษ

ซ่ึงไกลกว่ากันถึงหน่ึงเท่าตัวเช่นน้ีทางพิพาทย่อมสะดวก

และเหมาะสมท่ีจะเป็นทางจำเป็นแก่ท่ีดินโฉนดเลขท่ี

12253 ของโจทก์กว่าทางอ่ืน โจทก์จึงมีสิทธิขอให้เปิดทาง

พิพาทในท่ีดินโฉนดเลขท่ี 79060 ของจำเลยเป็นทาง

จำเป็นเพ่ือประโยชน์แก่ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 12253 ของโจทก์

ได้

การท่ีศาลอุทธรณ์ภาค 7 กำหนดให้จำเลยเปิดทาง

กว้าง 2.50 เมตร น้ัน ก็เพ่ือท่ีจะให้โจทก์ได้ใช้รถยนต์ซ่ึงเป็น

ส่ิงจำเป็นในปัจจุบันแล่นเข้าออกได้โดยสะดวก การท่ีจำเลย

จะขอให้เปิดทางให้โจทก์กว้างเพียง 2 เมตร ย่อมทำให้

รถยนต์ผ่านเข้าออกได้ไม่สะดวกรวดเร็วซ่ึงเป็นการไม่

เหมาะสมแก่สภาพการณ์และความเจริญของบ้านเมืองใน

มาต
รา
134
9,

135
0
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

ปัจจุบันท่ีต้องการความรวดเร็ว การกำหนดให้จำเลยเปิด

ทางพิพาทซ่ึงเป็นทางจำเป็นมีขนาดกว้าง 2.50 เมตร

เพ่ือให้รถยนต์ผ่านเข้าออกได้จึงน่าจะเหมาะสมแล้ว

7. ฎกีาที่
2296/2541

จำเลยท่ี 1 และท่ี 2 ปลูกสร้างสะพานกว้าง 1 เมตร

ยาว 50 เมตร ลงในคลองสำโรง ผ่านหน้าท่ีดินของโจทก์ใน

ระยะห่างประมาณ 1 ถึง 2 เมตร สะพานมีลักษณะม่ันคง

และถาวร การปลูกสร้างสะพานของจำเลยท่ี 1 และท่ี 2 ดัง

กล่าวจึงเป็น ท่ีเล็งเห็นได้ว่า สะพานน้ันน่าจะหรืออาจทำให้

โจทก์ได้รับ ความเสียหายหรือเดือดร้อนเกินท่ีควรคิดหรือ

คาดหมายในการใช้ ท่ีดินของโจทก์เป็นทางข้ึนหรือทางลง

คลองสำโรง ดังน้ันแม้โจทก์จะมิได้อาศัยและทำประโยชน์

อยู่ในท่ีดินขณะปลูกสร้างสะพาน และการปลูกสร้างได้

กระทำลงในคลองสาธารณะและ เพ่ือประโยชน์ต่อ

สาธารณชนดังข้ออ้างของจำเลยท่ี 1 ท่ี 2ท่ี 3 และ 4 โจทก์

ก็มีสิทธิจะฟ้องขอให้ร้ือถอนสะพานท่ีผ่านหน้าท่ีดินของ

โจทก์เพ่ือยังความเสียหายหรือเดือดร้อนน้ันให้ส้ินไปได้

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ให้ส้ินไปได้ ตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1337

มาต
รา
1337

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

8. ฎกีาที่
1986/2562

โจทก์ตกลงซ้ือท่ีดินมือเปล่าท่ีจำเลยอ้าง

ว่าเป็นผู้มีสิทธิครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย

จำนวนเน้ือท่ี 25 ไร่ ราคา 10,000,000 บาท โจทก์

ชำระราคาท่ีดินให้แก่จำเลยครบถ้วน และจำเลยส่ง

มอบการครอบครองท่ีดินให้โจทก์แล้ว ต่อมาโจทก์ได้

ย่ืนเร่ืองขอออกโฉนดท่ีดินต่อสำนักงานท่ีดินจึงทราบ

ว่าท่ีดินท่ีจำเลยขายแก่โจทก์ต้ังอยู่ในเขตท่ีสวนเล้ียง

มาตรา
1336
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

สัตว์บ้านท่าแดงซ่ึงเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน

ประเภททรัพย์สินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน จึงเป็นการ

ท่ีโจทก์กับจำเลยทำสัญญาซ้ือขายทรัพย์สินซ่ึงเป็น

สาธารณสมบัติของแผ่นดินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1304 (2) ซ่ึงจะโอนแก่กันมิได้

ตามมาตรา 1305 ซ่ึงเป็นสัญญาท่ีมีวัตถุประสงค์

เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย เป็นโมฆะตาม

มาตรา 150 ท้ังเป็นกรณีท่ีจำเลยรู้อยู่แล้วว่าท่ีดินท่ีนำ

มาขายแก่โจทก์เป็นท่ีดินสาธารณสมบัติของแผ่นดินไม่

อาจซ้ือขายได้ แต่จำเลยจงใจน่ิงเสียไม่แจ้งความจริงดัง

กล่าวแก่โจทก์ ซ่ึงหากโจทก์รู้ความจริงสัญญาระหว่าง

โจทก์กับจำเลยเก่ียวกับท่ีดินพิพาทคงจะไม่เกิดข้ึน

กรณีจึงถือได้ว่าจำเลยได้รับเงินค่าท่ีดินจำนวนดังกล่าว

ไปจากโจทก์โดยมิชอบด้วยกฎหมาย การท่ีโจทก์มี

คำขอให้บังคับจำเลยคืนเงินจำนวนดังกล่าวเท่ากับ

ราคาท่ีดินท่ีโจทก์ชำระให้แก่จำเลยไปน้ัน จึงมีลักษณะ

เป็นการใช้สิทธิติดตามเอาทรัพย์สินของโจทก์คืนจาก

จำเลยผู้ท่ีไม่มีสิทธิท่ีจะยึดถือไว้ตาม ป.พ.พ. มาตรา

1336 ซ่ึงเป็นกรณีท่ีไม่มีกำหนดอายุความ ฟ้องของ

โจทก์จึงไม่ขาดอายุความ จำเลยจึงต้องรับผิดคืนเงิน

ราคาท่ีดินจำนวนดังกล่าวให้แก่โจทก์

9. ฎกีาที่
1974/2552

ประเด็นข้อพิพาทในคดีจะต้องพิจารณาจาก

คำฟ้อง คำให้การ เป็นข้อสำคัญ มิใช่พิจารณาจาก

ข้อเท็จจริงและการนำสืบพยานหลักฐานในช้ัน

พิจารณา แม้พยานโจทก์จะได้เบิกความถึงว่า มีการ

มาตรา
1352

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา
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9. ฎกีาที่
1974/2552

เสนอว่าจะให้ค่าทดแทนแก่จำเลยแล้วก็ตาม แต่ใน

คำฟ้องของโจทก์ไม่ได้มีการเสนอค่าทดแทนให้แก่

จำเลยแต่อย่างใด คดีจึงไม่มีประเด็นว่าโจทก์ชอบท่ีจะ

ใช้สิทธิตาม ป.พ.พ. มาตรา 1352 หรือไม่ เม่ือคดีไม่มี

ประเด็นดังกล่าวเสียแล้ว ศาลจึงไม่อาจพิจารณา

พิพากษาให้จำเลยปฏิบัติตามฟ้องโจทก์และกำหนดค่า

ทดแทนเพ่ือให้โจทก์ชำระแก่จำเลยได้เพราะเป็นเร่ือง

นอกฟ้องนอกประเด็น

มาตรา

1352

10. ฎกีาที่
7775/2552

การวางท่อน้ำ สายไฟฟ้า ท่อประปา สาย

โทรศัพท์ หรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคล้ายกันในท่ีดินติดต่อ หาใช่

เป็นเร่ืองทางจำเป็นตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ มาตรา 1349 และ 1350 ไม่ แต่เป็นเร่ืองท่ี

เจ้าของท่ีดินจำต้องยอมให้เจ้าของท่ีดินติดต่อวางท่อ

น้ำ ท่อระบายน้ำ สายไฟฟ้า หรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคล้ายกับผ่าน

ท่ีดินของตนตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

มาตรา 1352 การใช้สิทธิวางท่อน้ำ ท่อระบายน้ำ ฯลฯ

ในท่ีดินของผู้อ่ืน ผู้ท่ีจะวางท่อน้ำ ท่อระบายน้ำ ฯลฯ

จะต้องยอมจ่ายค่าทดแทนตามสมควรให้แก่เจ้าของ

ท่ีดินเสียก่อน หากผู้ท่ีจะวางท่อน้ำ ท่อระบายน้ำ ฯลฯ

ไม่จ่ายค่าทดแทนตามสมควรแล้ว เจ้าของท่ีดินย่อมมี

สิทธิท่ีจะปฏิเสธไม่ยอมให้วางท่อน้ำ ท่อระบายน้ำ

ฯลฯ ในท่ีดินของตนได้ จึงเป็นหน้าท่ีของโจทก์ซ่ึงเป็นผู้

วางท่อน้ำ สายไฟฟ้า ฯลฯ ท่ีจะต้องบอกกล่าวเสนอ

จำนวนค่าทดแทนให้แก่จำเลยซ่ึงเป็นเจ้าของท่ีดิน

ทราบก่อน มิฉะน้ันโจทก์ไม่มีอำนาจฟ้องขอให้บังคับ

จำเลยยอมให้โจทก์วางท่อน้ำ สายไฟฟ้า ฯลฯ ในท่ีดิน

ของจำเลย เม่ือทางพิจารณาไม่ปรากฏว่าโจทก์ได้เสนอ

ค่าทดแทนแก่จำเลย โจทก์จึงไม่มีอำนาจฟ้องขอให้

มาตรา
1349,1350

,1352
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

บังคับจำเลยยินยอมให้โจทก์วางท่อน้ำ สายไฟฟ้า ฯลฯ

ในท่ีดินของจำเลยได้

โจทก์มีสิทธิใช้ทางเดินและทางรถยนต์ใน

ท่ีดินเป็นทางจำเป็นด้วยอำนาจแห่งกฎหมาย แม้มีการ

โอนท่ีดินแปลงดังกล่าวไปเป็นของผู้อ่ืน โจทก์ก็

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

10. ฎกีาที่
7775/2552

ยังคงมีสิทธิใช้ทางจำเป็นในท่ีดินดังกล่าวอยู่น่ันเอง จึง

ไม่จำเป็นต้องกำหนดให้จำเลยไปจดทะเบียนสิทธิทาง

จำเป็น

มาตรา
1349,1
350,13
52

11. ฎกีาที่
9325/2553

การฟ้องขอให้เปิดทางจำเป็นโจทก์จะฟ้อง

ได้ต่อเม่ือท่ีดินของโจทก์มีท่ีดินแปลงอ่ืนล้อมอยู่จนไม่

มีทางออกสู่ทางสาธารณะตามบทบัญญัติแห่ง ป.พ.พ.

มาตรา 1349 แต่หากเป็นกรณีแบ่งแยกท่ีดินแปลง

เดียวกัน ทำให้ท่ีดินท่ีแบ่งแยกน้ันแปลงใดไม่มีทาง

ออกสู่ทางสาธารณะซ่ึงหมายถึงทางสาธารณะท่ีมีอยู่

ในขณะแบ่งแยกน้ันแล้ว ก็จะเป็นไปตามบทบัญญัติ

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1350

เม่ือปรากฏว่า การแบ่งแยกท่ีดินพิพาทกับท่ีดินของ

โจทก์ออกจากท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1275 กระทำกันในปี

2531 ก่อนมีถนนพุทธมณฑลสาย 1 ในปี 2541 กรณี

จึงไม่อาจนำบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ มาตรา 1350 มาบังคับได้

ทางจากท่ีดินของโจทก์ออกสู่ทางสาธารณะ

ท้ัง 3 ทาง เป็นเส้นทางท่ีต้องผ่านท่ีดินของบุคคลอ่ืน

และไม่ปรากฏว่าเป็นทางสาธารณะ อีกท้ังไม่ใช่ทางท่ี

เป็นภารยทรัพย์ของท่ีดินของโจทก์ ซ่ึงเจ้าของอาจจะ

มาตรา
1349,1350
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

อนุญาตให้โจทก์ใช้ทางดังกล่าวหรือไม่ก็ได้ และแม้

เจ้าของท่ีดินน้ันจะยินยอมให้โจทก์ผ่านท่ีดินของตนได้

ก็ไม่ใช่สิทธิตามกฎหมาย ประกอบกับมีระยะทางจาก

ท่ีดินของโจทก์ไปสู่ทางสาธารณะไกลไม่สะดวก จึง

ฟังได้ว่า ท่ีดินของโจทก์ถูกล้อมรอบด้วยท่ีดินของผู้อ่ืน

จนไม่อาจออกสู่ทางสาธารณะได้ โจทก์จึงมีอำนาจ

ฟ้องขอให้เปิดทางพิพาทเป็นทางจำเป็นได้ แต่การท่ี

จะเปิดทางจำเป็นน้ัน ต้องเลือกให้พอสมควรแก่ความ

จำเป็นของโจทก์โดยคำนึงถึงประโยชน์การใช้สอย

ท่ีดินพิพาทให้เสียหายน้อยท่ีสุด

จำเลยฟ้องแย้งเรียกค่าทดแทนเป็นเงิน

2,000,000 บาท ศาลอุทธรณ์พิพากษาให้โจทก์ชำระ

เป็นเงิน 420,000 บาทแล้ว จำเลยฎีกาขอให้ชดใช้

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

11. ฎกีาที่
9325/2553

เป็นเงินจำนวนตามท่ีขอในฟ้องและชำระค่าข้ึนศาล

เต็มจำนวนดังกล่าวมา อันเป็นการชำระค่าข้ึนศาล

เกินมา จึงให้คืนค่าข้ึนศาลช้ันฎีกาส่วนท่ีชำระเกินมา

ให้แก่จำเลย

มาตรา

1349,1350

12. ฎกีาที่
3484/2548

ท่ีดินของจำเลยและของ บ. เป็นท่ีดิน

แปลงเดียวกับท่ีดินของโจทก์ แม้จะแบ่งแยกออก

จากท่ีดินของโจทก์ เป็นของ บ. ก่อนแล้วจึงแบ่งแยก

ท่ีดินของ บ. เป็นของจำเลยภายหลัง ก็ไม่ทำให้ท่ีดิน

ของจำเลยไม่ใช่ท่ีดินแปลงเดียวกับท่ีดินของโจทก์มา

แต่เดิมแต่อย่างใด ถือว่าท่ีดินของโจทก์และจำเลย

เป็นท่ีดินท่ีมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนมาจากท่ีดิน

แปลงเดียวกัน เป็นเหตุให้ท่ีดินของโจทก์ไม่มีทาง

ออกไปสู่ทางสาธารณะ โจทก์จึงมีสิทธิขอให้เปิดทาง

มาตรา
1350
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

พิพาท เป็นทางจำเป็นผ่านท่ีดินของจำเลยออกสู่

ทางสาธารณะได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ มาตรา 1350

13. ฎกีาที่
15315/2

558

แม้ตามคำคัดค้านและฟ้องแย้งของผู้

คัดค้านจะอ้างว่า การครอบครองท่ีดินพิพาทของผู้

ร้องเป็นละเมิดต่อผู้คัดค้านเพราะผู้คัดค้านมีช่ือเป็น

เจ้าของกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินพิพาทและผู้คัดค้าน

ไม่ยินยอมให้ผู้ร้องเข้าครอบครองท่ีดินพิพาท ขอให้

ศาลพิพากษาขับไล่ผู้ร้องและบริวารออกจากท่ีดิน

พิพาทและเรียกค่าเสียหาย แต่เม่ือได้ความว่า ผู้

คัดค้านเคยฟ้องขับไล่สามีของผู้ร้องในท่ีดินพิพาท

แปลงเดียวกันจนศาลฎีกามีคำวินิจฉัยพิพากษา

ยกฟ้อง โดยยกเหตุผลเร่ืองการรับโอนในท่ีดินพิพาท

มิได้เป็นไปโดยสุจริตตามคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี

2808-2809/2539 คำพิพากษาศาลฎีกาดังกล่าวจึง

ต้องผูกพันผู้คัดค้าน ฟังได้ว่าการฟ้องขับไล่สามีของผู้

ร้องเป็นการใช้สิทธิไม่สุจริตแม้ผู้คัดค้านจะอ้างสิทธิ

ในฐานะเจ้าของท่ีดินซ่ึงผู้คัดค้านมีสิทธิฟ้องขับไล่ผู้

ร้องได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1336 ก็ตาม แต่ผลแห่ง

คำพิพากษาศาลฎีกาย่อมผูกมัดผู้คัดค้านว่า

มาตรา
1336

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

13. ฎกีาที่
15315/
2558

ผู้คัดค้านใช้สิทธิฟ้องขับไล่สามีของ ผู้ร้องโดยไม่สุจริต

ท่ีผู้คัดค้านฟ้องแย้งขับไล่ผู้ร้องและบริวารออกจาก

ท่ีดินพิพาทและเรียกค่าเสียหายในคดีน้ีโดยอ้างการได้

มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาทเช่นคดีเดิมท่ีเคยฟ้องขับ

ไล่สามีผู้ร้องมาก่อนจึงเป็นการใช้สิทธิไม่สุจริตเช่นกัน

มาตรา

1336
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

ผู้คัดค้านไม่มีสิทธิฟ้องแย้งขับไล่ผู้ร้องและเรียก

ค่าเสียหาย

14. ฎกีาที่
6455/2
551

คดีก่อนจำเลยฟ้องโจทก์ขอใช้ทางโดยระบุ

ว่าเป็นทางจำเป็น คดีถึงท่ีสุดแล้วโดยศาลฟังว่าเป็น

ทางจำเป็น คำพิพากษาดังกล่าวจึงผูกพันโจทก์และ

จำเลยตาม ป.วิ.พ. มาตรา 145 วรรคหน่ึง จำเลยจึง

ไม่อาจกล่าวอ้างในภายหลังว่าเป็นทางภาระจำยอม

คดีน้ีโจทก์ฟ้องจำเลยให้ชำระค่าทดแทนการใช้ทาง

จำเป็นแก่โจทก์ การท่ีจำเลยฟ้องแย้งว่าเป็นทาง

ภาระจำยอม โจทก์ไม่มีสิทธิฟ้องเรียกค่าทดแทนจาก

จำเลย ขอให้ยกฟ้องและพิพากษาว่าเป็นทาง

ภาระจำยอม จึงเป็นการร้ือร้องฟ้องกันอีกในประเด็น

ท่ีได้วินิจฉัยโดยอาศัยเหตุอย่างเดียวกัน ต้องห้ามตาม

ป.วิ.พ. มาตรา 148 ท้ังต้องฟังว่าท่ีดินของโจทก์เป็น

ทางจำเป็น โจทก์จึงมีสิทธิเรียกเงินค่าทดแทนตาม ป.

พ.พ. มาตรา 1349

มาตรา

1349

15. ฎกีาที่
13874/
2557

คลองบางส่ีบาทมีสภาพเป็นทางระบายน้ำ

ต้ืนเขิน มีวัชพืชปกคลุม น้ำในคลองเน่าเสีย เรือไม่

สามารถลอดใต้สะพาน สภาพเช่นน้ีประชาชนไม่

สามารถใช้คลองสัญจรไปมาได้อย่างคลองสาธารณะ

อ่ืน จึงไม่ถือเป็นทางสาธารณะตาม ป.พ.พ. มาตรา

1349

ด้านทิศตะวันออกของท่ีดินของโจทก์อยู่ห่าง

จากทางสาธารณประโยชน์เพียง 50 เซนติเมตร

เท่ากับความกว้างของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 41058 ซ่ึงปิด

ล้อมอยู่ด้านน้ี แต่ด้านทิศตะวันตกของท่ีดินของโจทก์

อยู่ห่างจากทางสาธารณประโยชน์ถึง 4 เมตร 50

เซนติเมตร เท่ากับความกว้างของท่ีดินของจำเลย

มาตรา

1349
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ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

15. ฎกีาที่
13874/
2557

ล้อมอยู่ด้านน้ี แต่ด้านทิศตะวันตกของท่ีดินของ

โจทก์อยู่ห่างจากทางสาธารณประโยชน์ถึง 4 เมตร

50 เซนติเมตร เท่ากับความกว้างของท่ีดินของจำเลย

ท้ังส่ี จากท่ีดินของโจทก์เม่ือผ่านท่ีดินโฉนดเลขท่ี

41058 เพ่ือออกสู่ถนนพระรามท่ี 2 ก็เป็นระยะทาง

ท่ีใกล้กว่าท่ีจะผ่านท่ีดินของจำเลยท้ังส่ีออกสู่ถนน

พระรามท่ี 2 ถึง 280 เมตร แม้ทาง

สาธารณประโยชน์ด้านทิศตะวันออกจะมีความกว้าง

ประมาณ 4 เมตร ถึง 6 เมตร 40 เซนติเมตร ส่วน

ทางสาธารณประโยชน์ด้านทิศตะวันตกแม้มีความ

กว้างถึง 12 เมตร มี 4 ช่องเดินรถ แต่ก็ไม่ได้มีความ

กว้างเช่นน้ีตลอดแนวท่ีดินของจำเลยท้ังส่ี คงมีความ

กว้างเช่นน้ีเฉพาะบริเวณท่ีอยู่หน้าสวนหย่อมสำหรับ

พักผ่อนและออกกำลังกายของห้างสรรพสินค้า

เซ็นทรัล พระราม 2 พ้นจากน้ันก็ลดลงเหลือเพียง 2

ช่องเดินรถ เฉพาะความกว้างเพียงบางส่วนของทาง

สาธารณประโยชน์ด้านน้ีก็ไม่ได้ทำให้ความสะดวกใน

การใช้ทางสาธารณประโยชน์ด้านทิศตะวันตกมีมาก

กว่าทางด้านทิศตะวันออก โดยเฉพาะทาง

สาธารณประโยชน์ด้านทิศตะวันตกน้ีติดกับทางเข้า

ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล พระราม 2 และอยู่ตรงข้าม

กับสวนหย่อมสำหรับพักผ่อนและออกกำลังกายของ

ห้างซ่ึงน่าจะมีการจราจรท่ีพลุกพล่านมากกว่าทาง

สาธารณประโยชน์ด้านทิศตะวันออก เม่ือพิจารณา

ถึงความจำเป็นของโจทก์ท่ีไม่มีทางออกสู่ทาง

สาธารณประโยชน์แล้ว ทางสาธารณประโยชน์ด้าน

ทิศตะวันออกจึงมีความเหมาะสมแก่ความจำเป็น

มาตรา
1349
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

มากกว่าเพราะเน้ือท่ีดินท่ีจะต้องสูญเสียไปเน่ืองจาก

การทำทางผ่านมีความกว้างเพียง 50 เซนติเมตร

น้อยกว่าเน้ือท่ีดินท่ีจำเลยท้ังส่ีต้องสูญเสียไป

เน่ืองจากการผ่านของโจทก์ถึง 4 เท่า ท้ังเม่ือเทียบ

ขนาดความกว้างของท่ีดินแล้ว ท่ีดินของจำเลยท้ังส่ี

ย่อมอยู่ในสภาพท่ีสามารถทำประโยชน์ได้มากกว่า

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

15. ฎกีาที่
13874/
2557

ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 41058 ซ่ึงปรากฏว่า จำเลยท้ังส่ีทำ

ร้านขายอาหารและเคร่ืองด่ืมอยู่บนท่ีดินด้วย ส่วน

ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 41058 มีสภาพเป็นร่องสวน

ถนนภายในหมู่บ้านเป็นทางสาธารณประ

โยชน์ ประชาชนท่ัวไปย่อมมีสิทธิใช้สอยร่วมกัน ผู้ใด

จะกีดกันหรือไม่ยินยอมให้ผู้อ่ืนใช้สอยไม่ได้เพราะไม่

ใช่ทรัพย์ส่วนตัว ส่วนผู้ท่ีใช้สอยไม่ว่าเป็น

สาธารณประโยชน์ประเภทใดก็ต้องปฏิบัติตาม

กฎหมายท่ัวไปและกฎหมายเฉพาะท่ีเก่ียวข้องกับ

สาธารณประโยชน์น้ันเพ่ือไม่ให้เป็นการละเมิดสิทธิ

ของผู้อ่ืนและไม่ทำให้เกิดความเสียหายแก่

สาธารณประโยชน์น้ันเช่นกัน ท่ีโจทก์อ้างว่า ชาว

บ้านภายในหมู่บ้าน พ. จะไม่ยินยอมให้โจทก์ใช้ถนน

ภายในหมู่บ้านและการนำรถบรรทุกดินผ่านถนนใน

หมู่บ้านจะทำให้ถนนเสียหาย จึงไม่ใช่เหตุผลท่ีโจทก์

จะนำมาอ้างว่าโจทก์ไม่สามารถใช้ทาง

สาธารณประโยชน์ภายในหมู่บ้านได้ เม่ือยังมีท่ีดิน

โฉนดเลขท่ี 41058 ท่ีโจทก์จะผ่านออกถึงทาง

สาธารณประโยชน์ได้และจะเกิดความเสียหายแก่

มาตรา
1349
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

ท่ีดินท่ีล้อมอยู่น้อยกว่าของจำเลยท้ังส่ี ท้ังไม่ได้ทำให้

โจทก์สูญเสียความสะดวกหรือประโยชน์ใช้สอยท่ีพอ

สมควรแก่ความจำเป็นท่ีจะออกสู่ทาง

สาธารณประโยชน์ได้แล้ว แต่โจทก์กลับมาขอผ่านใน

ท่ีดินของจำเลยท้ังส่ีซ่ึงจะได้รับความเสียหายมาก

กว่าจึงเป็นกรณีเกินกว่าความจำเป็นของโจทก์ท่ีจะ

ออกสู่ทางสาธารณประโยชน์ จึงไม่ชอบด้วย

ป.พ.พ. มาตรา 1349

16. ฎกีาที่
8150/2
542

 เม่ือจำเลยแบ่งแยกท่ีดินขายให้โจทก์แล้ว

โจทก์จะออกไปสู่ทางสาธารณะทางด้านทิศตะวันตก

ได้ต้องใช้ทางพิพาทในท่ีดินจำเลยแม้โจทก์จะ

สามารถผ่านเข้าออกทางด้านทิศตะวันออกก็ต้อง

ผ่านท่ีดินของบุคคลอ่ืนและท่ีดินของจำเลยอีกแปลง

หน่ึงซ่ึงเป็นเร่ืองของความยินยอม หาใช่สิทธิตาม

มาตรา
1350

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

16. ฎกีาที่
8150/2
542

กฎหมายไม่ ส่วนด้านทิศใต้แม้ท่ีดินของโจทก์จะติด

แม่น้ำ แต่แม่น้ำดังกล่าวก็ไม่ได้ใช้สัญจรอย่าง

ทางสาธารณะแล้วดังน้ัน เม่ือการแบ่งแยกท่ีดินของ

โจทก์ออกมาจากท่ีดินของจำเลยเป็นเหตุให้ท่ีดินของ

โจทก์ไม่มีทางออกไปสู่ทางสาธารณะ โจทก์จึงมีสิทธิ

ขอให้เปิดทางพิพาทเป็นทางจำเป็นผ่านท่ีดินของ

จำเลยออกไปสู่ทางสาธารณะได้ประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1350 และเม่ือโจทก์ใช้

เกวียนและบุตรโจทก์ใช้รถยนต์เป็นพาหนะผ่านทาง

พิพาท ทางพิพาทจึงควรมีความกว้างเพ่ือให้เกวียน

และรถยนต์ผ่านเข้าออกได้โดยสะดวก

มาตรา

1350
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

17. ฎกีาที่
9325/2
553

การฟ้องขอให้เปิดทางจำเป็นโจทก์จะฟ้อง

ได้ต่อเม่ือท่ีดินของโจทก์มีท่ีดินแปลงอ่ืนล้อมอยู่จนไม่

มีทางออกสู่ทางสาธารณะตามบทบัญญัติแห่ง ป.พ.

พ. มาตรา 1349 แต่หากเป็นกรณีแบ่งแยกท่ีดิน

แปลงเดียวกัน ทำให้ท่ีดินท่ีแบ่งแยกน้ันแปลงใดไม่มี

ทางออกสู่ทางสาธารณะซ่ึงหมายถึงทางสาธารณะท่ี

มีอยู่ในขณะแบ่งแยกน้ันแล้ว ก็จะเป็นไปตาม

บทบัญญัติแห่ง ป.พ.พ. มาตรา 1350 เม่ือปรากฏว่า

การแบ่งแยกท่ีดินพิพาทกับท่ีดินของโจทก์ออกจาก

ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1275 กระทำกันในปี 2531 ก่อนมี

ถนนพุทธมณฑลสาย 1 ในปี 2541 กรณีจึงไม่อาจ

นำบทบัญญัติแห่ง ป.พ.พ. มาตรา 1350 มาบังคับได้

ทางจากท่ีดินของโจทก์ออกสู่ทางสาธารณะ

ท้ัง 3 ทาง เป็นเส้นทางท่ีต้องผ่านท่ีดินของบุคคลอ่ืน

และไม่ปรากฏว่าเป็นทางสาธารณะ อีกท้ังไม่ใช่ทางท่ี

เป็นภารยทรัพย์ของท่ีดินของโจทก์ ซ่ึงเจ้าของอาจ

จะอนุญาตให้โจทก์ใช้ทางดังกล่าวหรือไม่ก็ได้ และ

แม้เจ้าของท่ีดินน้ันจะยินยอมให้โจทก์ผ่านท่ีดินของ

ตนได้ก็ไม่ใช่สิทธิตามกฎหมาย ประกอบกับมีระยะ

ทางจากท่ีดินของโจทก์ไปสู่ทางสาธารณะไกลไม่

สะดวก จึงฟังได้ว่า ท่ีดินของโจทก์ถูกล้อมรอบด้วย

ท่ีดินของผู้อ่ืนจนไม่อาจออกสู่ทางสาธารณะได้

มาตรา
1349,13

50

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

17. ฎกีาที่
9325/2
553

โจทก์จึงมีอำนาจฟ้องขอให้เปิดทางพิพาทเป็นทาง

จำเป็นได้ แต่การท่ีจะเปิดทางจำเป็นน้ัน ต้องเลือก

มาตรา

1349,1350
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ให้พอสมควรแก่ความจำเป็นของโจทก์โดยคำนึงถึง

ประโยชน์การใช้สอยท่ีดินพิพาทให้เสียหายน้อยท่ีสุด

จำเลยฟ้องแย้งเรียกค่าทดแทนเป็นเงิน

2,000,000 บาท ศาลอุทธรณ์พิพากษาให้โจทก์ชำระ

เป็นเงิน 420,000 บาทแล้ว จำเลยฎีกาขอให้ชดใช้

เป็นเงินจำนวนตามท่ีขอในฟ้องและชำระค่าข้ึนศาล

เต็มจำนวนดังกล่าวมา อันเป็นการชำระค่าข้ึนศาล

เกินมา จึงให้คืนค่าข้ึนศาลช้ันฎีกาส่วนท่ีชำระเกินมา

ให้แก่จำเลย

18. ฎกีาที่
6428/2
545

ท่ีดินโจทก์และจำเลยมีแนวเขตท่ีดิน

ติดต่อกันจากทิศเหนือลงมาทิศใต้ โจทก์ทำร้ัว

ลวดหนามก้ันแนวเขตท่ีดินไว้ ต่อมาจำเลยนำรถ

แบ็กโฮมาขุดดินในท่ีดินของจำเลยยาวประมาณ 100

เมตร ใกล้แนวเขตท่ีดินของโจทก์ บางจุดห่างจาก

แนวเขตประมาณ 30 ถึง 50 เซนติเมตร บางจุด

จำเลยขุดในแนวต้ังฉากลึก 2 เมตร โจทก์ฟ้องบังคับ

ให้จำเลยนำดินมาถมท่ีขุดพร้อมให้สร้างเข่ือนกันดิน

พังทลายตลอดแนวท่ีดินท่ีขุด แม้ข้อเท็จจริงจะรับ

ฟังได้ว่า เม่ือจำเลยขุดดินและผ่านฤดูฝนแล้ว ท่ีดิน

ต้นทุเรียนและร้ัวของโจทก์ไม่ได้รับความเสียหาย แต่

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา

1343 บัญญัติห้ามมิให้ขุดดินจนอาจเป็นอันตรายแก่

ความอยู่ม่ันแห่งท่ีดินท่ีติดต่อเว้นแต่จะจัดการ

เพียงพอเพ่ือป้องกันความเสียหาย การท่ีจำเลยขุด

ดินลึก 2 เมตร ในแนวต้ังฉากมีระยะใกล้ชิดกับแนว

เขตท่ีดินของโจทก์ ท่ีดินของโจทก์อาจได้รับความ

เสียหายพังทลายลงได้ แม้ศาลล่างท้ังสองจะให้

จำเลยนำดินมาถมท่ีดินท่ีติดกับแนวเขตท่ีดินของ

โจทก์ให้อยู่ในระดับเดิมโดยให้มีระยะห่างจากแนว

มาตรา
1343
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

เขต 1 เมตร และเห็นว่าการสร้างเข่ือนเกินความ

จำเป็นซ่ึงศาลฎีกาเห็นพ้องด้วย แต่เม่ือศาลฎีกาเห็น

ว่ายังไม่

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

18. ฎกีาที่
6428/2
545

เพียงพอเพ่ือป้องกันความเสียหาย ศาลฎีกามีอำนาจ

กำหนดให้จำเลยปรับระดับพ้ืนดินท่ีต่อจากท่ีดินท่ี

จำเลยถมให้ลาดเอียงลงสู่พ้ืนดินของจำเลยในระดับ

ไม่เกิน 45 องศาด้วยได้

มาตรา1343

19. ฎกีาที่
6406/2
550

ท่ีดินของโจทก์เป็นท่ีดินสูง ส่วนท่ีดินของจำเลยท้ัง

สองเป็นท่ีดินต่ำ การท่ีโจทก์ระบายน้ำฝนตาม

ธรรมชาติจากท่ีดินของโจทก์ผ่านท่ีดินของจำเลยท้ัง

สองไปสู่ลำน้ำเสียวจึงเป็นกรณีท่ีจำเลยท้ังสองมีหน้า

ท่ีต้องยอมรับตาม ป.พ.พ. มาตรา 1339 วรรคหน่ึง

และ 1340 วรรคหน่ึง ไม่ว่าโจทก์และประชาชนจะ

ใช้ร่องน้ำในท่ีดินของจำเลยท้ังสองเป็นเวลานาน

เพียงใด ก็หาทำให้กลายเป็นลำรางสาธารณะหรือ

ตกเป็นภาระจำยอมไม่ แต่การท่ีจำเลยท้ังสองไถดิน

กลบลำรางร่องน้ำพิพาทเป็นเหตุให้น้ำท่วมขังท่ีดิน

ของโจทก์ โจทก์ย่อมมีสิทธิฟ้องขอให้บังคับจำเลยท้ัง

สองทำท่ีพิพาทให้เป็นลำรางระบายน้ำตามเดิมได้

ฟ้องโจทก์ว่าลำรางร่องน้ำพิพาทเป็นลำราง

สาธารณะหรือเป็นทางภาระจำยอม และบรรยายถึง

ข้อเท็จจริงไว้ชัดเจนอีกว่าโจทก์เป็นเจ้าของท่ีดินได้

รับความเสียหายเพราะจำเลยท้ังสองใช้ดินกลบลำ

รางร่องน้ำซ่ึงเป็นทางระบายน้ำท่ีไหลจากบริเวณ

ท่ีดินของโจทก์ผ่านลำรางดังกล่าวไปสู่ลำน้ำเสียว

อันเป็นการบรรยายถึงสิทธิของโจทก์ท่ีจะใช้ลำราง

มาตรา
1339,13

40
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

ร่องน้ำพิพาทได้กับมีคำขอไม่ให้จำเลยท้ังสองปิดก้ัน

ซ่ึงในคดีแพ่งโจทก์ไม่จำเป็นต้องยกบทกฎหมายข้ึน

กล่าวอ้าง เพียงแต่บรรยายข้อเท็จจริงและมีคำขอ

บังคับก็เป็นการเพียงพอแล้ว ส่วนบทกฎหมายใดจะ

ใช้บังคับแก่คดีย่อมเป็นหน้าท่ีของศาลท่ีจะยกมา

ปรับแก่คดีเอง เม่ือข้อเท็จจริงได้ความตามทาง

พิจารณาว่า กรณีเป็นเร่ืองตาม ป.พ.พ. มาตรา

1339 วรรคหน่ึง และมาตรา 1340 วรรคหน่ึง

ศาลฎีกาก็มีอำนาจยกข้ึนวินิจฉัยได้

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

19. ฎกีาที่
6406/2
550

คำขอของโจทก์ท่ีว่าหากจำเลยท้ังสองไม่ร้ือ

ถอนคันเดินออกจากลำรางร่องน้ำพิพาทก็ให้โจทก์มี

อำนาจร้ือถอนไถดินออกโดยจำเลยท้ังสองเป็นผู้ออก

ค่าใช้จ่ายน้ัน เป็นเร่ืองในช้ันบังคับคดีซ่ึงโจทก์ชอบท่ี

จะขอต่อศาลให้มีคำส่ังต้ังเจ้าพนักงานบังคับคดี

ดำเนินการให้ตามท่ีบัญญัติใน ป.วิ.พ. มาตรา 296

ทวิ ภายหลังจากท่ีศาลมีคำพิพากษาและจำเลยท้ัง

สองไม่ปฏิบัติตามคำบังคับท่ีออกตามคำพิพากษาน้ัน

แล้ว ศาลฎีกาไม่อาจมีคำพิพากษาตามคำขอส่วนน้ี

ของโจทก์ได้

มาตรา
1339,13

40

20. ฎกีาที่
2328/2
551

ท่ีดินของโจทก์ท้ังส่ีและจำเลยมีลักษณะเป็นสวน ไม่

มีคลองสาธารณประโยชน์ผ่านท่ีดิน โจทก์ท้ังส่ีและ

จำเลยนำน้ำจากคลองบางสีทอง ซ่ึงอยู่ห่างจากท่ีดิน

ของโจทก์ท้ังส่ีและจำเลยประมาณ 50 เมตร มาใช้

รดน้ำต้นไม้ในสวน โดยใช้ต้นตาลท่ีทะลวงไส้ออก

เป็นท่อส่งน้ำฝังไว้ใต้พ้ืนดินติดต่อกับท่ีดินของบุคคล

อ่ืนท่ีอยู่ริมคลองบางสีทองเพ่ือชักน้ำเข้ามาใช้ต่อกัน

มาตรา
1339
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

เป็นทอด ๆ จึงเป็นท่อส่งน้ำท่ีทำข้ึนเองเพ่ือเป็นการ

เอ้ือเฟ้ือเผ่ือแผ่ช่วยเหลือกันของชาวสวน แม้จะนาน

เพียงใดก็ไม่ทำให้ท่อส่งน้ำท่ีวางไว้ใต้ดินของใครเป็น

ท่อส่งน้ำสาธารณประโยชน์ไปได้ และน้ำท่ีไหลเข้ามา

ในท่ีดินของจำเลยไปยังท่ีดินของโจทก์ท้ังส่ีผ่านท่อส่ง

น้ำดังกล่าวไม่ใช่เป็นน้ำท่ีไหลตามธรรมดาจากท่ีดิน

สูงมายังท่ีดินต่ำตาม ป.พ.พ. มาตรา 1339 ท่ีจะให้

สิทธิเจ้าของท่ีดินซ่ึงอยู่สูงกว่าจะกันน้ำเอาไว้ได้เพียง

ท่ีจำเป็นแก่ท่ีดินของตนและไม่ใช่เป็นทางน้ำผ่าน

ท่ีดินตามมาตรา 1355 ท่ีเจ้าของท่ีดินท่ีมีทางน้ำผ่าน

ไม่มีสิทธิจะชักเอาน้ำไว้เกินกว่าท่ีจำเป็นแก่ประโยชน์

ของตนตามควรให้เป็นเหตุเส่ือมเสียแก่ท่ีดินแปลงอ่ืน

ซ่ึงอยู่ตามทางน้ำน้ัน และข้อเท็จจริงได้ความว่า

หลังจากมีการทำถนนสาธารณประโยชน์ทำให้ทับท่อ

ส่งน้ำไปในท่ีดินของจำเลยเสียหาย ทำให้ไม่มีน้ำ

เข้าไปในท่ีดินของจำเลย

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

20. ฎกีาที่
2328/2
551

แล้วจำเลยต้องไปขอซ้ือน้ำจากท่ีดินแปลงของ บ.

เพ่ือประโยชน์ในท่ีดินของจำเลย โดยจำเลยเสียค่าใช้

จ่ายเพียงลำพัง และปิดท่อส่งน้ำในท่ีดินของตนเอง

ไม่ให้ส่งน้ำไปยังท่ีดินของโจทก์ท้ังส่ีตามเง่ือนไขท่ี บ.

ให้จำเลยใช้น้ำต่อจาก บ. คนเดียว การกระทำของ

จำเลยไม่เป็นการละเมิดต่อโจทก์ท้ังส่ี โจทก์ท้ังส่ีไม่

อาจขอให้บังคับจำเลยร้ือส่ิงปิดก้ันทางน้ำออกไปได้

มาตรา
1339
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

21. ฎกีาที่
7253/2
540

  ไม่ว่าอาคารพิพาทท่ีจำเลยปลูกสร้างจะผิด

เทศบัญญัติหรือไม่ก็ตาม หากไม่ได้ละเมิดสิทธิโจทก์

โจทก์ย่อมไม่มีอำนาจฟ้อง เพราะไม่ใช่เป็นการโต้แย้ง

สิทธิโจทก์ตามกฎหมายแพ่ง หาใช่ว่าถ้าจำเลยปลูก

สร้างอาคารพิพาทผิดเทศบัญญัติดังกล่าวแล้วจะ

เป็นการละเมิดสิทธิโจทก์ท่ีเป็นเจ้าของท่ีดินข้างเคียง

เสมอไป

 การละเมิดสิทธิอาจมีได้หลายประการ โจทก์อ้างว่า

อาคารพิพาทปลูกสร้างปิดก้ันทางลมท่ีจะพัดเข้ามา

ในบ้านโจทก์ ท้ังเศษขยะต่าง ๆ หล่นจากระเบียง

ช่องระบายลมของอาคารพิพาทลงมาบนท่ีดินและ

บ้านโจทก์ อันเป็นเร่ืองละเมิดสิทธิโจทก์ตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1337

แต่เม่ือปรากฏว่าโจทก์ปลูกห่างจากท่ีดินด้านท่ีติดกับ

อาคารพิพาทประมาณ 13 เมตร เป็นบ้านสองช้ัน

และมีหน้าต่างเปิดได้ท้ังส่ีด้าน ปกติหน้าต่างจะเปิด

ตลอดเวลา และบ้านโจทก์ไม่ได้ปลูกอยู่ประชิดติดกับ

อาคารพิพาทและมีระยะห่างเพียงพอท่ีลมจะพัด

เข้าถึงบ้านโจทก์ได้ ท้ังโจทก์ไม่ได้นำสืบว่าบ้านโจทก์

ถูกอาคารพิพาทบังแดดบังลมหรือไม่อย่างไร ส่วน

เศษขยะก็มีเพียงเศษกระดาษและวัสดุท่ีเป็น

พลาสติกเพียงไม่ก่ีช้ิน ไม่ใช่ขยะท่ีมีกล่ินเหม็นหรือมี

จำนวนมากมาย ท้ังปรากฏว่าได้มีการนำตาข่ายมา

ปิดก้ันระเบียงอาคารพิพาทไม่ให้วัสดุหล่นลงมาใน

ท่ีดินโจทก์แล้ว กรณีดังกล่าวยังไม่ถือเป็นเหตุให้

มาตรา
1337

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา
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21. ฎกีาที่
7253/2
540

โจทก์ได้รับความเสียหายเดือดร้อนเกินท่ีควรคิดหรือ

คาดหมายตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

มาตรา 1337

มาตรา
1337

22. ฎกีาที่
5576/2
545

การท่ีโจทก์จะได้รับความเดือดร้อนถึงกับ

ต้องใช้สิทธิเพ่ือยังความเดือดร้อนให้ส้ินไปตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1337

น้ัน จะต้องได้ความว่าเป็นความเดือดร้อนเกินท่ีควร

คิดหรือคาดหมายได้ว่าจะเป็นไปตามปกติและเหตุ

อันควรจำเลยปลูกสร้างอาคารและกำแพงล้อมร้ัวใน

ท่ีดินของจำเลยเอง ไม่ปรากฏว่าได้กล่ันแกล้งเพ่ือให้

โจทก์ได้รับความเสียหาย อันเป็นการใช้สิทธิโดยไม่

สุจริตตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา

421 แต่อย่างใด เม่ือท่ีดินของโจทก์ด้านทิศ

ตะวันออกและทิศตะวันตกยังเป็นท่ีว่างเปล่าไม่มีร้ัว

ล้อมรอบ โจทก์ก็ย่อมสามารถเดินผ่านออกไปสู่

ทางสาธารณะด้านวัดราษฎร์ศรัทธาธรรม (ถนน

สุขุมวิท 93) และถนนอ่อนนุชได้ ส่วนด้านทิศ

ตะวันตกโจทก์แถลงต่อศาลเองว่าหากมีการปิดก้ัน

โจทก์ไม่สามารถเดินออกไปสู่ทางสาธารณะได้ แสดง

ว่าหากโจทก์จะเดินออกไปก็ย่อมเดินได้ท้ังเป็นเร่ือง

ในอนาคตท่ีโจทก์คาดหมายไปเอง นอกจากน้ีปรากฏ

ว่าโจทก์มิได้มีบ้านปลูกอยู่ในท่ีดินของโจทก์ บ้านท่ี

โจทก์อยู่อาศัยคงเป็นบ้านท่ี บ. ปลูก และโจทก์มี

ฐานะเป็นเพียงผู้อาศัย การท่ีจำเลยสร้างอาคาร

คอนกรีตสูง 3 ช้ัน และกำแพงร้ัวปิดก้ันตามแนวเขต

ท่ีดินของจำเลย จึงมิได้เป็นเหตุให้โจทก์เจ้าของท่ีดิน

ข้างเคียงได้รับความเสียหายหรือเดือดร้อนเกินท่ีควร

คิดหรือคาดหมายได้ว่าจะเป็นไปตามปกติ

มาตรา
1337
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

23. ฎกีาที่
9183/2
551

สาธารณประโยชน์ อันถือได้ว่าโจทก์ได้รับความ

เสียหายเป็นพิเศษตาม ป.พ.พ. มาตรา 421 และ

1337 โดยไม่จำต้องคำนึงว่าโจทก์มีเส้นทางอ่ืนออกสู่

ทางสาธารณะหรือไม่ ท้ังไม่ต้องคำนึงว่าประชาชน

เลิกใช้เส้นทางดังกล่าวแล้วเพราะตราบใดท่ียังไม่มี

การประกาศยกเลิกโดยทางการก็ยังคงสภาพเป็น

ทางสาธารณประโยชน์อยู่ การกระทำของจำเลย

เป็นการโต้แย้งสิทธิของโจทก์ โจทก์จึงมีอำนาจฟ้อง

จำเลยได้

มาตรา
1337

24. ฎกีาที่
15876/
2556

โจทก์ในฐานะผู้จัดสรรทำถนน ทางเท้า

และร้ัวคอนกรีตพิพาทล้อมรอบท่ีดินของโครงการท่ี

จัดสรรมาแต่เดิม ย่อมเป็นไปเพ่ือประโยชน์ในการ

สัญจรและรักษาความปลอดภัยให้แก่ผู้ท่ีอยู่อาศัยใน

โครงการโดยเฉพาะ มิได้หมายท่ีจะให้บุคคล

ภายนอกเข้ามาใช้ถนนและทางเท้าร่วมกับผู้ซ้ือท่ีดิน

ในโครงการของโจทก์อันเป็นสิทธิโดยชอบธรรมใน

การใช้สอยทรัพย์ซ่ึงเจ้าของทรัพย์พึงมีตาม ป.พ.พ.

มาตรา 1336 แม้โดยสภาพของถนน ทางเท้าและร้ัว

คอนกรีตจะเป็นทรัพย์ซ่ึงติดอยู่กับท่ีดินและผู้รับโอน

ท่ีดินจากโจทก์ได้โอนท่ีดินให้เป็นทางสาธารณะ

มาตรา
1336,13

37
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ประโยชน์แล้วก็ตาม แต่เช่ือว่าได้กระทำไปเพ่ือให้

การเป็นไปตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543

มาตรา 44 (3) อันจะทำให้หน้าท่ีในการเป็นผู้บำรุง

รักษาสาธารณูปโภคตกแก่หน่วยงานของรัฐเท่าน้ัน

หากแต่ข้อเท็จจริงคงได้ความว่า โจทก์ยังเป็นผู้ดูแล

บำรุงรักษาสาธารณูปโภคเพ่ือประโยชน์แก่

ประชาชนท่ีอาศัยอยู่ในโครงการเช่นเดิม ท้ังขณะ

โจทก์โอนท่ีดินให้แก่ผู้รับโอน รวมท้ังผู้รับโอนโอน

ท่ีดินให้เป็นทางสาธารณประโยชน์ หน่วยงานของรัฐ

ท่ีมีส่วนรับผิดชอบทุกฝ่ายทราบดีว่าเป็นเพียงการ

โอนให้เป็นทางสาธารณประโยชน์เฉพาะท่ีดินท่ีใช้

เป็นทางสัญจรเท่าน้ัน ส่วนร้ัวคอนกรีตพิพาทโจทก์

ยังคงสงวนไว้เพ่ือประโยชน์แก่การจัดสรรท่ีดิน

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

24. ฎกีาที่
15876/
2556

เช่นเดิม มิได้มีเจตนาให้โอนติดไปกับท่ีดินด้วย

เพราะมิได้เป็นประโยชน์แก่ประชาชนอ่ืนท่ีอยู่นอก

ท่ีดินท่ีจัดสรร ดังน้ี ต้องถือว่าขณะท่ีโอนท่ีดินให้

เป็นทางสาธารณประโยชน์ ผู้โอนมีเจตนาแยกร้ัว

คอนกรีตพิพาทออกมาเป็นคนละส่วนกับท่ีดินไม่ถือ

เป็นอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงติดไปกับท่ีดินด้วย ส่วนการ

ท่ีร้ัวคอนกรีตพิพาทจะยังคงติดอยู่กับท่ีดินซ่ึงเป็น

ทางสาธารณประโยชน์ มิได้มีการร้ือถอนแยกส่วน

ออกไป เม่ือปรากฏว่าหน่วยงานของรัฐซ่ึงมีหน้าท่ี

ดูแลทางสาธารณประโยชน์ดังกล่าว ยังคงตระหนัก

ว่าร้ัวคอนกรีตพิพาทเป็นสาธารณูปโภคจำเป็นท่ียัง

ต้องให้มีอยู่ต่อไป ย่อมเท่ากับว่าโจทก์ได้รับอนุญาต

มาตรา
1336,13

37
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

ให้ปลูกสร้างร้ัวพิพาทในท่ีดินน่ันเอง ร้ัวคอนกรีต

พิพาทซ่ึงโจทก์เป็นผู้ปลูกสร้างจึงเป็นทรัพย์อันเป็น

กรรมสิทธ์ิของโจทก์ไม่ถือว่าเป็นส่วนควบของท่ีดิน

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 146 การท่ีจำเลยท้ังสองร้ือ

ถอน ทุบ ทำลายร้ัวคอนกรีตพิพาทของโจทก์ จึง

เป็นการทำละเมิดต่อโจทก์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 420

แม้การท่ีจำเลยท้ังสองก่อสร้างร้านค้าใน

ท่ีดินของจำเลยท้ังสองเป็นสิทธิของจำเลยท้ังสองท่ี

จะกระทำได้ แต่การท่ีจำเลยร้ือถอน ทุบ ทำลายร้ัว

คอนกรีตพิพาทของโจทก์ออก จากน้ันก่อสร้างส่ิง

ปลูกสร้างซ่ึงบางส่วนอยู่บนแนวร้ัวพิพาทของโจทก์

และทางเท้าในโครงการจัดสรร เม่ือคำนึงถึงสภาพ

และตำแหน่งของทรัพย์ท่ีมาจากการจัดสรรท่ีดิน

ของโจทก์ซ่ึงต้องลงทุนในการพัฒนาท่ีดินและ

สาธารณูปโภคด้วยเงินจำนวนมาก กับต้องถือว่า

ประชาชนท่ีเข้าไปซ้ือท่ีดินและบ้านทุกคนมีส่วนร่วม

กันในการลงทุนในด้านสาธารณูปโภคดังกล่าวและ

ด้วยความหวังท่ีว่าเม่ือเข้าไปอยู่อาศัยแล้วจะได้รับ

ความสะดวกสบายมากกว่าการอยู่อาศัยในท่ีดินท่ี

มิได้มีการพัฒนาใด ๆ การกระทำของจำเลยท้ังสอง

ย่อมคาดหมายได้ว่าจะทำให้โจทก์และ

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

24 ฎกีาที่
15876/
2556

ประชาชนท่ีอยู่อาศัยในโครงการจัดสรรของโจทก์ได้

รับความเดือดร้อนรำคาญจนเกินสมควร โจทก์ใน

ฐานะเจ้าของทรัพย์และผู้จัดสรรซ่ึงดูแล

สาธารณูปโภค ย่อมมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อ่ืนสอดเข้า

มาตรา
1336,1337
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เก่ียวข้องกับทรัพย์สินโดยมิชอบด้วยกฎหมายตาม

ป.พ.พ. มาตรา 1336, 1337 โจทก์จึงมีอำนาจฟ้อง

อน่ึง คำขอบังคับของโจทก์ท่ีว่า หากจำเลย

ท้ังสองไม่ร้ือถอนซุ้มประตู ประตูเหล็กและส่ิงปลูก

สร้างออกจากร้ัวและทางเท้าพิพาท หรือร้ือแล้วแต่

กระทำไม่แล้วเสร็จ ให้โจทก์เข้าดำเนินการเองได้โดย

ให้จำเลยท้ังสองเป็นผู้เสียค่าใช้จ่ายน้ัน เป็นการไม่

ชอบด้วยวิธีการบังคับคดีตาม ป.วิ.พ. มาตรา 296

ทวิ เพราะเป็นอำนาจของเจ้าพนักงานบังคับคดีท่ีจะ

ดำเนินการตามกฎหมายดังกล่าว จึงไม่อาจบังคับให้

ได้

25. ฎกีาที่
15919/
2555

การออกหนังสือรับรองการทำประโยชน์

(น.ส.3 ก.) เลขท่ี 4410 เป็นการออกเฉพาะราย โดยมี

การนำหลักฐาน ส.ค.1 ของท่ีดินแปลงอ่ืนมาเป็น

หลักฐาน เป็นการออก น.ส.3 ก. โดยไม่ชอบด้วย

กฎหมาย ต้องเพิกถอนตามมาตรา 61 แห่ง ป.ท่ีดิน

ซ่ึงตามคำฟ้องโจทก์บรรยายชัดเจนว่า จำเลยนำ น.

ส.3 ก. ท่ีออกโดยมิชอบด้วยกฎหมายมาหลอกขาย

ให้โจทก์และได้รับเงิน 660,000 บาท จำเลยไม่ใช่

เจ้าของผู้ครอบครองท่ีดินแปลงน้ัน โจทก์ซ้ือท่ีดินมา

ไม่ได้สิทธิครอบครอง การท่ีโจทก์เข้าทำสัญญา

ซ้ือขายกับจำเลยจึงเป็นการทำสัญญาโดยสำคัญผิด

ในส่ิงท่ีเป็นสาระสำคัญแห่งนิติกรรม สัญญาซ้ือขาย

เป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 156 จึงต้องคืนทรัพย์

ฐานลาภมิควรได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 172 วรรคสอง

ประกอบมาตรา 412 ดังน้ัน โจทก์ย่อมฟ้องบังคับให้

จำเลยคืนเงินค่าท่ีดินได้ และการฟ้องคดีของโจทก์

เป็นการติดตามเอาเงินคืนตาม ป.พ.พ. มาตรา 1336

ไม่มีกำหนดอายุความ คดีโจทก์

มาตรา
1336



85

ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

25. ฎกีาที่
15919/
2555

จึงไม่ขาดอายุความ และเม่ือโจทก์ไม่นำสืบว่ามีการ

ทวงถามจำเลยให้ชำระเงินคืนเม่ือไร จำเลยต้องคืน

เงินจำนวนดังกล่าวพร้อมดอกเบ้ียนับแต่วันฟ้อง

มาตรา
1336

26. ฎกีาที่
814/25

54

แม้ศาลช้ันต้นจะมีคำส่ังต้ังจำเลยท่ี 1 เป็น

ผู้จัดการมรดกของ ช. จำเลยท่ี 1 ก็เพียงแต่มีอำนาจ

จัดการทรัพย์มรดกของ ช. แทนทายาททุกคนและ

มีหน้าท่ีต้องแบ่งปันท่ีดินพิพาทซ่ึงเป็นทรัพย์มรดกให้

แก่ทายาททุกคน จำเลยท่ี 1 ไม่มีสิทธินำท่ีดินพิพาท

ไปขายให้แก่บุคคลใดโดยทายาทผู้ได้รับทรัพย์มรดก

ไม่ยินยอม แม้จำเลยท่ี 2 ซ้ือท่ีดินพิพาทจากจำเลยท่ี 1

โดยสุจริต เสียค่าตอบแทน และจดทะเบียนแล้ว

จำเลยท่ี 2 ก็ไม่ได้กรรมสิทธ์ิตามหลักท่ีว่าผู้รับโอนไม่มี

สิทธิดีกว่าผู้โอน การท่ีโจทก์ท้ังห้ามาฟ้องเรียกเอา

ท่ีดินพิพาทคืน จึงเป็นการใช้สิทธิติดตามเอาคืนซ่ึง

ทรัพย์สินจากผู้ไม่มีสิทธิยึดถือไว้ตาม ป.พ.พ. มาตรา

1336 กรณีไม่ใช่เร่ืองเพิกถอนการฉ้อฉลตาม ป.พ.พ.

มาตรา 237 เพราะการท่ีจะเป็นเร่ืองเพิกถอนการ

ฉ้อฉลได้น้ัน จำเลยท่ี 1 ผู้โอนจะต้องมีสิทธิโอนอยู่แล้ว

แต่การโอนทำให้โจทก์ท้ังห้าซ่ึงเป็นเจ้าหน้ีเสียเปรียบ

เท่าน้ัน

มาตรา
1336

27. ฎกีาที่
1912/2
558

คณะกรรมการการเลือกต้ังได้มีคำวินิจฉัยให้สมาชิก

ภาพของจำเลยส้ินสุดลงนับแต่วันท่ีมีคำส่ัง ซ่ึงเป็น

กรณีท่ีจำเลยออกจากตำแหน่งเพราะได้รับเลือกต้ังมา

โดยไม่ชอบด้วย พระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญ

ว่าด้วยการเลือกต้ังสมาชิกสภาผู้แทนราษฎรและ

มาตรา
1336
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

สมาชิกวุฒิสภา พ.ศ.2541 จำเลยจึงมีหน้าท่ีต้องคืน

เงินประจำตำแหน่งและประโยชน์ตอบแทนอย่างอ่ืน

แก่โจทก์นับแต่วันดังกล่าว และสิทธิเรียกร้องของ

โจทก์ย่อมเกิดข้ึนนับแต่วันดังกล่าวเช่นเดียวกัน ซ่ึง

เป็นเวลาก่อนท่ีรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.

ศ.2540 ส้ินสุดลง ท้ังไม่ใช่เป็นกรณีกฎหมายท่ีบัญญัติ

ในภายหลังว่าการกระทำไม่เป็นความผิด หรือ

กฎหมายท่ีใช้ในขณะกระทำ

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

27. ฎกีาที่
1912/2
558

ความผิดแตกต่างกับกฎหมายท่ีใช้ในภายหลังการก

ระทำความผิด อันจะต้องใช้กฎหมายในส่วนท่ีเป็น

คุณแก่จำเลย โจทก์จึงมีอำนาจฟ้อง

คำวินิจฉัยของคณะกรรมการการเลือกต้ังว่า

กรณีมีเหตุอันสมควรเช่ือว่ามีบุคคลให้เงินแก่ผู้มีสิทธิ

เลือกต้ัง เพ่ือจูงใจให้ผู้มีสิทธิเลือกต้ังลงคะแนนเสียง

เลือกต้ังให้แก่จำเลย อันเป็นการฝ่าฝืนมาตรา 44 (1)

ประกอบมาตรา 90 แห่ง พ.ร.บ.ประกอบ

รัฐธรรมนูญว่าด้วยการเลือกต้ังสมาชิกสภา

ผู้แทนราษฎรและสมาชิกวุฒิสภา พ.ศ.2541 ทำให้

การเลือกต้ังสมาชิกวุฒิสภามิได้เป็นไปโดยสุจริตและ

เท่ียงธรรม โดยคำวินิจฉัยของคณะกรรมการการ

เลือกต้ังดังกล่าวถือเป็นท่ีสุด แม้ในคำวินิจฉัยดัง

กล่าวไม่ได้ระบุว่าจำเลยเป็นผู้กระทำการดังกล่าว

ด้วยตนเองก็ตาม แต่การออกจากตำแหน่งเพราะ

เหตุน้ีมีผลทำให้จำเลยต้องคืนเงินประจำตำแหน่ง

และประโยชน์ตอบแทนอย่างอ่ืนแก่โจทก์

มาตรา

1336
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

เงินค่าตอบแทนผู้เช่ียวชาญ และค่า

ตอบแทนผู้ปฏิบัติงาน น้ัน จำเลยเป็นผู้เลือก

ผู้เช่ียวชาญและผู้ปฏิบัติงาน และเสนอขอให้โจทก์มี

คำส่ังแต่งต้ังตามหนังสือยืนยัน โดยผู้เช่ียวชาญมีหน้า

ท่ีให้คำแนะนำ คำปรึกษาทางวิชาการแก่จำเลย ส่วน

ผู้ปฏิบัติงานมีหน้าท่ีรับผิดชอบตามท่ีจำเลยกำหนด

ซ่ึงเป็นการแต่งต้ังโดยอาศัยสิทธิท่ีจำเลยมีอยู่ใน

ระหว่างดำรงตำแหน่งสมาชิกวุฒิสภา เงินค่า

ตอบแทนผู้เช่ียวชาญและค่าตอบแทนผู้ปฏิบัติงานดัง

กล่าว จึงมีลักษณะเป็นประโยชน์ตอบแทนอย่างอ่ืน

ท่ีจำเลยได้รับไปในระหว่างดำรงตำแหน่งสมาชิก

วุฒิสภา

จำเลยออกจากตำแหน่งเพราะได้รับ

เลือกต้ังมาโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย และตาม

รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ.2540

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

27. ฎกีาที่
1912/2
558

มาตรา 97 บัญญัติบังคับให้จำเลยคืนเงินประจำ

ตำแหน่งและประโยชน์ตอบแทนอย่างอ่ืนท่ีจำเลยได้

รับมาเน่ืองจากการดำรงตำแหน่งสมาชิกวุฒิสภา

โจทก์ย่อมมีสิทธิติดตามเอาทรัพย์ดังกล่าวคืนได้

ตลอดเวลาท่ีจำเลยยังคงยึดถือไว้ ตาม ป.พ.พ.

มาตรา 1336 โดยสิทธิเรียกร้องดังกล่าวไม่อยู่ใน

บังคับกำหนดอายุความห้าปี ตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 193/33

มาตรา

1336
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28. ฎกีาที่
6915/2
562

ตามระเบียบกระทรวงการคลังว่าด้วยค่าใช้

จ่ายในการฝึกอบรม การจัดงาน และการประชุม

ระหว่างประเทศ พ.ศ.2549 ท่ีแก้ไขเพ่ิมเติม ข้อ 4

กำหนดคำนิยามว่า การฝึกอบรม หมายความว่า

การอบรม การประชุมทางวิชาการหรือเชิง

ปฏิบัติการ การสัมมนาทางวิชาการหรือเชิง

ปฏิบัติการ การบรรยายพิเศษ การฝึกศึกษา การดู

งาน การฝึกงาน หรือท่ีเรียกช่ืออย่างอ่ืนท้ังใน

ประเทศและต่างประเทศ โดยมีช่วงเวลาจัดท่ี

แน่นอน ท่ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือพัฒนาบุคคลหรือเพ่ิม

ประสิทธิภาพในการปฏิบัติงาน โดยไม่มีการรับ

ปริญญาหรือประกาศนียบัตรวิชาชีพ เม่ือคดีฟังได้ว่า

จำเลยเบิกค่าใช้จ่ายในการลงทะเบียนเพ่ือเข้ารับการ

อบรมหลักสูตรกฎหมายปกครองและวิธีพิจารณาคดี

ปกครองตามมาตรฐานท่ี ก.ศป. รับรอง รุ่นท่ี 2 ซ่ึงผู้

ท่ีผ่านการอบรมจะได้รับประกาศนียบัตร "กฎหมาย

ปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครองตามมาตรฐานท่ี

ก.ศป. รับรอง" อันเป็นคุณสมบัติของผู้ท่ีจะได้รับการ

แต่งต้ังเป็นตุลาการศาลปกครองช้ันต้น หลักสูตรน้ี

เป็นการฝึกอบรมท่ีได้รับประกาศนียบัตรวิชาชีพ ผู้

ฝึกอบรมจึงไม่สามารถเบิกค่าลงทะเบียนและค่าใช้

จ่ายตามระเบียบดังกล่าวได้ จำเลยต้องคืนเงินท่ีเบิก

ไปแก่โจทก์

คดีน้ีเป็นเร่ืองท่ีโจทก์ซ่ึงเป็นหน่วยงานของ

รัฐติดตามเอาทรัพย์สินคืนจากจำเลย ซ่ึงเบิก

มาตรา
1336

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา
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28. ฎกีาที่
6915/2
562

ค่าใช้จ่ายในการฝึกอบรมหลักสูตรกฎหมายปกครอง

และวิธีพิจารณาคดีปกครองตามมาตรฐานท่ี ก.ศป.

รับรอง รุ่นท่ี 2 และรับเงินไปจากโจทก์แล้วโดยไม่มี

สิทธิ โจทก์ในฐานะเจ้าของเงินท่ีส่งมอบให้จำเลยไป

ย่อมมีสิทธิติดตามเอาเงินคืนจากจำเลยผู้ไม่มีสิทธิจะได้

รับหรือยึดถือไว้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1336 โดยไม่มี

กำหนดอายุความ คดีจึงไม่ขาดอายุความ

มาตรา

1336

29. ฎกีาที่
796/2552

จำเลยปลูกสร้างบ้านคร่อมลงบนท่ีดินพิพาทและบน

ท่ีดินของจำเลยอีกแปลงหน่ึงท่ีอยู่ติดกันโดยจำเลยเป็น

เจ้าของท่ีดินท้ังสองแปลง จำเลยย่อมมีสิทธิท่ีจะปลูก

สร้างได้ในฐานะเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ กรณีจึงมิใช่

เป็นการปลูกโรงเรือนรุกล้ำเข้าไปในท่ีดินของผู้อ่ืนโดย

สุจริตตาม ป.พ.พ. มาตรา 1312 ต่อมาเม่ือท่ีดินพิพาท

ถูกบังคับคดีนำออกขายทอดตลาด โจทก์เป็นผู้ซ้ือท่ีดิน

พิพาทได้จากการขายทอดตลาด ไม่ว่าโจทก์จะรู้หรือไม่

รู้ว่ามีบ้านและส่ิงปลูกสร้างอยู่ในท่ีดินพิพาท แต่ท่ีดิน

พิพาทก็เป็นของจำเลยซ่ึงเป็นลูกหน้ีตามคำพิพากษา

จึงถือว่าโจทก์ซ้ือท่ีดินพิพาทมาโดยสุจริต สิทธิของ

โจทก์ท่ีได้ท่ีดินพิพาทจากการขายทอดตลาดย่อมไม่เสีย

ไป ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1330 โจทก์จึงมีกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินพิพาท และหลังจากโจทก์ได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน

พิพาทมาจากการขายทอดตลาดแล้ว ข้อเท็จจริงไม่

ปรากฏว่า โจทก์ได้ก่อให้เกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินเป็นคุณ

แก่จำเลย โดยยอมให้จำเลยเป็นเจ้าของบ้านบนท่ีดิน

ของโจทก์ต่อไป และโจทก์ในฐานะมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน

พิพาทย่อมมีแดนแห่งกรรมสิทธ์ิท่ีดินและมีสิทธิใช้สอย

จำหน่าย ได้ดอกผลกับมีสิทธิติดตามเอาคืนทรัพย์สิน

ของตนจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้และมีสิทธิ

ขัดขวางมิให้ผู้อ่ืนสอดเข้าเก่ียวข้องกับทรัพย์สินน้ันโดย

มาตรา
1335,1336
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

มิชอบได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1335, 1336 เม่ือโจทก์

ผู้มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไม่ประสงค์จะให้จำเลยปลูกบ้าน

และส่ิงปลูกสร้างอยู่บนท่ีดินโจทก์อีกต่อไป

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

29. ฎกีาที่
796/2552

และได้บอกกล่าวให้จำเลยร้ือถอนออกจากท่ีดิน

พิพาทแล้วจำเลยเพิกเฉย จึงเป็นการละเมิดทำให้

โจทก์ไม่อาจใช้ประโยชน์ในท่ีดินพิพาทได้ โจทก์ใน

ฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิย่อมมีอำนาจขอให้บังคับ

จำเลยร้ือถอนบ้านและส่ิงปลูกสร้างออกไปจากท่ีดิน

พิพาทของโจทก์ได้หาใช่เป็นการใช้สิทธิไม่สุจริตอย่าง

ใด และกรณีมิใช่ไม่มีบทกฎหมายท่ีจะยกข้ึนปรับแก่

คดีอันจะต้องอาศัยบทกฎหมายท่ีใกล้เคียงอย่างย่ิง

มาวินิจฉัยคดีตามมาตรา 4 แห่งประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์

มาตรา
1335,1336

30. ฎกีาที่
5942/2541

กำแพงร้ัวพิพาทปลูกสร้างอยู่ในเขตท่ีดินของจำเลย

โจทก์จึงไม่ใช่เจ้าของรวมในกำแพงร้ัวพิพาท แม้

โจทก์จะอาศัย ใช้เป็นแนวแบ่งเขตท่ีดินมานานเท่าใด

ก็ไม่ทำให้โจทก์ มีสิทธิเป็นเจ้าของรวมในกำแพงร้ัว

พิพาท เพราะโจทก์มิได้ครอบครองกำแพงร้ัวพิพาท

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1335

บัญญัติถึงลักษณะของแดน กรรมสิทธ์ิท่ีดินว่ากินท้ัง

เหนือพ้นพ้ืนดินและใต้พ้ืนดินเฉพาะในอาณาเขต

ท่ีดินของตนเท่าน้ัน หาได้หมายความรวมถึงแดน

กรรมสิทธ์ิเหนือพ้ืนดินในส่ิงปลูกสร้างท่ีปลูกสร้าง

โดยชอบด้วยกฎหมายอยู่ในเขตท่ีดินของผู้อ่ืนซ่ึงอยู่

ใกล้ชิดติดกันไม่ เม่ือกำแพงร้ัวพิพาทอยู่ในเขตท่ีดิน

ของจำเลย และโจทก์มิใช่เจ้าของกรรมสิทธ์ิรวม

มาตรา
1335,1337



91

ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ต่อ)

ตารางท่ี 4.2 คำพิพากษาศาลฎีกา เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกาและมาตราท่ีเก่ียวข้อง

จากตารางท่ี 4.2 จากท่ีได้ศึกษาคำพิพากษาศาลฎีกาท้ัง 30 คำพิพากษาและเน้ือหาคำพิพากษา

ศาลฎีกาซ่ึงมีมาตราท่ีเก่ียวข้องต้ังแต่มาตรา 1335 - 1355 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์โดย

การศึกษาคำพิพากษาศาลฎีกาท้ัง 30 ฎีกาดังกล่าว พบว่าเร่ืองท่ีเป็นประเด็นปัญหาท่ีพบมากท่ีสุดใน

คำพิพากษาศาลฎีกาท้ัง 30 ฎีกาน้ัน คือเร่ืองท่ีดินตาบอดตามมาตรา 1349 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ โดยปัญหาเก่ียวกับท่ีดินตาบอดท่ีพบมากท่ีสุดเป็นเร่ืองท่ีเจ้าของท่ีดินตาบอดไม่มีทางออก

ไปสู่ทางสาธารณะได้ เน่ืองจากมีท่ีดินของผู้อ่ืนท่ีติดอยู่กับทางสาธารณะล้อมรอบอยู่ซ่ึงเป็นทางท่ีเคยใช้

เป็นทางผ่านอยู่ประจำมาหลายปีและท่ีดินท่ีเคยใช้ผ่านจนเป็นทางจำเป็นของเจ้าของท่ีดินตาบอดตาม

คำพิพากษาฎีกาข้างต้นซ่ึงทางกฎหมายได้ให้สิทธิในการใช้กรรมสิทธ์ิทางท่ีดินตามมาตรา 1336 ซ่ึงเป็น

มาตราท่ีให้สิทธิแก่เจ้าของท่ีดินในการใช้สอย จำหน่ายได้มาซ่ึงดอกผล ติดตามน้ันซ่ึงเป็นมาตราหลักใน

การให้อำนาจตามกฎหมายตามกฎหมายแก่เจ้าของท่ีดินและกฎหมายยังได้บัญญัติมาตราซ่ึงเป็นบท

ยกเว้น ในการใช้สิทธิของเจ้าของท่ีดินซ่ึงหากท่ีดินดังกล่าวน้ันได้ขวางทางออกสู่ทางสาธารณะของ

เจ้าของท่ีดินตาบอดให้สิทธิของเจ้าของท่ีดินตาบอดใช้สิทธิทางกฎหมายโดยการขอเป็นทางจำเป็นตาม

โจทก์จึงไม่เสียแดน กรรมสิทธ์ิรวมในการท่ีไม่ได้ใช้ร้ัว

พิพาท อีกท้ังการท่ีจำเลยก่อสร้างผนังอาคารทับแนว

ร้ัวเดิมโดยไม่ได้ขออนุญาต ต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ิน

และเจ้าพนักงานท้องถ่ินมีหนังสือให้จำเลยระงับการ

ก่อสร้างและมีคำส่ังให้จำเลยร้ือถอนส่วนท่ี ต่อเติม

น้ัน ก็เป็นกรณีท่ีจำเลยกระทำความผิดต่อ

พระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เป็น

คนละประเด็นกับกรณีท่ีจำเลย ทำละเมิดต่อโจทก์

หรือไม่ ถือไม่ได้ว่าจำเลยทำละเมิดต่อโจทก์ การท่ี

เจ้าพนักงานท้องถ่ินมีคำส่ัง

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

30. ฎกีาที่
5942/2541

ให้จำเลยร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างท่ีพิพาทก็เน่ืองจาก

จำเลยไม่ได้ขออนุญาต

มาตรา
1335,1337
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มาตรา 1349 และทางภาระจำยอมตามมาตรา 1387 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ โดย

กฎหมายท่ีเก่ียวข้องท่ีพบมากท่ีสุดคือ มาตรา 1349 เป็นเร่ืองท่ีดินตาบอด จำนวน 10 ฎีกา รองลงมา

คือมาตรา 1336 เป็นเร่ืองการใช้กรรมสิทธ์ิ – ติดตามเอาคืน จำนวน 8 ฎีกา เท่ากันกับมาตรา 1350

เป็นเร่ืองทางจำเป็น จำนวน 8 ฎีกา รองลงมาคือมาตรา 1337 เป็นเร่ืองการสร้างความเดือดร้อนแก่

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ จำนวน 7 ฎีกา รองลงมาคือมาตรา 1335 เป็นเร่ืองความหมายของแดน

กรรมสิทธ์ิ จำนวน 2 ฎีกา เท่ากันมาตรา 1339 เป็นเร่ืองข้อจำกัดในการต้องรับน้ำจากท่ีดินแปลงอ่ืน

จำนวน 2 ฎีกา เท่ากันมาตรา 1352 เป็นเร่ืองการใช้สิทธิวางท่อน้ำและสายไฟฟ้า จำนวน 2 ฎีกา รอง

ลงมาคือมาตรา 1340 เป็นเร่ืองเจ้าของท่ีดินต่ำได้รับความเสียหายเพราะการระบายน้ำจากเจ้าของท่ีดิน

สูง จำนวน 1 ฎีกา เท่ากันมาตรา 1343 เป็นเร่ืองห้ามขุดดินหรือบรรทุกน้ำหนักบนท่ีดินเกินควร

จำนวน 1 ฎีกา เท่ากันมาตรา 1351 เป็นเร่ืองการขอใช้ท่ีดินท่ีอยู่ติดต่อกัน จำนวน 1 ฎีกา

บทท่ี 5

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผลและข้อเสนอแนะ

การวิจัยเร่ืองการศึกษาการใช้บังคับกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินจากคำพิพากษาศาลฎีกาซ่ึงมีวัตถุประสงค์ในการวิจัยเพ่ือศึกษาหลักกฎหมายเก่ียวกับแดน

กรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 ลักษณะท่ี 2

หมวด 2 แดนกรรมสิทธ์ิและ การใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและเพ่ือศึกษาการใช้บังคับกฎหมายเก่ียวกับแดน

กรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจากคำพิพากษาศาลฎีกา ในบทน้ีเป็นการนำเสนอผลการวิจัย

โดยสรุป การอภิปรายผลการวิจัย และข้อเสนอแนะ ซ่ึงมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี

สรุปผลการวิจัย



จากการศึกษาพบว่ามีบทบัญญัติมาตราท่ีเก่ียวข้องต้ังแต่มาตรา 1335 - 1355 ตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ จำนวน 21 มาตรา โดยมีมาตราท่ีให้อำนาจกรรมสิทธ์ิและมาตราท่ี

จำกัดอำนาจกรรมสิทธ์ิ ดังน้ี

1. บทบัญญัติเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและอำนาจกรรมสิทธ์ิมีการบัญญัติไว้ในมาตรา 1335,

1336, 1337 กฎหมายกำหนดหลักไว้ว่าแดนแห่งกรรมสิทธ์ิท่ีดินน้ันกินท้ังเหนือพ้ืนดินและใต้พ้ืนดิน

ด้วย และกำหนดสิทธิเจ้าของกรรมสิทธ์ิให้มีสิทธิใช้สอย จำหน่ายทรัพย์สินของตน ได้ไปซ่ึงดอกผลแห่ง

ทรัพย์สินน้ัน มีสิทธิติดตามเอาคืนทรัพย์สินของตนจากบุคคลท่ีไม่มีสิทธิและ สิทธิขัดขวางหวงกัน เม่ือ

บุคคลใดได้กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินไม่ว่าเป็นอสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์ก็ย่อมมีสิทธิตามท่ี

กฎหมายได้บัญญัติรับรองสิทธิเอาไว้ เม่ือบุคคลมีสิทธิตามแล้วย่อมจะใช้สิทธิท่ีมีอยู่ได้ภายในกรอบแห่ง

กฎหมายซ่ึงผู้ใช้สิทธิต้องคำนึงถึงการใช้สิทธิของตน ซ่ึงการใช้สิทธิต้องสุจริตและไม่ก่อให้เกิดความ

เสียหายแก่บุคคลอ่ืน

2. บทบัญญัติของกฎหมายท่ีเป็นการจำกัดอำนาจกรรมสิทธ์ิเป็นไปตามมาตรา 1339 - 1355

จัดเป็นกลุ่มมาตราได้ดังน้ี บทบัญญัติท่ีเป็นบทหลัก คือมาตรา 1338 ข้อจำกัดสิทธิแห่งเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ซ่ึงกฎหมายกำหนดไว้น้ันไม่ต้องจดทะเบียน ส่วนบทบัญญัติท่ีเป็นบทยกเว้น ได้แก่ เร่ือง

ข้อจำกัดในการท่ีต้องรับน้ำจากท่ีดินแปลงอ่ืนตามมาตรา 1339 - 1341 ข้อจำกัดในการขุดดินหรือ

บรรทุกน้ำหนักบนดินตามมาตรา 1348 - 1343 ข้อจำกัดเก่ียวกับร้ัวต้นไม้บนแนวเขตท่ีดินตามมาตรา

1344 - 1346 ข้อจำกัดเก่ียวกับร้ัว ร้ัวต้นไม้บนแนวเขตท่ีดินตามมาตรา 1344 - 1346 ข้อจำกัดเก่ียว

กับก่ิงไม้รากไม้รุกล้ำและดอกผลร่วงหล่นในท่ีดินแปลงติดต่อกันตามมาตรา 1347 - 1348 ข้อจำกัด

เก่ียวกับทางจำเป็นตามมาตรา 1349 - 1350 ข้อจำกัดเก่ียวกับการเข้าไปในท่ีดินเพ่ือการบางอย่างตาม

มาตรา 1351 ข้อจำกัดเก่ียวกับการวางท่อน้ำและสายไฟฟ้าตามมาตรา 1352 ข้อจำกัดเก่ียวกับการพา

ปศุสัตว์เข้าไปเล้ียงในท่ีดินผู้อ่ืนตามมาตรา 1353 ข้อจำกัดเก่ียวกับการเก็บฟืนเก็บผักผลไม้ป่าในท่ีดิน

ของผู้อ่ืนตามมาตรา 1354 ข้อจำกัดเก่ียวกับการชักเอา
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น้ำไว้ใช้ตาม มาตรา 1355จากท่ีได้ศึกษาคำพิพากษาศาลฎีกาท้ัง 30 คำพิพากษาและเน้ือหา

คำพิพากษาศาลฎีกาซ่ึงมีมาราท่ีเก่ียวข้องต้ังแต่มาตรา 1335 - 1355 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ โดยการศึกษาคำพิพากษาศาลฎีกาท้ัง 30 ฎีกาดังกล่าว พบว่าเร่ืองท่ีเป็นประเด็นปัญหาท่ีพบ

มากท่ีสุดในคำพิพากษาศาลฎีกาท้ัง 30 ฎีกาน้ัน คือเร่ืองท่ีดินตาบอดตามมาตรา 1349 แห่ง

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์โดยปัญหาเก่ียวกับท่ีดินตาบอดท่ีพบมากท่ีสุดเป็นเร่ืองท่ีเจ้าของท่ีดิน

ตาบอดไม่มีทางออกไปสู่ทางสาธารณะได้เน่ืองจากมีท่ีดินของผู้อ่ืนท่ีติดอยู่กับทางสาธารณะล้อมรอบอยู่

ซ่ึงเป็นทางท่ีเคยใช้เป็นทางผ่านอยู่ประจำมาหลายปีและท่ีดินท่ีเคยใช้ผ่านจนเป็นทางจำเป็นของเจ้าของ

ท่ีดินตาบอดตามคำพิพากษาฎีกาข้างต้นซ่ึงทางกฎหมายได้ให้สิทธิในการใช้กรรมสิทธ์ิทางท่ีดินตาม

มาตรา 1336 ซ่ึงเป็นมาตราท่ีให้สิทธิแก่เจ้าของท่ีดินในการใช้สอยจำหน่ายได้มาซ่ึงดอกผลติดตามน้ัน

เป็นน้ันซ่ึงเป็นมาตราหลักในการให้อำนาจตามกฎหมายตามกฎหมายแก่เจ้าของท่ีดินและกฎหมายยังได้

บัญญัติมาตราซ่ึงเป็นบทยกเว้นในการใช้สิทธิของเจ้าของท่ีดินซ่ึงหากท่ีดินดังกล่าวน้ันได้ขวางทางออกสู่

ทางสาธารณะของเจ้าของท่ีดินตาบอดให้สิทธิของเจ้าของท่ีดินตาบอดใช้สิทธิทางกฎหมายโดยการขอ

เป็นทางจำเป็นตามมาตรา 1349 และทางภาระจำยอมตามมาตรา 1387 ตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์โดยกฎหมายท่ีเก่ียวข้องท่ีพบมากท่ีสุดคือ มาตรา 1349 เป็นเร่ืองท่ีดินตาบอด จำนวน 10

ฎีกา รองลงมาคือมาตรา 1336 เป็นเร่ืองการใช้กรรมสิทธ์ิ ติดตามเอาคืน จำนวน 8 ฎีกา เท่ากันกับ

มาตรา 1350 เป็นเร่ืองทางจำเป็น จำนวน 8 ฎีกา รองลงมาคือมาตรา 1337 เป็นเร่ืองการสร้างความ

เดือดร้อนแก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ จำนวน 7 ฎีกา รองลงมาคือมาตรา 1335 เป็นเร่ืองความหมาย

ของแดนกรรมสิทธ์ิ จำนวน 2 ฎีกา เท่ากันมาตรา 1339 เป็นเร่ืองข้อจำกัดในการต้องรับน้ำจากท่ีดิน

แปลงอ่ืน จำนวน 2 ฎีกา เท่ากันมาตรา 1352 เป็นเร่ืองการใช้สิทธิวางท่อน้ำและสายไฟฟ้า จำนวน 2

ฎีกา รองลงมาคือมาตรา 1340 เป็นเร่ืองเจ้าของท่ีดินต่ำได้รับความเสียหายเพราะการระบายน้ำจาก

เจ้าของท่ีดินสูง จำนวน 1 ฎีกา เท่ากันมาตรา 1343 เป็นเร่ืองห้ามขุดดินหรือบรรทุกน้ำหนักบนท่ีดิน

เกินควร จำนวน 1 ฎีกา เท่ากันมาตรา 1351 เป็นเร่ืองการขอใช้ท่ีดินท่ีอยู่ติดต่อกัน จำนวน 1 ฎีกา

อภิปรายผล
จากการวิจัยเร่ืองการศึกษาการใช้บังคับกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใช้สิทธิในท่ีดิน

จากคำพิพากษาศาลฎีกาซ่ึงจากการศึกษาพบว่า จากคำพิพากษาศาลฎีกาตัวอย่างจำนวน 30 ฎีกา ท่ี

เก่ียวข้องพบเร่ืองท่ีดินตาบอดมากท่ีสุด จำนวน 10 ฎีกา ซ่ึงเป็นตัวอย่างของการใช้มาตรา 1349 และมี

ประเด็นข้ึนสู่ศาลฎีกามากท่ีสุดและในการเรียนวิชากฎหมาย มีการเอามาเป็นตัวอย่างในการใช้

กฎหมายซ่ึงผู้สอนวิชากฎหมายท่ีดินและ วิชากฎหมายพ้ืนฐานรวมท้ังนักศึกษาสามารถเอาตัวอย่าง
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คำพิพากษาศาลฎีกามาเป็นตัวอย่างในการอธิบายหรือตัวอย่างในการใช้กฎหมายน้ันๆทำให้ผู้เรียน

เข้าใจง่ายข้ึนเพราะเป็นตัวอย่างท่ีศาล ได้มีคำตัดสินแล้วซ่ึงประเด็นดังกล่าวสอดคล้องกับทฤษฎีแนว

ความคิดของรองศาสตราจารย์สมยศ เช้ือไทย ท่ีกล่าวว่าคำพิพากษาของศาลเป็นเพียงคำอธิบายในการ

ใช้ตัวบทกฎหมายปรับแก่คดี โดยท่ัวไปจึงถือว่าคำพิพากษาไม่ใช่บ่อเกิดของกฎหมาย และไม่ใช่ตัวบท

กฎหมาย กฎหมายอาจวิจารณ์ได้ว่าคำพิพากษาน้ันๆ คาดเคล่ือนไม่สอดคล้องกับหลักกฎหมายหรือตัว

บทกฎหมายก็ได้ ดังน้ัน คำพิพากษาในคดีท่ีมีข้อพิพาทเกิดข้ึนภายหลัง แต่มีข้อเท็จจริงคล้ายกันกับคดี

เก่า ศาลอาจจะตัดสินเปล่ียนแปลงคำพิพากษาโดยวางหลักเกณฑ์หรือให้เหตุผลเสียใหม่เพ่ือสอดคล้อง

กับตัวบทกฎหมายก็ย่อมทำได้ อาจจะมีข้อยกเว้นในบางกรณีหากคำพิพากษาของศาลน้ัน เป็น

คำพิพากษาบรรทัดฐานและเป็นท่ียอมรับกันมานาน

โดยไม่มีคำพิพากษาอ่ืนภายหลังมากลับหรือเปล่ียนแปลงคำพิพากษาของศาลน้ันแล้ว จนประชาชน

ท่ัวไปยอมรับว่าเป็นกฎหมายท่ีถูกต้องก็อาจจะถือได้ว่าคำพิพากษาน้ันคล้ายๆ เป็นกฎหมายอันอาจเป็น

บ่อเกิดของกฎหมายก็ได้แต่ต้องถือ ว่าเป็นกรณียกเว้น และยังได้กล่าวไว้อีกว่าประมวลกฎหมายคือการ

รวบรวมกฎหมายในเร่ืองเดียวกันหรือเก่ียวพันกันมาไว้ในท่ีเดียวกันแล้วจัดหมวดหมู่ให้เป็นระบบ

ระเบียบ มีข้อความคล้องจอง เท้าความเช่ือมโยงถึงกันและกัน (สมยศ เช้ือไทย, 2553, หน้า 21)

ตัวอย่างเช่น ทางจำเป็น แดนกรรมสิทธ์ิและอำนาจกรรมสิทธ์ิ ท่ีดินตาบอดไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะ

ในบางกรณีในตัวบทของกฎหมายอาจไม่ชัดเจนเราสามารถเปิดดูคำพิพากษาศาลฎีกาได้ ซ่ึงคำพิพากษา

ของศาลน้ันหากพิจารณาตามระบบ Common Law แล้วจะถือว่าเป็น Source of Law แต่ระบบ

Civil Law ไม่ถือว่าเป็นบ่อเกิดของกฎหมายแต่เป็นคำพิพากษาท่ีเป็นบรรทัดฐาน เหตุผลของการทำ

วิจัยเร่ืองน้ีคือการศึกษาคำพิพากษาศาลฎีกาซ่ึงคำพิพากษาศาลฎีกาตามระบบ Civil Law ของไทยน้ัน

เน่ืองจากประเทศไทยอยู่ในกลุ่มประเทศท่ีใช้ระบบกฎหมาย Civil Law ท่ีถือว่ากฎหมายลายลักษณ์

อักษรเป็นกฎหมาย ซ่ึงประเทศไทยเป็นประเทศท่ีปกครองโดยประมวลกฎหมาย ดังน้ันคำพิพากษาของ

ศาลเป็นเพียงตัวอย่างในการตีความกฎหมายเท่าน้ัน ไม่ถือเป็นบ่อเกิดของกฎหมาย

จากประเด็นท่ีนำเสนอเจ้าของท่ีดินตาบอดไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะได้ เน่ืองจากท่ีดินของผู้

อ่ืนท่ีติดกับทางสาธารณะล้อมรอบอยู่ ซ่ึงเคยใช้เป็นทางผ่านมาหลายปีจนท่ีดินดังกล่าวกลายเป็นทาง

จำเป็นของเจ้าของท่ีดินตาบอด ซ่ึงประเด็นดังกล่าวสอดคล้องกับแนวความคิดของศาสตราจารย์ ดร.

หยุด แสงอุทัย ในเร่ืองการใช้สิทธิแก่ข้อเท็จจริงเป็นการปรับบทกฎหมายให้เข้ากับข้อเท็จจริงท่ีเกิดข้ึน

กล่าวคือเจ้าของท่ีดินมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและ ท่ีดินดังกล่าวเป็นท่ีดินตาบอดซ่ึงกฎหมายเปิดโอกาสให้

เจ้าของท่ีดินตาบอดร้องขอทางจำเป็นและ ภาระจำยอมได้เป็นการใช้สิทธิและให้สิทธิตามกฎหมาย
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จากประเด็นดังกล่าวสอดคล้องกับแนวความคิดของนักวิชาการยังจะกล่าวต่อไปน้ีรอง

ศาสตราจารย์จุฑามาศ นิศารัตน์ได้อธิบายว่าตามมาตรา 1349 น้ีเป็นเร่ืองทางจำเป็นซ่ึงเป็นข้อจำกัด

สิทธ์ิอย่างหน่ึงกล่าวคือ ท่ีดินแปลงใดถูกล้อมรอบจนไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะได้เจ้าของท่ีดินมีสิทธิ

ผ่านท่ีดินล้อมอยู่ออกไปสู่ทางสาธารณะได้ การเกิดทางจำเป็นไม่ต้องรออายุความเหมือนกับเร่ือง

ภาระจำยอมโดยการครอบครองปรปักษ์ เม่ือท่ีดินถูกปิดล้อมวันเวลาใดก็ได้ทางจำเป็นทันทีและ ในเร่ือง

ทางจำเป็นน้ีไม่ต้องจดทะเบียนกับเจ้าพนักงานเพราะ ทางจำเป็นเป็นข้อจำกัดสิทธ์ิโดยผลของกฎหมาย

ลักษณะอีกประการหน่ึงของทางจำเป็นคือต้องเป็นทางออกไปสู่ทางสาธารณะเท่าน้ันต่างกับ

ภาระจำยอมแต่ผู้ท่ีได้รับประโยชน์ในข้อจำกัดสิทธ์ิ ในทางจำเป็นน้ีนอกจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ท่ี

ล้อมรอบอยู่และ บริวารหรือคนท่ีอาศัยอยู่ในท่ีดินน้ันจะใช้ทางจำเป็นน้ันได้

ข้อเสนอแนะ
1. ข้อเสนอแนะในการนำผลวิจัยไปใช้

การนำผลวิจัยไปใช้ให้นักวิจัยและผู้ท่ีสนใจในงานวิจัยฉบับน้ีสามารถนำงานวิจัยไปใช้

ประโยชน์ในการวางแผนดำเนินวิจัยได้ หน่วยงานหรือองค์กรสามารถนำงานวิจัยน้ีไปพัฒนาและ

ประยุกต์ใช้เพ่ือจัดกระบวนการบริหารจัดการงานวิจัยให้มีประสิทธิภาพได้

2. ข้อเสนอแนะในการวิจัยคร้ังต่อไป

ควรมีการเก็บข้อมูลและคำพิพากษาศาลฎีกามากข้ึนเพ่ือให้งานวิจัยมีความสมบูรณ์และข้อ

มูลครอบคลุม ควรมีการเก็บข้อมูลจากแหล่งข้อมูลท่ีหลากหลาย และใช้เคร่ืองมือในการหาข้อมูลท่ี

หลากหลาย ควรมีการแบ่งหน้าท่ีกันในกลุ่มชัดเจนเพ่ือการดำเนินงานท่ีทีคุณภาพและรวดเร็ว
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พ.ศ. 2561

พ.ศ. 2558

นางสาวอาทธ์ิตา ศรีสิงห์

10 กุมภาพันธ์ 2543

โรงพยาบาลชัยภูมิ อำเภอเมือง จังหวัดชัยภูมิ

บ้านเลขท่ี 112 หมู่ 5 บ้านพลับ ตำบลหนองโดน

อำเภอจัตุรัส จังหวัดชัยภูมิ 36130

นักศึกษา

มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา อำเภอเมืองนครราชสีมา

จังหวัดนครราชสีมา 30000

Taoarritta18778@gmail.com

มัธยมศึกษาปีท่ี 6 หรือเทียบเท่า

จากโรงเรียนจัตุรัสวิทยาคาร อำเภอจัตุรัส จังหวัดชัยภูมิ

มัธยมศึกษาปีท่ี 3

จากโรงเรียนจัตุรัสวิทยาคาร อำเภอจัตุรัส จังหวัดชัยภูมิ

mailto:amonthepkhlachokchai@gmail.com
mailto:Taoarritta18778@gmail.com


ช่ือ

วันเดือนปีเกิด

สถานท่ีเกิด

สถานท่ีอยู่ปัจจุบัน

ตำแหน่งหน้าท่ีการงาน

สถานท่ีทำงานปัจจุบัน

อีเมล์

ประวัติการศึกษา

พ.ศ. 2561

พ.ศ. 2558

นางสาวจีรวรรณ สร้างการนอก

26 ตุลาคม 2543

โรงพยาบาลพล อำเภอพล จังหวัดขอนแก่น

บ้านเลขท่ี 169 หมู่ 4 บ้านโคกล่าม ตำบลโสกนกเต็น

อำเภอพล จังหวัดขอนแก่น 40120

นักศึกษา

มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา อำเภอเมืองนครราชสีมา

จังหวัดนครราชสีมา 30000

jeerawanwun520l@gmail.com

มัธยมศึกษาปีท่ี 6 หรือเทียบเท่า

จากโรงเรียนพล อำเภอพล จังหวัดขอนแก่น

มัธยมศึกษาปีท่ี 3

จากโรงเรียนบ้านโคกล่ามกลางตำแย อำเภอพล จังหวัด

ขอนแก่น

ช่ือ

วันเดือนปีเกิด

สถานท่ีเกิด

สถานท่ีอยู่ปัจจุบัน

ตำแหน่งหน้าท่ีการงาน

สถานท่ีทำงานปัจจุบัน

อีเมล์

นางสาวภัทราภรณ์ ประสานพันธ์

24 มีนาคม พ.ศ. 2544

โรงพยาบาลนางรอง อำเภอนางรอง จังหวัดบุรีรัมย์

บ้านเลขท่ี 199 หมู่ 7 บ้านหนองหัวหมู ตำบลทุงกระเต็น

อำเภอหนองก่ี จังหวัดบุรีรัมย์ 31210

นักศึกษา

มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา อำเภอเมืองนครราชสีมา

จังหวัดนครราชสีมา 30000

aepp25160.199@gmail.com

mailto:jeerawanwun520l@gmail.com
mailto:aepp25160.199@gmail.com


ประวัติการศึกษา

พ.ศ. 2561

พ.ศ. 2558

มัธยมศึกษาปีท่ี 6 หรือเทียบเท่า

จากโรงเรียนหนองก่ีพิทยาคม อำเภอหนองก่ี จังหวัดบุรีรัมย์

มัธยมศึกษาปีท่ี 3

จากโรงเรียนหนองก่ีพิทยาคม อำเภอหนองก่ี จังหวัดบุรีรัมย์

ช่ือ

วันเดือนปีเกิด

สถานท่ีเกิด

สถานท่ีอยู่ปัจจุบัน

ตำแหน่งหน้าท่ีการงาน

สถานท่ีทำงานปัจจุบัน

อีเมล์

ประวัติการศึกษา

พ.ศ. 2561

พ.ศ. 2558

นางสาวเกศรินทร์ สีแก้ว

1 มีนาคม พ.ศ. 2543

โรงพยาบาลบำเหน็จณรงค์ อำเภอบำเหน็จณรงค์ จังหวัดชัยภูมิ

114 หมู่ 7 บ้านหนองใหญ่ ตำบลซับใหญ่

อำเภอซับใหญ่ จังหวัดชัยภูมิ 36130

นักศึกษา

มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา อำเภอเมืองนครราชสีมา

จังหวัดนครราชสีมา 30000

kedsarin.1415ked@gmail.com

มัธยมศึกษาปีท่ี 6 หรือเทียบเท่า

จากโรงเรียนชัยภูมิภักดีชุมพล อำเภอเมือง จังหวัดชัยภูมิ

มัธยมศึกษาปีท่ี 3

จากโรงเรียนชัยภูมิภักดีชุมพล อำเภอเมือง จังหวัดชัยภูมิ

mailto:kedsarin.1415ked@gmail.com

