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กิตติกรรมประกาศ

วิจัยคร้ังน้ีสำเร็จลุลวงไปไดดวยดีโดยไดรับการสนับสนุนทุนวิจัยจากคณะมนุษยศาสตรและ

สังคมศาสตร มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา เพ่ือใหนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิตไดทำการ

ศึกษาวิจัยเพ่ือเปนการบูรณาการการเรียนการสอนกับงานวิจัยในรายวิชากฎหมายท่ีดิน

ขอขอบพระคุณคณะมนุษยศาสตรและสังคมศาสตร มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมาท่ีให

โอกาสในการดำเนินการวิจัย และสนับสนุนทุนวิจัยในคร้ังน้ี

ขอขอบพระคุณผูชวยศาสตราจารยสถิต จำเริญ อาจารยท่ีปรึกษาหลัก ในการวิจัยเร่ืองน้ีท่ีให

คำแนะนำและใหคำปรึกษาจนกระท่ังงานวิจัยคร้ังน้ีสำเร็จ

ขอขอบคุณเพ่ือน ๆ ทุกทานท่ีใหการชวยเหลือ สนับสนุน ใหคำแนะนำและเปนกำลังใจท่ีดี

ตลอดมา นอกจากน้ียังมีผูท่ีใหความชวยเหลืออีกหลายทานซ่ึงคณะผูวิจัยไมสามารถกลาวนามในท่ีน้ี

ไดหมดจึงขอขอบคุณ ทุกทานเหลาน้ันไว ณ โอกาสน้ีดวย

นายอมรเทพ คลาโชคชัย และคณะ
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บทคัดยอ

การวิจัยน้ีมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาหลักกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิ

ในท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 ลักษณะ 2 หมวด 2 แดนกรรมสิทธ์ิและการใช

กรรสิทธ์ิ และเพ่ือศึกษาการใชบังคับกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจาก

คำพิพากษาศาลฎีกา โดยการเลือกคำพิพากษาศาลฎีกา จำนวน 30 คำพิพากษาท่ีเก่ียวกับการแดน

กรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ซ่ึงเปนคำพิพากษาท่ีเปนบรรทัดฐานต้ังแต พ.ศ. 2535 จนถึง

ปจจุบัน ใชแบบบันทึกขอมูล เพ่ือใชจดบันทึกขอมูลรายละเอียดของคำพิพากษาศาลฎีกา ประเด็น

ขอเท็จจริง ประเด็นกฎหมาย เพ่ือหาความถ่ีของคำพิพากษาท่ีมีการตัดสินในประเด็นกฎหมายน้ัน ๆ

ผลการวิจัยพบวา จากการศึกษามีมาตราท่ีเก่ียวของต้ังแตมาตรา 1335 - 1355 ตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยจำนวน 21 มาตรา โดยกฎหมายใหสิทธิและจำกัดสิทธิซ่ึงกฎหมายท่ี

ใหสิทธิอยูในมาตรา 1336, 1337, 1338 ใหสิทธิใชสอยจำหนายทรัพยสินไดไปซ่ึงดอกผลและกฎหมาย

จำกัดสิทธิเปนไปตามมาตรา 1339 - 1355 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และมีกลุมของ

คำพิพากษาศาลฎีกาจำนวน 30 ฎีกา มาเปนตัวอยางเพ่ือศึกษาหลักกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิ

และการใชสิทธิในท่ีดินซ่ึงจากการศึกษาดังกลาวปญหาท่ีพบมากท่ีสุดคือ มาตรา 1349 เปนเร่ืองท่ีดิน

ตาบอด จำนวน 10 ฎีกา ซ่ึงกฎหมายแกไขไดปญหาดังกลาวโดยใหสิทธิแกเจาของท่ีดินท่ีตาบอดขอทาง

จำเปนและภาระจำยอมเพ่ือมีทางออกสูทางสาธารณะ รองลงมาคือมาตรา 1336 เปนเร่ืองการใชกรรม

สิทธ์ิ ติดตามเอาคืน จำนวน 8 ฎีกา เทากันกับมาตรา 1350 เปนเร่ืองทางจำเปน จำนวน 8 ฎีกา แต
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อยางไรก็ตามคำพิพากษาศาลฎีกาเปนเพียงตัวอยางในการใชกฎหมายเทาน้ันเพ่ือใหผูท่ีทำการศึกษาใน

เร่ืองน้ีเขาใจมากย่ิงข้ึน
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บทท่ี 1

บทนำ

ความเปนมาและความสำคัญของปญหา

ประเทศไทยเปนประเทศท่ีใชระบบกฎหมายลายลักษณอักษร (Civil Law) มีการบัญญัติ

กฎหมายเปนลายลักษณอักษร ไดแก รัฐธรรมนูญ ประมวลกฎหมาย พระราชบัญญัติ พระราชกำหนด

เปนตน ซ่ึงกฎหมายท่ีมีการรวบรวมอยางเปนหมวดหมูเปนระบบและทาวความถึงกันไดก็จะบัญญัติไวใน

รูปแบบของประมวลกฎหมาย เชน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ประมวลกฎหมายอาญา

ประมวลกฎหมายท่ีดิน เปนตน โดยมาตราหรือบทบัญญัติของกฎหมายในประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยก็จะมีการแบงบรรพ มี 6 บรรพ และแบงยอยเปนลักษณะ หมวด และบทบัญญัติมาตราตางๆ ซ่ึง

การนำกฎหมายไปปรับใชกับขอเท็จจริงท่ีเกิดข้ึนอันเปนปญหากฎหมายน้ันถือวามีความสำคัญมากใน

การนำเอามาตราท่ีมีบทบัญญัติของกฎหมายท่ีบัญญัติไวอยางชัดเจนแลวไปปรับใชกับขอเท็จจริง เรียกวา

“การวินิจฉัย” ซ่ึงผูใชกฎหมายจึงตองมีความรูความเขาใจบทบัญญัติของกฎหมายมาตราน้ันๆ และตองรู

ดวยวามาตราน้ีใชกับกรณีปญหาท่ีเกิดข้ึนในกรณีใดบางโดยถือเอาคำพิพากษาศาลฎีกาเปนตัวอยางใน

การใชกฎหมายกับขอเท็จจริงท่ีเกิดข้ึน

ปจจุบันพบวามีปญหากฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 ทรัพยสิน ลักษณะ 2 กรรมสิทธ์ิ หมวด 2 แดนกรรมสิทธ์ิ

และการใชกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงเปนขอเท็จจริงเกิดข้ึนตามท่ีปรากฎในขาวตางๆ เชน ขาวเร่ืองมีท่ีนาติดกัน จะ

ขุดดินเพ่ือวางทอใหมใหการระบายน้ำเขานาตนเอง แตท่ีนาขางเคียงไมยอม เพราะกลัววาวางทอใหมน้ำ

จะไมเขานาตน (สกล หาญสุทธิวารินทร, กรุงเทพธุรกิจ) หรือ ขาวก่ิงไมย่ืนล้ำไปยังท่ีดินขางเคียง รวบท้ัง

ใบไมดอกไมรวงหลุนในท่ีดินผูอ่ืน ขาวเร่ืองถมท่ีดินและกอกำแพงสูงกวาท่ีดินผูอ่ืนมากจนทำเพ่ือนบาน

เดือดรอนเสียหาย เปนตน เหลาน้ีลวนเปนปญหาขอเท็จจริงท่ีเก่ียวของกับกฎหมายซ่ึงสามารถนำหลัก

กฎหมายมาปรับใชกับขอเท็จจริงได หากแตผูวิจัยเห็นวา ขอเท็จจริงบางเร่ืองสามารถนำคำตัดสินของ

ศาลหรือคำพิพากษาศาลฎีกามาใชเปน

ตัวอยางในการอธิบายหรือสรางการรับรับรูและความเขาใจตัวบทบัญญัติของกฎหมายไดงายย่ิง

ข้ึน

ตัวอยางคำพิพากษาศาลฎีกาท่ีเก่ียวของกับกฎหมายการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ไดแก คำพิพากษา

ศาลฎีกาท่ี 6406/2550 ท่ีดินของโจทกเปนท่ีดินสูง สวนท่ีดินของจำเลยท้ังสองเปนท่ีดินต่ำการท่ีโจทก

ระบายน้ำฝนตามธรรมชาติจากท่ีดินของโจทกผานท่ีดินของจำเลยท้ังสองไปสูลำน้ำเสียวจึงเปนกรณีท่ี



จำเลยท้ังสองมีหนาท่ีตองยอมรับตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1339 วรรคหน่ึง และ

1340 วรรคหน่ึง ไมวาโจทกและประชาชนจะใชรองน้ำในท่ีดินของจำเลยท้ังสองเปนเวลานานเพียงใด ก็

หาทำใหกลายเปนลำรางสาธารณะหรือตกเปนภาระจำยอมไม แตการท่ีจำเลยท้ังสองไถดินกลบลำราง

รองน้ำพิพาทเปนเหตุใหน้ำทวมขังท่ีดินของโจทก โจทกยอมมีสิทธิฟองขอใหบังคับจำเลยท้ัง
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สองทำท่ีพิพาทใหเปนลำรางระบายน้ำตามเดิมได

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6581/2539 หลุมสวมอันเปนหลุมหรือบอสำหรับรับน้ำโสโครกจาก

หองน้ำและสวมท่ีจำเลยทำข้ึนอยูในระยะ 2 เมตรจากแนวเขตท่ีดินของโจทกขัดตอประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย มาตรา 1342 วรรคหน่ึง โจทกยอมมีอำนาจฟองขอใหจำเลยร้ือถอนหรือกลบถังสวม

และ หลุมรับน้ำโสโครกน้ันไดแตไมอาจจะบังคับใหร้ือถอนหองน้ำไดเพราะการปลูกสรางหองน้ำมิไดขัด

ตอบทบัญญัติแหงมาตรา 1342 ดังกลาวและขณะฟองคดีอาคารท่ีจำเลยปลูกสรางยังไมแลวเสร็จยังไมมี

ผูใดใชหองน้ำและสวมดังกลาว โจทกจึงไมเสียหายในสวนน้ี

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1062/2537 ท่ีดินของจำเลยท้ังสองซ่ึงเปนท่ีลุมอยูต่ำกวาท่ีดินของโจทก

ท้ังสิบเจ็ด จำตองรับน้ำซ่ึงไหลตามธรรมดาจากท่ีดินสูงมาในท่ีดินของตน ตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา 1339 วรรคแรกและจำตองรับน้ำซ่ีงไหลเพราะระบายจากท่ีดินสูงมาในท่ีดินของตน

เพราะกอนหนาน้ีน้ำจากบริเวณท่ีดินของโจทกท้ังสิบเจ็ดซ่ึงเปนท่ีสูงก็ไดระบาย ไหลเขามาในท่ีดินของ

จำเลยท้ังสองในบริเวณท่ีพิพาทตามธรรมดาอยูแลว ดังท่ีบัญญัติไวในมาตรา 1340 วรรคแรกแหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เม่ือจำเลยท้ังสองใชดินกลบลำรางในท่ีพิพาทเปนเหตุใหน้ำทวมนา

ของโจทก ท้ังสิบเจ็ดจนไดรับความเดือดรอนเสียหายเชนน้ีโจทกท้ังสิบเจ็ดยอมมีสิทธิฟองขอใหบังคับ

จำเลยท้ังสองทำท่ีพิพาทใหเปนสำรางระบายน้ำตามเดิมได

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4166/2532 โจทกฟองขอใหจำเลยเปดทางจำเปน ซ่ึงไมใชกรณีท่ีมี

กฎหมายบังคับวาตองมีเอกสารมาแสดง โจทกจึงนำพยานบุคคลเขาสืบไดวาโจทกใชท่ีดินท่ีเคยเชาจาก

จำเลยเพ่ือทำ สวนเปนทางเขาออกสูถนนสาธารณะ ท่ีดินของโจทกตกอยูในท่ีลอม และโจทกเคยใชท่ีดิน

ของจำเลยเปนทางเขาออกสูถนนสาธารณะ เพราะเปนเสนทางท่ีส้ันท่ีสุดและสะดวกท่ีสุด ดังน้ี จำเลยจะ

เก่ียง ใหโจทก็ไปใชเสนทางอ่ืนในท่ีดินอ่ืนท่ีโจทก็ไมไดใชเปนปกติมากอนเปน ทางเขาออกไมได ตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1349 การกำหนดทางจำเปนจะพิจารณาแตทางท่ีโจทกมีค

วามประสงคจะใชแลวพิพากษาใหตามท่ีขอหาไดไม แตตองคำนึงถึงฝายจำเลยดวยวาการเปดทางน้ี

ทำใหจำเลยเสียหายนอยท่ีสุด หรือไมคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2474/2526 การท่ีจำเลยขุดดินหางจาก

แนวเขตท่ีดินของโจทกเพียง 1 เมตร ลึกเกินสมควรจนเต็มเน้ือท่ี เปนเหตุใหท่ีดินโจทกพังทลาย เปนการ

ฝาฝนมาตรา 1343 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จำเลยจึงตองรับผิดจัดการปองกันความ

เสียหายเพ่ือไมใหท่ีดินของโจทกพังทลายตอไป โจทกฟองขอใหจำเลยจัดการปองกันความเสียหายอัน

เกิดแกความอยูม่ัน แหงท่ีดินของโจทก ท่ีติดตอกับท่ีดินท่ีจำเลยขุด มิใชเรียกคาเสียหายอันเกิดแตมูล

ละเมิดโดยตรง จึงไมอยูในบังคับแหงอายุความ 1 ป ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา

448
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เม่ือประเด็นปญหาเก่ียวกับเร่ืองแดนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อำนาจกรรมสิทธ์ิ การใชสิทธิเกินสวน

ขอจำกัดสิทธิแหงเจาของอสังหาริมทรัพยตามกฎหมาย เชน เจาของท่ีดินจำตองรับน้ำซ่ึงไหลตาม

ธรรมดาจากท่ีดินสูงมาในท่ีดินของตน หรือหามมิใหเจาของอสังหาริมทรัพยทำหลังคาหรือการปลูกสราง

อยางอ่ืน ซ่ึงทำใหน้ำฝนตกลงยังทรัพยสินซ่ึงอยูติดตอกัน หรือการขุดบอ สระ คู คลอง หลุมรับน้ำ

โสโครก หรือหลุมรับปุยหรือขยะมูลฝอยน้ัน จะขุดในระยะ 2 เมตรจากแนวเขตท่ีดินไมได หรือหามมิให

ขุดดินหรือบรรทุกน้ำหนักบนท่ีดินเกินควรจนอาจเปนเหตุอันตรายแกความอยูม่ันแหงท่ีดินติดตอ รวม

ท้ังท่ีดินแปลงใดมีท่ีดินแปลงอ่ืนลอมอยูจนไมมีทางออกถึงทางสาธารณะได เจาของท่ีดินแปลงน้ันจะผาน

ท่ีดินซ่ึงลอมอยูไปสูทางสาธารณะได เปนตน เหลาน้ีเปนปญหาท่ีเกิดข้ึนในสังคมไทยยุคปจจุบันเปน

จำนวนมาก และหลากหลายประเด็นมีการเปล่ียนแปลงตามสภาพสังคมท่ีเปล่ียนไปมาก ดังน้ัน ผูวิจัยจึง

ตองการศึกษาหลักกฎหมายดังกลาวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวามีหลักเกณฑอยางไร และ

มีคำพิพากษาศาลฎีกาท่ีเปนตัวอยางของการบังใชกฎหมายดังกลาวอยางไร และวิเคราะหวากฎหมาย

กับขอเท็จจริงท่ีเกิดข้ึนจริงและตามคำพากษาศาลฎีกามีความสัมพันธกันอยางไร ซ่ึงผลจากการศึกษา

วิจัยน้ีจะสงผลการเสริมสรางความรูความเขาใจหลักกฎหมายแดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินใหแกนักศึกษาไดอยางถูกตองและตรงประเด็นปญหาท่ีเกิดข้ึนจริงในยุคปจจุบัน

วัตถุประสงค
1. เพ่ือศึกษาหลักกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 ลักษณะ 2 หมวด 2 แดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิ

2. เพ่ือศึกษาการใชบังคับกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจาก

คำพิพากษาศาลฎีกา

กรอบแนวคิดในการวิจัย



4

ภาพท่ี 1 กรอบแนวคิดในการวิจัย

ขอบเขตการวิจัย

1. ขอบเขตเน้ือหาท่ีศึกษา

หลักกฎหมายตามท่ีปรากฎในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในเร่ืองเก่ียวกับแดน

กรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ต้ังแตมาตรา 1335-1355 และคำพิพากษาศาลฎีกาท่ีเปน

บรรทัดฐานของการบังคับใชกฎหมายในเร่ืองดังกลาว

2. ขอบเขตดานประชากร

วิจัยน้ีเปนวิจัยพ้ืนฐานท่ีไมเก่ียวกับบุคคลเพราะเปนการศึกษาจากบทบัญญัติของกฎหมาย

และคำพิพากษาศาลฎีกา

3. ขอบเขตดานเวลาระยะเวลาในการดำเนินการวิจัยตลอดระยะเวลาของภาคการศึกษาปท่ี

1/2565

ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ

1. ทำใหทราบถึงหลักกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 ลักษณะ 2 หมวด 2 แดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิ

2. ทำใหทราบถึงการใชบังคับกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตาม

ปรากฎในคำพิพากษาศาลฎีกา

3. ทำใหสามารถนำความรูของงานวิจัยท่ีนักศึกษาไดทำการวิจัยในคร้ังน้ี และไดนำไปตอยอดใน

การศึกษาดานกฎหมาย
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คำนิยามศัพท
“คำพิพากษาศาลฎีกา” หมายความวา คำพิพากษาของศาลฎีกาท่ีไดพิพากษาถึงท่ีสุดแลวท่ี

เปนคดีแดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน

“ท่ีดิน” หมายความวา พ้ืนแผนดินท่ีสามารถวัดความกวางและความยาวได ไมวาจะเปนท่ีดิน

ของรัฐหรือท่ีดินเอกชน

“แดนกรรมสิทธ์ิ” หมายถึง แดนแหงกรรมสิทธ์ิท่ีดินน้ันกินท้ังเหนือพนพ้ืนดินและใตพ้ืนดิน

“การใชกรรมสิทธ์ิ” หมายถึง การใชอำนาจกรรมสิทธ์ิตามมาตรา 1336 และการใชสิทธิเกิน

สวนตามมาตรา 1337 ขอจำกัดสิทธิแหงเจาของท่ีดินตาม 1338-1355 ประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย บรรพ 4 ลักษณะ 2 หมวด 2



บทท่ี 2

วรรณกรรม ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ

การศึกษาวิจัยน้ีมุงศึกษาหลักกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 ลักษณะ 2 หมวด 2 แดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิ

รวมท้ังการใชบังคับกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจากคำพิพากษา

ศาลฎีกา ซ่ึงคณะผูวิจัยไดทำการศึกษาคนควาเพ่ือทบทวนวรรณกรรม ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ

ดังตอไปน้ี

1. หลักกฎหมายเก่ียวกับทรัพยสินและท่ีดิน

2. อำนาจแหงกรรมสิทธ์ิ

3. การใชสิทธิเกินสวนเฉพาะเจาของอสังหาริมทรัพย

4. ขอจำกัดอำนาจกรรมสิทธ์ิโดยกฎหมาย

5. คำพิพากษาศาลฎีกา

6. งานวิจัยท่ีเก่ียวของ

หลักกฎหมายเก่ียวกับทรัพยสินและที่ดิน
กฎหมายท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย รวมท้ังการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยและทรัพยสิทธิอัน

เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ท้ังตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ประมวลกฎหมายท่ีดิน และ

พระราชบัญญัติท่ีเก่ียวของ ดังน้ี

1. ความหมายของอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

ตามมาตรา 139 คำวา “อสังหาริมทรัพย หมายความวา ท่ีดินและทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินมี

ลักษณะเปนการถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดินน้ัน และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเก่ียว

กับท่ีดินหรือทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดินน้ันดวย” ดังน้ัน อสังหาริมทรัพย

จึงไดแก 1) ท่ีดิน 2) ทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินมีลักษณะเปนการถาวร 3) ทรัพยประกอบเปนอันเดียวกับ

ท่ีดิน และ 4) ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับท่ีดินหรือทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดิน

1.1 ท่ีดิน

คำวา “ท่ีดิน” หมายถึงอาณาเขตท่ีสามารถวัดความกวางและความยาวไดบนพ้ืนผิว

โลก แตไมรวมถึงดิน (soil) เพราะดินเปนอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดิน ท้ังน้ี
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ท่ีดินอาจประกอบดวยเน้ือดิน หิน น้ำ จอมปลวก กองดินหรือแปรสภาพเปนอยางอ่ืน ซ่ึงตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไมไดใหความหมายของคำวาท่ีดินไวเปนการเฉพาะ แตตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 1 ใหความหมายของคำวาท่ีดินไววา “ท่ีดิน หมายความวา พ้ืนท่ีดิน

ท่ัวไป และใหหมายความรวมถึงภูเขา หวย หนอง คลอง บึง บาง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเล

ดวย” จากบทบัญญัติน้ีคำวาท่ีดินจึงมีความหมายกวางกวา เพราะลำน้ำหรือทะเลสาบ น้ันเปนท่ีดินดวย

แตไมใชท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 139 (มานิตย จุมปา. 2551 : 29)

เอกชนอาจเปนเจาของท่ีดินได แตสิทธิในท่ีดินท่ีรัฐใหไมไดมีแคสิทธิ แตมีหลายสิทธิ

มากต้ังแตกรรมสิทธ์ิ สิทธิจับจองทำประโยชน สิทธิทำกินในเขตปาไม (สทก.) สิทธิเขาทำประโยชนใน

เขตปฏิรูปท่ีดินตามกฎหมายปฏิรูปท่ีดินเพ่ือการเกษตร (สปก.) สิทธิเหลาน้ีไมถือวาเปนสิทธิครอบครอง

สิทธิครอบครองตองข้ึนอยูกับการครอบครองซ่ึงไมเก่ียวกับรัฐใหและรัฐยังอาจใหสิทธิอ่ืนไดอีก เชน สิทธิ

เหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน สิทธิท่ีใหไวเพ่ือการพาณิชย รัฐก็อาจใหไดเพ่ือการอ่ืนๆ โดยรัฐใหสิทธิแก

เอกชน 2 แบบ ดังน้ี

1) ท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธ์ิ สิทธิท่ีรัฐใหเปนสิทธิตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงรวมถึงสิทธิท่ี

ทำประโยชนในท่ีดินน้ันโดยชอบ สิทธิท่ีรัฐใหมีสารพันสิทธิ แตตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได

แคสิทธิครอบครอง เพราะเม่ือไมมีกรรมสิทธ์ิถารัฐใหตองไปยึดตามกฎหมายน้ันๆ โดยรัฐออกเอกสาร

สิทธ์ิคือโฉนดท่ีดินใหแกเอกชนเพ่ือแสดงความเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน โฉนดท่ีดิน หมายความวา

หนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ และหมายความรวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และตราจองท่ีตราวา

ไดทำประโยชนแลว ท้ังน้ีตามมาตรา 3 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน กำหนดใหบุคคลยอมมีกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดิน ในกรณีดังตอไปน้ี (1) ไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามบทกฎหมายกอนวันท่ีประมวลกฎหมายน้ีใชบังคับ

หรือไดมาซ่ึงโฉนดท่ีดินตามบทแหงประมวลกฎหมายน้ี (2) ไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายวาดวยการ

จัดท่ีดินเพ่ือการครองชีพหรือกฎหมายอ่ืน หมายความวา เอกสารสิทธ์ิอ่ืนท่ีไดมากอนวันท่ี

ประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ (กอนวันท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ.2497) ไดแก โฉนดตราจอง โฉนดแผนท่ี

ตราจองท่ีตราวาไดทำประโยชนแลว หรือท่ีบานท่ีสวนตามกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทท่ี 42

หมายความวาท่ีบานท่ีสวนถึงแมไมมีเอกสารสิทธ์ิก็เปนท่ีดินมีกรรมสิทธ์ิ การจะครอบครองปรปกษจนได

กรรมสิทธ์ิจึงตองใชเวลา 10 ป (สมจิตร ทองประดับ. 2544 : 49-52)

2) ท่ีดินท่ีไมจำเปนตองรัฐให ใครก็ครอบครองได ซ่ึงอาจจะมีเพียงใบจอง ใบไตสวน

หนังสือแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) หรือหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส.3) หรือไมมีเอกสาร

สิทธ์ิใดๆ เลย คำวา ใบจอง หมายความวา หนังสือแสดงการยอมใหเขาครอบครองท่ีดินช่ัวคราว ซ่ึงผูท่ี

จะเขาครอบครองท่ีดินช่ัวคราวไดน้ี ก็มีไดในกรณีท่ีไดรับการจัดสรรท่ีดินจากคณะกรรมการจัดท่ีดินแหง
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ชาติหรือจากอธิบดีกรมท่ีดิน ตามท่ีบัญญัติไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 20 มาตรา 21 มาตรา

27มาตรา 30 หรือมีการขอจับจองท่ีดินตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา 33 คำวา ใบไตสวน หมายความวา

หนังสือแสดงการสอบสวนเพ่ือออกโฉนดท่ีดิน และใหหมายความรวมถึงใบนำดวย คำวา หนังสือแจง

การครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) หมายความวาหนังสือท่ีผูท่ีไดครอบครองและทำประโยชนในท่ีดินกอนวันท่ี

1 ธันวาคม พ.ศ.2497 อันเปนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ โดยยังไมมีหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดิน ไดแจงการครอบครองท่ีดินตอนายอำเภอทองท่ีตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.

ศ.2497 มาตรา 5 สวนคำวา หนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส.3) หมายความวาหนังสือคำรับรอง

จากพนักงานเจาหนาท่ีวาไดทำประโยชนในท่ีดินแลว ผูท่ีมี น.ส.3 ยอมมีสิทธิขอใหออกโฉนดท่ีดินได

หากท่ีดินน้ันอยูในเขตทองท่ีซ่ึงรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยประกาศในราชกิจจานุเบกษาใหเปน

เขตทองท่ีท่ีจะทำการสำรวจรังวัดทำแผนท่ีเพ่ือออกโฉนดท่ีดิน ดังท่ีบัญญัติไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน

พ.ศ.2497 มาตรา 58 และไมเปนท่ีดินท่ีราษฎรใชประโยชนรวมกัน เชน ทางน้ำ ทางหลวง ทะเลสาบ ท่ี

ชายตล่ิง หรือไมเปนท่ีเขา ท่ีภูเขา ท่ีสงวนหวงหาม ท่ีดินซ่ึงทางราชการเห็นวาควรสงวนไวเพ่ือ

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

ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ขอ 8 ไมใชท่ีดินจามมาตรา 1303 (2), (3)

การแบงท่ีดินท้ัง 2 แบบทำใหเกิดผลทางกฎหมายแตกตางกันหลายประการ เชน การ

จดทะเบียนการโอน การครอบครองปรปกษ เปนตน ท้ังน้ีเพราะการครอบครองปรปกษน้ันจะมีได

เฉพาะในทรัพยสินท่ีมีกรรมสิทธ์ิเทาน้ัน ถาเปนทรัพยสินท่ีไมมีกรรมสิทธ์ิก็ไมอาจท่ีจะ

ครอบครองปรปกษได สวนท่ีดินท่ีมีแตสิทธิครอบครองหากถูกแยงการครอบครองเกินกวา 1 ป ผู

ครอบครองเดิมก็ไมอาจฟองเอาคืนซ่ึงการครอบครองไดตามมาตรา 1375 นอกจากน้ีท่ีดินท่ีมีเพียง

สิทธิครอบครองสามารถโอนกันไดโดยการสละการครอบครองและสงมอบการครอบครอง ตามมาตรา

1377 และมาตรา 1378 สวนท่ีดินท่ีมีโฉนดตองทำตามแบบโดยเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาท่ีมิฉะน้ันจะตกเปนโมฆะ และหากอางการไดมาโดยการครอบครองปรปกษในท่ีดินน้ัน

จะตองมีการครอบครองโดยสงบ เปดเผยและเจตนาเปนเจาของจนครบ 10 ป จึงจะไดกรรมสิทธ์ิโดยผล

ของกฎหมายได (สมจิตร ทองประดับ. 2544 : 56)

1.2 ทรัพยติดกับท่ีดินมีลักษณะเปนการถาวร

ทรัพยติดกับท่ีดินมีลักษณะเปนการถาวรใหถือวาเปนอสังหาริมทรัพยดวยน้ัน เหตุผล

สืบเน่ืองมาจากกฎหมายโรมันด้ังเดิมท่ีวาส่ิงใดปลูกปกลงไปในท่ีดินยอมตกไปเปนท่ีดินดวย (Quicquid

solo plantatur solo) (ม.ร.ว. เสนีย ปราโมช. 2521 : 35) ซ่ึงทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินมีสภาพหรือ

ลักษณะเปนการถาวรโดยพิจารณาจากสวนเช่ือมติดกับท่ีดิน เชน บานเรือน อาคาร ตึก สะพาน ยุงขาว



9

ทางดวน อนุสาวรีย พระบรมรูปทรงมา หอนากา ร้ัวกำแพงท่ีสรางข้ึนติดกับท่ีดิน เปนตน การติดกับ

ท่ีดินของทรัพยเหลาน้ีตองมีลักษณะถาวร แตไมจำเปนตองติดอยูกับท่ีดินยาวนานไปตลอดกาล เชน

เม่ือสรางบานข้ึน ตอมาอาจจะร้ือบานเพ่ือยายไปปลูกท่ีอ่ืนก็ได แตโดยสภาพของบานแลวยอมติดอยูกับ

ท่ีดินอยางถาวรโดยไมจำตองพิจารณาท่ีเจตนาของผูสรางเพ่ือมาเปนตัวกำหนดวาทรัพยน้ันติดกับท่ีดิน

ถาวรหรือไมถาวร เวนแตกรณีการโอนขายบานซ่ึงเปนอสังหาริมทรัพยน้ันเจาของสามารถแสดงเจตนา

ซ้ือขายแบบเปนสังหาริมทรัพยโดยมีการตกลงใหร้ือถอนเอาไปก็ได และไมจำตองทำตามแบบของ

กฎหมาย แตทรัพยบางอยางไมมีลักษณะติดอยูกับท่ีดินอยางถาวร เชน แผงลอย น่ังราน ปอมยาม

ตำรวจ ชิงชาสวรรคในงานวัด เต็นทละครสัตว หรือเต็นทลูกเสือคางแรม รานไมกระบอกปลูกสรางข้ึน

ในงานวัด รานยาดอง กระทอมท่ีเคล่ือนยายได รถบดถนนจอดไวบนดิน โองน้ำขนาดใหญวางไวบนดิน

ทอนไมขนาดใหญวางบนดิน เคร่ืองจักรโรงสี เปนตน แมวามีเจตนาจะใหทรัพยเหลาน้ีอยู ณ ท่ีน้ันตลอด

ไป แตทรัพยเหลาน้ีก็ไมเปนทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินอันมีลักษณะเปนการถาวร จึงไมเปนอสังหาริมทรัพย

กรณีตูโทรศัพทสาธารณะน้ันถายกไปแลวไมมีการทำลายใหบุบสลายเสียหายจังเปนสังหาริมทรัพย แต

ถายกไปแลวเกิดบุบสลายเสียหายถือวาเปนอสังหาริมทรัพย แตอยางไรก็ตามการพิจารณาวาเปน

อสังหาริมทรัพยหรือไมน้ันจะนำหลักกฎหมายเร่ืองสวนควบมาประกอบการพิจารณาไมไดเพราะเปน

คนละเร่ืองกัน เพราะธรรมชาติของอสังหาริมทรัพยตองเปนทรัพยท่ีเคล่ือนท่ีไมได (Unmovable

property)

1.3 ทรัพยประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดิน

ทรัพยประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดิน (things forming a body with land) หมายถึง

วัตถุตางๆ ท่ีจะพึงเห็นไดวามีการรวมสภาพจนเปนเน้ือเดียวกันอยูในท่ีดิน รวมท้ังเน้ือดินเองดวย ซ่ึงอาจ

เกิดข้ึนโดยธรรมชาติ เชน เน้ือดิน หิน แรธาตุตางๆ ท่ีอยูในดิน (ม.ร.ว. เสนีย ปราโมช. 2521 : 41)

รวมท้ังทรัพยท่ีประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดินโดยมนุษยทำข้ึน เน้ือดินหรือหินลูกรังท่ีบุคคลนำไปถมท่ีให

สูงข้ึน เม่ือถมแลวจึงกลายเปนสวนหน่ึงของพ้ืนดินทันทีถือวาเปนอสังหาริมทรัพยหรือคอนกรีตและยาง

แอสฟลทท่ีนำมาทำถนนเม่ือเปนถนนแลวยอมถือวาเปนทรัพยท่ีประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดิน จึงเปน

อสังหาริมทรัพย แตหากทรัพยน้ันเปล่ียนสภาพตางไปจากธรรมชาติ หรือไมไดเกิดจากธรรมชาติ ก็กลาย

เปนทรัพยท่ีไมประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดิน เชน การขุดแรดีบุกกองไวบนท่ีดิน ทอน้ำโสโครก ทอ

ประปา หรือสรอยคอทองคำตกหลนและจมอยูในดินน้ันไมเปนอสังหาริมทรัพย ในกรณีไมลมลุกหรือ

ธัญชาติน้ันแมจะถือวาลักษณะสภาพของมันเปนอันเดียวกับท่ีดิน แตดวยมีบทบัญญัติของกฎหมาย

ยกเวนไวเปนการเฉพาะแลว จึงเปนสังหาริมทรัพย ท้ังน้ีแมทรัพยท่ีประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดินจะเปน
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อสังหาริมทรัพย แตเจาของอาจโอนไปยังผูอ่ืนโดยปลดปลิดเอาออกจากตัวท่ีดินน้ัน จึงเปนการซ้ือขาย

สังหาริมทรัพยได

ตัวอยางคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 755/2527 จำเลยเชาท่ีดินโจทกเพ่ือทำไร แตจำเลย

กลับขุดดินน้ันไปขาย ซ่ึงเปนการขายโดยทุจริตเอาเงินเขากระเปาตนเอง ศาลฎีกาวินิจฉัยวาจำเลยมีค

วามผิดฐานลักทรัพยไมใชฐานยักยอก เน่ืองจากการใหเชาท่ีดินน้ันผูใหเชาใหเชาในสภาพท่ีเปน

อสังหาริมทรัพย เม่ือท่ีดินถูกขุดข้ึนมาแลวยอมเปล่ียนสภาพเปนสังหาริมทรัพย ถือไมไดวาเปนทรัพยสิน

ท่ีเชา ดินท่ีขุดมายังคงอยูในความครอบครองของผูใหเชาโดยไมไดอยูในความครอบครองของจำเลย

จำเลยจึงมีความผิดฐานลักทรัพย

1.4 ทรัพยสิทธิ

ทรัพยสิทธิเหนือส่ิงเหลาน้ีก็เปนอสังหาริมทรัพย ดังน้ี

1. ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับท่ีดิน

2. ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินมีลักษณะเปนการถาวร

3. ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับทรัพยประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดิน

คำวา ทรัพยสิทธิ หมายถึง สิทธิท่ีบุคคลมีอยูเหนือทรัพย ถาเปนสิทธิท่ีอยูเหนือ

อสังหาริมทรัพย สิทธิน้ันก็เปนอสังหาริมทรัพยดวย เชน นายหมอกเปนเจาของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1241

นายหมอกยอมเปนเจาของท่ีดินซ่ึงเปนอสังหาริมทรัพย และเปนผูมีสิทธิเหนือท่ีดินแปลงน้ัน เรียกวามี

กรรมสิทธ์ิซ่ึงเปนทรัพยสิทธิท่ีเปนอสังหาริมทรัพยดวย เพราะในขณะท่ีมีการซ้ือขายท่ีดิน จะตองขายตัว

ทรัพยท่ีเปนท่ีดินและมีหน้ีท่ีจะตองสงมอบท่ีดิน แตไมไดหมายความวาขายตัวทรัพยน้ันและขาย

กรรมสิทธ์ิเหนือท่ีดินไปดวย ทรัพยสิทธิท้ังหลายน้ันจะกอต้ังข้ึนไดโดยอาศัยอำนาจในประมวลกฎหมาย

น้ีหรือกฎหมายอ่ืนตามมาตรา 1298 ไดแก กรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง ภาระจำยอม สิทธิเก็บกิน สิทธิ

อาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน และภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย รวมท้ังสิทธิจำนอง แตหุนสวนท่ีเก่ียวกับ

ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยไมใชอสังหาริมทรัพย (บัญญัติ สุชีวะ.2540 : 16) ซ่ึงหุนในท่ีดินในกรณีน้ีตอง

มิใชเจาของรวม หมายถึงหุนในบริษัทท่ีเปนเจาของท่ีดินจะไมเปนอสังหาริมทรัพย ดังน้ันการโอนขายหุน

ในหางหุนสวนสามัญซ่ึงมีทรัพยสินเปนอสังหาริมทรัพยน้ันไมถือวาเปนการขายอสังหาริมทรัพยเพียงทำ

หนังสือสัญญากันเองก็ใชได

2. การไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยและทรัพยสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย

การไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยมีบัญญัติกฎหมายไว

ในมาตรา 1299 บทบัญญัติมาตรา 1300 เปนกรณีท่ีอาจมีการเพิกถอนการจดทะเบียนโอนการไดมา

ของบุคคลภายนอก และมาตรา 1301 บัญญัติใหนำมาตรา 1299 และมาตรา 1300 ไปใชบังคับถึงการ



11

เปล่ียนแปลง การระงับและการกลับคืนมาซ่ึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยดวยโดยอนุโลม รวม

ท้ังมาตรา 1302 บัญญัติใหนำมาตรา 1299 มาตรา 1300 และมาตรา 1301 บังคับแกสังหาริมทรัพย

ชนิดพิเศษ คือ เรือมีระวางต้ังแตหาตันข้ึนไป แพและสัตวพาหนะดวยโดยอนุโลม

2.1 การไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยโดยนิติกรรม

ตามมาตรา 1299 วรรคแรก บัญญัติวา “ภายในบังคับแหงบทบัญญัติใน

ประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืน ทานวาการไดมาโดยนิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอัน

เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยน้ันไมบริบูรณ เวนแตนิติกรรมจะไดทำเปนหนังสือและไดจดทะเบียนการไดมา

กับพนักงานเจาหนาท่ี”

ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืน หมายความวา

การจะบังคับใชตามมาตรา 1299 วรรคแรกไดน้ันจะตองพิจารณากอนวามีบทบัญญัติไวเปนพิเศษใน

เร่ืองเก่ียวกับการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยแลวหรือไม เชน

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 456 บัญญัติไวแลววาการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยน้ันถาไมได

ทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีการซ้ือขายน้ันตกเปนโมฆะ และมาตรา 519 การ

แลกเปล่ียนอสังหาริมทรัพยจะตองทำเปนหนังสือและจดทะเบียน มิฉะน้ันตกเปนโมฆะเชนเดียวกับการ

ซ้ือขาย รวมท้ังตามมาตรา 525 กรณีทรัพยสินท่ีใหน้ันถาจะซ้ือขายกันแลวตองทำเปนหนังสือและ

จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี การใหน้ันยอมสมบูรณเม่ือไดทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาท่ี เปนตน ดังน้ันเม่ือมีกฎหมายบัญญัติไวเปนพิเศษในเร่ืองการซ้ือขาย การแลกเปล่ียน

หรือการใหอสังหาริมทรัพยไวแลววาถาไมทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตกเปน

โมฆะก็จะไมอยูภายในบังคับแหงมาตรา 1299 วรรคแรก

เม่ือไมมีกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืนบัญญัติเก่ียวกับการไดมาเปนการเฉพาะ จึงจะ

พิจารณาตอไปไดวา การไดมาโดยนิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพยน้ันไมบริบูรณ เวนแตนิติกรรมจะไดทำเปนหนังสือและไดจดทะเบียนการไดมากับ

พนักงานเจาหนาท่ี คำวา “ไมบริบูรณ” หมายความวาไมบริบูรณในฐานะท่ีเปนทรัพยสิทธิ แตสมบูรณ

เปนบุคคลสิทธิ ซ่ึงไมไดหมายความวาเปนโมฆะหรือเสียเปลาใชบังคับไมได เพราะในระหวางคูกรณีน้ัน

ยังคงมีผลสมบูรณในฐานะท่ีเปนบุคคลสิทธิใชบังคับไดในระหวางคูกรณีหรือคูสัญญา รวมท้ังผูสืบสิทธิ

หรือทายาทของคูกรณีดวย แตจะฟองบังคับคดีใหอีกฝายไปจดทะเบียนเปนทรัพยสิทธิท่ีสมบูรณไมได

สวนบุคคลท่ีไดทรัพยน้ันตอไปภายหลัง โดยเปนคูสัญญาตามนิติกรรมสัญญาอีกฉบับหน่ึงน้ัน ไมถือวา

เปนผูสืบสิทธิแตเปนบุคคลภายนอก
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สัญญาท่ีมีขอตกลงวาฝายเจาของท่ีดินเปนผูออกทุนซ้ือตนยางพารา และใหอีกฝาย

หน่ึงเปนผูออกแรงทำการปลูกลงในท่ีดินและบำรุงรักษา เม่ือออกกรีดน้ำยางและขายไดเงินแลวใหนำมา

แบงคนละคร่ึงเทาๆ กันจนตลอดชีวิตของท้ังสองฝาย เชนน้ีเปนสัญญาตางตอบแทนชนิดหน่ึง แตหากไม

ไดจดทะเบียนกอต้ังเปนทรัพยสิทธิ จะกอใหเกิดเปนเพียงบุคคลสิทธิมีผลผูกพันเฉพาะคูกรณีเทาน้ัน จะ

ใชยันบุคคลภายนอกผูซ้ือท่ีดินไมได แมผูซ้ือจะไดทราบวามีขอตกลงเชนวาน้ันก็ตาม เพราะผูซ้ือไมไดยิน

ยอมตามขอตกลงน้ันดวย ดังน้ันบุคคลสิทธิจึงผูกพันเฉพาะคูสัญญาเทาน้ัน ผูซ้ือท่ีดินถือเปนบุคคล

ภายนอกแมจะรูถึงขอตกลงระหวางคูสัญญาก็ตาม ไมจำตองผูกพันดวย เวนแตบุคคลภายนอกผูซ้ือท่ีดิน

ไดตกลงดวย เชน นายแดงทำสัญญากับนายดำ ใหนายดำใชทางเดินผานในท่ีดินของนายแดงได แตขอ

ตกลงดังกลาวไมไดนำไปจดทะเบียนเปนภาระจำยอม ซ่ึงมาตรา 1299 วรรคแรก กำหนดใหตองทำเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี นายดำจึงไมไดภาระจำยอมเปนทรัพยสิทธิ คงไดไปแต

บุคคลสิทธิซ่ึงใชบังคับกันไดระหวางนายแดงและนายดำ และทายาทผูสืบสิทธิของนายแดงและนายดำ

เทาน้ัน หากนายแดงทำร้ัวก้ันไมใหนายดำใชทาง นายดำสามารถฟองบังคับใหนายแดงเปดทางได แต

หากนายแดงขายท่ีดินใหกับนายศิลา นายศิลาสามารถหามไมใหนายดำใชทางเดินดังกลาวได เพราะ

สัญญาท่ีทำไวระหวางนายแดงกับนายดำ เปนเพียงบุคคลสิทธิท่ีมีอำนาจบังคับไดเฉพาะคูสัญญาเทาน้ัน

แตนายศิลาไมใชคูสัญญากับนายดำ นายดำจึงไมอาจบังคับใหนายศิลาเปดทางได ยกเวนวานายดำตอง

ไปจดทะเบียนภาระจำยอมถึงจะยังมีสิทธิใชทางไดตอไป

การไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยโดยทาง

นิติกรรมตามมาตรา 1299 วรรคแรกน้ันตองไดมาจากผูมีอำนาจโอนใหดวย ดังน้ันแมจะไดทำเปน

หนังสือโดยคูกรณีทุกฝายลงลายมือช่ือในหนังสือสัญญาน้ันแลว และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีท่ี

มีอำนาจตามกฎหมายก็ตาม แตถาผูโอนไมมีอำนาจหรือไมมีสิทธิท่ีจะโอนให ผูรับโอนก็ไมไดไปซ่ึง

อสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ซ่ึงเปนไปตามหลักผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผู

โอน เชน ซ้ือท่ีดินจากผูท่ีไมมีอำนาจขายแมจะเปนการซ้ือขายโดยสุจริตก็หาไดกรรมสิทธ์ิไม กรณีเชนน้ีผู

ซ้ือยอมมีอำนาจฟองเรียกเงินคืนจากผูขายไดตามหลักลาภมิควรได หรือกรณีมีผูปลอมหนังสือ

มอบอำนาจแลวเอาโฉนดท่ีดินของผูอ่ืนไปจำนองไวแกผูรับจำนองโดยเจาของท่ีดินมิไดประมาทเลินเลอ

ดังน้ียอมถือวาผูรับจำนองไมไดทรัพยสิทธิในท่ีดินน้ัน จะยกมาตรา 1299 มาข้ึนอางไมได เจาของท่ีดินมี

สิทธิใหเพิกถอนการจำนองและเรียกใหผูรับจำนองสงคืนท่ีดินได

แมผูรับโอนจะไดมาโดยไมบริบูรณแตอาจไดมาโดยทางอ่ืน กลาวคือ การไดมาซ่ึงไม

บริบูรณตามมาตรา 1299 วรรคแรก เพราะไมทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี หรือ

โมฆะตามกฎหมายเฉพาะน้ัน แตผูรับโอนอาจไดมาอยางสมบูรณโดยการครอบครองปรปกษ ตามมาตรา
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1382 หรือมาตรา 1401 ได เชน ซ้ือท่ีดินมีโฉนดโดยมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี แต

ครอบครองมาเกิน 10 ป ผูซ้ือยอมไดกรรมสิทธ์ิตามมาตรา 1382 สวนท่ีดินมือเปลาสามารถโอนโดยการ

สงมอบและสละการครอบครองได ตามมาตรา 1377 และมาตรา 1378 ในกรณีเชนน้ีก็ไมตองใชมาตรา

1299 วรรคแรก คือไมตองจดทะเบียนก็ได ดังน้ันท่ีดินมือเปลาท่ีมีเอกสารสิทธ์ิ เชน น.ส.3 หรือ น.ส.3

ก. สามารถโอนได 2 วิธี ดังน้ี วิธีแรก คือโอนโดยการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 1299

วรรคแรก วิธีท่ีสอง คือโอนโดยการสงมอบและสละการครอบครองตามมาตรา 1377 และมาตรา 1378

สวนท่ีดินมือเปลาท่ีไมมีเอกสารสิทธ์ิสามารถโอนไดวิธีเดียวคือโดยการสงมอบการครอบครอง ท้ังน้ี

เพราะไมมีเอกสารสิทธ์ิท่ีจะไปจดทะเบียนโอนได (สมจิตร ทองประดับ. 2544 : 56)

การไดมาตามมาตรา 1299 วรรคแรก ใชบังคับระหวางเอกชนกับเอกชนเทาน้ัน หรือใช

บังคับระหวางเอกชนกับรัฐท่ีกระทำในฐานะท่ีเปนเอกชนเขาทำนิติกรรมสัญญากัน โดยตองทำเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีดวย สวนการอุทิศท่ีดินใหใชเปนทางสาธารณะ ยอม

เปนการสละท่ีดินใหเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสำหรับพลเมืองใชรวมกันตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยมาตรา 1304 กรณีเชนน้ีไมจำตองจดทะเบียนอยางการโอนใหแกเอกชนการซ้ือท่ีดินซ่ึง

เจาของเดิมไดอุทิศใหเปนทางสาธารณะแลว แมพ้ืนท่ีบางสวนอยูในเขตโฉนดท่ีดินท่ีซ้ือมา ผูซ้ือก็ไมมี

สิทธิจะยึดถือเอาทางสาธารณะเปนของตนได

แตอยางไรก็ตาม แมวาการไดมาโดยทางนิติกรรมน้ันจะไมไดทำเปนหนังสือและ

จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 1299 วรรคแรก และเปนผลใหการไดมาไมบริบูรณ แต

กฎหมายก็ใหการรับรองแกผูท่ีไดมาน้ันถือวาอยูในฐานะท่ีจะจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอนตาม

มาตรา 1300 กลาวคือถามีการโอนอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยน้ันไปใน

ทางท่ีทำใหผูอยูในฐานะท่ีจะจดทะเบียนสิทธิไดกอนเสียเปรียบ อาจจะมีการขอใหเพิกถอนการ

จดทะเบียนการโอนน้ันได เวนแตบุคคลท่ีไดรับโอนไปน้ันจะทำการโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน

2.2 การไดมาอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยโดยทางอ่ืนนอกจาก

นิติกรรม

ตามมาตรา 1299 วรรคสอง บัญญัติวา “ถามีผูไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิ

อันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม สิทธิของผูไดมาน้ัน ถายังมิไดจดทะเบียนไซร

ทานวาจะมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนไมได และสิทธิอันยังมิไดจดทะเบียนน้ันมิใหยกข้ึนเปนขอตอสู

บุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว” ซ่ึง

การไดมาตามมาตราน้ีอาจไดมาตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว การไดมาโดยทางมรดก หรือการไดมาโดย

คำพิพากษาของศาล เปนตน
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2.2.1 ลักษณะของการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยโดยทางอ่ืนนอกจากทางนิติกรรม

1) การไดมาตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว เปนเร่ืองท่ีมีกฎหมายบัญญัติไวเปนพิเศษ

เชน การไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปกษ ตามมาตรา 1382 หรือไดมาซ่ึงภาระจำยอมโดย

อายุความตามมาตรา 1401 การไดมาโดยอาศัยหลักสวนควบ ตามมาตรา 144 วรรคสอง หรือการไดมา

ซ่ึงท่ีงอกริมตล่ิง ตามมาตรา 1308 เปนตน

2) การไดมาโดยทางมรดก ในเร่ืองของมรดกน้ันเปนการไดมาตามบทบัญญัติใน

บรรพ 6 วาดวยมรดก มาตรา 1599 ทายาทยอมไดกรรมสิทธ์ิในทรัพยมรดกต้ังแตเจามรดกตาย แมจะ

ยังไมไดจดทะเบียนสิทธิน้ันตามมาตรา 1299 ก็ตาม รวมท้ังกรณีทายาทโดยพินัยกรรมดวย กลาวคือเม่ือ

ผูทำพินัยกรรมตาย ท่ีดินท่ีระบุไวในพินัยกรรมยอมตกไดแกผูรับพินัยกรรมทันที ตามมาตรา 1673 โดย

มิตองทำการรับมรดกและเขาครอบครองท่ีดินน้ัน เจาของท่ีดินยอมมีอำนาจฟองใหศาลส่ังแสดง

กรรมสิทธ์ิและขับไลผูอาศัยโดยไมมีสิทธิอยูอาศัยออกไปได

3) การไดมาโดยคำพิพากษา เปนกรณีท่ีโจทกจำเลยพิพาทกันแลวมีคำพิพากษา

วินิจฉัยวา โจทกหรือจำเลยเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน หรือศาลตัดสินใหโจทกชนะหรือตัดสินให

จำเลยชนะ เชน ศาลมีคำพิพากษาซ่ึงแสดงใหบุคคลใดไดสิทธิหรือมีสิทธิอยางใดแลว บุคคลน้ันยอมได

สิทธิหรือมีสิทธิตามคำพิพากษาโดยบริบูรณแมเปนอสังหาริมทรัพยก็ไมตองจดทะเบียนเสียกอน การ

จดทะเบียนเปนเพียงแตทรัพยสิทธิท่ีจะใชยันบุคคลภายนอกได ฉะน้ันผูอาศัยซ่ึงชนะคดีผูใหอาศัยยอม

ไดสิทธิตามคำพิพากษาโดยไมจำตองขอใหศาลบังคับเสมอไปและใชยันคูกรณีไดโดยไมตองจดทะเบียน

สิทธิน้ัน

2.2.2 ผลของการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย

ผลของการไดมาตามมาตรา 1299 วรรคสอง ถือวาผูไดมาซ่ึงทรัพยสิทธิน้ันไดมาโดยผลของกฎหมาย

แลว แมยังมิไดจดทะเบียน แตหากผูไดมาซ่ึงทรัพยสิทธิน้ันยังไมไดไปจดทะเบียนสิทธิ จะเกิดผลตอผูได

มา 2 ประการ ดังน้ี

1) จะมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนไมได เชน ท่ีดินเปนของนายแดง โดยมีช่ือ

นายแดง เปนเจาของกรรมสิทธ์ิในโฉนด นายดำเขาไปแยงการครอบครองดวยความสงบ เปดเผย โดย

เจตนาเปนเจาของจนครบ 10 ป นายดำจึงไดกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงดังกลาวตามมาตรา 1382 ระหวาง

นายแดงกับนายดำ สิทธิของนายแดงยอมยกเปนขอตอสูนายดำไมได เพราะนายดำไดกรรมสิทธ์ิโดยการ

ครอบครองปรปกษ แตผลของมาตรา 1299 น้ี หากตราบใดท่ีนายดำยังไมจดทะเบียนเปนเจาของ

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงน้ัน นายดำจะเอาท่ีดินไปจดทะเบียนซ้ือขายหรือจำนองหรือทำนิติกรรมใดๆ ไม

ได กลาวคือจะมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนใดๆ ไมได เพราะยังไมไดจดทะเบียนการไดมาตามข้ัน
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ตอน ซ่ึงผูไดมาจะตองดำเนินการฟองรองคดีตอศาลขอใหศาลมีคำพิพากษาหรือคำส่ังรับรอง การท่ีศาล

มีคำพิพากษาหรือคำส่ังมีผลทำใหโจทกหรือผูรองขอเปนผูไดกรรมสิทธ์ิมาโดยการครอบครองปรปกษ

เทาน้ัน ศาลจะไมบังคับใหเจาของเดิมไปจดทะเบียนโอนให เพราะกรณีการไดมาโดยการ

ครอบครองปรปกษเปนการไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม ผูเปนเจาของเดิมไมมีความผูกพันตาม

สัญญาหรือตามนิติกรรมท่ีจะตองโอนให เปนการไดมาโดยผลของกฎหมาย ศาลจะไปบังคับใหเจาของ

เดิมไปจดทะเบียนโอนไมได

2) จะยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิอยางเดียวกัน โดยมีคา

ตอบแทน โดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลวน้ันไมได การไดมาตามมาตรา 1299 วรรคสอง

เปนการไดทรัพยสิทธิมาแลว จึงเปนสิทธิท่ีสามารถใชยันกับบุคคลไดท่ัวไป แตการท่ีผูไดทรัพยสิทธิมา

โดยยังไมไปดำเนินการจดทะเบียน ขณะเดียวกันมีบุคคลภายนอกซ่ึงไดทรัพยสิทธิประเภทเดียวกันน้ัน

มาโดยสุจริต เสียคาตอบแทน และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว ดังน้ีระหวางบุคคลท่ีไดสิทธิมาโดย

ทางอ่ืนกับบุคคลท่ีไดมาทางทะเบียนโดยสุจริต กฎหมายใหสิทธิแกบุคคลภายนอกท่ีไดสิทธิทางทะเบียน

มีสิทธิดีกวา มีหลักเกณฑท่ีตองพิจารณา ดังตอไปน้ี

(1) ตองเปนบุคคลภายนอกเทาน้ัน คำวา บุคคลภายนอก หมายความวา

บุคคลใดก็ไดท่ีไมเปนเจาของทรัพย ผูสืบสิทธิหรือทายาทของเจาของทรัพย สวนเจาหน้ีสามัญหาไดอยู

ในฐานะของบุคคลภายนอกดังท่ีบัญญัติไวในมาตรา 1299 วรรคสองไม สำหรับเจาหน้ีบุริมสิทธิน้ันถือวา

เปนบุคคลภายนอก เชน นายแดงเปนผูมีช่ือเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดิน นายแดงโอนขายท่ีดินให

นายดำ และนายดำไดจำนองท่ีดินน้ันตอนายศิลาผูรับจำนอง แมผูรองซ่ึงครอบครองปรปกษท่ีน้ันจะได

ฟองนายแดง ซ่ึงเปนผูมีช่ือในโฉนด กับนายดำผูจำนองจนศาลพิพากษาเพิกถอนการซ้ือขายและจำนอง

ยอมแสดงวาผูรองมีกรรมสิทธ์ิในการครอบครองแลวก็ตาม แตเม่ือผูรองยังไมไดจดทะเบียนสิทธิ ผูรอง

ยอมยกการไดมาโดยการครอบครองน้ันตอสูกับนายศิลาผูรับจำนอง ผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนโดย

สุจริตและจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตไมได และคำพิพากษาท่ีใหเพิกถอนการจำนองน้ัน นายศิลาซ่ึงเปนผู

รับจำนองก็มิไดเปนคูความดวย จึงไมผูกพันนายศิลาผูรับจำนอง

(2) บุคคลภายนอกน้ันตองไดสิทธิมาโดยสุจริตดวย คำวา สุจริต หมายความ

วา การไมรูถึงขอเท็จจริงวามีบุคคลอ่ืนไดไปซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพยโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรมแลว และขณะท่ีจดทะเบียนรับโอนมาก็ยังคงสุจริตมา

ตลอดดวย ท้ังน้ีภาระการพิสูจนวาสุจริตหรือไม เปนหนาท่ีของผูกลาวอางวาอีกฝายหน่ึงไมสุจริต ซ่ึงตอง

อาศัยพฤติการณแวดลอม พยานแวดลอม ขอเท็จจริงแวดลอมมาบงช้ีใหเห็นวาบุคคลน้ีไมสุจริต เชน

เห็นวามีผูปลูกบานหรือครอบครองท่ีดินอยูแตก็ไมสอบถามวาผูน้ันครอบครองในฐานะใด แลวซ้ือท่ีดิน
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ไปถือวาไมสุจริต เพราะผูซ้ือตองใชความระมัดระวังตามสมควรในการตรวจสอบใหแนวาผูขายมีอำนาจ

ท่ีจะขายท่ีดินน้ันและท่ีดินไมมีภาระติดพันใดๆ ตามหลักผูซ้ือตองระวัง (Let the buyer beware)

(3) ตองเสียคาตอบแทน ซ่ึงคาตอบแทนน้ันอาจจะเปนตัวเงิน ทรัพยสินหรือ

เปนประโยชนอยางอ่ืนก็ได จำนวนคาตอบแทนอาจจะแสดงใหเห็นถึงความสุจริตของบุคคลภายนอกได

เชน ท่ีดินต้ังอยูในทำเลดีราคาสูง แตปรากฏวาบุคคลภายนอกซ้ือไปราคาถูกกวาความเปนจริงมาก เชน

น้ีอาจสันนิษฐานวาไมสุจริต ท้ังน้ีคาตอบแทนในท่ีน้ีกฎหมายไมไดกำหนดวาตองใชเม่ือใดจะใชทันทีหรือ

ในอนาคต กลาวคือบุคคลภายนอกท่ีซ้ือท่ีดินอาจจะชำระเงินสดท้ังหมด หรืออาจจะชำระเพียงบางสวน

หรือวางมัด สวนท่ีเหลืออาจจะผอนชำระ ก็ยังคงถือวาเปนคาตอบแทนแลว

(4) ตองจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริต หมายถึงการจดทะเบียนการไดมาซ่ึง

ทรัพยสิทธิน้ันโดยถูกตอง และขณะจดทะเบียนน้ันก็ยังคงตองมีความสุจริตอยูดวย ฉะน้ันถาขณะท่ีซ้ือ

มาสุจริตชำระเงินเรียบรอยแลว โดยตกลงจะไปจดทะเบียนโอนท่ีดินอีก 1 เดือนถัดไป แตในวันท่ี

จดทะเบียนน้ันมีผูไดสิทธิจากการครอบครองปรปกษไปคัดคาน แสดงวาบุคคลภายนอกไดรูขอเท็จจริง

แลววามีผูครอบครองปรปกษจึงเปนการไมสุจริตแตน้ันไป จึงทำใหไมครบหลักเกณฑตามมาตรา 1299

วรรคสองตอนทาย ท่ีบุคคลภายนอกจะยกข้ึนเปนขอตอสูผูไดอสังหาริมทรัพยน้ันมาโดยทางอ่ืนนอกจาก

นิติกรรมไมได

(5) ตองเปนการโตแยงในทรัพยสิทธิประเภทเดียวกัน ซ่ึงทรัพยสิทธิอันเก่ียว

กับอสังหาริมทรัพยน้ันมีหลายประเภท ไดแก กรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง สิทธิเก็บกิน สิทธิอาศัย สิทธิ

เหนือพ้ืนดิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย สิทธิจำนอง เปนตน ตามมาตรา 1299 วรรคสองน้ัน

ทรัพยสิทธิของบุคคลภายนอกท่ีไดมาน้ันจะตองเปนประเภทเดียวกันกับทรัพยสิทธิของผูท่ีไดมาโดยทาง

อ่ืนนอกจากทางนิติกรรม เชน ผูใดไดกรรมสิทธ์ิในท่ีดินมาโดยการครอบครองปรปกษแตในขณะเดียวกัน

ก็มีบุคคลภายนอกไดรับโอนกรรมสิทธ์ิน้ันจากเจาของเดิมไป จึงเปนทรัพยสิทธิประเภทเดียวกันคือ

กรรมสิทธ์ิ ท่ีตองอยูภายในบังคับแหงมาตรา 1299 วรรคสอง ทำใหบุคคลภายนอกมีสิทธิดีกวาผู

ครอบครองปรปกษ หรือกรณีมีผูครอบครองปรปกษท่ีดินจนไดกรรมสิทธ์ิแลว แตยังไมจดทะเบียน ตอ

มาเจาของท่ีดินซ่ึงมีช่ือในโฉนดน้ันไดเอาไปจดทะเบียนใหบุคคลภายนอกมีสิทธิเหนือพ้ืนดิน หากบุคคล

ภายนอกไดสิทธิเหนือพ้ืนดินมาโดยเสียคาตอบแทนโดยสุจริตและจดทะเบียนโดยสุจริตแลว ก็สามารถ

จะยันกับผูท่ีไดกรรมสิทธ์ิในการครอบครองปรปกษได แตถาเปนทรัพยสิทธิคนละประเภท เปนตนวา

กรรมสิทธ์ิกับภาระจำยอมกรณีเชนน้ีก็จะไมอยูในบังคับแหงมาตรา 1299 วรรคสอง เชน การไดมาซ่ึง

ภาระจำยอมในอสังหาริมทรัพยโดยทางอ่ืนนอกจากทางนิติกรรม และยังไมจดทะเบียนการไดมาซ่ึง

ภาระจำยอม ถาเจาของท่ีดินเอาท่ีดินไปจดทะเบียนขายแกบุคคลภายนอก แมบุคคลภายนอกจะไดท่ีดิน
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มาโดยเสียคาตอบแทนโดยสุจริตและไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลวก็ตาม ก็ไมอยูในบังคับของมาตรา

1299 วรรคสอง เพราะเปนสิทธิตางประเภทกัน กลาวคือบุคคลภายนอกจะหามมิใหใชภาระจำยอมไม

ได

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 800/2508 (ประชุมใหญ) วินิจฉัยวา มาตรา 1299

วรรคสองหมายถึง กรณีท่ีบุคคลไดมาโดยสุจริตซ่ึงทรัพยสิทธิอันเดียวกับสิทธิท่ียังไมไดจดทะเบียน ผูรับ

โอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินซ่ึงมีภาระจำยอมติดอยู หาไดสิทธิในภาระจำยอมไปดวยแตอยางใดไม สำหรับ

ท่ีดินอันเปนภารยทรัพยน้ัน ภาระจำยอมท่ีมีอยูเปนแตการรอนสิทธิตามมาตรา 480 เทาน้ัน ผูรับ

โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินจะยกการรับโอนกรรมสิทธ์ิโดยสุจริตข้ึนตอสูเพ่ือใหภาระจำยอมท่ีมีอยูในท่ีดินส้ินไป

หาไดไม เพราะภาระจำยอมท่ีส้ินไปก็แตเม่ือภารยทรัพยหรือสามยทรัพยสลายไปท้ังหมดหรือมิไดใช 10

ป ตามมาตรา 1397 และมาตรา 1398

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

วินิจฉัยวา ท่ีดินของโจทกมีทางภาระจำยอมผานท่ีดินของจำเลยมากวา 10 ป จำเลยซ้ือท่ีดินจากการ

ขายทอดตลาดของศาลโดยสุจริตจะอางมาตรา 1299 มายันโจทกมิได เพราะมาตรา 1299 หมายถึงการ

ไดสิทธิในทรัพยสิทธิอันเดียวกัน มิใชภาระจำยอมกับกรรมสิทธ์ิ ท่ีดินของโจทกยังคงเปนสามยทรัพยอยู

แมโจทกจะจดทะเบียนเปนเจาของหลังจากท่ีมีการจดทะเบียนซ้ือก็ตาม

(6) กรณีบุคคลภายนอกมีหลายๆ คน กลาวคือเม่ือบุคคลภายนอกรับโอนมา

แลวมีการโอนตอไปเปนชวงๆ หลายทอด กรณีเชนน้ีผูท่ีไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรมน้ันจะตอสู

บุคคลภายนอกท่ีมีการโอนกันเปนชวงๆ ไดแคไหนเพียงใด เปนตนวามีการครอบครองปรปกษมาจน

ครบ 10 ป ไดกรรมสิทธ์ิแลวแตยังไมไดมีการจดทะเบียน ในระหวางท่ียังไมมีการจดทะเบียน ผูท่ีมีช่ือ

เปนเจาของกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินเอาท่ีดินน้ันโอนขายตอไป ดังน้ีใหพิจารณาเปนชวงๆ ไป เชน นาย

เขียวไดท่ีดินมาโดยการครอบครองปรปกษและยังไมไดไปจดทะเบียน เจาของเดิมก็เอาไปยกใหนายแดง

จึงตองพิจารณาชวงระหวางนายเขียวกับนายแดงกอนวานายแดงเปนบุคคลภายนอกแตไมเสียคา

ตอบแทนเพราะไดรับการยกใหจากเจาของเดิม ดังน้ันขออางของนายแดงจะสูนายเขียวไมได แตถาใน

ตอนท่ีเจาของท่ีดินเดิมโอนใหนายแดงน้ัน นายเขียวก็ยังไมไดจดทะเบียน จนกระท่ังนายแดงโอนขายให

นายดำ ซ่ึงนายดำรับซ้ือไวโดยสุจริตและจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตดวย เชนน้ีนายเขียวก็จะยกข้ึนเปนขอ

ตอสูนายดำไมไดเพราะนายดำเปนบุคคลภายนอกท่ีไดรับท่ีดินอันเดียวกันน้ันมาโดยสุจริตและโดยเสียคา

ตอบแทนและไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว แตถาในชวงท่ีนายดำไดมาน้ัน นายเขียวยังไมไดดำเนินการ

อยางไรอีกนายดำก็ไดนำไปยกใหนายศิลาโดยเสนหา โดยนายศิลาไมเสียคาตอบแทน ดังน้ีระหวางนาย

เขียวกับนายศิลาใครจะมีสิทธิดีกวากัน กรณีน้ีนายศิลายอมมีสิทธิดีกวานายเขียวเพราะวานายศิลารับ
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โอนสิทธิมาจากนายดำ ซ่ึงนายดำมีสิทธิดีกวานายเขียว สิทธิท่ีนายศิลารับโอนมาจากนายดำ จึงมีสิทธิดี

กวานายเขียว เพราะฉะน้ันในกรณีน้ีนายเขียวจะไปฟองรองนายศิลาไมไดเชนกัน

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

69) วินิจฉัยวา ผูรับโอนท่ีดินมีโฉนดไวโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริตและไดจดทะเบียนโดยสุจริต

แลว ยอมมีสิทธิดีกวาผูท่ีครอบครองท่ีดินน้ันมาโดยการครอบครองปรปกษกวา 10 ป แตยังไมได

จดทะเบียนการไดมา ถามีผูรับโอนทางทะเบียนตอมาเปนทอดๆ อีกไมถึง 10 ป นับแตวันโอนคร้ังแรกผู

รับโอนตอๆ มาจะรูหรือไมรูถึงการครอบครองปรปกษ ก็มีสิทธิดีกวาผูครอบครอง เพราะการครอบครอง

ตอนหลังยังไมถึง 10 ป ตามมาตรา 1382 และการครอบครองตอนแรกก็สูญส้ินไปแลว

(7) ใชกับท่ีดินทุกประเภท กลาวคือมาตรา 1299 น้ีใชกับท่ีดินมีกรรมสิทธ์ิ

หรือท่ีดินท่ีมีแตเพียงสิทธิครอบครองดวย เชน ท่ีดินท่ีมีหนังสือสำคัญแตไมมีโฉนดหรือโฉนดตราจอง แต

เปนหนังสือสำคัญประเภท ส.ค.1 หรือ น.ส.3, น.ส.3 ก หรือเปนท่ีดินท่ีไมมีหนังสือสำคัญแสดงสิทธิเลย

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 427/2538 วินิจฉัยวา ท่ีดินพิพาทเปนท่ีดินท่ีมี

หนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส.3) แมโจทกจะไดสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทมาดังท่ีโจทกกลาวอาง

แตการไดมาของโจทกเปนการไดมาซ่ึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ซ่ึงถามิไดจดทะเบียนโจทก

ก็จะยกข้ึนเปนขอตอสูจำเลยท่ี 2 ซ่ึงเปนบุคคลภายนอกผูไดสิทธิในท่ีดินพิพาทมาจากจำเลยท่ี 1 โดย

เสียคาตอบแทนและโดยสุจริตและไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลวหาไดไม ตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย มาตรา 1299 วรรคสอง

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

วาการไดท่ีนามือเปลามาโดยการครอบครองถาไมไดจดทะเบียนการไดมาซ่ึงสิทธิครอบครองจะยกข้ึน

เปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทน โดยสุจริตและจดทะเบียนโดยสุจริตแลวไม

ได

(8) กรณีโอนท่ีดินโดยโอนโฉนดไขวกัน กลาวคือมีการตกลงซ้ือขายท่ีดิน

แปลงท่ีหน่ึงชำระราคาเรียบรอยแลวมีการสงมอบการครอบครองใหเรียบรอยแลว แตตอนจดทะเบียน

โอนเกิดความผิดพลาดไปโอนโฉนดท่ีดินแปลงท่ีสองมาให กรณีเชนน้ีถาผูรับโอนไดครอบครองท่ีดิน

แปลงท่ีหน่ึงมาจนครบ 10 ป ไดกรรมสิทธ์ิมาโดยการครอบครองปรปกษซ่ึงเปนการไดมาโดยทางอ่ืนตาม

มาตรา 1299 วรรคสอง ถายังไมไดจดทะเบียนการไดมา หากเจาของท่ีดินโอนท่ีดินแปลงท่ีหน่ึงใหบุคคล

ภายนอกโดยบุคคลภายนอกซ้ือไปโดยสุจริตและจดทะเบียนโดยสุจริต ผูรับโอนสามารถจะตอสูโดย

อาศัยมาตรา 1299 วรรคสองไมได แตถาในกรณีท่ีเจาของท่ีดินเดิมยังไมไดโอนระหวางผูรับโอนกับ
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เจาของท่ีดินเดิมน้ัน ผูรับโอนก็ยังคงมีสิทธิเสมอท่ีจะใหเจาของท่ีดินจัดการโอนโฉนดท่ีดินแปลงท่ีหน่ึงให

ผูรับโอนใหถูกตอง (มานิตย จุมปา. 2551 : 149-150)

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

วินิจฉัยวา ในกรณีโอนท่ีดินโดยโอนโฉนดไขวกันน้ันแมจะโอนมาชานานกวา 10 ป และปกครองมาตาม

ท่ีต้ังใจโอนก็ตาม ถามีผูรับโอนโดยเสียคาตอบแทนโดยสุจริต และจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลวผูรับ

โอนหรือบุคคลภายนอกน้ันยอมไดท่ีดินตามโฉนดตามท่ีรับโอนน้ัน ขอสังเกตฎีกาฉบับน้ีมีการโอนท่ีดิน

สลับโฉนดกัน แลวมีบุคคลภายนอกเขามาเก่ียวของดวย โดยเขามารับโอนท่ีดินแปลงท่ีผูครอบครองอยู

โดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต จึงตองอยูภายในบังคับของมาตรา 1299 วรรคสอง แตถาไมมีบุคคล

ภายนอกเขามาเก่ียวของ ผูท่ีครอบครองอยูก็มีสิทธิใหเจาของเดิมโอนโฉนดท่ีดินดังกลาวน้ันใหได

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

วา โอนโฉนดไขวสลับกันดวยความเขาใจผิดแตโจทกไดครอบครองเปนเจาของท่ีดินถูกตองตลอดมา ดังน้ี

แมจำเลยจะมีช่ือโฉนดท่ีโจทกครอบครอง ก็จะอางเปนเจาของมิไดเพราะจำเลยมิไดมีเจตนาโอนท่ีดิน

แปลงน้ันโจทกมีสิทธิขอใหจำเลยโอนโฉนดท่ีถูกตองใหได ขอสังเกตของฎีกาน้ี ยังไมมีบุคคลภายนอกเขา

มาเก่ียวของ เปนเร่ืองระหวางผูรับโอนกับผูโอนซ่ึงเปนเจาของท่ีดินตามโฉนดเดิมเทาน้ัน ผูรับโอนก็

สามารถฟองหรือเรียกรองใหผูโอนซ่ึงเปนเจาของท่ีดินตามโฉนดน้ันโอนท่ีดินใหถูกตองไดเสมอ

(9) กรณีท่ีใสช่ือไวในฐานะท่ีเปนตัวแทน เชน กรณีท่ีบิดามีบุตรสองคน คน

โตบรรลุนิติภาวะแลว คนเล็กยังเปนผูเยาวอยู ซ้ือท่ีดินมาก็มีเจตนายกใหบุตรท้ังสองคนรวมกัน แตคน

เล็กยังเปนผูเยาวอยูจึงใสช่ือบุตรคนโตแตเพียงคนเดียวเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน นอกจากใหเปน

เจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแลวก็ยังใหบุตรคนโตน้ันครอบครองท่ีดินแทนนองดวย เห็นไดชัดแจงวาเปน

เจตนาท่ีซ้ือใหบุตรท้ังสองเปนเจาของกรรมสิทธ์ิรวม ดังน้ี บุตรผูเยาวน้ันไดกรรมสิทธ์ิมีสิทธิเปนเจาของ

รวมในท่ีดินแปลงน้ันดวยไมจำตองมีการจดทะเบียนการใหก็สมบูรณ

2. สิทธิในท่ีดิน

ในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว รัชกาลท่ี 5 น้ัน ไดเร่ิมมีการพระราช

ทานท่ีดินโดยการออกสํารวจท่ีดิน ในประเทศ ท้ังน้ีเพ่ือท่ีจะออกเอกสารโฉนดท่ีดินใหแกประชาชน เปน

คร้ังแรก โดยดำเนินการรังวัดหมายเลขเขตท่ีดินตามประกาศ กระแสพระบรมราชโองการบริเวณบาน

พลับ ตำบลเกาะเกิด อำเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา เปนปฐมฤกษเม่ือวันท่ี 20 มิถุนายน

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

ท่ีดินเปนคร้ังแรกของประเทศไทย และตอมาไดมี การตรา “พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ. 127”

(พ.ศ. 2451) ข้ึนใชบังคับโดยไดรวบรวมการดำเนินการตามกฎหมายเก่ียวกับเร่ืองท่ีดิน หลายฉบับไว

เปนฉบับเดียวและถือเปนมูลฐานของกฎหมายเก่ียวกับการออกโฉนดท่ีดินในเวลาตอมา นอกจากน้ีไดมี

การแกไขเพ่ิมเติมเปนพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดินอีกหลายฉบับ ซ่ึงฉบับสุดทายคือ พระราชบัญญัติ

ออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 6) พ.ศ. 2479 ตอมาได วิวัฒนาการเปน “ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2479”

ท่ีใชบังคับ เก่ียวกับการออกโฉนดท่ีดินและหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตางๆ สืบมา จนถึงปจจุบัน คร้ันเม่ือ

สภาพเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย ไดเจริญเติบโตข้ึน โดยเฉพาะการพัฒนาการของสังคม

ระบอบประชาธิปไตยแบบเสรีนิยม และทุนนิยมแพรหลายเขามา ประกอบกับจำนวนประชากรมีจำนวน

เพ่ิมมากข้ึน ทำใหส่ิงท่ีเปนปจจัย 4 ของการดำรงชีวิตน้ันมีความสำคัญมากย่ิงข้ึน และปจจัยท่ีสำคัญตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2479 มาตรา 1 น้ัน ไดบัญญัติความหมายของ คําวา“ท่ีดิน” ไววา

หมายความวา พ้ืนท่ีดินท่ัวไป และใหหมายความรวมถึง ภูเขา หวย หนอง คลอง บึง บาง ลำน้ำ

ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเล ดวย สวน “สิทธิในท่ีดิน” ตามความหมายของประมวลกฎหมายท่ีดิน

พ.ศ. 2479 มี 2 ประการ คือ กรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง

1) กรรมสิทธ์ิ หมายถึง ความเปนเจาของ ซ่ึงบุคคลอาจเปนเจาของท่ีดินไดโดยการมี

กรรมสิทธ์ิโดยรัฐจะออกหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธ์ิให

2) สิทธิครอบครอง หมายถึงสิทธิครอบครองในฐานะเปนเจาของ โดยการทำประโยชน หรือ

การถือครอง แตไมมีหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ โดยรัฐจะออกหนังสือรับรอง การทำประโยชนหรือ

หลักฐานท่ีเรียกช่ืออยางอ่ืนให การแยงการครอบครองท่ีดินกรรมสิทธ์ิตองแยงการครอบครอง โดยสงบ

เปดเผย และเจตนาเปนเจาของติดตอกันเปนเวลา 10 ปจึงจะไดกรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย มาตรา 1382 หรือการครอบครองปรปกษ สวนท่ีดินท่ีมีสิทธิครอบครองหากถูกแยงการ

ครอบครองตองฟองเรียกคืนภายใน 1 ปไมเชนน้ันหมดสิทธ์ิฟองตามมาตรา 1375

1.1 ความหมายของท่ีดิน
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ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 1 ไดใหคำนิยามไววา “ท่ีดิน หมายความวา พ้ืนดิน

ท่ัวไป และใหหมายความรวมถึง ภูเขา หวย หนอง คลอง บึง บาง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะ และท่ี

ชายทะเลดวย”

วรวุฒิ เทพทอง (2543 : 1) คำวาท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินแตกตางกับคำวา

ท่ีดินซ่ึงเปนอสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 139 ท่ีหมายความถึงพ้ืนท่ี

ดินท่ัวไปเทาน้ัน และนอกจากน้ันท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินยังหมายความถึง หวย หนอง คลอง

บึง บาง ลำน้ำ และทะเลสาบดวย เน่ืองจากมีโอกาสต้ืนเขินเปนพ้ืนดินได แตไมไดหมายความถึงแมน้ำ

และมหาสมุทร เน่ืองจากไมมีโอกาสต้ืนเขินเปนพ้ืนดินได

ศิริ เกวสินสฤษด์ิ (2520 : 36) ท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินหมายถึงพ้ืนดินท่ัวๆ ไป

บนผิวโลก และไมวาท่ีดินน้ันจะเปนท่ีดินชนิดใด จะอยูบนบกหรือใตน้ำก็ถือวาเปนท่ีดินท้ังส้ิน

บัญญัติ สุชีวะ (2514 : 54) ท่ีดินคือพ้ืนดินท่ัวไปแตยอมไมหมายถึงดินท่ีขุดข้ึนมาแลว

เพราะดินท่ีขุดข้ึนมาจากพ้ืนดินแลวไมเปนท่ีดินตอไปจึงเปนเพียงสังหาริมทรัพยเทาน้ัน แตความหมาย

ของท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินเปนเพียงความหมายท่ีใชในประมวลกฎหมายท่ีดินเทาน้ันจะนำ

ความหมายท้ังหมดมาใชกับคำวาท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมิได เชน ลำน้ำและ

ทะเลสาบ เปนตน ยอมไมเปนท่ีดินตามความหมายของมาตรา 139

ประมูล สุวรรณศร (2525 : 23) ท่ีดินน้ันเปนส่ิงท่ีไมอาจทำลายใหสูญหายหรือเคล่ือน

ยายอยางใดๆ ได คำวาท่ีดินจึงมีความหมายจำกัดอยูท่ีอาณาเขตอันพึงกำหนดได นับดวยการวัดเปน

สวนกวางและสวนยาวเทาน้ันเปนสวนหน่ึงของผิวโลกมนุษยจะพึงอาศัย

ภาสกร ชุณหอุไร (2536 : 34) ท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดินมีความหมายในทำนองเดียวกันก็คือท่ีดิน ไมใชพ้ืนดินแตเปนอาณาเขตบนพ้ืนโลก

ตางหาก ดังน้ันอาณาเขตบนพ้ืนโลกจึงยอมประกอบดวยทุกส่ิงทุกอยางในอาณาบริเวณไมวาจะเปนพ้ืน

ดิน ภูเขา หวย หนอง คลอง บึง บางก็ตาม

มานิตย จุมปา (2551 : 29) คำวา “ท่ีดิน” หมายถึงอาณาเขตท่ีสามารถวัดความกวาง

และความยาวไดบนพ้ืนผิวโลก แตไมรวมถึงดิน (soil) เพราะดินเปนอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีประกอบ

เปนอันเดียวกับท่ีดิน ท้ังน้ีท่ีดินอาจประกอบดวยเน้ือดิน หิน น้ำ จอมปลวก กองดินหรือแปรสภาพเปน

อยางอ่ืน ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไมไดใหความหมายของคำวาท่ีดินไวเปนการเฉพาะ

แตตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 1 ใหความหมายของคำวาท่ีดินไววา “ท่ีดิน หมายความวาพ้ืนท่ี

ดินท่ัวไป และใหหมายความรวมถึงภูเขา หวย หนอง คลอง บึง บาง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะ และท่ี
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ชายทะเลดวย” จากบทบัญญัติน้ีคำวาท่ีดินจึงมีความหมายกวางกวา เพราะลำน้ำหรือทะเลสาบ น้ันเปน

ท่ีดินดวย แตไมใชท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 139

สหัส สิงหวิริยะ (2553 : 25) ท่ีดิน หมายความวา พ้ืนดินท่ัวไป และใหหมายความ

รวมถึง ภูเขา หวย หนอง คลอง บึง บาง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลดวย เพราะฉะน้ัน ภูเขา

หวย หนอง คลอง บึง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะและท่ีชายทะเล จึงถือวาเปนท่ีดินตามประมวลกฎหมาย

ท่ีดิน ถึงแมจะขัดกับความเปนจริงก็ตองยอมรับวาภูเขาหรือทะเลสาบเปนท่ีดินตามบทวิเคราะหศัพท

เปนตน

ตุลญา โรจนทังคำ แกวศุภาสวัสด์ิ (2556 : 22) ท่ีดิน ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน แตก

ตางกับคำวาท่ีดินซ่ึงเปนอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 139 ท่ีดินเปน

อสังหาริมทรัพย หมายถึงพ้ืนแผนดินท่ัวไปเทาน้ัน แตกฎหมายท่ีดิน คำวาท่ีดิน นอกจากจะหมายถึง

พ้ืนท่ีดินท่ัวไปแลวแตยังใหหมายรวมไปถึง หวย หนอง คลอง บึง บาง (ท่ีลุมท่ีมีน้ำทวมขัง) ลำน้ำ และ

ทะเลสาบดวย เพราะโดยธรรมชาติแลวมีโอกาสต้ืนเขินเปนพ้ืนดินได สวนแมน้ำและมหาสมุทรโดย

ธรรมชาติแลวมีโอกาสท่ีจะต้ืนเขินเปนพ้ืนดินไดยาก จึงไมรวมอยูในความหมายของท่ีดินดวย

ดังน้ัน คำวาท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินไดใหคำนิยามไวอยางชัดเจนแลวตาม

มาตรา 1 บัญญัติวา ท่ีดิน หมายความวา พ้ืนดินท่ัวไป และใหหมายความรวมถึง ภูเขา หวย หนอง

คลอง บึง บาง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลดวย ซ่ึงความหมายดังกลาวก็ใชไดตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดิน สวนคำวาท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมไดใหคำนิยามไว

เปนการเฉพาะ มีเพียงมาตรา 139 ท่ีใหความหมายของคำวา อสังหาริมทรัพย หมายความวา ท่ีดินและ

ทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินมีลักษณะเปนการถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดินน้ัน และหมายความ

รวมถึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับท่ีดินหรือทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดินน้ันดวย

ท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยจึงเปนทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพยท่ีเคล่ือนยายไมได

เรียกวาพ้ืนแผนดินท่ีสามารถวัดความกาวและความยาวไดน้ันเอง

2.2 ประเภทของท่ีดิน

ท่ีดินสามารถแบงเปน 2 ประเภท คือ ท่ีดินของรัฐ และท่ีดินของเอกชน

2.2.1 ท่ีดินของรัฐ ซ่ึงท่ีดินของรัฐแบงเปน 4 ประเภท คือ ท่ีดินรกรางวางเปลา ท่ีดิน

ของรัฐประเภทพลเมืองใชรวมกัน ท่ีราชพัสดุ และท่ีสงวนหวงหาม

ท่ีดินของรัฐมีหลักเบ้ืองตนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1304,

1305, 1334 โดยถือวาท่ีดินของรัฐประเภทท่ีรกรางวางเปลาเปนท่ีดินของรัฐประเภทเดียวเทาน้ันท่ี
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เอกชนจะไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายท่ีดิน และท่ีดินของรัฐยังมีปรากฏใน

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

การแบงประเภทท่ีดินของรัฐหรือท่ีดินของแผนดิน จึงประกอบดวยท่ีดินท่ีแบงตาม

ลักษณะไดดังน้ี

1) ท่ีดินท่ียังไมใครเปนเจาของ ไดแก ท่ีดินรกรางวางเปลา หรือท่ีดินซ่ึงมีผูเวนคืนหรือ

ทอดท้ิงหรือกลับมาเปนของแผนดินโดยประการอ่ืนตามกฎหมายท่ีดิน ปรากฏตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย มาตรา 1304 (1) ซ่ึงบุคคลอาจไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดตามประมวลกฎหมาย

ท่ีดิน ตามมาตรา 1334

2) ท่ีดินท่ีไมอาจใหเปนกรรมสิทธ์ิของผูใดไดโดยเด็ดขาด หรือเรียกวา

ทรัพยนอกพาณิชย รัฐไมอาจออกโฉนดท่ีดินใหได เวนแตรัฐอาจใหสิทธิบางประการในท่ีดินน้ันแกบุคคล

ใดบุคคลหน่ึง ไดแก ท่ีดินของรัฐท่ีสงวนไวเพราะมีปาไมหรือมีแรธาตุ ซ่ึงเปนทรัพยากรธรรมชาติในท่ีดิน

แปลงน้ัน

3) ท่ีดินท่ีไมเปนของผูใดโดยเฉพาะเจาะจง แตรัฐใหราษฎรใชประโยชนรวมกัน ไดแก

ท่ีราชตล่ิง ทางน้ำ ทางหลวง ทะเลสาบ ทุงเล้ียงสัตว หนองน้ำสาธารณะ ปรากฏในประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย มาตรา 1304 (2) ท่ีดินเหลาน้ีรัฐอาจถอนสภาพการเปนสาธารณะเพ่ือใหเปนท่ีดินมี

เจาของไดหากท่ีดินเหลาน้ีราษฎรไมไดใชประโยชนตอไปแลว ประมวลกฎหมายท่ีดินใหถอนสภาพ

ไดโดยออกเปนพระราชกฤษฎีกา ปรากฏตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 8 วรรคสอง ซ่ึงท่ีดินท่ีถอน

สภาพแลวจะกลายเปนท่ีดินรกรางวางเปลา หรือนำไปข้ึนทะเบียนเพ่ือใหกระทรวงใชประโยชนใน

ราชการก็ได ปรากฏตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 8 ทวิ หรือใหบุคคลใดเขาจับจองใชประโยชนตอ

ไปก็ได (ภาศกร ชุณหอุไร. 2546 : 69)

4) ท่ีดินท่ีมีเจาของ ท่ีดินเหลาน้ีไดแกท่ีดินท่ีบุคคลใดไดครอบครองและใชประโยชน

แลว และไดปฏิบัติการตามแบบพิธีในทางกฎหมายจนไดโฉนดท่ีดินแสดงการมีกรรมสิทธ์ิหรือได

กรรมสิทธ์ิมากอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ ปรากฏตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 3 เชน

ผูเปนเจาของหรือผูครอบครองท่ีเปนรัฐบาลเรียกวาท่ีราชพัสดุ กระทรวง กรม เปนเจาของท่ีดินท่ีใชเปน

ท่ีต้ังสำนักราชการบานเมือง โรงทหาร ปอม หรือองคการศาสนา หรือสำนักงาน

ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย เปนตน

2.2.2 ท่ีดินของเอกชน ซ่ึงท่ีดินของเอกชน แบงเปน 2 ประเภท คือ ท่ีดินท่ีเอกชนมี

กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และท่ีดินท่ีเอกชนยังไมมีกรรสิทธ์ิในท่ีดิน (ภาศกร ชุณหอุไร. 2546 : 158) ท่ีดินเปน

อสังหาริมทรัพยท่ีตองมีเจาของเสมอซ่ึงก็คือรัฐ แตหากท่ีดินไมใชของรัฐก็เปนของเอกชนได แตสิทธิใน
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ท่ีดินท่ีรัฐใหไมไดมีแคสิทธิ แตมีหลายสิทธิมากต้ังแตกรรมสิทธ์ิ สิทธิจับจองทำประโยชน สิทธิทำกินใน

เขตปาไม (สทก.) สิทธิเขาทำประโยชนในเขตปฏิรูปท่ีดินตามกฎหมายปฏิรูปท่ีดินเพ่ือการเกษตร (สปก.)

สิทธิเหลาน้ีไมถือวาเปนสิทธิครอบครอง สิทธิครอบครองตองข้ึนอยูกับการครอบครองซ่ึงไมเก่ียวกับรัฐ

ใหและรัฐยังอาจใหสิทธิอ่ืนไดอีก เชน สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน สิทธิท่ีใหไวเพ่ือการพาณิชย รัฐก็

อาจใหไดเพ่ือการอ่ืนๆ โดยรัฐใหสิทธิแกเอกชน 2 ประเภท ดังน้ี

1) ท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธ์ิ สิทธิท่ีรัฐใหเปนสิทธิตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงรวมถึงสิทธิท่ี

ทำประโยชนในท่ีดินน้ันโดยชอบ สิทธิท่ีรัฐใหมีสารพันสิทธิ แตตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได

แคสิทธิครอบครอง เพราะเม่ือไมมีกรรมสิทธ์ิถารัฐใหตองไปยึดตามกฎหมายน้ันๆ โดยรัฐออกเอกสาร

สิทธ์ิคือโฉนดท่ีดินใหแกเอกชนเพ่ือแสดงความเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน โฉนดท่ีดิน หมายความวา

หนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ และหมายความรวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และตราจองท่ีตราวา

ไดทำประโยชนแลว ท้ังน้ีตามมาตรา 3 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน กำหนดใหบุคคลยอมมีกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดิน ในกรณรรมสิทธ์ิตามกฎหมายวาดวยการจัดท่ีดินเพ่ือการครองชีพหรือกฎหมายอ่ืน หมายความวา

เอกสารสิทธ์ิอ่ืนท่ีไดมากอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ (กอนวันท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ.2497) ไดแก

โฉนดตราจอง โฉนดแผนท่ี ตราจองท่ีตราวาไดทำประโยชนแลว หรือท่ีบานท่ีสวนตามกฎหมายลักษณะ

เบ็ดเสร็จบทท่ี 42 หมายความวาท่ีบานท่ีสวนถึงแมไมมีเอกสารสิทธ์ิก็เปนท่ีดินมีกรรมสิทธ์ิ การจะ

ครอบครองปรปกษจนไดกรรมสิทธ์ิจึงตองใชเวลา 10 ป (สมจิตร ทองประดับ. 2544 : 49-52)

2) ท่ีดินท่ีไมจำเปนตองรัฐให ใครก็ครอบครองได ซ่ึงอาจจะมีเพียงใบจอง ใบไตสวน

หนังสือแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) หรือหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส.3) หรือไมมีเอกสาร

สิทธ์ิใดๆ เลย คำวา ใบจอง หมายความวา หนังสือแสดงการยอมใหเขาครอบครองท่ีดินช่ัวคราว ซ่ึงผูท่ี

จะเขาครอบครองท่ีดินช่ัวคราวไดน้ี ก็มีไดในกรณีท่ีไดรับการจัดสรรท่ีดินจากคณะกรรมการจัดท่ีดินแหง

ชาติหรือจากอธิบดีกรมท่ีดิน ตามท่ีบัญญัติไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 20 มาตรา 21 มาตรา

27มาตรา 30 หรือมีการขอจับจองท่ีดินตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา 33 คำวา ใบไตสวน หมายความวา

หนังสือแสดงการสอบสวนเพ่ือออกโฉนดท่ีดิน และใหหมายความรวมถึงใบนำดวย คำวา หนังสือแจง

การครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) หมายความวาหนังสือท่ีผูท่ีไดครอบครองและทำประโยชนในท่ีดินกอนวันท่ี

1 ธันวาคม พ.ศ.2497 อันเปนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ โดยยังไมมีหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดิน ไดแจงการครอบครองท่ีดินตอนายอำเภอทองท่ีตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.

ศ.2497 มาตรา 5 สวนคำวา หนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส.3) หมายความวาหนังสือคำรับรอง

จากพนักงานเจาหนาท่ีวาไดทำประโยชนในท่ีดินแลว ผูท่ีมี น.ส.3 ยอมมีสิทธิขอใหออกโฉนดท่ีดินได

หากท่ีดินน้ันอยูในเขตทองท่ีซ่ึงรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยประกาศในราชกิจจานุเบกษาใหเปน
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เขตทองท่ีท่ีจะทำการสำรวจรังวัดทำแผนท่ีเพ่ือออกโฉนดท่ีดิน ดังท่ีบัญญัติไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน

พ.ศ.2497 มาตรา 58 และไมเปนท่ีดินท่ีราษฎรใชประโยชนรวมกัน เชน ทางน้ำ ทางหลวง ทะเลสาบ ท่ี

ชายตล่ิง หรือไมเปนท่ีเขา ท่ีภูเขา ท่ีสงวนหวงหาม ท่ีดินซ่ึงทางราชการเห็นวาควรสงวนไวเพ่ือ

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

ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ขอ 8 ไมใชท่ีดินตามมาตรา 1303 (2), (3)

การแบงท่ีดินท้ัง 2 แบบทำใหเกิดผลทางกฎหมายแตกตางกันหลายประการ เชน การ

จดทะเบียนการโอน การครอบครองปรปกษ เปนตน ท้ังน้ีเพราะการครอบครองปรปกษน้ันจะมีได

เฉพาะในทรัพยสินท่ีมีกรรมสิทธ์ิเทาน้ัน ถาเปนทรัพยสินท่ีไมมีกรรมสิทธ์ิก็ไมอาจท่ีจะ

ครอบครองปรปกษได สวนท่ีดินท่ีมีแตสิทธิครอบครองหากถูกแยงการครอบครองเกินกวา 1 ป ผู

ครอบครองเดิมก็ไมอาจฟองเอาคืนซ่ึงการครอบครองไดตามมาตรา 1375 นอกจากน้ีท่ีดินท่ีมีเพียง

สิทธิครอบครองสามารถโอนกันไดโดยการสละการครอบครองและสงมอบการครอบครอง ตามมาตรา

1377 และมาตรา 1378 สวนท่ีดินท่ีมีโฉนดตองทำตามแบบโดยเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาท่ีมิฉะน้ันจะตกเปนโมฆะ และหากอางการไดมาโดยการครอบครองปรปกษในท่ีดินน้ัน

จะตองมีการครอบครองโดยสงบ เปดเผยและเจตนาเปนเจาของจนครบ 10 ป จึงจะไดกรรมสิทธ์ิโดยผล

ของกฎหมายได (สมจิตร ทองประดับ. 2544 : 56)

2.3 หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

หนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เรียกวา โฉนดท่ีดินซ่ึงเปนหนังสือสำคัญแสดง

กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ซ่ึงออกใหตามประมวลกฎหมายท่ีดินปจจุบัน นอกจากน้ียังรวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนด

ตราจอง และตราจองท่ีวา “ไดทำประโยชนแลว” ซ่ึงออกใหตามกฎหมายเกา แตก็ถือวามีกรรมสิทธ์ิเชน

กัน ผูเปนเจาของท่ีดิน ถือวามีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินน้ันอยางสมบูรณเชน มีสิทธิใชประโยชนจากท่ีดิน มีสิทธิ

จำหนาย มีสิทธิขัดขวางไมใหผูใดเขามาเก่ียวของกับทรัพยสินโดยมิชอบดวยกฎหมาย (กรรมท่ีดิน, ออ

นไลน) ประเภทของหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแบงได 4 ประเภท คือ โฉนดแผนท่ี โฉนด

ตราจอง ตราจองท่ีตราวาไดทำประโยชนแลว และโฉนดท่ีดิน

หนังสือแสดงสิทธ์ิท่ีดินมีตราครุฑประทับอยูบนตัวเอกสาร ครุฑเปนส่ิงมีชีวิตคลายนก

ในตำนาน ซ่ึงถูกนำมาใชเปนสัญลักษณประจำชาติของประเทศไทย สีของตัวครุฑสามารถบงบอก

ประเภทของหนังสือแสดงสิทธ์ิท่ีดินได ท่ีดินซ่ึงถูกระบุอยูบนหนังสือแสดงสิทธ์ิท่ีดินสามารถนำไปจดจำ

นอง ใหเชา หรือขายได เจาของท่ีดิน สามารถใหสิทธิเหลาน้ีแกบุคคลท่ีสามได เชน สิทธิเหนือพ้ืนดิน

(สิทธิซ่ึงใหบุคคลหน่ึงสามารถสรางหรือเปนเจาของอาคารบนท่ีดินไดในชวงระยะเวลาหน่ึง) หรือสิทธิ

เก็บกิน (สิทธิซ่ึงใหบุคคลหน่ึงสามารถใชประโยชนจากท่ีดินไดในชวงระยะเวลาหน่ึง) สำเนาตนฉบับ ของ
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เอกสารเหลาน้ีจะถูกเก็บไวท่ีกรมท่ีดิน กรมท่ีดินจะทำหมายเหตุประกอบโฉนดน้ีโดยแนบ บันทึกการทำ

ธุรกรรมท่ีเก่ียวของกับท่ีดินน้ีไว ซ่ึงจะรวมไปถึงบันทึกการทำธุรกรรมในสวนของการขาย การจดจำนอง

และสิทธิตางๆ ท่ีเจาของท่ีดินมอบใหกับบุคลท่ีสาม เชน สัญญาเชาระยะยาว หรือสิทธิเหนือพ้ืนดิน

2.3.1 โฉนดท่ีดิน (น.ส.4) จะแสดงถึงกรรมสิทธ์ิความเปนเจาของในท่ีท่ีดินผืนหน่ึง ใน

ประเทศไทยโฉนดเปนเอกสารสิทธ์ิท่ีนาเช่ือถือท่ีสุด บนโฉนดจะมีตราครุฑสีแดงประทับอยู โฉนดจะระบุ

ตำแหนงของท่ีดิน พ้ืนท่ีท้ังหมด เลขท่ีโฉนด และขอมูลการสำรวจ โฉนดแบบรางจะแสดงขอมูลของท่ีดิน

ไปถึงท่ีดินใกลเคียง สำเนาตนฉบับของโฉนดท่ีดินจะถูกเก็บไวท่ีกรมท่ีดินประจำจังหวัด กรมท่ีดินจะทำ

การสำรวจท่ีดินท้ังผืนท่ีอยูในโฉนด คนท่ีมาปกหมุดจะวางหมุดตามมุมตางๆของท่ีดินจริงๆ โดยท่ีกรม

ท่ีดินจะเทียบขอมูลจากการสำรวจควบคูกับเสนกริดทางสำรวจของประเทศและภาพถายดาวเทียม ภาย

ใตกฎหมายของประเทศไทย บุคคลท่ีมาอาศัยอยูในท่ีดินของคนอ่ืนโดยไมไดรับอนุญาตสามารถอาง

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินได ในกรณีท่ีเจาของดินโดยชอบธรรมไมไดขับไลบุคคลน้ันออกไป ภายในระยะเวลา

10 ปติดตอกัน หากเจาของท่ีดินปลอยใหบุคคลอ่ืนครอบครองโดยสงบเปดเผย โดยมีเจตนาเอาเปน

เจาของโดยเจาของท่ีดินไมเขาขัดขวาง จะถือวาเจาของท่ีดินเสียสิทธิในการเปนเจาของโดยชอบธรรม

2.3.2 ประโยชนของโฉนดท่ีดิน เม่ือท่ีดินเปนทรัพยสินท่ีมีคา มีราคาและมีประโยชนแก

ผูเปนเจาของ เชน ใชเปนท่ีอยูอาศัย ใชในการเกษตรกรรม ใชในการอุตสาหกรรม ใชเปนหลักประกัน

และอ่ืนๆ นอกจากน้ี ท่ีดินยังเปนเคร่ืองแสดงฐานะความเปนอยูของแตละคน ดวยเหตุน้ีมนุษยจึง

ตองการไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินเปนของตนเอง ประโยชนของเอกสารสิทธ์ิในท่ีดินท่ีเรียกวา ความเปน

เจาของกรรมสิทธ์ิมีดังน้ี

1) ทำใหผูครอบครองท่ีดินโดยชอบดวยกฎหมาย ไดมีหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดินยึดถือไวเปนหลักฐาน

2) ทำใหเกิดความม่ันคงในหลักกรรมสิทธ์ิแกผูเปนเจาของท่ีดิน

3) ใชเปนหลักฐานในการพิสูจนสิทธิในท่ีดินของตนท้ังตอรัฐและในระหวางเอกชนดวย

กัน

4) ทำใหรูตำแหนงแหลงท่ีต้ัง ตลอดจนขอบเขตและจำนวนเน้ือท่ีของท่ีดินแตละแปลง

ไดถูกตอง

5) ทำใหสามารถปองกันการบุกรุกขยายเขตครอบครองเขาไปในท่ีดินของรัฐ ซ่ึงเปนท่ี

รกรางวางเปลา ท่ีสงวนหวงหาม ท่ีสาธารณประโยชน และท่ีดินท่ีทางราชการไดกันไวเปนเขตปาไม

6) ทำใหสามารถระงับการทะเลาะวิวาท การโตแยง หรือแยงสิทธิในท่ีดินหรือการรุก

ล้ำแนวเขตท่ีดินซ่ึงกันและกัน
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7) ทำใหปจจัยพ้ืนฐานในการผลิตทางเศรษฐกิจ มีความม่ันคงและมีผลเปนการลด

ตนทุนการผลิตดวย

8) ทำใหเกิดความรักและความหวงแหนท่ีดินของตน มีแรงจูงใจท่ีจะปรับปรุงและ

พัฒนาท่ีดินของตนใหเกิดประโยชนสูงสุด

9) ใชเปนหลักฐานแสดงทุนทรัพยหรือหลักประกันในการขอสินเช่ือ และกูยืมเงินเพ่ือ

นำมาใชเปนทุนในการเพ่ิมกำลังการผลิตและรายไดเพ่ือยกฐานะความเปนอยูใหสูงข้ึน

10) ใชเปนหลักทรัพยในการค้ำประกันบุคคลเขาทำงาน ประกันตัวผูตองหาหรือจำเลย

ตอพนักงานสอบสวน พนักงานอัยการ หรือศาล ฯลฯ

11) การตรวจสอบหลักฐานสำหรับท่ีดิน สำหรับท่ีดินท่ีเปนโฉนดกระทำไดโดยสะดวก

รวดเร็วเปนประโยชนแกบุคคลท่ีประสงคจะจำหนาย จาย โอน เน่ืองจากการโอนท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดินไม

ตองประกาศ เวนแตมรดก

12) การทำนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน หรือมีหนังสือรับรองการทำประโยชน

13) การทำนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน เชน การนำท่ีดินไปซ้ือขาย ยกให

แลกเปล่ียน จำนอง ขายฝาก ฯลฯ จะตองนำไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สำนักงานท่ีดินท่ี

ท่ีดินต้ังอยู

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

น.ส.3 ข) จะตองนำไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สำนักงานท่ีดินอำเภอท่ีท่ีดินต้ังอยู การทำ

นิติกรรมน้ัน จึงจะมีผลตามกฎหมาย เวนแตไดยกเลิกอำนาจนายอำเภอเก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม จะตองไปจดทะเบียน ณ สำนักงานท่ีดินท่ีท่ีดินน้ันต้ังอยู (กรรมท่ีดิน, ออนไลน)

แดนแหงกรรมสิทธ์ิ

เม่ือบุคคลมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินใดแลว ก็ยอมมีสิทธิใชสอย จำหนายจายโอน ไดซ่ึงดอกผล

แหงทรัพยน้ัน ตลอดจนติดตามเอาคืนจากผูท่ีไมมีสิทธิยึดถือไว และสามารถท่ีจะขัดขวางหรือหวงกันผูท่ี

เขามาเก่ียวของกับทรัพยสินโดยไมชอบดวยกฎหมาย แตถาเปนท่ีดิน นอกจากเจาของจะมีสิทธิดังกลาว

แลว ยังมีสิทธิในสวนท่ีอยูเหนือพ้ืนดินและใตพ้ืนดิน เรียกวา “แดนกรรมสิทธ์ิ” ตามมาตรา 1335 แดน

แหงกรรมสิทธ์ิท่ีดินกินเหนือพ้ืนดินและใตพ้ืนดินดวย ผลของแดนแหงกรรมสิทธ์ิทำใหเจาของกรรมสิทธ์ิ

ในท่ีดิน มีสิทธิใชสอย ขัดขวางผูอ่ืนได เชน จะสรางตึกสูงเทาไรก็ได ผูอ่ืนจะรุกล้ำเขามาทางอากาศหรือ

ใตพ้ืนดินของเจาของไมได เวนแตจะมีขอจำกัดตามกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืน

1. แดนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
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ตามมาตรา 1335 บัญญัติวา “ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายน้ีหรือ

กฎหมายอ่ืน ทานวาแดนแหงกรรมสิทธ์ิท่ีดินน้ันกินท้ังเหนือพ้ืนดินและใตพ้ืนดินดวย” ซ่ึงการใชสิทธิใน

แดนกรรมสิทธ์ิของท่ีดินขยายข้ึนไปเหนือพ้ืนดินและขยายลงไปใตพ้ืนดิน แตการใชอำนาจแหงกรรมสิทธ์ิ

ยังตองอยูภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยน้ีหรือกฎหมายอ่ืนดวย มี

หลักเกณฑทางกฎหมายในเร่ืองดังกลาว ดังน้ี

1.1 การไดมาและการส้ินไปซ่ึงแดนกรรมสิทธ์ิ

แดนกรรมสิทธ์ิอาจเกิดข้ึนได 2 วิธี คือ โดยทางนิติกรรมและโดยผลของกฎหมาย

กลาวคือ การไดมาซ่ึงทรัพยสิทธิโดยทางนิติกรรมเปนการไดมาซ่ึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย

ซ่ึงทำใหบุคคลไดมาซ่ึงทรัพยโดยการโอนระหวางบุคคลโดยทางนิติกรรม กอใหเกิดบุคคลสิทธิระหวาง

คูสัญญา (จุฑามาศ นิศารัตน. 2525 : 52) สวนการไดมาโดยผลแหงกฎหมายเปนการไดมาซ่ึง

ทรัพยสิทธิในกรณีอ่ืนๆ ท่ีมิใชการไดมาโดยนิติกรรม หากแตเปนกรณีการไดมาโดยมีบทบัญญัติของ

กฎหมายบัญญัติไวแกกรณีน้ันโดยเฉพาะ ซ่ึงตามบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได

บัญญัติถึงกรณีดังกลาวไวหลายกรณี เชน การไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิโดยหลักสวนควบตามมาตรา 1308 -

1314 หรือการไดมาโดยการครอบครองปรปกษตามมาตรา 1382 เปนตน

แดนกรรมสิทธ์ิน้ันอาจระงับส้ินไปได 3 กรณี คือ โดยการแสดงเจตนา โดยผลแหง

กฎหมายและโดยสภาพทางธรรมชาติ กลาวคือ

1.1.1 โดยการแสดงเจตนา กลาวคือ ผูทรงสิทธิในทรัพยสินสามารถแสดงเจตนาใหสิทธิ

ในแดนกรรมสิทธ์ิส้ินไปไดโดยการโอนท่ีดินซ่ึงมีแดนกรรมสิทธ์ิใหผูอ่ืนไป เชน กรณีท่ีเจาของท่ีดินได

แสดงเจตนาโอนสิทธิในท่ีดินใหแกบุคคลอ่ืนตามสัญญาซ้ือขาย ผูโอนยอมส้ินสิทธิในแดนกรรมสิทธ์ิไป

พรอมกับการโอนกรรมสิทธ์ิโดยทำสัญญาซ้ือขายท่ีดินน้ัน เปนตน

1.1.2 โดยผลแหงกฎหมาย กลาวคือแดนกรรมสิทธ์ิอาจส้ินไปไดหากมีบทบัญญัติให

บุคคลอ่ืนไดกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได เชน การครอบครองปรปกษตามมาตรา 1382 เจาของท่ีดินเดิมซ่ึงถูก

บุคคลอ่ืนแยงการครอบครองไปยอมสูญส้ินแดนกรรมสิทธ์ิพรอมกับการส้ินไปของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดวย

เปนตน

1.1.3 โดยสภาพทางธรรมชาติ การส้ินไปของแดนกรรมสิทธ์ิตามสภาพทางธรรมชาติ

เปนการส้ินไปในวัตถุแหงสิทธิ ถาไมมีท่ีดินก็ไมมีแดนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เชน ท่ีดินแปลงน้ันถูกน้ำเซาะจน

กลายเปนทางน้ำสาธารณะ ยอมทำใหแดนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงน้ันระงับส้ินไปดวย เปนตน
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1.2 แดนกรรมสิทธ์ิมีเฉพาะแตในท่ีดิน จากขอความท่ีวา “แดนแหงกรรมสิทธ์ิท่ีดินน้ันกิน

ท้ังเหนือพ้ืนดินและใตพ้ืนดินดวย” แสดงใหเห็นวาวัตถุแหงสิทธิของแดนกรรมสิทธ์ิก็คือสิทธิท่ีมีอยูเหนือ

พ้ืนดินและใตพ้ืนดิน และแดนกรรมสิทธ์ิน้ียังจำกัดแตเพียงวาจะมีไดเฉพาะในท่ีดินเทาน้ัน ทรัพยสินอ่ืน

จึงไมอาจเปนวัตถุแหงสิทธิท่ีจะมีแดนกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายได มาตรา 1335 จำกัดไวใหเปนแดน

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเทาน้ัน ถาเปนสังหาริมทรัพยจะมีแดนเชนน้ีไมได (ม.ร.ว. เสนีย ปราโมช. 2521 :

234) และอนุญาตใหมีแดนกรรมสิทธ์ิเฉพาะท่ีดินเทาน้ันมิไดอนุญาตถึงอสังหาริมทรัพยอ่ืนดวย (บัญญัติ

สุชีวะ. 2535 : 168) อสังหาริมทรัพยน้ันยอมมีแดนกรรมสิทธ์ิแตสังหาริมทรัพยน้ันกลาวไดวาไมมีแดน

กรรมสิทธ์ิหรือมีแดนกรรมสิทธ์ิอยูแตเฉพาะตัวของมันเอง (ประมูล สุวรรณศร. 2501 : 216) ดังน้ัน

แดนกรรมสิทธ์ิจะมีไดเฉพาะในท่ีดินเทาน้ัน สังหาริมทรัพยอ่ืนไมสามารถมีไดเพราะโดยความเปนจริง

แลวสังหาริมทรัพย เชน รถยนต โตะ เกาอ้ี สุนัข ไก เหลาน้ีเปนส่ิงท่ีเคล่ือนท่ีไดเคล่ือนตำแหนงไดอยู

เสมอแดนกรรมสิทธ์ิจึงมีเฉพาะเพียงแตตัวทรัพยน้ันๆ เทาน้ัน (บัญญัติ สุชีวะ. 2529 : 190) หรือมีแดน

กรรมสิทธ์ิเฉพาะตัวของมันเอง

1.3 อำนาจแหงแดนกรรมสิทธ์ิ กลาวคือ การใชอำนาจของแดนกรรมสิทธ์ิซ่ึงมีอยูเหนือพ้ืน

ดินน้ัน เจาของท่ีดินไมมีอำนาจขยายออกไปรอบๆ ท่ีดินในทุกทิศทุกทางท้ังในแนวราบ (horizon) และ

แนวด่ิง (vertical) แตสามารถใชอำนาจแดนกรรมสิทธ์ิเฉพาะในแนวด่ิงเทาน้ัน กรณีแดนกรรมสิทธ์ิใต

พ้ืนดินน้ันถาความเปนจริงวาโลกกลม แดนกรรมสิทธ์ิก็จะตองจำกัดเปนรูปกรวยตัดลงไปจนถึงแกนโลก

เพราะเจาของท่ีดินทางพ้ืนโลกอีกขางหน่ึง ก็อาจมีแดนผานมาถึงจุดตัดกันตรงน้ันไดดวยหรือถาความ

เปนจริงปรากฏวาจักรวาลน้ีกลมเชนกัน เชนน้ีแดนกรรมสิทธ์ิเหนือพ้ืนดินก็จะมีรูปจำกัดเชนเดียวกัน

ตามมาตรา 1335 กลาวถึงแตเหนือกับใตพ้ืนดินแลวสวนขางๆ จะวากันอยางไร เชน การจอดเรือหรือ

แพกีดขวางหนาท่ีดินของผูอ่ืนไวเชนน้ีผูน้ันจึงหามได สำหรับท่ีดินติดตอบนบกไกลจากทางน้ำจะกำหนด

ใหมีแดนขางๆ ก็จะเกิดเหล่ือมล้ำกันยุงยากบังคับอยางเดียวกันไมได (พระยานิติศาสตรไพศาลย. 2471

: 106) ท้ังน้ีแดนกรรมสิทธ์ิท่ีดินน้ันเจาของยอมมีสิทธิในบริเวณเน้ือท่ีไมเฉพาะแตในเขตผิวเน้ือท่ีดินน้ัน

แตรวมไปถึงบริเวณท่ีวางเปลาซ่ึงอยูเหนือต้ังตรงข้ึนไปในอากาศบนพ้ืนดินน้ันดวยและรวมถึงบริเวณท่ี

ลึกลงไปใตดินน้ันดวย (ประมูล สุวรรณศร. 2501 : 217) การมีแดนกรรมสิทธ์ิเหนือพ้ืนดินเปนเสนตรง

ข้ึนไปโดยตลอดและใตพ้ืนดินต้ังฉากลงไปน้ันตองเทาท่ีมนุษยสามารถจะหย่ังลงไปได (บัญญัติ สุชีวะ.
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2535 : 165) จำกัดเพียงเทาท่ีความสามารถของมนุษยจะใชสอยไดเทาน้ัน หายาวไปจนถึงจักรวาลหรือ

ลึกลงไปจนทะลุโลกอีกดานหน่ึงไม (บัญญัติ สุชีวะ. 2535 : 167) หลักในการกำหนดสิทธิเหนือพ้ืนดิน

หรือใตพ้ืนดินน้ันวัดจากแนวเขตพ้ืนดินต้ังฉากข้ึนไปหรือต้ังฉากลงมา ถาต้ังฉากข้ึนไปในบริเวณระหวาง

เสนท่ีลากจากแนวเขตท่ีดินท้ังส่ีเสนน้ีเปนแดนกรรมสิทธ์ิของเจาของท่ีดินน้ัน เชนเดียวกันกับใตพ้ืนดิน

จะตกเปนกรรมสิทธ์ิของเจาของท่ีดินเชนกัน (จุฑามาศ นิศารัตน. 2525 : 203)

สวนสิทธิของเจาของท่ีดินในแนวราบไปน้ัน เจาของท่ีดินยังคงมีอำนาจบางประการท่ีจะใช

สิทธิตามกฎหมาย เชน กรณีมีบุคคลอ่ืนปลอยควันเถาแกลบเขามาทำความเสียหายแกเจาของท่ีดินหรือ

ปดก้ันแสงแดด ความสวางและทิศทางลม เปนตน เจาของท่ีดินจึงไดรับความคุมครองสิทธิในแนวราบ

ตามมาตรา 1337 กลาวคือ บุคคลใดใชสิทธิของตนเปนเหตุใหเจาของอสังหาริมทรัพยไดรับความ

เสียหาย หรือเดือดรอนเกินท่ีควรคิดหรือคาดหมายไดวาจะเปนไปตามปกติและเหตุอันควรในเม่ือเอา

สภาพและตำแหนงท่ีอยูแหงทรัพยสินน้ันมาคำนึงประกอบ เจาของอสังหาริมทรัพยมีสิทธิจะปฏิบัติการ

เพ่ือยังความเสียหายหรือเดือดรอนน้ันใหส้ินไป ท้ังน้ีไมลบลางสิทธิท่ีจะเรียกเอาคาทดแทน และเจาของ

ท่ีดินยังไดรับความคุมครองตามกฎหมายลักษณะละเมิดตามมาตรา 420 ในการเรียกรอง

คาสินไหมทดแทนเพ่ือความเสียหายได

1.4 ขอบเขตหรืออาณาเขตแหงการใชแดนกรรมสิทธ์ิของเจาของท่ีดินวาสามารถใชสิทธิข้ึน

ไปในอากาศและลึกลงไปใตพ้ืนดินไดสูงหรือลึกเพียงใด แดนกรรมสิทธ์ิจะมีจุดเร่ิมตน ณ จุดใดจากพ้ืน

ดินน้ัน ตามมาตรา 1335 มิไดบัญญัติขอบเขตหรืออาณาเขตแหงการใชสิทธิวาจะเร่ิมจากท่ีใดและส้ินสุด

ณ จุดใด ดังน้ันจุดเร่ิมตนของแดนกรรมสิทธ์ิยอมเร่ิมตนต้ังแตเหนือพนพ้ืนดินข้ึนไป คือชองวางของ

อากาศซ่ึงสูงข้ึนไปจากพ้ืนดิน ณ จุดท่ีอากาศสัมผัสกับพ้ืนดิน ในสวนจุดเร่ิมตนของแดนกรรมสิทธ์ิใตดิน

คือจุดใดก็ตามท่ีเปนสวนหนาของผิวดินหรือเปนสวนลึกท่ีสามารถขุดลงไปใตดินได ณ จุดน้ันคือจุดเร่ิม

ตนของแดนกรรมสิทธ์ิใตพ้ืนดิน ส้ินสุดเทาท่ีมนุษยมีปญญาใชประโยชนได เวนแตมีขอจำกัดตาม

กฎหมายอ่ืน เชน อากาศยานใหเคร่ืองบินบินผานได บางประเทศสามารถเจาะอุโมงครถไฟใตดินได

เปนตน

2. การคุมครองสิทธิในท่ีดินท่ีมีแดนกรรมสิทธ์ิ
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เม่ือเจาของท่ีดินมีแดนกรรมสิทธ์ิตามมาตรา 1335 หากมีบุคคลอ่ืนรุกล้ำหรือรบกวนตอสิทธิ

ในแดนกรรมสิทธ์ิ เจาของท่ีดินยอมมีสิทธิขัดขวางการรุกล้ำหรือการรบกวนการครอบครองในท่ีดิน ยอม

ไมจำกัดแตเพียงเฉพาะแตพ้ืนดินเทาน้ัน แตยังรวมถึงการรุกล้ำหรือรบกวนการครอบครองในแดน

กรรมสิทธ์ิดวย ซ่ึงแดนกรรมสิทธ์ิเปนสิทธิอยางหน่ึงท่ีกฎหมายรับรองและคุมครองให หากมีบุคคลใด

กระทำการรุกล้ำหรือรบกวนการครอบครองตอสิทธิเจาของท่ีดินยอมมีอำนาจขจัดใหส้ินไปได เชน หาก

มีบุคคลใดกอสรางส่ิงปลูกสรางใดๆ รุกล้ำเขามาในเขตแดนกรรมสิทธ์ิ หรือบุคคลอ่ืนวางทอระบายน้ำ

สายไฟฟาหรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลายกันเหนือและใตพ้ืนดิน หรือหากบุคคลใดกอใหเกิดความเสียหายหรือ

เดือดรอนเกินควรแกเจาของท่ีดินตามมาตรา 1337 เจาของท่ีดินยอมไดรับความคุมครองตามบทบัญญัติ

แหงกฎหมายน้ัน ๆ ดังน้ี

2.1 การคุมครองสิทธิในทรัพยสิน แดนกรรมสิทธ์ิน้ันเจาของมีสิทธิใชสอย ไดดอกผล

จำหนาย ขัดขวางหวงกันและติดตามเอาคืน เหมือนกับท่ีดิน เชน ใหเชาท่ีดินปลูกสรางบานบนท่ีดินของ

ตน และยังใหคนเชาชองวางบนหลังคาบานติดปายโฆษณาได สวนท่ีเกินกวาหลังคาบานไมเก่ียวกับตัว

บาน ใหเอาปายโฆษณาเพ่ิมมาจากแดนกรรมสิทธ์ิเหนือหลังคาบานได ซ่ึงแดนกรรมสิทธ์ิเปนสิทธิอยาง

หน่ึงท่ีไดรับการคุมครองตามกฎหมายโดยเฉพาะในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไดมีบทบัญญัติ

หลายมาตราท่ีใหความคุมครองแกเจาของท่ีดินไดแก กฎหมายละเมิดในบรรพ 2 และกฎหมายทรัพยสิน

ในบรรพ 4 ดังตอไปน้ี

2.1.1 การรุกล้ำเขาไปในแดนกรรมสิทธ์ิ หากมีบุคคลใดกระทำดวยประการใดอันเปน

การรุกล้ำเขาไปในแดนกรรมสิทธ์ิ เจาของท่ีดินยอมมีอำนาจท่ีจะปฏิบัติการเพ่ือใหการละเมิดสิทธิน้ัน

หมดส้ินไปไดตามมาตรา 1336 เวนแตบุคคลอ่ืนจะมีสิทธิดีกวา โดยเฉพาะในกรณีท่ีถูกบุคคลอ่ืนแยงการ

ครอบครองตามมาตรา 1382 หากเปนอสังหาริมทรัพยถาครอบครองติดตอกัน 10 ป ผูครอบครองยอม

ไดกรรมสิทธ์ิหรือในกรณีท่ีดินมีเพียงสิทธิครอบครองหากมีผูแยงการครอบครองไปและผูครอบครองเดิม

มิไดฟองคดีเอาคืนซ่ึงการครอบครองภายใน 1 ป ยอมหมดสิทธิฟองคดีเพ่ือเอาคืนการครอบครองตาม

มาตรา 1375 แตในกรณีท่ีเปนแตการรุกล้ำเขาไปในแดนกรรมสิทธ์ิโดยการกอสรางส่ิงปลูกสรางใดๆ

หรือกระทำการใดๆ ท่ีถือวาเปนการรุกล้ำเขาไปในแดนแหงกรรมสิทธ์ิเหนือหรือใตพ้ืนดิน เจาของท่ีดิน



32

น้ันยอมไดรับความคุมครองตามกฎหมายโดยถือวาเปนการละเมิดสิทธิในแดนกรรมสิทธ์ิตามมาตรา 420

(ไพจิตร ปุญญพันธ. 2529 : 25)

2.1.2 สิทธิท่ีจะไดรับความคุมครองจากความเสียหายหรือเดือดรอนตามมาตรา 1337

ซ่ึงบุคคลใดใชสิทธิของตนเปนเหตุใหเจาของอสังหาริมทรัพยไดรับความเสียหายหรือเดือดรอนเกินท่ีควร

คิดหรือคาดหมายไดวาจะเปนไปตามปกติและมีเหตุอันควร ในเม่ือเอาสภาพและตำแหนงท่ีอยูแหง

ทรัพยสินน้ันมาคำนึงประกอบ เจาของอสังหาริมทรัพยมีสิทธิปฏิบัติการเพ่ือยังความเสียหายหรือ

เดือดรอนน้ันส้ินไปท้ังน้ีไมลบลางสิทธิท่ีจะเอาคาทดแทนและอาจบังคับเอาไดโดยพลการตนเองในเม่ือมี

ผูทำใหเจาของอสังหาริมทรัพยเสียหายหรือเดือดรอน (ประมูล สุวรรณศร. 2501 : 218)

2.1.3 สิทธิท่ีจะไดรับความคุมครองตามกฎหมายลักษณะละเมิดตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชยมาตรา 420 ผูใดจงใจหรือประมาทเลินเลอ ทำตอบุคคลอ่ืนโดยผิดกฎหมายใหเขา

เสียหายแกทรัพยสินหรือสิทธิอยางหน่ึงอยางใด ผูน้ันทำละเมิดจำตองใชคาสินไหมทดแทนเพ่ือการน้ัน

ท้ังน้ีการทำละเมิดตอสิทธิในแดนกรรมสิทธ์ิหรือการใชสิทธิซ่ึงมีแตจะใหเกิดความเสียหายแกสิทธิตางๆ

ก็อาจมีไดไมจำกัดเฉพาะส่ิงของท่ีเปนตัวตน (Material thing) เทาน้ัน แตหมายถึงส่ิงท่ีไมเปนตัวตนซ่ึง

ไมสามารถสัมผัสแตะตองได (intangible) เชน ช่ือเสียง ดังน้ันแดนกรรมสิทธ์ิเปนสิทธิอยางหน่ึงและ

เปนทรัพยสิทธิซ่ึงกฎหมายใหความคุมครอง บุคคลท่ัวไปตองเคารพ (จิตติ ติงศภัทิย. 2523 : 485) หาก

มีบุคคลใดกอใหเกิดความเสียหายแกสิทธิดังกลาวยอมเปนการกระทำละเมิด เจาของท่ีดินยอมมีสิทธิท่ี

จะไดรับชดใชคาเสียหายรวมท้ังมีสิทธิท่ีจะมิใหผูน้ันทำละเมิดตอไป

2.2 การจายคาทดแทนการใชประโยชนในทรัพยสิน กลาวคือ เจาของทรัพยสินยอมมี

อำนาจกรรมสิทธ์ิตามมาตรา 1336 แตหากเจาของทรัพยสินน้ันเปนเจาของท่ีดินแลว เจาของท่ีดินมี

อำนาจแหงแดนกรรมสิทธ์ิตามมาตรา 1335 อีกดวย แมกรรมสิทธ์ิจะเปนทรัพยสิทธิท่ีเด็ดขาดและมี

อำนาจมากท่ีสุด แตการใชกรรมสิทธ์ิก็ตองอยูภายใตขอจำกัดแหงกฎหมาย ตามหลักการใชสิทธิของตน

จะตองไมทำใหเสียหายแกผูอ่ืน ซ่ึงบทบัญญัติแหงกฎหมายมาตรา 1335 และมาตรา 1336 มีขอความ

กลาวไววา “ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืน”และขอความ “ภายใน

บังคับแหงกฎหมาย” แสดงใหเห็นวาการใชสิทธิตามกฎหมายน้ียอมถูกจำกัดการใชสิทธิไดแต

อยางไรก็ตามเจาของท่ีดินก็มีสิทธิท่ีจะไดรับคาทดแทนจากการใชประโยชนในท่ีดิน ดังเชนกรณีตอไปน้ี
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2.2.1 การปลูกสรางรุกล้ำ ตามมาตรา 1312 การสรางโรงเรือนรุกล้ำเขาไปในท่ีดินของ

ผูอ่ืนโดยสุจริต บุคคลผูสรางเปนเจาของโรงเรือนท่ีสรางข้ึน แตตองเสียเงินใหแกเจาของท่ีดินเปนคาใช

ท่ีดินน้ัน การเสียเงินน้ีจึงเปนคาใชท่ีดินเพ่ือเปนคาตอบแทนในการท่ีตนไดใชท่ีดินของผูอ่ืนเชนเดียวกับ

คาเชาท่ีดิน และฝายผูสรางรุกล้ำโดยสุจริตตองเสียเงินตอบแทนเปนคาใชท่ีดินน้ันตราบเทาท่ีสวนรุกล้ำ

น้ันต้ังอยู (ประมูล สุวรรณศร. 2537 : 139-140)

2.2.2 สิทธิในการเดินผานทางจำเปน ตามมาตรา 1349 ใหสิทธิเจาของท่ีดินท่ีไมมีทาง

ออกสูทางสาธารณะสามารถท่ีจะใชสิทธิผานท่ีดินผูอ่ืนได จึงแสดงใหเห็นวาแดนกรรมสิทธ์ิของเจาของ

ท่ีดินสามารถกาวไปถึงท่ีดินแปลงอ่ืนๆ จนถึงทางสาธารณะได ซ่ึงสิทธิผานโดยทางจำเปนน้ีผูมีสิทธิจะ

ตองเสียคาตอบแทนใหเจาของท่ีดินท่ีถูกผาน เหมือนเปนคาเชาเน้ือท่ีดินบริเวณน้ันทำทางผานไปน่ันเอง

แตการเชาน้ีเปนไปดวยอำนาจกฎหมายบังคับ (ประมูล สุวรรณศร. 2537 : 201)

2.2.3 การไดรับประโยชนจากทอน้ำ ทอระบายน้ำ สายไฟฟา ตามมาตรา 1352 หาก

เจาของท่ีดินไดรับคาทดแทนตามสมควรแลว ตองยอมใหผูอ่ืนวางทอน้ำ ทอระบายน้ำ สายไฟฟาหรือส่ิง

อ่ืนซ่ึงคลายกันผานท่ีดินของตน เพ่ือประโยชนแกท่ีดินติดตอ ซ่ึงถาไมยอมใหผานก็ไมมีทางจะวางไดหรือ

ถาจะวางได ก็จะตองใชเงินจำนวนมากเกินสมควร แตเจาของท่ีดินอาจใหยกเอาประโยชนของตนข้ึน

พิจารณาดวย

อำนาจแหงกรรมสิทธ์ิ

กรรมสิทธ์ิเปนทรัพยสิทธิท่ีบุคคลมีอยูเหนือทรัพยสินท่ีย่ิงใหญ สามารถยันกับบุคคลอ่ืนท่ัวไปได

ดังน้ันผูท่ีมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินยอมมีสิทธิตางๆ เหนือทรัพยสินน้ัน เชน สิทธิใชสอย จำหนายจายโอน

ทรัพยสินของตนและไดซ่ึงดอกผลแหงทรัพยสินน้ัน สิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสินของตนจาก

บุคคลผูไมมีสิทธิจะยึดถือไว และมีสิทธิขัดขวางมิใหผูอ่ืนสอดเขาเก่ียวของกับทรัพยสินน้ันโดยมิชอบดวย

กฎหมาย ตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา 1336 วา “ภายในบังคับแหงกฎหมาย เจาของทรัพยสินมีสิทธิ

ใชสอยและจำหนายทรัพยสินของตนและไดซ่ึงดอกผลแหงทรัพยสินน้ัน กับท้ังมีสิทธิติดตามและเอาคืน
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ซ่ึงทรัพยสินของตนจากบุคคลผูไมมีสิทธิจะยึดถือไว และมีสิทธิขัดขวางมิใหผูอ่ืนสอดเขาเก่ียวของกับ

ทรัพยสินน้ันโดยมิชอบดวยกฎหมาย”

สิทธิในฐานะเปนเจาของกรรมสิทธ์ิน้ัน กฎหมายกำหนดใหเจาของมีอำนาจกรรมสิทธ์ิ 5

ประการ คือ ใชสอย จำหนายจายโอน ไดซ่ึงดอกผล ติดตามเอาคืนจากผูไมมีสิทธิยึดถือไว และขัดขวางมิ

ใหผูอ่ืนสอดเขาเก่ียวของกับทรัพยสินน้ันโดยมิชอบดวยกฎหมาย ดังน้ี

1. ใชสอย หมายถึงการใชสอยทรัพยสินตามสภาพหรือลักษณะของทรัพยน้ัน เชน เปนเจาของ

รถยนตก็สามารถท่ีจะขับรถไปยังสถานท่ีตางๆ ได เปนเจาของบานก็ใชบานในการอยูอาศัย เปนเจาของ

ท่ีดินก็สามารถเพาะปลูกทำประโยชนในท่ีดินได เปนตน แตการใชสอยก็ตองอยูภายใตบังคับของ

กฎหมายอ่ืนดวย เชน จะใชแรงชางในการลากซุงอยางหนักอันมีลักษณะเปนการทารุณสัตวยอมมีความ

ผิดตามมาตรา 381 แหงประมวลกฎหมายอาญา หรือเปนเจาของเคร่ืองเสียงแตจะเปดเพลงเสียงดังๆ

อันเปนการรบกวนสิทธิของผูอ่ืนไดรับความเดือนรอนยอมมีความผิดตามมาตรา 370 ท่ีหามสงเสียงดัง

โดยไมมีเหตุอันสมควร การใชสิทธิเกินสวนตามมาตรา 1337 โดยการกอสรางอสังหาริมทรัพยบังลมบัง

แสงแดดจนทำใหอสังหาริมทรัพยขางเคียงไดรับความเดือดรอน เปนตน แมเปนการใชสอยทรัพยสินของ

ตนเองก็จะตองไมกอใหเกิดความเดือดรอนเสียหายตอผูอ่ืน ถามีกฎหมายบัญญัติหามเอาไวก็จะใชสิทธิ

เกินสวนไมได

2. จำหนาย หมายความวาเจาของทรัพยสินมีสิทธิในการจำหนายจายโอนทรัพยสินของตนเอง

ใหกับผูอ่ืนได โดยการทำนิติกรรมสัญญา เชน สัญญาซ้ือขาย สัญญาแลกเปล่ียน หรือสัญญาให สัญญา

ยืมใชส้ินเปลือง การชำระหน้ี เปนตน แตตองอยูภายใตขอจำกัดของกฎหมายน้ันดวย (บัญญัติ สุชีวะ.

2544 : 218) เชน มาตรา 1700 วรรคแรก บัญญัติวา “ภายใตบังคับแหงบทบัญญัติในหมวดน้ี บุคคลจะ

จำหนายทรัพยสินใดๆ โดยนิติกรรมท่ีมีผลในระหวางชีวิตหรือเม่ือตายแลว โดยมีขอกำหนดหามมิให

ผูรับประโยชนโอนทรัพยสินน้ันก็ได แตตองมีบุคคลใดบุคคลหน่ึงนอกจากผูรับประโยชนกำหนดไว

สำหรับเปนผูรับทรัพยสินน้ันเปนสิทธิเด็ดขาด ในเม่ือมีการละเมิดขอกำหนดหามโอน” ท้ังน้ีการจำหนาย

จายโอนใหหมายความรวมถึงการทำลายทรัพยสินดวย เชน โยนท้ิงถังขยะ การเผาท้ิง การฉีก เปนตน
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3. ไดซ่ึงดอกผล กลาวคือ ดอกผลเปนส่ิงท่ีงอกเงยโดยการมีหรือการใชทรัพยน้ัน ซ่ึงดอกผลตาม

กฎหมายมี 2 ประเภท คือดอกผลธรรมดาและดอกผลนิตินัย เชนน้ีแลวเม่ือทรัพยสินใดก็ตามเกิดดอกผล

ข้ึนมา ดอกผลน้ันยอมเปนของเจาของกรรมสิทธ์ิดวย เชน ถาเปนเจาของแพะก็จะเปนเจาของนมแพะ

อันเปนดอกผลธรรมดาดวย หรือถาเปนเจาของบานท่ีเอาออกใหเชา คาเชาบานท่ีไดจากผูเชาก็เปนดอก

ผลของเจาของบานซ่ึงเปนดอกผลนิตินัย เปนตน

4. ติดตามเอาคืนจากผูไมมีสิทธิยึดถือไว กลาวคือ เม่ือเปนเจาของกรรมสิทธ์ิยอมมีสิทธิเหนือ

ทรัพยสินของตนเอง หากมีบุคคลอ่ืนมาอางสิทธิในทรัพยสินหรือเอาทรัพยสินน้ันไปโดยไมมีสิทธิหรือไม

ไดรับอนุญาตจากเจาของ เชนน้ีแลวเจาของมีสิทธิติดตามเอาคืนไดดวยตนเองโดยไมตองฟองคดีตอศาล

แตตองทำดวยความระมัดระวัง หากอีกฝายมีขอโตแยงจะใชกำลังบังคับไมไดตองใชสิทธิทางศาล ท้ังน้ี

การติดตามเอาคืนในฐานะเจาของกรรมสิทธ์ิน้ีไมมีอายุความ จึงสามารถติดตามไดตลอดไมมีกำหนด

ระยะเวลา เวนแต มีกฎหมายบัญญัติไวเปนการเฉพาะ เชน การถูกแยงการครอบครองปรปกษในท่ีดินท่ี

มีกรรมสิทธ์ิโดยผูอ่ืนท่ีครอบครองโดยสงบ เปดเผยและมีเจตนาเปนเจาของจนครบ 10 ป บุคคลอ่ืนน้ัน

ยอมไดกรรมสิทธ์ิโดยผลของกฎหมายแลว เจาของเดิมจึงติดตามเอาคืนไมได (บัญญัติ สุชีวะ. 2544 :

220)

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 493/2536 หางโจทกไดรับอนุญาตจากทางการใหประกอบธุรกิจ

ซ้ือขายแลกเปล่ียนรถยนต ไมทำใหรานโจทกเปนตลาด โจทกรับซ้ือรถพิพาทจากนาย ส. ซ่ึงนำมาขายให

โจทกจึงไมไดรับความคุมครองตามมาตรา 1332 เม่ือปรากฏวารถน้ันเปนของนาย ง. ซ่ึงถูกลักไป โจทก

จึงตองคืนใหนาย ง. ผูเปนเจาของท่ีใชสิทธิติดตามเอาทรัพยคืนตามมาตรา 1336

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5560/2537 ขอตกลงและทางปฏิบัติระหวางจำเลย กับนาย บ. ผูซ้ือ

ท่ีดินพิพาทของจำเลยจากการขายทอดตลาดโดยยอมใหจำเลยมีสิทธิเปนเจาของฮวงซุยซ่ึงไดกอสรางบน

ท่ีดินพิพาทน้ันมาแตเดิมเปนการกอใหเกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินเปนคุณแกจำเลยโดยทางนิติกรรมตาม

มาตรา 1410 แตเม่ือมิไดทำเปนหนังสือและจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาท่ี จึงไมบริบูรณ

ตามมาตรา 1299 วรรคแรก คงใชไดในฐานะบุคคลสิทธิระหวางคูกรณีคือนาย บ. กับจำเลยเทาน้ันและ

ไมวาโจทกผูรับซ้ือท่ีดินพิพาทมาจากนาย บ. จะรูถึงขอความระหวางนาย บ. กับจำเลยมากอนหรือไม
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หรือซ้ือท่ีดินพิพาทมาดวยราคาต่ำก็ตาม ก็ยอมมีอำนาจในฐานะเจาของกรรมสิทธ์ิตามมาตรา 1336 ท่ี

จะขัดขวางมิใหจำเลยหรือบุคคลอ่ืนสอดเขาเก่ียวของกับท่ีดินพิพาทโดยมิชอบดวยกฎหมายได

5. ขัดขวางหวงกัน กลาวคือ เจาของกรรมสิทธ์ิสามารถใชสิทธิปดปองการสอดเขามาเก่ียวของ

โดยไมชอบดวยกฎหมาย แมวาอาจตองใชกำลังในการขัดขวางหวงกัน ซ่ึงถาเปนการปองกันโดยชอบ

ดวยกฎหมายและไมเกินสมควรแกเหตุก็สามารถทำได ท้ังน้ีสามารถใชสิทธิขัดขวางไดโดยไมตองรองขอ

ตอศาลใหบังคับ (บัญญัติ สุชีวะ. 2544 : 222-223) เชน มีขโมยบุกรุกเขามาในบาน เจาของบานก็

สามารถขัดขวางปองกันไมใหเขาไปในบานไดทันที แมวาจะตองใชกำลังก็ตาม หรือหากเห็นวาขโมย

กำลังจะเอารถจักรยานยนตไป เจาของก็สามารถแยงเอาคืนไดโดยอาจใชกำลังปดปองไดพอสมควรแก

เหตุ เปนตน

การใชสิทธิเกินสวนเฉพาะเจาของอสังหาริมทรัพย

ตามมาตรา 1337 เปนสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยไมใหใครมาทำใหเดือนรอนเกินกวาท่ี

ควรคิดหรือคาดหมายไดวาจะเปนไปตามปกติและเหตุอันควรในเม่ือเอาสภาพและตำแหนงท่ีอยูแหง

ทรัพยสิน คนท่ีมาทำใหเดือนรอนน้ันไมจำเปนตองเปนเจาของอสังหาริมทรัพย เชน มาจอดรถยนตขวาง

หนาบานเปนประจำ หรือว่ิงผานหนาบานไปมาและบีบแตรเปนประจำใหนารำคาญ แมแต

กรุงเทพมหานครมาสรางสะพานขามถนนหนาบานขวางทางเขาออกไมสะดวก กฎหมายจึงคุมครอง

เจาของอสังหาริมทรัพยไมใหกรุงเทพมหานครทำเชนน้ันได เปนตน เจาของยอมมีสิทธิในการใชสอย

ทรัพยสินตนเองอยางไรก็ไดแตตองไมกอใหเกิดความเสียหายหรือเดือดรอนตอผูอ่ืน ตามมาตรา 1337

บัญญัติวา “บุคคลใดใชสิทธิของตนเปนเหตุใหเจาของอสังหาริมทรัพยไดรับความเสียหาย หรือเดือดรอน

เกินท่ีควรคิดหรือคาดหมายไดวาจะเปนไปตามปกติและเหตุอันควรในเม่ือเอาสภาพและตำแหนงท่ีอยู

แหงทรัพยสินน้ันมาคำนึงประกอบไซร ทานวาเจาของอสังหาริมทรัพยมีสิทธิจะปฏิบัติการเพ่ือยังความ

เสียหายหรือเดือดรอนน้ันใหส้ินไป ท้ังน้ีไมลบลางสิทธิท่ีจะเรียกเอาคาทดแทน”

บทบัญญัติของมาตรา 1337 มีหลักเกณฑเพ่ือใหเจาของอสังหาริมทรัพยใชสิทธิตามปกติของตน

แตตองไมทำใหเจาของอสังหาริมทรัพยขางเคียงไดรับความเสียหายและเดือดรอน ดังน้ี
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1. ใชสิทธิของตนเปนเหตุใหเจาของอสังหาริมทรัพยไดรับความเสียหายหรือเดือดรอน กลาวคือ

เจาของกรรมสิทธ์ิมีสิทธิในการใชสอยประโยชนในทรัพยสินของตนเองไดแตตองอยูภายใตหลักกฎหมาย

มาตรา 5 มาตรา 6 และมาตรา 421 กำหนดใหการใชสิทธิแหงตนตองกระทำโดยสุจริต และการใชสิทธิ

ซ่ึงมีแตจะกอใหเกิดความเสียถือวาเปนการกระทำท่ีไมชอบดวยกฎหมายดวย (ประมูล สุวรรณศร.

2525 : 219) หากเจาของอสังหาริมทรัพยใชสิทธิในทรัพยสินของตนแลวเปนเหตุใหเจาของ

อสังหาริมทรัพยขางเคียงไดรับความเสียหายหรือเดือดรอน เจาของอสังหาริมทรัพยมีสิทธิจะปฏิบัติการ

เพ่ือยังความเสียหายหรือเดือดรอนน้ันใหส้ินไปและสามารถท่ีจะเรียกเอาคาทดแทนได เชน เปนเจาของ

ท่ีดินใจกลางเมืองหลวงจำนวน 10 ไร แตประกอบธุรกิจเล้ียงหมูและชำแหละหมู ทำใหเจาของท่ีดินขาง

เคียงไดรับผลกระทบจากเสียงหมูรอง กล่ินเหม็น น้ำโสโครก หรือกรณีเก็บของในตึกหนักเกินอัตราทำให

ตัวตึกติดกันเสียหาย ทำการดัดแปลงตอเติมบานสูงข้ึนจนปดก้ันแสงแดดและทิศทางลม เปนตน จึง

เปนการใชสิทธิเกินสวน

2. เปนความเสียหายหรือเดือดรอนเกินท่ีควรคิดหรือคาดหมายไดวาจะเปนไปตามปกติ กลาว

คือ ความเสียหายหรือเดือดรอนท่ีเจาของอสังหาริมทรัพยไดรับน้ันตองเกินกวาท่ีวิญูชนท่ัวๆ ไปจะคิด

หรือคาดหมายไดตามปกติ ท้ังน้ีอาจเกิดตอตัวบุคคลและทรัพยสินก็ได แตตองเปนคนในทองถ่ินทำเล

เดียวกันน้ันเห็นวามันเกิดความเสียหายเดือดรอนเกินจะทานทนได (บัญญัติ สุชีวะ. 2544 : 227) เชน

ปลอยควันไฟท่ีเกิดจากโรงงานขนาดใหญซ่ึงเดิมเปนโรงงานขนาดยอม แตเปล่ียนมาใชเคร่ืองจักรขนาด

ใหญปรับเปนโรงงานขนาดใหญและปลอยสารเคมีท่ีเปนอันตรายออกมาดวย เปนตน

3. มีเหตุอันควรในเม่ือเอาสภาพและตำแหนงท่ีอยูแหงทรัพยสินน้ันมาคำนึงประกอบ ท้ังน้ีเพ่ือ

ใชประกอบการพิจารณาวาความเสียหายหรือเดือดรอนน้ันเกินกวาท่ีควรคิดหรือคาดหมายไดวาจะเปน

ไปตามปกติหรือไม เชน เปนคนรักความสงบแตไมซ้ือท่ีดินใกลกับสนามบินสุวรรณภูมิ ก็ยอมรูแลววา

สนามบินตองเสียงดัง หรือไปสรางบานใกลกับตลาดสดก็ตองรูอยูแลววาเสียงจะตองดังจากพอคาแมคา

ซ่ึงคนอ่ืนๆ ท่ีอาศัยอยูมากอนทนได เชนน้ีตองนำสภาพและตำแหนงท่ีอยูแหงอสังหาริมทรัพยมา

ประกอบวาจะอางวาเสียหายและเดือนรอนจนถึงขนาดหรือไมอยางไรดวย (บัญญัติ สุชีวะ. 2540 :

188)
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4. เจาของอสังหาริมทรัพยมีสิทธิจะปฏิบัติการเพ่ือยังความเสียหายหรือเดือดรอนน้ันใหส้ินไป

ท้ังน้ีไมลบลางสิทธิท่ีจะเรียกเอาคาทดแทน กลาวคือ เจาของอสังหาริมทรัพยมีสิทธิท่ีจะขจัดปดเปาได

หากเกิดความเสียหายหรือเดือดรอนข้ึน เชน นายวายุทำสะพานลงในคลอง แตปดหนาท่ีดินของนาย

ศิลา ทำใหนายศิลาข้ึนลงคลองตามปกติไมได นายศิลาเจาของท่ีดินเรียกใหร้ือถอนไดตามมาตรา 1337

หรือกรณีนายพายุไดรับอนุญาตใหทำชลประทาน จึงสรางฝายทำใหนายวารีผูเปนเจาของนาเสียหาย ได

รับน้ำนอยกวาปกติ มีสิทธิขอใหทำใหความเสียหายส้ินไปไดดวย เปนตน ซ่ึงเจาของอสังหาริมทรัพย

กำจัดการรบกวนดวยตนเองหรือจะใชสิทธิทางศาลก็ได และมีสิทธิท่ีจะเรียกเอาคาทดแทนเพ่ือความ

เสียหายหรือเดือดรอนดังกลาวไดตามมาตรา 1337 และการใชสิทธิซ่ึงมีแตจะกอใหเกิดความเสียหายแก

ผูอ่ืนตามมาตรา 421 ท้ังน้ีเจาของบานแมไมใชเจาของท่ีดินก็ไดรับความคุมครองสิทธิในกรณีน้ีดวย

เพราะบานเปนอสังหาริมทรัพย เชน เชาท่ีดินของวัดปลูกบาน ไดรับความเดือดรอนจากการกระทำของ

เจาของอสังหาริมทรัพยเปนพิเศษใชมาตรา 1337 ได เพราะบานไมเปนสวนควบ เน่ืองจากสรางโดยมี

สิทธิตามสัญญาเชา ดังน้ันผูสรางเปนเจาของบานจึงเปนเจาของอสังหาริมทรัพย

ขอจำกัดอำนาจกรรมสิทธ์ิโดยกฎหมาย

ขอจำกัดอำนาจกรรมสิทธ์ิมีบัญญัติไวในบรรพ 4 ต้ังแตมาตรา 1338 ถึงมาตรา 1355 โดย

มาตรา 1338 เปนหลักท่ัวไปท่ีทำใหทราบวาการจำกัดกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยน้ันไมจำตอง

จดทะเบียนตามมาตรา 1299 วรรคแรก สวนมาตรา 1339 ถึงมาตรา 1355 เปนขอจำกัดกรรมสิทธ์ิของ

เจาของอสังหาริมทรัพยตามท่ีกฎหมายบัญญัติ แตไมใชขอกำหนดสิทธิใหบุคคลอ่ืน เชน ขอจำกัดสิทธิของ

เจาของท่ีดินท่ีอยูต่ำกวาตามมาตรา 1339 ท่ีวาเจาของท่ีดินจำตองรับน้ำซ่ึงไหลตามธรรมดาจากท่ีดินสูง

มาในท่ีดินของตนหรือกรณีท่ีดินท่ีลอมรอบท่ีดินของผูอ่ืนไวจนท่ีดินตอนในไมมีทางออกสูทางสาธารณะได

ตามมาตรา 1349 เจาของท่ีดินตอนในมีสิทธิขอเปดทางจำเปนเพ่ือออกสูทางสาธารณะไดและเจาของ

ท่ีดินแปลงท่ีลอมอยูตองยอมใหเขาผานได เปนตน

1. ขอจำกัดสิทธิในอสังหาริมทรัพย

ขอจำกัดสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพย เปนขอจำกัดสิทธิตามท่ีกฎหมายบัญญัติไวจึงไมจำ

ตองจดทะเบียน และขอจำกัดตามกฎหมายดังกลาวใหถือวาทุกคนตองรูวาถูกจำกัดสิทธิ จะอางไมรู
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กฎหมายไมไดตามหลักกฎหมายปดปาก หากจะมีการยกเลิกเพิกถอนหรือแกขอจำกัดตามกฎหมายน้ีให

หยอนลงตองทำเปนหนังสือและจดทะเบียนเทาน้ัน จะตกลงทำนิติกรรมไมได เชน ท่ีดินท่ีแบงซ้ือมาจาก

เจาของเดิมไมมีทางออกสูทางสาธารณะ ถาจะออกสูทางสาธารณะจะตองอาศัยทางในท่ีดินของบุคคลอ่ืน

และไมปรากฏวาผูซ้ือมีสิทธิใชทางดังกลาวโดยชอบดวยกฎหมาย ท่ีดินท่ีซ้ือมาอยูในท่ีลอมจึงมีสิทธิผาน

ท่ีดินแปลงเดิมของผูขายท่ีแบงแยกหรือแบงโอนออกไปสูทางสาธารณะไดตามมาตรา 1350 และเม่ือเปน

ทางจำเปนโดยผลของกฎหมายดังกลาว ผูซ้ือจึงไมจำตองไปจดทะเบียนและมีสิทธิผานท่ีดินแปลงเดิมของ

ผูขายท่ีแบงแยกหรือแบงโอนออกไปสูทางสาธารณะไดตามมาตรา 1350 การท่ีผูซ้ือตกลงดวยวาจากับผู

ขายยกเลิกสัญญาท่ีผูขายยินยอมใหผูซ้ือใชทางผาน เปนการตกลงยกเลิกขอจำกัดสิทธิแหงเจาของ

อสังหาริมทรัพยโดยไมไดทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 1338 วรรค

สอง จึงไมมีผลผูกพันระหวางผูซ้ือกับผูขาย สิทธิของผูซ้ือท่ีจะใชทางจำเปนผานท่ีดินของผูขายเกิดข้ึนโดย

ผลของกฎหมาย คือมีสิทธิเดินผานในท่ีดินของผูขายไดตลอดเวลา เม่ือใดผูขายปดทางเดินจนผูซ้ือไมมี

ทางออกสูทางสาธารณะได ผูซ้ือจะฟองบังคับใหเปดทางได ไมมีอายุความ

กรณีท่ีขอจำกัดน้ันกำหนดไวเพ่ือสาธารณะประโยชน จะตกลงกันเพ่ือถอนหรือแกใหหยอนลง

มิไดเลย เชน กรณีน้ำไหลจากท่ีดินของนายศิลาผานท่ีดินนายวายุ อาจมีการตกลงและแกไขใหหยอนลง

โดยการทำเปนหนังสือและจดทะเบียน แตถาท่ีดินของนายศิลาอยูริมทางน้ำสาธารณะจะชักน้ำไวเกินกวา

ท่ีจำเปน จนทำใหท่ีดินของนายวายุท่ีอยูตามทางน้ำน้ันไดรับความเสียหายทำใหน้ำไมพอใชและท่ีดินอ่ืนๆ

ท่ีอยูริมน้ำน้ันดวย เชนน้ีนายศิลาจะไปทำนิติกรรมกับนายวายุหรือคนอ่ืนๆ ท่ีอยูติดตอไปเพ่ือถอนการ

กำจัดสิทธิตามกฎหมายไมได

2. น้ำไหลตามธรรมดา

ถาน้ำไหลผานท่ีดินของบุคคลจากท่ีดินสูงมาในท่ีดินต่ำกวา เจาของท่ีดินต่ำกวาจำตองยอม

รับน้ำน้ัน กรณีน้ีเกิดข้ึนในปท่ีมีน้ำมาก เจาของท่ีนาแปลงต่ำยอมไมตองการน้ำเขามาในท่ีนาตนเอง

กฎหมายจึงตองจำกัดสิทธิเจาท่ีดินแปลงต่ำตามมาตรา 1339 วรรคแรก แตถาน้ำไหลตามธรรมดามายัง

ท่ีดินต่ำและจำเปนแกท่ีดินแปลงสูงเชนน้ีท่ีดินแปลงสูงจะกันน้ำไวเกินจำเปนไมได กรณีน้ีจะเกิดข้ึนในป

ท่ีมีน้ำนอย เจาของท่ีนาแปลงสูงยอมตองการน้ำมาใชประโยชนในท่ีนาตนเอง กฎหมายจึงตองจำกัดสิทธิ

เจาท่ีดินแปลงสูงตามมาตรา 1339 วรรคสอง (ประมูล สุวรรณศร. 2525 : 222) คำวา “น้ำ” ตามความ
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ในมาตราน้ีหมายถึงน้ำตามธรรมชาติเทาน้ันท่ีเจาของท่ีดินแปลงต่ำตองยอมรับ ไมใชน้ำใชแลวหรือน้ำ

โสโครก และตรงกันขามกับน้ำตามมาตรา 1355 ซ่ึงเปนกรณีเจาของท่ีดินท่ีอยูริมน้ำท่ีไมมีสิทธิชักน้ำไว

เกินจำเปน

สวนกรณีน้ำไหลเพราะการระบายตามท่ีบุคคลทำใหไหลมาทางน้ัน ตามมาตรา 1340 ตอง

เปนกรณีท่ีน้ำไหลตามทางระบายเพราะท่ีดินมีระดับท่ีตางกันอยูแลว มิใชเกิดจากการถมท่ีดินและทำให

น้ำไหลไปยังท่ีต่ำกวา เจาของท่ีดินต่ำกวาจะตองรับน้ำซ่ึงไหลเพราะระบายจากท่ีดินสูงมาในท่ีดินของตน

โดยท่ีเจาของท่ีดินสูงทำทางระบายตามธรรมดาของน้ำท่ีไหลมาอยูแลว แตถาท่ีดินต่ำไดรับความเสียหาย

จากการท่ีตองรับน้ำซ่ึงไหลตามธรรมดาหรือเพราะระบายน้ำจากท่ีดินสูงลงมาในท่ีดินของตนดังกลาว

ยอมมีสิทธิเรียกรองใหเจาของท่ีดินสูงจัดการทำทางระบายน้ำเสียใหมและมีสิทธิเรียกคาทดแทน

(บัญญัติ สุชีวะ. 2540 : 192) แตจะปดก้ันทางน้ำไหลโดยพละการไมได และเม่ือปรากฏวาการปดก้ัน

ทางน้ำไหลน้ันทำใหเจาของท่ีดินสูงไดรับความเสียหายตนก็ตองรับผิดดวย (ม.ร.ว. เสนีย ปราโมช.

2521 : 252)

3. น้ำฝนตกยังทรัพยสินท่ีอยูติดกัน

กฎหมายหามมิใหปลูกสรางโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางในท่ีดินของตนเองแลวทำใหน้ำฝนตก

ไปยังท่ีดินของผูอ่ืนติดกัน จึงตองมีการทำรางน้ำฝนเพ่ือใหไหลลงในท่ีกำหนด ท้ังน้ีกรณีตามมาตรา

1341 น้ี จะตองไมมีสวนใดสวนหน่ึงของโรงเรือนรุกล้ำเขาไปในท่ีดินของผูอ่ืนซ่ึงตองอยูภายในบังคับแหง

มาตรา 1312

4. บอ สระ หลุม คูหรือการขุดรอง

มาตรา 1342 บัญญัติข้ึนเพ่ือความปลอดภัยและสุขอนามัยของท่ีดินท่ีติดตอกันเพ่ือมิใหน้ำ

หรือส่ิงโสโครกซึมเขาไปทำความเสียหายในท่ีดินขางเคียง หากจะมีการขุดบอ สระ หลุมรับน้ำโสโครก

หรือหลุมรับปุยหรือขยะมูลฝอยน้ันตองขุดในระยะสองเมตรจากแนวเขตท่ีดิน คำวา “แนวเขตท่ีดิน” ให

ถือเอาริมดานในสุดของกำแพง ร้ัวตนไม คูหรือคันนาซ่ึงเจาของท่ีดินติดตอเปนเจาของรวมกัน (บัญญัติ

สุชีวะ. 2540 : 194) แตถาเปนการขุดคูหรือการขุดรองเพ่ือวางทอน้ำใตดินหรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลายกันน้ัน จะ

ทำใกลแนวเขตท่ีดินกวาคร่ึงหน่ึงแหงสวนลึกของคูหรือรองน้ันไมได แตถาทำหางแนวเขตหน่ึงเมตรหรือ

กวาน้ันสามารถทำได เชน หากจะขุดคูลึก 4 ฟุต กฎหมายหามขุดคูใกลแนวเขตท่ีดินกวาคร่ึงหน่ึงแหง
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สวนลึกของคูน้ัน ถาตรงเขตท่ีดินเปนคันนา ซ่ึงเจาของท่ีดินท่ีติดตอมีสิทธิรวมกันในคันนาน้ันจะใชเปน

ทางเดินรวมกันแลวการวัดระยะจากเขตท่ีไปถึงปากคู ท่ีขุดจะตองวัดจากริมคันนาดานท่ีขุดคูไปถึงปากคู

จะตองขุดหางจากแนวคันนา 2 ฟุตข้ึนไป

ท้ังน้ีหากการขุดทำใกลแนวเขตจะตองใชความระมัดระวังตาม

ควร เพ่ือปองกันมิใหดินหรือทรายพังลงหรือมิใหน้ำหรือส่ิงโสโครกซึมเขาไป แตตองอยูภายในระยะหาง

ตามท่ีกฎหมายกำหนด คือ ระยะสองเมตรจากแนวเขตท่ีดิน หรือกวาคร่ึงหน่ึงแหงสวนลึกของคูหรือรอง

เชน ขุดหลุมสวมใกลกวา 2 เมตร แมใชความระวังมิใหพังหรือซึมก็ทำไมได เพราะกฎหมายหามเด็ดขาด

เจาของท่ีดินขางเคียงสามารถขอใหกลบไดไมเปนการใชสิทธิไมสุจริต (วิริยะ นามศิริพงศพันธ. 2545 :

148) ดังน้ันการขุดหลุมจึงตองขุดหางจากแนวเขตมากกวาระยะตามท่ีกฎหมายกำหนดและยังตองใช

ความระมัดระวังดวย

5. ขุดดินหรือบรรทุกน้ำหนักบนท่ีดิน

กฎหมายหามไมใหขุดดิน หรือกองวางส่ิงของท่ีมีน้ำหนักมากเกินสมควรบนท่ีดินของตนเอง

จนอาจกอใหเกิดอันตรายแกความอยูม่ันของท่ีดินติดตอตามมาตรา 1343 เชน การขุดใกลเขตแดนท้ัง

กวางและลึก บรรทุกกอนหินหรืออิฐท่ีมีน้ำหนักมาก อาจทำใหดินในท่ีดินติดตอไหลออกทำใหพ้ืนดินพัง

หรือแตกราวได แตหากมีความจำเปนตองขุดหรือบรรทุกน้ำหนักบนดินตองจัดการหาทางปองกันมิให

เกิดความเสียหายแกท่ีดินติดตอ เชน ตอกเสาเข็มหรือเทคอนกรีตก้ันไวอยางม่ันคงแข็งแรง แตถามีความ

เสียหายเกิดข้ึน แมจะปองกันเชนน้ันแลวก็ยังตองรับผิดชอบตอความเสียหายดังกลาว

6. หมายเขตท่ีดิน

มาตรา 1344 เปนบทสันนิษฐานท่ีไมเด็ดขาดเก่ียวกับหมายเขตท่ีดิน กลาวคือ กฎหมายให

สันนิษฐานวาเจาของท่ีดินติดกันน้ันเปนเจาของรวมกัน มีสวนในร้ัว กำแพง ร้ัวตนไม คูน้ันคนละคร่ึงและ

ตางมีสิทธิใชสอยไดดวยกัน มีความรับผิดชอบในคาบำรุงรักษาซอมแซม รวมท้ังมีสิทธิหนาท่ีตามหลัก

กฎหมายเร่ืองเจาของรวมตามมาตรา 1357 ถึงมาตรา 1366 ดวย หากปรากฏขอเท็จจริงอยางชัดแจงวา

ร้ัว กำแพง ร้ัวตนไม คูท่ีใชเปนเคร่ืองแสดงเขตแดนน้ันเจาของท่ีดินแปลงใดปลูกสรางหรือทำไวเองแต

ฝายเดียวแลว ร้ัว กำแพง ร้ัวตนไม คูน้ันก็ตองเปนของฝายน้ันแตผูเดียว

7. การตัดร้ัวตนไมหรือถมคู
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เม่ือร้ัวตนไมและคูซ่ึงใชเปนเคร่ืองแสดงเขตท่ีดิน หรือคูท่ีมิไดใชเปนทางระบายน้ำของท่ีดิน

แปลงอ่ืนดวย และเปนร้ัวตนไมหรือคูซ่ึงเจาของท่ีดินท้ังสองขางเปนเจาของรวมดังท่ีกลาวไวในมาตรา

1344 กฎหมายใหสันนิษฐานวาแนวก่ึงกลางของร้ัวตนไมหรือแนวก่ึงกลางของคูเปนเขตแดนของท่ีดินท้ัง

สองแปลงท่ีดินท่ีติดตอกัน เวนแตจะพิสูจนไดวาความจริงแนวเขตน้ันมิไดอยูก่ึงกลางของร้ัวหรือคู ก็ตอง

เปนไปตามความเปนจริงน้ัน กฎหมายจึงอนุญาตใหเจาของท่ีดินไดใชสอยท่ีดินของตนเองเต็มตามสิทธิท่ี

มีอยูโดยยอมใหตัดร้ัวตนไมเขาไปจนถึงแนวเขตท่ีดินหรือถมคูไปจนถึงแนวเขตท่ีดินไดโดยไมตองไดรับ

ความยินยอมจากเจาของท่ีดินท่ีติดตอ แตเพ่ือใหรูแนวเขตท่ีแนนอนและเพ่ือมิใหเกิดขอสันนิษฐานวาร้ัว

ตนไม หรือคูท่ีเหลือน้ันยังเปนของเจาของรวมอยูหรือไม มาตรา 1345 น้ีจึงใหเจาของท่ีดินผูตัดร้ัวหรือ

ถมคูน้ันตองกอกำแพง หรือทำร้ัวตามแนวเขตน้ันดวย ถาไมยอมทำเจาของท่ีดินอีกแปลงหน่ึงมีสิทธิท่ีจะ

ฟองรองบังคับใหทำได (บัญญัติ สุชีวะ. 2540 : 197)

8. ตนไมอยูบนแนวเขตท่ีดิน

ถามีตนไมอยูบนแนวเขตท่ีดิน ใหสันนิษฐานไวกอนวาเจาของท่ีดินท้ังสองขางเปนเจาของ

ตนไมรวมกัน รวมท้ังมีสิทธิไดดอกผลเปนของท่ีดินคนละสวนเทาๆ กันดวย หากเจาของแตละฝาย

ตองการใหขุดหรือตัดตนไมก็สามารถทำได ถามีคาใชจายในการน้ันตองเสียเทากันท้ังสองฝาย แตถา

เจาของอีกฝายหน่ึงสละสิทธิในตนไม ฝายท่ีตองการขุดหรือตัดตองเสียคาใชจายดวยตนเองเพียงฝาย

เดียว ท้ังน้ีหากตนไมน้ันเปนหลักเขตและจะหาหลักเขตอ่ืนท่ีเหมาะสมมาแทนไมได ยอมจะขุดหรือตัด

ตนไมน้ันมิได แตถาท้ังสองฝายตกลงกันใหขุดหรือตัด แมจะเปนหลักเขตก็สามารถทำได

9. การตัดรากไมหรือก่ิงไมซ่ึงรุกล้ำ

รากไมท่ีรุกล้ำเขาไปในท่ีดินผูอ่ืน เจาของท่ีดินติดตอมีสิทธิตัดและเอาเปนของตนได โดยไม

ตองบอกเจาของหรือผูครอบครองท่ีดินท่ีปลอยรากไมรุกล้ำ แตถาเปนก่ิงไมท่ีย่ืนรุกล้ำเขามาจะตองบอก

เจาของหรือผูครอบครองท่ีดินติดตอน้ันกอนใหเขาจัดการตัดเสียภายในเวลาอันสมควร เม่ือบอกเชนน้ัน

แลวเจาของตนไมยังไมตัด เจาของท่ีดินท่ีก่ิงไมรุกล้ำมีสิทธิตัดเอาเองได แตการตัดน้ันจะตองตัดเฉพาะ

สวนท่ีรุกล้ำแนวเขตท่ีดินเขามาเทาน้ัน เม่ือตัดแลวเจาของท่ีดินติดตอท่ีตัดน้ันมีสิทธิในก่ิงไมและดอกผล

ท่ีติดอยูกับก่ิงท่ีตัดน้ันดวย โดยถือวาเจาของไดสละสิทธิในก่ิงไมและดอกผลน้ันแลว แตถาเจาของหรือผู

ครอบครองตนไมท่ีรุกล้ำเปนผูตัดเอง เจาของตนไมยอมมีสิทธิในก่ิงไมและดอกผลของตนไม เจาของ



43

ท่ีดินท่ีถูกรุกล้ำจะเอาก่ิงไมและดอกผลน้ันไมได บทบัญญัติมาตรา 1347 น้ีใชบังคับเฉพาะเร่ืองรากหรือ

ก่ิงไมรุกล้ำเทาน้ัน ถาตนไมท้ังตนรุกล้ำจะตัดตามมาตราน้ีไมได หรือถาสวนท่ีรุกล้ำไมใชก่ิงไม เชน เปน

ไมเล้ือย เถาไมท่ีเล้ือยไปบนดิน เปนตน จะนำบทบัญญัติมาตราน้ีมาปรับใชไมได และจะนำมาตรา 1314

มาใชบังคับก็ไมไดเชนกัน แตสามารถนำหลักแหงมาตรา 1335 และมาตรา 1336 มาใชบังคับได

(บัญญัติ สุชีวะ. 2540 : 200-201) ท้ังน้ีเจาของท่ีดินท่ีถูกรุกล้ำสามารถใชสิทธิทางศาลไดเลยโดยไมตอง

ปฏิบัติตามมาตรา 1337 กอนก็ได

10. ดอกผลของตนไมท่ีหลนตามธรรมดา

ดอกผลแหงตนไมท่ีหลนตามธรรมดาลงในท่ีดินติดตอแปลงใด กฎหมายสันนิษฐานไวกอน

วาเปนดอกผลของท่ีดินแปลงน้ัน กรณีน้ีดอกผลของตนไมตองเปนชนิดเดียวกันปลูกอยูใกลแนวเขตท่ีดิน

แลวรวงลงในพ้ืนดินท้ังสองขางปะปนกันจนไมอาจทราบไดวาผลไมหรือดอกไมน้ันรวงหลนจากตนไม

ของฝายใด แตถาฝายใดนำสืบไดวาผลไมท่ีหลนไปน้ัน หลนไปจากตนของตน เชน เปนผลไมตางประเภท

ชนิดกัน หรือตนไมของอีกฝายหน่ึงไมออกผลในขณะน้ัน เปนตน เจาของตนไมยอมมีสิทธิในดอกผล

น้ันแตผูเดียวตามมาตรา 1336 เร่ืองอำนาจกรรมสิทธ์ิของเจาของทรัพยสิน (บัญญัติ สุชีวะ. 2540 :

201)

ท้ังน้ีดอกผลตามบทบัญญัติแหงมาตรา 1348 น้ี ตองเปนดอกผลของตนไมท่ีหลนตาม

ธรรมชาติ เชน สุกงอมจนรวงหลนเอง หรือลมพัดหลน เปนตน แตถาบุคคลทำใหหลน เชน การสอย

หรือเขยา ยอมไมอยูในบังคับแหงขอสันนิษฐานตามมาตราน้ี หรือถาเปนดอกผลท่ีงอกจากตน เชน

หนอไม ก็ไมอยูในบังคับแหงมาตราน้ีเชนกัน (บัญญัติ สุชีวะ. 2540 : 201-202)

11. ทางจำเปน

ท่ีดินแปลงใดมีท่ีดินแปลงอ่ืนลอมอยูจนไมมีทางออกถึงทางสาธารณะได เจาของท่ีดิน

แปลงน้ันจะผานท่ีดินซ่ึงลอมอยูไปสูทางสาธารณะได เรียกวา สิทธิในทางจำเปน แตหากเปนเพียง

เจาของบานถูกท่ีดินอ่ืนลอมอยูก็ไมมีสิทธิเรียกรองทางจำเปน เชนน้ีอำนาจในการฟองรองคดีใหเปดทาง

จำเปนจึงเปนสิทธิของเจาของท่ีดิน (หมอมหลวงสุพร อิศรเสนา. 2540 : 6) แมไมเปนผูครอบครอง

เพราะใหผูอ่ืนเชาท่ีดินอยูก็ตาม ถามีทางออกแตออกยากตามมาตรา 1349 ก็ถือไดวาไมมีทางออก เชน

ตองขามสระ บึง หรือทะเลหรือมีท่ีชันอันระดับท่ีดินกับทางสาธารณะสูงกวากันมาก เปนตน
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ท่ีและวิธีทำทางผานน้ันตองเลือกใหพอควรแกความจำเปนของผูมีสิทธิท่ีจะผาน เชน อาจ

ทำเปนทางเดินเทา ทางรถยนตก็ได และใหคำนึงถึงท่ีดินท่ีลอมอยูใหเสียหายแตนอยท่ีสุดเทาท่ีจะเปนไป

ได ผูมีสิทธิจะผานตองใชคาทดแทนใหแกเจาของท่ีดินท่ีลอมอยูเพ่ือความเสียหายอันเกิดแตเหตุท่ีมี

ทางผานน้ัน ทำใหใชท่ีดินไมไดหรืออาจทำใหราคาท่ีดินต่ำลง ท้ังน้ีจะกำหนดจายคาใช

ทางเปนเงินรายปก็ได ดังน้ัน ทางจำเปนจึงเปนขอจำกัดการใชกรรมสิทธ์ิของเจาของอสังหาริมทรัพย

ตามกฎหมาย ซ่ึงไมตองจดทะเบียนตามมาตรา 1338 และเม่ือใชเปนทางจำเปนแลวก็สามารถนำไป

จดทะเบียนเปนภาระจำยอมได (บัญญัติ สุชีวะ. 2540 : 205)

หากเปนกรณีท่ีดินเปนเจาของคนเดียวกันแลวมีการแบงแยกจนทำใหท่ีดินแปลงท่ีอยูตอน

ในไมมีทางออกสูทางสาธารณะได ท่ีดินแบงแยกออกจากท่ีดินตอนในสามารถออกทางแปลงท่ีแบงออก

มาไดและไมตองเสียคาทดแทน ดังท่ีบัญญัติไวตามมาตรา 1350 วา “ถาท่ีดินแบงแยกหรือแบงโอนกัน

เปนเหตุใหแปลงหน่ึงไมมีทางออกไปสูทางสาธารณะไซร ทานวาเจาของท่ีดินแปลงน้ันมีสิทธิเรียกรองเอา

ทางเดินตามมาตรากอนไดเฉพาะบนท่ีดินแปลงท่ีไดแบงแยกหรือแบงโอนกันและไมตองเสียคาทดแทน”

12. การใชท่ีดินติดตอตามความจำเปน

มาตรา 1351 อนุญาตใหใชท่ีดินติดตอตามความจำเปนไดเพ่ือประโยชนในการปลูกสราง

หรือซอมแซมร้ัวกำแพง หรือโรงเรือนท่ีอยูตรงหรือใกลแนวเขตของตน โดยไมตองเสียคาตอบแทน เพียง

แตตองบอกกลาวใหเจาของท่ีดินหรือผูครอบครองท่ีดินติดตอน้ันทราบกอน แตจะเขาไปในเรือนท่ีอยู

ของเพ่ือนบานขางเคียงตองไดรับความยินยอมกอน ซ่ึงการใชท่ีดินน้ันตองใชเพียงเทาท่ีจำเปนเพ่ือการ

ปลูกสรางหรือซอมแซมร้ัว กำแพง หรือโรงเรือน ตรงหรือใกลแนวเขตของตนเทาน้ัน เชน ใชเพียงใหชาง

ไมเขาไปตอกตะปู ทาสี ทำน่ังราน เปนตน แตจะใชเกินความจำเปนมากไมได เชน ขุดหลุมขนาดใหญ

ทุบกระเบ้ืองปูพ้ืน เปนตน ท้ังน้ีหากการใชท่ีดินน้ันกอใหเกิดความเสียหายแกเพ่ือนบานขางเคียง เชน

ทำใหตนไมหัก หญาในสนามตายหรือทรัพยสินอ่ืนเสียหาย ผูใชท่ีดินตองชดใชคาทดแทนความเสียหาย

ใหแกเพ่ือบานขางเคียง ไมวาการกระทำน้ันจะเกิดจากเจตนาหรือประมาทเลินเลอหรือไมก็ตาม (บัญญัติ

สุชีวะ. 2540 : 208-209)

13. การวางทอน้ำ ทอระบายน้ำ สายไฟฟาหรือส่ิงอ่ืนท่ีคลายกัน
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มาตรา 1352 มีลักษณะเปนภาระจำยอมอยางหน่ึงท่ีเจาของท่ีดินจำตองยอมรับภาระบาง

อยาง โดยตองยอมใหเจาของท่ีดินติดตอวางทอน้ำ ทอระบายน้ำ สายไฟฟา หรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลายกันผาน

ท่ีดินของตน เพ่ือประโยชนแกท่ีดินติดตอ ท้ังน้ีเม่ือเจาของท่ีดินไดรับคาทดแทนตามสมควรแลว

ภาระจำยอมตามมาตราน้ีเกิดข้ึนโดยผลของกฎหมาย หรือจะตกลงกันจดทะเบียนตามหลักการไดมาซ่ึง

ภาระจำยอมโดยนิติกรรมก็ได (บัญญัติ สุชีวะ. 2540 : 209-210)

เจาของท่ีดินจะใหเจาของท่ีดินติดตอวางทอน้ำทอระบายน้ำ สายไฟฟา หรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลาย

กันผานท่ีดินของตนน้ัน ตองปรากฏวาไมมีทางอ่ืนท่ีจะวางผานไปได หรือหากจะมีก็ตองส้ินเปลืองคาใช

จายมากเกินสมควร และผูท่ีจะวางผานตองยอมจายคาทดแทนตามสมควรใหดวย ถาไมมีทางอ่ืนผาน

แลว เจาของท่ีดินจะปฏิเสธไมไดถาไดจายคาทดแทนตามสมควรใหแลว แตถามีทางอ่ืนใหผานไดแตตอง

ส้ินเปลืองเงินมากเกินสมควร เจาของท่ีดินอาจใหพิจารณาถึงประโยชนของตนในกรณีจะวางผานน้ันมา

ประกอบดวยได

ถาการวางทอน้ำจะตองวางบนดินหรือเหนือพ้ืนดินแลว เจาของท่ีดินมีสิทธิเรียกใหซ้ือท่ีดิน

บางสวนตามความจำเปนในการใชพ้ืนดินเพ่ือการน้ันได ราคาท่ีดินน้ันจะตองถือเอาราคาตลาดในขณะ

น้ันเปนสำคัญ หากเจาของท่ีดินไดรับความเสียหายอยางอ่ืนอันเน่ืองมาจากการท่ีจำตองขายท่ีดินก็

สามารถเรียกรองได เชน ราคาท่ีดินต่ำกวาเดิมก็มีสิทธิเรียกรองคาเสียหายได แตหากมีพฤติการณ

เปล่ียนแปลงไป เชน สถานท่ีซ่ึงตองใชทอน้ำไดยายจากท่ีเดิมไปอยูในท่ีดินแปลงอ่ืน เจาของท่ีดินอาจ

เรียกใหยายถอนทอน้ำไปวางท่ีสวนอ่ืนในท่ีดินของตนได และคายายถอนน้ีเจาของท่ีดินติดตอผูวางทอน้ำ

น้ันตองเปนผูออกคาใชจาย เวนแตมีพฤติการณพิเศษ เชน การยายน้ันเปนประโยชนแกเจาของท่ีดินแต

ฝายเดียว หรือการยายตองเสียคาใชจายมากเกินสมควร เชนน้ีผูวางจึงมีสิทธิเรียกใหเจาของท่ีดินชวยเสีย

คายายถอนตามสวนอันสมควรได (บัญญัติ สุชีวะ. 2540 : 211)

14. การพาปศุสัตวผานหรือเขาไปในท่ีดินของผูอ่ืน

บุคคลอาจพาปศุสัตวของตนผานหรือเขาไปในท่ีดินของผูอ่ืนซ่ึงมิไดก้ันเพ่ือไปเล้ียง และอาจ

เขาไปเอาน้ำในบอหรือสระในท่ีดินเชนวาน้ันมาใชได โดยไมถือเปนการละเมิดตอเจาของหรือผู

ครอบครองท่ีดิน แตท้ังน้ีเจาของท่ีดินมีสิทธิหามได เม่ือหามแลวยังฝาฝนขอหามยอมเปนการลวงละเมิด

สิทธิของผูอ่ืนแลวตามมาตรา 420 (วิริยะ นามศิริพงศพันธ. 2545 : 155) แตถาท่ีดินเปนท่ีเพาะ
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ปลูก หรือเตรียมเพ่ือเพาะปลูก หวาน หรือมีธัญชาติข้ึนอยูแลว เจาของท่ีดินสามารถหามไดเสมอ และ

ถึงแมวาเจาของท่ีดินจะมิไดหามก็เขาไปเล้ียงสัตวหรือนำสัตวผานท่ีดินน้ันไมได

15. การเขาไปในท่ีปา ท่ีดง หรือในท่ีมีหญาเล้ียงสัตว

ถามีจารีตประเพณีแหงทองถ่ินใหทำได และถาเจาของไมหาม บุคคลอาจเขาไปในท่ีปา ท่ีดง

หรือในท่ีมีหญาเล้ียงสัตวซ่ึงเปนท่ีดินของผูอ่ืนเพ่ือเก็บฟน หรือผลไมปา ผัก เห็ด และส่ิงเชนกันได แตถา

หากเปนท่ีดินอ่ืนจะทำไมได เชน เขาไปในท่ีดินสนามหญาหนาบานของผูอ่ืนเพ่ือเก็บฟน หรือเขาในใตถุน

บานเพ่ือเก็บเห็ด เปนตน ท้ังน้ีคำวาท่ีปา ท่ีดง ตามมาตรา 1354 น้ีตองไมใชท่ีดินรกรางวางเปลาท่ีเปน

สาธารณสมบัติของแผนดิน (ประมูล สุวรรณศร. 2525 : 233)

16. การชักเอาน้ำไวเกินกวาท่ีจำเปน

เจาของท่ีดินริมทางน้ำ หรือมีทางน้ำผาน ไมมีสิทธิจะชักเอาน้ำไวเกินกวาท่ีจำเปนแก

ประโยชนของตนตามควร ใหเปนเหตุเส่ือมเสียแกท่ีดินแปลงอ่ืนซ่ึงอยูตามทางน้ำสาธารณะ เชน หวย คู

คลอง เปนตน กรณีมาตรา 1355 น้ีมิใชทางน้ำของเอกชนและมิใชน้ำซ่ึงไหลตามธรรมดาจากท่ีดินสูง

หรือน้ำท่ีระบายจากท่ีดินสูงลงไปสูท่ีดินต่ำตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา 1339 หรือมาตรา 1340 แตเปน

ทางสาธารณะท่ีประชาชนทุกคนมีสิทธิใชสอย กฎหมายจึงไมยอมใหผูใดผูหน่ึงชักเอาน้ำน้ันไวเพ่ือ

ประโยชนแกตนผูเดียว แตใหคำนึงถึงความเสียหายของผูอ่ืนดวย

คำพิพากษาศาลฎีกา

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

ช้ีขาดของศาลในประเด็นแหงคดีท่ีฟองตอศาล เพ่ือระงับขอพิพาทระหวางผูรองและผูถูกรองเปนตน อัน

จะยุติกระบวนพิจารณาในช้ันของศาลน้ัน ๆ ขณะเดียวกัน ในคดีบางประเภท ศาลอาจยุติกระบวน

พิจารณาดวยคำส่ังศาลก็ได ในสหรัฐอเมริกา ตามระเบียบวาดวยวิธีพิจารณาความแพงท่ีใชกันในศาล

ระดับสหรัฐ และศาลสวนใหญในระดับรัฐ คำพิพากษาเปนคำวินิจฉัยช้ีขาดสุดทายท่ีศาลจะมีในคดีน้ัน ๆ

และดวยคำพิพากษาน้ี จะไมเหลือประเด็น โตแยงใด ๆ ใหดำเนินการตอไปในช้ันน้ันอีก และเม่ือใดท่ี

คำพิพากษาถึงท่ีสุด เม่ือน้ันก็อุทธรณได แตกตางจากฝายซีวิล ลอว ท่ีถือวา คำพิพากษาจะไมถึงท่ีสุด

จนกวาจะอุทธรณกันเสร็จส้ิน หรือสละสิทธิอุทธรณเสีย
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คำพิพากษาฎีกา คือ กระบวนการยุติธรรมของไทยเร่ิมตนจากตำรวจและส้ินสุดท่ีการบังคับคดี

ใหเปนไปตามคำพิพากษาของศาล ปจจุบันน้ีเรามีการแยกคดีความใหหลากหลายมากข้ึน เชน คดีแพง

คดีอาญา คดีแรงงาน คดีภาษีอากร คดีครอบครัว เด็ก และเยาวชน คดีปกครอง คดีท่ีเก่ียวของกับ

รัฐธรรมนูญ เปนตน คดีแตละประเภทจักมีศาลเช่ียวชาญเฉพาะเปนผูดูแล ระบบของศาลยังแบงออก

เปนสามช้ัน คือ ศาลช้ันตน ศาลอุทธรณ และศาลฎีกา แตละช้ันศาลมีกฎระเบียบชัดเจนกำหนด

คุณสมบัติของคดีท่ีจะเขาสูการพิจารณาไว ท้ังน้ีเพ่ือเปดโอกาสใหโจทกและจำเลยพิสูจนความบริสุทธ์ิ

หรือตอสูคดีอยางเต็มท่ีหากไมพอใจคำตัดสินของศาลหน่ึงศาลใด โดยมีจุดส้ินสุดท่ีศาลสูงสุด คือ

ศาลฎีกา หากมี คำพิพากษาฎีกา ออกมาแลว ทุกฝายตองยอมรับคำตัดสินและไมมีสิทธ์ิอุทธรณตอไป

อีก นอกจากน้ันคำพิพากษาฎีกายังเปนบรรทัดฐานใหนักกฎหมายนำไปใชพิจารณาหรือวิเคราะหคดีท่ีมี

ขอเท็จจริงเหมือนหรือตองใชบทกฎหมายเดียวกัน จนกวาจะมีความเปล่ียนแปลงไมวาดวยเหตุกฎหมาย

มีการแกไขหรือแนวคิดมุมมองท่ีแตกตางตามยุคสมัยเก่ียวกับขอกฎหมายน้ันของผูพิพากษาศาลฎีกา

ดังน้ัน การเรียนรูขอพิพาทของคนอ่ืนและคำตัดสินของศาลฎีกาจะเปนบทเรียนเตือนใจแกคนธรรมดา

เพ่ือใหรูจักปองกันตัวเองได

ฎีกา น. คําอธิบายขยายความ เชน ฎีกาพาหุง ช่ือคัมภีรหนังสือท่ีแกหรืออธิบายคัมภีรอรรถกถา

หนังสือท่ีเขียนนิมนตพระสงฆ ใบแจงการขอเบิกเงินจากคลัง ใบบอกบุญเร่ียไร (กฎ)

คํารองทุกขท่ีราษฎรทูลเกลาฯ ถวายตอพระมหากษัตริย ช่ือศาลยุติธรรมสูงสุดของประเทศไทย ซ่ึงเรียก

วาศาลฎีกา การคัดคานคําพิพากษาหรือคําส่ังศาลอุทธรณท่ีคูความย่ืนตอศาลช้ันตน เพ่ือเสนอให

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

คํารองขอหรือคําคัดคานตอศาลฎีกา เชน คดีน้ีจะฎีกาหรือไม (ป. ฏีกา)

ตัวอยางคำพิพากษาฎีกา

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 877/2546 โจทกทำสัญญาเชาท่ีดินจากเทศบาลเมืองโพธารา

มเพ่ือใชเปนสถานท่ีจอดรถสำหรับกิจการโรงแรมของโจทก สวนจำเลยท้ังสามเปนเจาของตึกแถวซ่ึงปลูก
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อยูในท่ีดินขางเคียงไดติดต้ังหลังคากันสาดรุกล้ำเขามาในท่ีดินท่ีโจทกเชา โจทกไมสามารถใชหรือไดรับ

ประโยชนจากท่ีดินดังกลาวไดโดยสะดวก ทำใหโจทกไดรับความเสียหายหรือเดือดรอนเกินท่ีควรคิดหรือ

คาดหมายในการใชท่ีดิน แมโจทกจะเปนเพียงผูเชาท่ีดิน แตการเชาดังกลาวก็เพ่ือประโยชนในกิจการ

โรงแรมของโจทก เม่ือโจทกเปนเจาของโรงแรมอันเปนอสังหาริมทรัพยไดรับความเดือดรอนรำคาญเปน

พิเศษจากการกระทำของจำเลยท้ังสาม จึงยอมมีอำนาจฟองใหขจัดความเดือดรอนน้ันไดตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 421 และมาตรา 1337 แมวาจำเลยท้ังสามจะติดต้ังหลังคา

ตึกแถวกอนท่ีโจทกจะทำสัญญาเชาท่ีดินก็หาเปนเหตุใหโจทกตองเสียสิทธิดังกลาวไปไม โจทกมีสิทธิ

ปฏิบัติการเพ่ือยังความเสียหายหรือความเดือดรอนใหส้ินไปโดยฟองจำเลยท้ังสามใหร้ือถอนหลังคาท่ีตอ

เติมออกจากตึกแถวซ่ึงกีดขวางการใชประโยชนจากท่ีดินท่ีโจทกเชาได

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4176/2535 เดิมท่ีดินของโจทก เปนท่ีดินตาม

หนังสือรับรองการทำประโยชน(น.ส.3) ซ่ึงมีจำเลยเปนเจาของ อยูติดถนนสาธารณะ ตอมาโจทกไดซ้ือ

ท่ีดินดังกลาวบางสวนเน้ือท่ี 3 งาน ซ่ึงอยูดานหลังกอนแบงแยกหรือแบงโอนจำเลยไดทำสัญญากับโจทก

วาจะเปดทางเดินกวาง 2.5 เมตร ใหโจทกท้ังสองเดินออกสูทางสาธารณะไดแตตอมาจำเลยไดปลูกสราง

อาคารพาณิชยปดก้ันดานหนาทำใหโจทกไมสามารถออกสูทางสาธารณะได หากจะออกสูทางสาธารณะ

ดานหลังจะตองอาศัยทางในท่ีดินของผูอ่ืน และโจทกไมมีสิทธิใชทางดังกลาวไดโดยชอบดวยกฎหมาย

ท่ีดินของโจทกอยูในท่ีลอมจึงมีสิทธิผานท่ีดินของจำเลยท่ีแบงแยกหรือแบงโอนไปสูทางสาธารณะได

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1350 การยกเลิกสัญญาท่ีจำเลยยินยอมใหโจทกใช

ทางผานดังกลาวเปนขอจำกัดสิทธิแหงเจาของอสังหาริมทรัพย ตองทำนิติกรรมเปนหนังสือและ

จดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1338 วรรคสอง เพียง

แตตกลงยกเลิกขอจำกัดสิทธิแหงเจาของอสังหาริมทรัพยดวยปากเปลาจึงไมมีผลผูกพัน และเม่ือเปน

ทางจำเปนโดยผลของกฎหมายจึงไมจำตองไปจดทะเบียน โจทกมีสิทธิเดินผานท่ีดินของจำเลยไดเม่ือ

จำเลยปดทางเดินทำใหโจทกไมมีทางออกสูทางสาธารณะโจทกยอมฟองบังคับใหเปดทางไดโดยไมมีอายุ

ความ
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งานวิจัยท่ีเก่ียวของ

สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินเปนสัญญารูปแบบหน่ึงอาจกอใหเกิดผลผูกพันกันตามกฎหมายกอให

เกิดสิทธิ หนาท่ี ตอกันระหวางคูสัญญา ในลักษณะท่ีเปนบุคคลสิทธิสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีทำข้ึนน้ันยังไม

ทำใหผูซ้ือท่ีดินไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิจนกวาจะไดมีการทำสัญญาซ้ือขายตอกัน และอาจมีการทำสัญญาจะ

ซ้ือจะขายท่ีดินของเอกชนท่ีหามโอนตามประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีไดกำหนดระยะเวลาหามโอนไว ตาม

มาตรา 31 และมาตรา 58 ทวิ วรรค 5 และตามกฎหมายอ่ืนหรือการทำสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินยังไมมี

เอกสารสิทธ์ิในท่ีดินมักมีปญหาอยางมากในเร่ืองของการโอนการครอบครองเขาทำสัญญาจะซ้ือจะขาย

ท่ีดินกับผูจะซ้ือแลวนำท่ีดินไปขายตอใหกับบุคคลอ่ืน จากการศึกษาพบวา ปญหาท่ีผูจะขายท่ีดินหรือผู

จะซ้ือวางมันจำแลว ผูจะขายนำไปโอนกรรมสิทธ์ิใหกับบุคคลอ่ืน หรือในการทำขอตกลงในสัญญาวาให

บุคคลภายนอกเขารับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแทนผูจะซ้ือ จะเปนกรณีใดการฟองเพิกถอนตามมาตรา

1300 หรือมาตรา 237 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลวแตกรณีหรือจะเรียกคืน

คาสินไหมทดแทนเพ่ือความเสียหาย ดังน้ัน ผูวิจัยมีขอเสนอแนะเพ่ือการแกไขปญหา ดังน้ี (1) ปญหา

ทางกฎหมายในการนำบทกฎหมาย มาตรา 237 และมาตรา 1300 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

มาปรับใชกับสถานะทางกฎหมายของผูจะซ้ือ ดวยความเคารพตอศาลควรวางแนวทางการตีความคำวา

“บุคคลผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอน” โดยมีเง่ือนไขวาผูจะซ้ือตองชำระราคา

และเขาครอบครองท่ีดินก็เพียงพอท่ีจะขอใหศาลเพิกถอนการจดทะเบียนได (2) ปญหาทางกฎหมายใน

การใชสิทธิและอำนาจฟองบังคับใหปฏิบัติตามสัญญาของผูรับโอนสิทธิตามสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน

วิธีการท่ีบุคคลภายนอกผูรับโอนสิทธิจะเขามามีสวนเก่ียวของในสัญญาและสามารถมีสิทธิและอำนาจ

ฟองบังคับตอผูจะขายใหโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินใหแกตนเอง คือ การตีความวาสัญญาระหวางผูจะซ้ือและ

ผูจะขายเปนสัญญาเพ่ือประโยชนบุคคลภายนอก และเรียกเอาประโยชนจากสัญญา (3) ปญหาการทำ

สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินของเอกชนท่ีหามโอน เพ่ือผูท่ีจะซ้ือจะไดรับความคุมครองและเพ่ือสิทธิของผู

จะซ้ือตองสุจริตไมเขาครอบครองหรือเขาทำประโยชนภายในกำหนดระยะเวลาหามโอน จะถือไดวาไมมี

เจตนา จงใหหลีกเล่ียงขอกำหนดหามโอนตามกฎหมายสัญญาจะไมเปนโมฆะ (4) ปญหาการทำสัญญา
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จะซ้ือจะขายท่ีดินท่ียังไมมีเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ควรแกไขประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

มาตรา 1378 โดยบังคับใหการโอนสิทธิครอบครองในท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชนอยูภายใน

บังคับแหงบทบัญญัติประมวลกฎหมายท่ีดิน

จารุวรรณ ศรีภักดี (บทคัดยอ, ออนไลน) การศึกษาวิจัยคร้ังน้ีมีความมุงหมายเพ่ือศึกษาหา

แนวทางในการนำบทบัญญัติท่ีเหมาะสมมาใชกับท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชน เพ่ือศึกษาหา

แนวทางในการแกไขปญหาท่ีเกิดข้ึนจากความไมสอดคลองของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกับ

ประมวลกฎหมายท่ีดิน ในเร่ืองการโอนท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชน และศึกษาหาแนวทางใน

การแกไขปญหาไมใหผูถือครองท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชนสูญเสียท่ีดินและสิทธิในท่ีดินไป

โดยงายโดยศึกษาประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและประมวลกฎหมายท่ีดินในเร่ืองการโอนท่ีดินท่ีมี

หนังสือรับรองการทำประโยชน และศึกษาประเด็นปญหาเก่ียวกับความไมสอดคลองของกฎหมายท่ีมีอยู

ซ่ึงสงผลกระทบใหเกิดปญหาตางๆ ตามมา เพ่ือท่ีจะหาแนวทางในการแกไข

พัชชารัศม์ิ สุเต็นจันทร (2560 : 2) “ปญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการนำสิทธิครอบครองตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาใชกับท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชน” ปญหาการโอน

ท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชนปจจุบันการโอนท่ีดินซ่ึงมีหนังสือรับรองการทำประโยชน อัน

ไดแก น.ส.3, น.ส.3 ก. และ น.ส. 3 ข. สามารถกระทำไดโดยมีหลักกฎหมายรับรอง 2 ทาง โดยทางแรก

คือ การทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ตามประมวล-กฎหมายท่ีดิน มาตรา 4 ทวิ

บัญญัติวา “นับต้ังแตวันท่ีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับน้ีใชบังคับการโอนกรรมสิทธ์ิหรือ

สิทธิครอบครองในท่ีดินซ่ึงมีโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชนตองทำเปนหนังสือและ

จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี” และทางท่ี 2 คือกระทำการโอนโดยการสงมอบการครอบครอง ตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 1378 บัญญัติวา “การโอนไปซ่ึงการครอบครองน้ันยอมทำได

โดยสงมอบทรัพยสินท่ีครอบครอง” ดังน้ัน เม่ือมีการโอนท่ีดินซ่ึงมีหนังสือรับรองการทำประโยชน ได 2

ทาง จึงทำใหเกิดปญหาวา มีผูรับโอนท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธิเปนหนังสือรับรองการทำประโยชนตางราย

ตางวิธีในท่ีดินแปลงเดียวกัน ดังน้ัน ผูใดจะเปนเจาของท่ีมีสิทธิถือครองท่ีดินอยางแทจริง ซ่ึงแนวทางดำ

พิพากษาศาลฎีกามีการกลับแนวคำพิพากษาอาจทำใหประชาชนเกิดความสับสนและเสียประโยชน

เน่ืองจากตีความกฎหมายผิดโดยยึดหลักตามแนวคำพิพากษาศาลฎีกา ซ่ึงประชาชนมีความเขาใจและ
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ม่ันใจเก่ียวกับการไดสิทธิในท่ีดินตามกฎหมายและถูกตองแลว ซ่ึงแมแตศาลยังพิพากษาแตกตางกัน ซ่ึง

เห็นไดจากมีการกลับแนวคำพิพากษาศาลฎีกาถึงสองคร้ังดังน้ัน การท่ีศาลฎีกาไดมีคำพิพากษากลับแนว

ดำพิพากษาเดิม อาจกอใหเกิดความสับสนแกประชาชนท่ีไดครอบครองและทำประโยชนจริง และเปน

ชองทางใหแกนายทุนเอารัดเอาเปรียบประชาชน โดยทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาท่ีกับผูมีช่ือในหนังสือรับรองการทำประ โยชน และฟองขับไลประชาชนท่ีครอบครองใน

ท่ีดินดังกลาว เน่ืองจากปจจุบันท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชนน้ันมีมูลคาสูงไมตางจากท่ีดินท่ีมี

โฉนด

ไพบูลย จันทรประสิทธ์ิ (เน้ือหา : ออนไลน) ผลของการโอนสิทธิในท่ีดินสามารถกระทำไดท้ัง

สองกรณีดังวาน้ี จึงมีปญหาทางกฎหมายในระหวางผูรับโอนท่ีดินพิพาทแปลงเดียวกัน โดยวิธีท่ีตางกัน

และในเวลาท่ีตางกันกลาวคือ ผูรับโอนโดยวิธีการทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี

กับผูรับโอนโดยวิธีสละหรือสงมอบการครอบครองใหแกกันเองไปตามขอเท็จจริงน้ัน ผูใดมีสิทธิในท่ีดิน

พิพาทดีกวากัน หากมีการรบกวนการครอบครองหรือแยงการครอบครองระหวางผูรับโอนท่ีดินดวย

กันเอง ผูรับโอนท่ีดินจะไดรับการรับรองคุมครองตามมาตรา 1374, 1375 แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย หรือตามประมวลกฎหมายท่ีดิน อีกท้ังจะนำความในปกปองคุมครองผูรับโอนท่ีดินโดยการ

ทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาท่ีโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนได

จิรารัตน สวาง (2563) ไดทำการวิจัยเร่ือง ปญหาการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเฉพาะราย

ตามาตรา 59 และมาตรา 59 ทวิแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาการออกหนังสือ

แสดงสิทธิเฉพาะราย กอนมีประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ใชบังคับพรอมเสนอแนะการพัฒนา

กฎหมายเก่ียวกับการออกหนังสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดินเฉพาะรายใหกับประชาชน วิจัยเร่ืองน้ีใชระเบียบวิธี

วิจัยดวยการวิเคราะห เอกสารเปนหลัก โดยเฉพาะเอกสารเก่ียวกับปญหาการออกหนังสือแสดงสิทธ์ิใน

ท่ีดินเฉพาะราย หรือหนังสือรับรองการทำประโยชนเปนการเฉพาะราย ผลการวิจัยพบวา มีปญหาเก่ียว

กับอำนาจของคณะกรรมการออกโฉนดท่ีดิน หรือมีหนังสือรับรองการทำประโยชนท่ีไมมีรูปแบบ เพราะ

หลักเกณฑในการพิจารณาออกหนังสือรับรองสิทธ์ิมีความลาชา สงผลใหประชาชนไมสามารถไดรับ

เอกสารสิทธิเทาท่ีควรจะไดรับ ย่ิงไปกวาน้ันยังพบปญหา คุณสมบัติหรือท่ีมาของคณะกรรมการท่ีมาจาก

เจาหนาท่ีของกรมท่ีดินท้ังหมด โดยไมมีเจาหนาท่ีจาก หนวยงานอ่ืนมารวมเปนคณะกรรมการทำใหเกิด
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ความไมสมดุลในการพิจารณาออกหนังสือรับรองสิทธ์ิ อีกท้ังยังเพ่ิมภาระใหเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานโดยไม

มีกฎหมายใหความคุมครอง จึงอาจสงผลกระทบตอเจาหนาท่ีท่ีต้ังใจปฏิบัติหนาท่ีดวยความสุจริต ดังน้ัน

งานวิจัยน้ีจึงมีขอเสนอแนะใหมีมาตรการทางกฎหมายเพ่ือคุมครองคณะกรรมการรับรองสิทธ์ิโดยเร็ว ซ่ึง

อาจเปดโอกาสใหขาราชการหนวยงานอ่ืนๆ ท่ีมีความรูดานกฎหมายท่ีดินมารวมกันเปนคณะกรรมการ

ดวย เพ่ือถวงดุลการพิจารณาออกหนังสือรับรองสิทธ์ิใหเปนไปอยางบริสุทธ์ิใจ

ไชยา วิสุทธิปราณ (2554) จากการศึกษาสรุปไดวา งานวิจัยน้ีมุงศึกษาปญหาการออกโฉนด

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

กำหนดเง่ือนไขเด็ดขาดวาหามมิใหออกโฉนดท่ีดินสำหรับเกาะท่ีไมมีหลักฐานแจงการครอบครอง (ส.ค.

1) ใบจอง ใบเหยียบย่ำ หนังสือรับรองการทำประโยชน โฉนดตราจอง ตราจองท่ีตราวา“ไดทำประโยชน

แลว” จึงเปนการตัดสิทธิผูครอบครองทำประโยชนในท่ีดินอยูกอนประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ โดย

ไมเปดโอกาสใหมีการพิสูจนสิทธิในท่ีดินน้ันๆ ในการท่ีจะขอออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา 59 ทวิแหง

ประมวลกฎหมายท่ีดินไดเหมือนเชนผูครอบครองทำประโยชนในท่ีดินท่ีมิใชท่ีเกาะ เกิดความไมเปน

ธรรมแกผูครอบครองทำประโยชนในท่ีดินบนเกาะ ซ่ึงผลของการออกกฎกระทรวง ดังกลาวเทากับ

เปนการยกเลิกมาตรา 59 ทวิแหงประมวลกฎหมายท่ีดินไปโดยปริยายสำหรับ ปญหากฎหมายการออก

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

โดยปกติท่ัวไปหลักเกณฑ วิธีการ เง่ือนไขในการออกเอกสารสิทธิท่ีดิน หากเจาหนาท่ีไดดำเนินการตาม

ระเบียบ กฎหมาย โดยเครงครัดแลวก็มิใชเร่ืองงายๆ ในการพิจารณาออกเอกสารสิทธิท่ีดินแตละแปลง

ตามมาตรา 59 ทวิแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยเฉพาะท่ีดินบนเกาะ ซ่ึงโดยสภาพภูมิประเทศสวน

ใหญเปนภูเขาหรือเขตปริมณฑลรอบเขา 40 เมตรหรือท่ีมีความลาดชันเกินรอยละ 35 หรือบางเกาะอาจ

อยูในเขตของปาไมหรือเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ซ่ึงท่ีดินลักษณะดังกลาวไมอยูในหลักเกณฑการ

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

เด็ดขาดจึงเปนการตัดสิทธิประชาชนผูครอบครองท่ีดินบนเกาะมากอนประมวลกฎหมายท่ีดินในการท่ี

จะขอออกโฉนดท่ีดิน ตามมาตรา 59 ทวิ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ท้ังท่ีกอนมีกฎกระทรวงดังกลาว

สามารถดำเนินการไดจึงเปนการไมยุติธรรมสำหรับประชาชน อีกท้ังกฎกระทรวงน้ี ยังเปนการยกเลิก

มาตรา 59 ทวิ มิใหใชสำหรับท่ีดินบนเกาะโดยปริยายเห็นควรแกไขกฎกระทรวงดังกลาว เพ่ือความเปน

ธรรมและเปดโอกาสใหประชาชนไดพิสูจนสิทธิของตนตามมาตรา 59 ทวิ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน

เชนเดียวกับผูครอบครองท่ีดินท่ัวไป
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ศศิวิมล ปนใจ (2559) ไดทำการศึกษาเร่ือง ปญหาการนำหลักฐานการแจงการครอบครอง

ท่ีดิน ส.ค.1 มาออกโฉนดท่ีดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย จากการศึกษาสรุปไดวา ปจจุบันมีการนำ

หลักฐานการแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) มาดำเนินการขอออกโฉนดท่ีดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย

โดยวิธีการตางๆ ผลการศึกษาพบวาการนำหลักฐานการแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) มาดำเนินการ

ขอออกโฉนดท่ีดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย มีสาเหตุมาจากปญหาหลายประการ โดยปญหาหลักมี 3

ประการ ประการแรก คือ ปญหาเชิงโครงสราง ซ่ึงปญหาดังกลาวเกิดจากปญหาระวางแนวเขตท่ีดินทับ

ซอนหรือเหล่ือมล้ำกัน โดยเปนปญหาท่ีเก่ียวของกับหนวยงานท่ีเก่ียวกับหนวยงานของรัฐหลายสวน ไม

วาจะเปนกรมท่ีดินท่ีเปนหนวยงานหลักในการดำเนินการออกโฉนดท่ีดิน หรือหนวยงานท่ีตอง

รับผิดชอบในการตรวจสอบแนวเขตวาบริเวณท่ีดินท่ี ตองการนำมาออกโฉนดท่ีดินไดอยูในเขตปาหรือไม

เชน กรมปาไม เปนตน ปญหาน้ีเกิดจากการท่ีแตละหนวยงานใชรูปแผนท่ี และระวางแผนท่ีแตกตางกัน

ทำใหเกิดความผิดพลาดในข้ันตอนการตรวจพิสูจนแนวเขตซ่ึงเปนสาเหตุหน่ึงท่ีทำใหมีการอาศัยชองวาง

ในการนำหลักฐานการแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) มาออกโฉนดท่ีดินโดยบุกรุกท่ีดินของรัฐ

นอกจากปญหาดังกลาวแลวการเติบโตทางเศรษฐกิจก็เปนอีกปญหาหน่ึงท่ีทำเปนแรงจูงใจทำใหมีการนำ

หลักฐานการแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) มาออกโฉนดท่ีดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย เน่ืองจากการ

เติบโตทางเศรษฐกิจท่ีมากข้ึน ทำใหท่ีดินกลายเปนทรัพยท่ีมีคุณคา และคุมคาตอการลงทุนเพราะเปนท่ี

ตองการของแหลงบริษัทเงินทุนทำใหเกิดสรรหาท่ีดินมาขายเพ่ือการเก็งกำไร ซ่ึงรวมไปถึงการบุกรุก

ท่ีดินของรัฐโดยมักจะเปนท่ีรกรางวางเปลาท่ีไมไดทำประโยชน หรือท่ีในเขตปาท่ีมีการสงวนไว

กฤษดาภรณ แกวสวนจิก (2556) จากการศึกษาเก่ียวกับปญหากระบวนการพิจารณาออก

โฉนดท่ีดินแทน ส.ค.1 มีวัตถุประสงคเพ่ือ ศึกษาถึงประวัติความเปนมาแนวคิด และทฤษฎี หลักเกณฑ

ในกระบวนการพิจารณาออกโฉนดท่ีดินแทน หลักฐานการแจงการครอบครองท่ีดินหรือ ส.ค.1 ตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงทำใหผูศึกษาไดรับความรู ความเขาใจวาในการพิจารณาออกโฉนดท่ีดิน

หลักฐานการแจงการครอบครองท่ีดินหรือ ส.ค.1 น้ัน เปนเพียงหลักฐานท่ีแสดงวาผูครอบครองและทำ

ประโยชนในท่ีดินแปลงใดเทาน้ันซ่ึงเอกสารดังกลาวไมใชหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ไมใชเอกสาร

หลักฐานท่ีทางราชการออกใหเปนเพียงการแจงการครอบครองท่ีดินของราษฎรเทาน้ัน เพ่ือใหมีการ

รับรองและคุมครองสิทธิของบุคคลในทางทรัพยสิน ซ่ึงรัฐตองใหการรับรองและคุมครองสิทธิดังกลาว

และตองต้ังอยูบนพ้ืนฐานเพ่ือการคุมครองสาธารณประโยชนปองกัน มิใหมีการบุกรุกเขาครอบครองทำ

ประโยชนในท่ีดินของรัฐ แตในทางปฏิบัติการดำเนินกระบวนการออกโฉนดท่ีดินแทน ส.ค.1 น้ันยังคง

คางพิจารณาอยูเปนจำนวนมากท่ีไมสามารถดำเนินการใหแลวเสร็จไดไมวา จะคางดำเนินการ ในสวน

ของคำขอออกโฉนดท่ีสำนักงานท่ีดินหรือคำรองท่ีอยูในระหวางการพิจารณาในช้ันศาล เม่ือไมสามารถ
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ดำเนินการออกโฉนดท่ีดินจากหลักฐาน ส.ค.1 ใหแลวเสร็จไดสงผลใหมีการขอออกโฉนดในท่ีดินของรัฐ

โดยการนำ ส.ค.1 ท่ีไดมาโดยไมชอบดวยกฎหมาย หรือมีการนำ ส.ค.1 มาสวมสิทธิในท่ีดินแปลงอ่ืน

รวมถึงการบุกรุกเขาทำประโยชนในท่ีดินของรัฐดวย ดังน้ันการท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะดำเนินการออก

โฉนดท่ีดินใหแกประชาชนผูท่ีมีหลักฐานการแจงการครอบครอง (ส.ค.1) ไดหรือไมเพียงใดน้ันตอง

พิจารณาถึงแนวคิดการคุมครองประโยชนสาธารณะเปนหลัก

ธิยาภรณ หวานภาค ไดทำการวิจัยเร่ือง “แนวทางในการปรับปรุงและแกไขปญหาการออก

โฉนดท่ีดินในเขตปาชายเลนของจังหวัดชลบุรี” ผลการศึกษาพบวา หลักเกณฑ วิธีการและเง่ือนไขการ

ออกโฉนดท่ีดิน โดยท่ัวไปบุคคลท่ีมีสิทธิขอออกโฉนดท่ีดินตองเปนบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลท่ีได

ครอบครอง และทำประโยชนมากอนหรือหลังประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ (1 ธันวาคม 2497) และ

ท่ีดินตองไมเปนท่ีดินท่ีกฎหมายหามมิใหออกโฉนดท่ีดินโดยเด็ดขาด สำหรับการขอออกโฉนดท่ีดินในเขต

ปาชายเลน ผูขอออกโฉนดตองเปนบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลท่ีไดครอบครอง และทำประโยชนตาม

สมควรแกสภาพของท่ีดินในทองถ่ินน้ันมากอนประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ และกอนมติ

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

ออกโฉนดได และเปนการขอออกโฉนดท่ีดินเฉพาะราย (มาตรา 59) เทาน้ันผลการศึกษาปญหาและ

อุปสรรคสำคัญในการออกโฉนดท่ีดินในเขตปาชายเลน ประกอบดวย ปญหาดานกฎหมายท่ียังไมครอบ

คลุมในเร่ืองการออกโฉนดท่ีดินในเขตปาชายเลน ปญหาการไมมีหลักฐานการครอบครองปญหาความไม

เขาใจของผูขอออกโฉนดท่ีดิน ปญหาความลาชาของกระบวนการออกโฉนดท่ีดินและปญหาพ้ืนท่ี

ปจจุบันเปล่ียนสภาพ สวนผลการศึกษาแนวทาง แกไขในการออกโฉนดท่ีดินในเขตปาชายเลนของ

จังหวัดชลบุรี มีแนวทางสำคัญ อาทิ การปรับปรุงแกไขเพ่ิมเติมกฎกระทรวงฉบับท่ี 43 (พ.ศ.2537) ขอ

14 (5) โดยเพ่ิม “...เวนแตท่ีดินน้ันไมมีสภาพเปนท่ีควรสงวนไวแลว และมีพยานหลักฐานอันควรเช่ือได

วาบุคคลน้ันไดครอบครองและท าประโยชนในท่ีดินมากอนประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ”

พฤกษา เครือแสง, วรญา จตุพัฒนรังสี และพรสวรรค มณีทอง ไดทำการวิจัยเร่ือง “การศึกษา

ความรูความเขาใจเพ่ือหาแนวทางบุกรุกท่ีสาธารณะขององคการบริหารสวนทองถ่ิน” จากการลงพ้ืนท่ี

สำรวจขอมูล และสัมภาษณเจาหนาท่ีเทศบาลในจังหวัดลำปาง พบวามีปญหาเก่ียวกับการบังคับใช

กฎหมายท่ีเก่ียวกับการบริหารราชการสวนทองถ่ินบางฉบับ เชน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.

2522 พระราชบัญญัติรักษาความสะอาดและความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง พ.ศ. 2535 และ

ปญหาเก่ียวกับการบุกรุกท่ีสาธารณะ โดยเฉพาะปญหาเก่ียวกับการบุกรุกท่ีสาธารณะ เพราะมีกฎหมาย

ท่ีเขามาเก่ียวของหลายฉบับแตจากผลการดำเนินงานท่ีผานมาไมสามารถใชบังคับกฎหมายท่ีเก่ียวของ
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กับการบุกรุกท่ีดินดังกลาวไดอยางมีประสิทธิภาพ รวมท้ังไมไดรับความรวมมือเทาท่ีควรจากชุมชน ไม

สามารถจับกุมผูกระทำความผิดมาลงโทษได และมีจำนวนท่ีดินสาธารณะท่ีถูกบุกรุกเพ่ิมมากข้ึนทุกป

ฉันชัย เดชณัฐวุฒ และคณะ ไดทำการวิจัยเร่ือง “ปญหาและอุปสรรคในการดำเนินการตาม

กระบวนการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชนจากหลักฐาน ส.ค.1 ตามมาตรา 8 แหง

พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 11) พ.ศ. 2551” ผลวิจัยพบวา สภาพและ

ความรุนแรงของปญหาโดยรวมอยูในระดับมาก เม่ือพิจารณาดานกระบวนการ พบวาข้ันตอนทำการ

รังวัดตรวจพิสูจนสิทธิในท่ีดินเปนข้ันตอนท่ีมีปญหา โดยปญหาตำแหนงท่ีดินไมตรงตามหลักฐาน ส.ค.1

อยูในระดับมากท่ีสุด การนํารังวัดทับท่ีดินของรัฐ และการนํารังวัดเกินหลักฐานส.ค.1 เปนปญหาท่ีอยูใน

ลำดับรองลงมา โดยมีสาเหตุของปญหารายดาน และโดยรวมพบวาอยูในระดับมาก เม่ือพิจารณาเปน

รายดานพบวา ปญหาท่ีเกิดจากการติดตามประเมินผล/การจัดการงานคางอยูในระดับมาก รองลงมา

เปนดานบุคลากรอยูในระดับปานกลาง สรุปสาเหตุประเด็นของปญหางานคางจากการดำเนินการตาม

กระบวนการท่ีเกิดจากการติดตามประเมินผล/การจัดการงานคาง สอดคลองกับวัตถุประสงคของการ

วิจัยคร้ังน้ีสำหรับแนวทางการแกไขปญหาในดานกระบวนการเสนอใหแกกฎหมายมาตรา 8 วรรคส่ี โดย

ในการพิจารณาตามวรรคสาม ใหศาลแจงกรมท่ีดิน และหนวยงานของรัฐรวมตรวจสอบตำแหนงท่ีดิน

รวมกัน ดานบุคลากรควรจัดใหมีการฝกอบรมสอนงานใหเจาหนาท่ีมีความรูความ

ชํานาญในการปฏิบัติงานและมีการแตงต้ังเจาหนาท่ีรับผิดชอบในการดำเนินการตามมาตรา 8 เปนการ

เฉพาะ และควรเพ่ิมอัตรากําลังเจาหนาท่ีในการอานแปลภาพถายใหเหมาะสมกับปริมาณงานท่ีเกิดข้ึน

รวมท้ังจัดทำคูมือในการปฏิบัติงานเพ่ือใหเปนมาตรฐานเดียวกันท้ังประเทศ สรางมาตรการในการสราง

จิตสํานึกของเจาพนักงานท่ีดินในการส่ังคําขอตามมาตรา 8 ตามแนวทางจัดการงานคางและตาม พ.ร.บ.

วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ.2539 โดย

กําหนดใหการออกคำส่ังทางปกครองเปนตัวช้ีวัดในการปฏิบัติงาน และในการพิจารณาประเมินผลการ

เล่ือนระดับและเล่ือนเงินเดือนดำเนินการจัดทำแผนงานโครงการการตรวจสอบความมีอยูจริงของ ส.ค.1

และโครงการบริหารคําขอท่ีคางดำเนินการตามมาตรา 8 ในสวนดานเคร่ืองมือและอุปกรณใหจัดทำ

แผนท่ีเปนมาตรฐานเดียวกันทุกหนวยงาน กำหนดแนวเขตท่ีดินของรัฐทุกประเภทตามโครงการ One

map เพ่ือแกไขปญหาตามกระบวนการและแกไขปญหางานคางในการออกโฉนดท่ีดินจากหลักฐานส.ค.

1

มิรันตี พิมพรัตน ไดทำการวิจัยเร่ือง “รัฐและชุมชนกับการคืนสิทธิท่ีดินทำกินของประชาชนใน

พ้ืนท่ี อำเภอเกาะยาว จังหวัดพังงา” ผลการวิจัยพบวา 1) ปญหาการการบุกรุกท่ีดินทำกินของ

ประชาชนจากกลุมนายทุนบุกรุกท่ีดินของรัฐ ปาและปาสงวนแหงชาติ รวมท้ังมีการตรวจสอบ
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เอกสารสิทธิ ส.ค.1 จำนวน 892 แปลง ตรวจสอบได 729 แปลง ตรวจสอบไมได 163 แปลง เน่ืองจาก

เอกสารอยูกับนายทุน 2) กระบวนการมีสวนรวมระหวางประชาชนกับกรมสอบสวนคดีพิเศษในการ

ดำเนินงานการคืนสิทธิท่ีดินทำกินของประชาชน ภายใตแนวคิดการบริหารราชการแบบมีสวนรวม ใช

กระบวนการมีสวนรวมในระดับชุมชน ประกอบดวย “รูจัก มักคุน อุนใจ ไปดวยกัน” เปนตัวแบบในการ

จัดการท่ีดิน ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม โดยการมีสวนรวมของชุมชน ในพ้ืนท่ีอำเภอเกาะยาว

จังหวัดพังงา 3) ปจจัยท่ีสงผลใหการดำเนินงานระหวางภาครัฐและภาคประชาชนในการคืนสิทธิท่ีดินทำ

กินของประชาชนในพ้ืนท่ีอำเภอเกาะยาว จังหวัดพังงา ประสบความสำเร็จ ประกอบดวย 1) การมีสวน

รวมของชาวบาน ดวยการรวมแรงรวมใจ 2) การสรางความตระหนัก ในการใหความรูกับชาวบานของ

เจาหนาท่ีกรมสอบสวนคดีพิเศษ3) การรวมปรึกษาหารือกันระหวางภาครัฐและประชาชน 4) การ

ทำความเขาใจในงานท่ีทำรวมกัน5) ความโปรงใสในการทำงาน 6) การปฏิบัติงานของดีเอสไอมีความ

จริงใจ และต้ังใจท่ีจะชวยแกปญหาใหกับประชาชนอยางแทจริง 7) ความรัก ความหวงแหน และความ

เสียสละของชาวบานในชุมชน 8) การใหขอมูลปญหาท่ีเปนจริง ซ่ึงเปนส่ิงสำคัญท่ีจะทำใหแกปญหาท่ี

เกิดข้ึนไดตรงจุด



บทท่ี 3

วิธีการดำเนินวิจัย

การวิจัยคร้ังน้ี เปนการวิจัยพ้ืนฐาน (Basic Research) โดยศึกษาหลักกฎหมายตามท่ีปรากฏใน

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในเร่ืองเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ต้ังแต

มาตรา 1335-1355 โดยคนหาคำพิพากษาศาลฎีกาท่ีเปนบรรทัดฐานของการบังคับใชกฎหมายในเร่ือง

ดังกลาว โดยการคัดเลือกคำพิพากษาศาลฎีกาไมนอยกวา 30 คำพิพากษา วิจัยน้ีเปนวิจัยพ้ืนฐานซ่ึงไม

เก่ียวกับบุคคลเพราะเปนการศึกษาจากบทบัญญัติของกฎหมายและคำพิพากษาศาลฎีกา สำหรับราย

ละเอียดเก่ียวกับวิธีดำเนินการวิจัย มีดังน้ี

ประชากรและกลุมตัวอยางท่ีใชในการวิจัย
การเลือกคำพิพากษาศาลฎีกา จำนวน 30 คำพิพากษาท่ีเก่ียวกับการแดนกรรมสิทธ์ิและการ

ใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ซ่ึงเปนคำพิพากษาท่ีเปนบรรทัดฐานต้ังแต พ.ศ.2540 จนถึงปจจุบัน

เคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย
ใชแบบบันทึกขอมูล เพ่ือใชจดบันทึกขอมูลรายละเอียดของคำพิพากษาศาลฎีกา ประเด็น

ขอเท็จจริง ประเด็นกฎหมาย เพ่ือหาความถ่ีของคำพิพากษาท่ีมีการตัดสินในประเด็นกฎหมายน้ัน ๆ

การเก็บรวบรวมขอมูล
วิธีการท่ีผูวิจัยใชในการเก็บรวบรวมขอมูลน้ันประกอบดวย 2 สวน คือ การเก็บขอมูลดาน

เอกสาร และการเก็บรวบรวมขอมูลจากเคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย มีรายละเอียดดังน้ี

เก็บขอมูลจากเอกสาร ตำรา บทความวิชาการ คำพิพากษา กฎหมายท่ีเก่ียวของกับแดน

กรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดวยการเก็บขอมูลดวยจดบันทึก โดยทำการเก็บขอมูลดวยคนหา

คำพิพากษาศาลฎีกา ต้ังแตป พ.ศ. 2535 ซ่ึงเปนคำพิพากษาเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรม

สิทธ์ิในท่ีดินใหไดตามจำนวนท่ีกำหนดไว กอนดำเนินการเก็บขอมูลจะมีการกำหนดวันเวลาและหนาท่ีให

แกทีมวิจัยเพ่ือทำการจดบันทึกลงในแบบจดบันทึก เม่ือไดขอมูลท่ีถูกตองเพียงพอแลวก็จะไดนำขอมูล

น้ันไปดำเนินการเคราะหตอไป



วิธีการในการวิเคราะหขอมูล
วิธีการท่ีใชในการดำเนินการวิจัยน้ี เปนการวิจัยเชิงคุณภาพ ซ่ึงตองการมุงคนหาคำพิพากษา

ศาลฎีกาท่ีเปนตัวอยางของใชบังคับกฎหมายจนมีผลเปนการตัดสินคดีในเร่ืองแดนกรรมสิทธ์ิและการใช



49

กำกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน แลวนำขอมูลท่ีไดมาทำการวิเคราะหขอมูล ดวยการวิเคราะหเน้ือหาจากขอมูลท่ีได

จากแบบจดบันทึก ทำการจัดหมวดหมูขอมูลท่ีมีความสัมพันธกันและวิเคราะหเช่ือมโยงของหมวดหมู

กำหนดเปนกรอบแนวคิดในการวิเคราะห โดยนำเสนอกรอบแนวคิดท่ีมีความสัมพันธกันเพ่ืออธิบายผลท่ี

เกิดข้ึน



บทท่ี 4

ผลการวิเคราะหขอมูล

การวิจัยเร่ือง การศึกษาการใชบังคับกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินจากคำพิพากษาศาลฎีกาซ่ึงมีวัตถุประสงคในการวิจัยเพ่ือศึกษาหลักกฎหมายเก่ียวกับแดน

กรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 ลักษณะท่ี 2

หมวด 2 แดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและเพ่ือศึกษาการใชบังคับกฎหมายเก่ียวกับแดน

กรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิ ในท่ีดินจากคำพิพากษาศาลฎีกาโดยการเก็บขอมูลเชิงปริมาณจากกลุม

ตัวอยางนำมาวิเคราะหขอมูลแลวนำมาเสนอผลการศึกษาวิจัยซ่ึงแบงเปน 2 ตอน ดังน้ี

4.1 บทบัญญัติกฎหมายท่ีเก่ียวของ

จากการศึกษาวิจัยไดมีขอบเขตวัตถุประสงคในการศึกษาบทบัญญัติกฎหมายแหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยต้ังแตมาตรา 1335 - 1355 ซ่ึงเปนหลักกฎหมายเก่ียวกับแดน

กรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดินซ่ึงมีรายละเอียดตามตารางท่ี 4.1 ดังน้ี

ตารางท่ี 4.1 มาตาและเน้ือหามาตรา

ลำดับ มาตรา เน้ือหามาตรา

1 1335 มาตรา 1335 ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายน้ีหรือ

กฎหมายอ่ืน ทานวาแดนแหงกรรมสิทธ์ิท่ีดินน้ันกินท้ังเหนือพ้ืนดินและใตพ้ืน

ดินดวย

2 1336 มาตรา 1336  ภายในบังคับแหงกฎหมาย เจาของทรัพยสินมีสิทธิใชสอยและ

จำหนายทรัพยสินของตนและไดซ่ึงดอกผลแหงทรัพยสินน้ัน กับท้ังมีสิทธิ

ติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสินของตนจากบุคคลผูไมมีสิทธิจะยึดถือไว และมี

สิทธิขัดขวางมิใหผูอ่ืนสอดเขาเก่ียวของกับทรัพยสินน้ันโดยมิชอบดวย

กฎหมาย

3 1337 มาตรา 1337  บุคคลใดใชสิทธิของตนเปนเหตุใหเจาของอสังหาริมทรัพยได

รับความเสียหาย หรือเดือดรอนเกินท่ีควรคิดหรือคาดหมายไดวาจะเปนไป

ตามปกติและเหตุอันควรในเม่ือเอาสภาพและตำแหนงท่ีอยูแหงทรัพยสินน้ัน



มาคำนึงประกอบไซร ทานวาเจาของอสังหาริมทรัพยมีสิทธิจะปฏิบัติการเพ่ือ

ยังความเสียหายหรือเดือดรอนน้ันใหส้ินไป  ท้ังน้ี ไมลบลางสิทธิท่ีจะเรียกเอา

คาทดแทน
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ตารางท่ี 4.1 มาตราและเน้ือหามาตรา (ตอ)

ลำดับ มาตรา เน้ือหามาตรา

4 1338 มาตรา 1338 ขอจำกัดสิทธิแหงเจาของอสังหาริมทรัพยซ่ึงกฎหมายกำหนด

ไวน้ันทานวาไมจำตองจดทะเบียน

ขอจำกัดเชนน้ี ทานวาจะถอนหรือแกใหหยอนลงโดยนิติกรรมไมได

นอกจากจะไดทำนิติกรรมเปนหนังสือและจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาท่ี

ขอจำกัดซ่ึงกำหนดไวเพ่ือสาธารณประโยชนน้ัน ทานวาจะถอนหรือ

แกใหหยอนลงมิไดเลย

5 1339 มาตรา 1339  เจาของท่ีดินจำตองรับน้ำซ่ึงไหลตามธรรมดาจากท่ีดินสูงมา

ในท่ีดินของตน

น้ำไหลตามธรรมดามายังท่ีดินต่ำ และจำเปนแกท่ีดินน้ันไซร ทานวา

เจาของท่ีดินซ่ึงอยูสูงกวาจะกันเอาไวไดเพียงท่ีจำเปนแกท่ีดินของตน

6 1340 มาตรา 1340  เจาของท่ีดินจำตองรับน้ำซ่ึงไหลเพราะระบายจากท่ีดินสูงมา

ในท่ีดินของตน ถากอนท่ีระบายน้ันน้ำไดไหลเขามาในท่ีดินของตนตาม

ธรรมดาอยูแลว

ถาไดรับความเสียหายเพราะการระบายน้ำ ทานวาเจาของท่ีดินต่ำ

อาจเรียกรองใหเจาของท่ีดินสูงทำทางระบายน้ำและออกคาใชจายในการ

น้ัน เพ่ือระบายน้ำไปใหตลอดท่ีดินต่ำจนถึงทางน้ำ หรือทอน้ำ

สาธารณะ  ท้ังน้ี ไมลบลางสิทธิแหงเจาของท่ีดินต่ำในอันจะเรียกเอาคา

ทดแทน

7 1341 มาตรา 1341  ทานมิใหเจาของอสังหาริมทรัพยทำหลังคาหรือการปลูกสราง

อยางอ่ืน ซ่ึงทำใหน้ำฝนตกลงยังทรัพยสินซ่ึงอยูติดตอกัน

8 1342 มาตรา 1342  บอ สระ หลุมรับน้ำโสโครก หรือหลุมรับปุย หรือขยะมูลฝอย

น้ัน ทานวาจะขุดในระยะสองเมตรจากแนวเขตท่ีดินไมได
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คูหรือการขุดรองเพ่ือวางทอน้ำใตดินหรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลายกันน้ัน ทาน

วาจะทำใกลแนวเขตท่ีดินกวาคร่ึงหน่ึงแหงสวนลึกของคูหรือรองน้ันไมได

แตถาทำหางแนวเขตหน่ึงเมตรหรือกวาน้ัน ทานวาทำได

ถากระทำการดังกลาวไวในสองวรรคกอนใกลแนวเขตไซร ทานวา

ตองใชความระมัดระวังตามควร เพ่ือปองกันมิใหดินหรือทรายพังลง หรือมิ

ใหน้ำหรือส่ิงโสโครกซึมเขาไป

9 1343 มาตรา 1343  หามมิใหขุดดินหรือบรรทุกน้ำหนักบนท่ีดินเกินควรจนอาจ

เปนเหตุอันตรายแกความอยูม่ันแหงท่ีดินติดตอ เวนแตจะจัดการเพียงพอ

เพ่ือปองกันความเสียหาย

ตารางท่ี 4.1 มาตราและเน้ือหามาตรา (ตอ)

ลำดับ มาตรา เน้ือหามาตรา

10 1344 มาตรา 1344  ร้ัว กำแพง ร้ัวตนไม คู ซ่ึงหมายเขตท่ีดินน้ัน ทานให

สันนิษฐานไวกอนวาเจาของท่ีดินท้ังสองขางเปนเจาของรวมกัน

11 1345 มาตรา 1345  เม่ือร้ัวตนไม หรือคูซ่ึงมิไดใชเปนทางระบายน้ำ เปนของ

เจาของท่ีดินท้ังสองขางรวมกัน ทานวาเจาของขางใดขางหน่ึงมีสิทธิท่ีจะตัด

ร้ัวตนไม หรือถมคูน้ันไดถึงแนวเขตท่ีดินของตน แตตองกอกำแพง หรือทำ

ร้ัวตามแนวเขตน้ัน

12 1346 มาตรา 1346  ถามีตนไมอยูบนแนวเขตท่ีดิน ทานใหสันนิษฐานไวกอนวา

เจาของท่ีดินท้ังสองขางเปนเจาของตนไมรวมกัน ดอกผลเปนของเจาของ

ท่ีดินคนละสวนเสมอกัน และถาตัดตนลงไซร ไมน้ันเปนของเจาของท่ีดิน

คนละสวนดุจกัน

เจาของแตละฝายจะตองการใหขุดหรือตัดตนไมก็ได คาใชจายใน

การน้ันตองเสียเทากันท้ังสองฝาย แตถาเจาของอีกฝายหน่ึงสละสิทธิใน

ตนไมไซร ฝายท่ีตองการขุดหรือตัดตองเสียคาใชจายฝายเดียว ถาตนไมน้ัน

เปนหลักเขตและจะหาหลักเขตอ่ืนไมเหมาะเหมือน ทานวาฝายหน่ึงฝายใด

จะตองการใหขุดหรือตัดไมได
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13 1347 มาตรา 1347  เจาของท่ีดินอาจตัดรากไมซ่ึงรุกเขามาจากท่ีดินติดตอและ

เอาไวเสีย ถาก่ิงไมย่ืนล้ำเขามา เม่ือเจาของท่ีดินไดบอกผูครอบครองท่ีดิน

ติดตอใหตัดภายในเวลาอันสมควรแลว แตผูน้ันไมตัด ทานวาเจาของท่ีดิน

ตัดเอาเสียได

14 1348 มาตรา 1348  ดอกผลแหงตนไมท่ีหลนตามธรรมดาลงในท่ีดินติดตอแปลง

ใด ทานใหสันนิษฐานไวกอนวาเปนดอกผลของท่ีดินแปลงน้ัน

15 1349 มาตรา 1349  ท่ีดินแปลงใดมีท่ีดินแปลงอ่ืนลอมอยูจนไมมีทางออกถึง

ทางสาธารณะไดไซร ทานวาเจาของท่ีดินแปลงน้ันจะผานท่ีดินซ่ึงลอมอยูไป

สูทางสาธารณะได

ท่ีดินแปลงใดมีทางออกไดแตเม่ือตองขามสระ บึง หรือทะเล หรือมี

ท่ีชันอันระดับท่ีดินกับทางสาธารณะสูงกวากันมากไซร ทานวาใหใชความใน

วรรคตนบังคับ

ท่ีและวิธีทำทางผานน้ันตองเลือกใหพอควรแกความจำเปนของผูมี

สิทธิจะผาน กับท้ังใหคำนึงถึงท่ีดินท่ีลอมอยูใหเสียหายแตนอยท่ีสุดท่ีจะ

เปนได ถาจำเปนผูมีสิทธิจะผานจะสรางถนนเปนทางผานก็ได

ผูมีสิทธิจะผานตองใชคาทดแทนใหแกเจาของท่ีดินท่ีลอมอยูเพ่ือ

ความเสียหายอันเกิดแตเหตุท่ีมีทางผานน้ัน คาทดแทนน้ันนอกจาก

คาเสียหายเพราะสรางถนน ทานวาจะกำหนดเปนเงินรายปก็ได

ตารางท่ี 4.1 มาตราและเน้ือหามาตรา (ตอ)

ลำดับ มาตรา เน้ือหามาตรา

16 1350 มาตรา 1350  ถาท่ีดินแบงแยกหรือแบงโอนกันเปนเหตุใหแปลงหน่ึงไมมี

ทางออกไปสูทางสาธารณะไซร ทานวาเจาของท่ีดินแปลงน้ันมีสิทธิเรียกรอง

เอาทางเดินตามมาตรากอนไดเฉพาะบนท่ีดินแปลงท่ีไดแบงแยกหรือแบง

โอนกันและไมตองเสียคาทดแทน

17 1351 มาตรา 1351  เจาของท่ีดิน เม่ือบอกลวงหนาตามสมควรแลว อาจใชท่ีดิน

ติดตอเพียงท่ีจำเปนในการปลูกสรางหรือซอมแซมร้ัว กำแพง หรือโรงเรือน

ตรงหรือใกลแนวเขตของตน แตจะเขาไปในเรือนท่ีอยูของเพ่ือนบานขาง

เคียงไมได เวนแตไดรับความยินยอม
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ถาไดกอความเสียหายใหเกิดข้ึนไซร ทานวาเพ่ือนบานขางเคียงจะ

เรียกเอาคาทดแทนก็ได

18 1352 มาตรา 1352  ทานวาถาเจาของท่ีดินไดรับคาทดแทนตามสมควรแลว ตอง

ยอมใหผูอ่ืนวางทอน้ำ ทอระบายน้ำ สายไฟฟา หรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลายกันผาน

ท่ีดินของตน เพ่ือประโยชนแกท่ีดินติดตอ ซ่ึงถาไมยอมใหผานก็ไมมีทางจะ

วางได หรือถาจะวางไดก็เปลืองเงินมากเกินควร แตเจาของท่ีดินอาจใหยก

เอาประโยชนของตนข้ึนพิจารณาดวย

เม่ือมีเหตุผลพิเศษ ถาจะตองวางเหนือพ้ืนดินไซร ทานวาเจาของ

ท่ีดินอาจเรียกใหซ้ือท่ีดินของตนบางสวนตามควรท่ีจะใชในการน้ัน โดยราคา

คุมคาท่ีดินและคาทดแทนความเสียหายซ่ึงอาจมีเพราะการขายน้ันดวย

ถาพฤติการณเปล่ียนไป เจาของท่ีดินอาจเรียกใหยายถอนส่ิงท่ีวาง

น้ันไปไว ณ สวนอ่ืนแหงท่ีดินของตนตามแตจะเหมาะแกประโยชนแหง

เจาของท่ีดิน

คายายถอนน้ันเจาของท่ีดินติดตอเปนผูเสีย แตถามีพฤติการณ

พิเศษไซร ทานวาจะใหเจาของท่ีดินอีกฝายหน่ึงชวยเสียคายายถอนตามสวน

อันควรก็ได

19 1353 มาตรา 1353  บุคคลอาจพาปศุสัตวของตนผานหรือเขาไปในท่ีดินของผูอ่ืน

ซ่ึงมิไดก้ันเพ่ือไปเล้ียง และอาจเขาไปเอาน้ำในบอหรือสระในท่ีเชนวาน้ันมา

ใชได เวนแตท่ีดินเปนท่ีเพาะปลูก หรือเตรียมเพ่ือเพาะปลูก หวาน หรือมี

ธัญชาติข้ึนอยูแลว แตทานวาเจาของท่ีดินยอมหามไดเสมอ

20 1354 มาตรา 1354  ถามีจารีตประเพณีแหงทองถ่ินใหทำไดและถาเจาของไมหาม

บุคคลอาจเขาไปในท่ีปา ท่ีดง หรือในท่ีมีหญาเล้ียงสัตวซ่ึงเปนท่ีดินของผูอ่ืน

เพ่ือเก็บฟน หรือผลไมปา ผัก เห็ด และส่ิงเชนกัน

ตารางท่ี 4.1 มาตราและเน้ือหามาตรา (ตอ)

ลำดับ มาตรา เน้ือหามาตรา
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21 1355 มาตรา 1355  เจาของท่ีดินริมทางน้ำ หรือมีทางน้ำผาน ไมมีสิทธิจะชัก

เอาน้ำไวเกินกวาท่ีจำเปนแกประโยชนของตนตามควร ใหเปนเหตุ

เส่ือมเสียแกท่ีดินแปลงอ่ืนซ่ึงอยูตามทางน้ำน้ัน

จากตารางท่ี 4.1 แสดงใหเห็นวามีบทบัญญัติมาตราท่ีเก่ียวของต้ังแตมาตรา 1335 - 1355

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จำนวน 21 มาตรา โดยมีมาตราท่ีใหอำนาจกรรมสิทธ์ิและ

มาตราท่ีจำกัดอำนาจกรรมสิทธ์ิ สามารถอธิบายไดดังน้ี

1. บทบัญญัติเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและอำนาจกรรมสิทธ์ิมีการบัญญัติไวในมาตรา 1335,

1336, 1337 กฎหมายกำหนดหลักไววาแดนแหงกรรมสิทธ์ิท่ีดินน้ันกินท้ังเหนือพ้ืนดินและใตพ้ืนดิน

ดวย และกำหนดสิทธิเจาของกรรมสิทธ์ิใหมีสิทธิใชสอย จำหนายทรัพยสินของตน ไดไปซ่ึงดอกผลแหง

ทรัพยสินน้ัน มีสิทธิติดตามเอาคืนทรัพยสินของตนจากบุคคลท่ีไมมีสิทธิและสิทธิขัดขวางหวงกัน เม่ือ

บุคคลใดไดกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินไมวาเปนอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยก็ยอมมีสิทธิตามท่ี

กฎหมายไดบัญญัติรับรองสิทธิเอาไว เม่ือบุคคลมีสิทธิตามแลวยอมจะใชสิทธิท่ีมีอยูไดภายในกรอบแหง

กฎหมายซ่ึงผูใชสิทธิตองคำนึงถึงการใชสิทธิของตน ซ่ึงการใชสิทธิตองสุจริตและไมกอใหเกิดความ

เสียหายแกบุคคลอ่ืน

2. บทบัญญัติของกฎหมายท่ีเปนการจำกัดอำนาจกรรมสิทธ์ิเปนไปตามมาตรา 1339 - 1355

จัดเปนกลุมมาตราไดดังน้ี บทบัญญัติท่ีเปนบทหลัก คือมาตรา 1338 ขอจำกัดสิทธิแหงเจาของ

อสังหาริมทรัพยซ่ึงกฎหมายกำหนดไวน้ันไมตองจดทะเบียน สวนบทบัญญัติท่ีเปนบทยกเวน ไดแก เร่ือง

ขอจำกัดในการท่ีตองรับน้ำจากท่ีดินแปลงอ่ืนตามมาตรา 1339 - 1341 ขอจำกัดในการขุดดินหรือ

บรรทุกน้ำหนักบนดินตามมาตรา 1348 - 1343 ขอจำกัดเก่ียวกับร้ัวตนไมบนแนวเขตท่ีดินตามมาตรา

1344 - 1346 ขอจำกัดเก่ียวกับร้ัว ร้ัวตนไมบนแนวเขตท่ีดินตามมาตรา 1344 - 1346 ขอจำกัดเก่ียว

กับก่ิงไมรากไมรุกล้ำและดอกผลรวงหลนในท่ีดินแปลงติดตอกันตามมาตรา 1347 - 1348 ขอจำกัด

เก่ียวกับทางจำเปนตามมาตรา 1349 - 1350 ขอจำกัดเก่ียวกับการเขาไปในท่ีดินเพ่ือการบางอยางตาม

มาตรา 1351 ขอจำกัดเก่ียวกับการวางทอน้ำและสายไฟฟาตามมาตรา 1352 ขอจำกัดเก่ียวกับการพา

ปศุสัตวเขาไปเล้ียงในท่ีดินผูอ่ืนตามมาตรา 1353 ขอจำกัดเก่ียวกับการเก็บฟนเก็บผักผลไมปาในท่ีดิน

ของผูอ่ืนตามมาตรา 1354 ขอจำกัดเก่ียวกับการชักเอาน้ำไวใชตาม มาตรา 1355

4.2 แสดงขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา
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ผลจากการศึกษาโดยการเก็บขอมูลจากกลุมตัวอยางคำพิพากษาฎีกาจากประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชยต้ังแตมาตรา 1335 - 1355 ซ่ึงเปนบทบัญญัติท่ีเก่ียวของจำนวน 30 คำพิพากษา

ศาลฎีกา โดยจำแนกตาม เลขคำพิพากษาศาลฎีกา เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกาและมาตราท่ีเก่ียวของ

ซ่ึงมีรายละเอียดตามตารางท่ี 4.2 ดังน้ี

ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

1. ฎีกาท่ี

7349/2541

เดมิโจทกเ์คยใชท้างเดนิ
ตามแนวรมิคลองขวางออกไปสู่
ถนนสาธารณะ แตเ่มื�อทางดงั
กลา่วไมม่สีภาพเป็นทางแลว้
โจทกจ์งึเปลี�ยนมาใชท้างพพิาท
ซึ�งเป็นทางในโครงการของ
จําเลย จําเลยกก็ลบักอ่กําแพง
ปิดกั �นเสยีอกีจงึตอ้งถอืวา่ที�ดนิ
ของโจทกม์ทีี�ดนิแปลงอื�นลอ้มอยู่
จนไมม่ทีางออกถงึทางสาธารณะ
ได ้ ซึ�งโจทกเ์จา้ของที�ดนิที�ถกู
ลอ้มมสีทิธผิา่นทางพพิาทไปสู่
ทางสาธารณะได ้ ถงึแมท้างออก
ซึ�งเป็นทางเดมินั�นจะไมม่ี
ลกัษณะดงับญัญัตไิวต้าม
ประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณชิย์ มาตรา 1349 วรรคสอง
กลา่วคอื ตอ้งขา้มสระ บงึ หรอื
ทะเล หรอืมทีี�ชนัอนัระดบัที�ดนิ
กบัทางสาธารณะสงูกวา่กนัมาก
กต็าม ทางพพิาทเป็นทาง

มาตรา

1349
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จําเป็นและโจทกม์สีทิธใิชไ้ดโ้ดย
ชอบโจทกจ์งึไมไ่ดก้ระทําละเมดิ
ตอ่จําเลย จําเลยไมม่สีทิธเิรยีก
คา่เสยีหายจากโจทก์ แตโ่จทก์
ตอ้งใชค้า่ทดแทนใหแ้กจํ่าเลย
เป็นเงนิรายปี ทางจําเป็นเกดิขึ�น
โดยผลของกฎหมาย ผูม้สีทิธใิช ้
ทางจําเป็นจงึตอ้งใชโ้ดยมี
ขอบเขตดว้ยความระมดัระวงัโดย
คํานงึถงึผลเสยีหายอนัจะเกดิขึ�น
แกผู่เ้ป็นเจา้ของที�ดนิที�ถกูบงัคบั
ใชท้างจําเป็นดว้ย ปรากฏวา่เดมิ
โจทกเ์คยใชท้างเลยีบรมิคลอง
ขวางมคีวามกวา้งเพยีง 1.50 เมตร
การที�โจทกม์าขอใชท้างจําเป็น
มคีวามกวา้งถงึ 2.50 เมตรจงึเกนิ
ความจําเป็นไป สมควรกําหนดให ้
ทางพพิาทเป็นทางจําเป็นมคีวาม
กวา้ง 1.50 เมตร เทา่ทางเดมิ
ตามประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณชิย์ มาตรา 1349 วรรคสี�ที�ระบุ
วา่ คา่ทดแทนนั�นนอกจาก
คา่เสยีหายเพราะสรา้งถนนจะ
กําหนดเป็นเงนิรายปีกไ็ดนั้�น
หมายความวา่ผูม้สีทิธใิชท้าง
จําเป็นอาจชาํระคา่ทดแทนเป็น
คา่เสยีหายเพราะสรา้งถนนครั�ง
เดยีวหรอือาจชาํระคา่ทดแทน
เป็นรายปีกไ็ด ้ หาใชว่า่เมื�อจําเลย
ไดรั้บประโยชนอ์ยา่งอื�นแลว้
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

โจทกผ์ูใ้ชท้างจําเป็นกไ็มต่อ้ง
ชาํระคา่ทดแทนใหแ้กจํ่าเลยอกี
ไม่

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

2. ฎกีาที�
1737/2542

จำเลยเปนผูครอบครองท่ีดินติดตอท่ีดินของโจทก

ดานท่ีโจทกจำเปนตองใชฉาบ ปูนและทาสีอันเปนการ

จำเปนในการปลูกสรางอาคารของโจทก เม่ือโจทกได

บอกกลาวลวงหนาใหจำเลยทราบเปนระยะเวลาพอ

สมควรแลว โจทกก็ยอมใชท่ีดินท่ีจำเลยครอบครองอยู

เพียงเทาท่ีจำเปนเพ่ือการดังกลาวไดตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1351

วรรคแรก โจทกฟองจำเลยเน่ืองจากจำเลยไมยอมให

โจทกเขาไปใชท่ีดินของจำเลย ตามท่ีประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชยมาตรา 1351 อันเปนบทบัญญัติจำกัด

สิทธิของจำเลยซ่ึงเปนเจาของท่ีดินท่ีอยูติดตอกับท่ีดิน

ของโจทก แมการกอสรางอาคารของโจทกซ่ึงติดกับ

แนวเขตท่ีดินจะเปนการฝาฝนเทศบัญญัติก็ตาม แต

กรณีดังกลาวยังถือไมไดวาโจทกใชสิทธิโดยไมสุจริต

มาตรา
1351

3. ฎกีาที�
7967/2543

แมคำฟองโจทกท่ี 2 และท่ี 3 และทนายความไม

ไดลงช่ือในชองผูเรียงพิมพ เปนคำฟองท่ีไมสมบูรณ

ศาลมีอำนาจส่ังใหคืนหรือแกไขคำฟองไดซ่ึงตอมา

โจทกท่ี 2 และท่ี 3 ไดแตงต้ังทนายโจทกท่ี 1 ผูลง

ลายมือช่ือในคำฟองเปนทนายโจทกท่ี 2 และท่ี 3 ดวย

อนุโลม ไดวาศาลช้ันตนอนุญาตใหแกไขขอบกพรองใน

คำฟองโจทกแลวจึงเปนคำฟองท่ีชอบ

เจาของท่ีดินท่ีถูกท่ีดินแปลงอ่ืนลอมอยูสามารถใชสิทธิ

เรียกรองผานท่ีดินซ่ึงลอมอยูไปสูทางสาธารณะไดตาม

มาตรา
1350
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 1350

เปนการตัดสิทธิของเจาของท่ีดินอ่ืนจึงตองแปลความ

โดยเครงครัดเม่ือท่ีดินของจำเลยท่ี 1 แบงแยกออกจาก

ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1003 ไปกอนแลวตอมามีการ

แบงแยกท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1003 ท่ีเหลืออีกคร้ังหน่ึง

ทำใหท่ีดินสวนท่ีตกเปนของโจทกท้ังสามใน เวลาตอมา

ไมสามารถออกสูทางสาธารณะไดโดยท่ีดินน้ีเดิมมีทาง

ออกสูทางสาธารณะได โจทกท้ังสามมีสิทธิเรียกรอง

เพ่ือผานท่ีดินเฉพาะแปลงท่ีแบงแยกในคร้ังหลังสุดเพ่ือ

ออกสูทางสาธารณะไดเทาน้ัน

ลำดั

บ

คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เนื�อหาคาํพพิากษา
ศาลฎกีา

มาตรา

4. ฎกีาที�
877/2546

สญัญาเชา่ที�ดนิระหวา่งโจทก์
กบัเทศบาลระบใุหโ้จทกใ์ชท้ี�ดนิที�
เชา่เป็นสถานที�จอดรถสําหรับ
กจิการโรงแรมของโจทก์ ดงันั�น
การที�จําเลยตดิตั �งหลงัคากนัสาด
รกุลํ�าเขา้มาในที�ดนิที�โจทกเ์ชา่
ทําใหโ้จทกไ์มส่ามารถจะใชห้รอื
ไดรั้บประโยชนจ์ากที�ดนิไดโ้ดย
สะดวกเป็นเหตใุหโ้จทกไ์ดรั้บ
ความเสยีหายหรอืเดอืดรอ้นเกนิที�
ควรคดิหรอืคาดหมายในการใช ้
ที�ดนิ แมโ้จทกเ์ป็นเพยีงผูเ้ชา่ที�ดนิ
จากเทศบาลแตก่ารเชา่ที�ดนิกเ็พื�อ
ใชป้ระโยชนใ์นกจิการโรงแรมของ
โจทก์ เมื�อโจทกซ์ึ�งเป็นเจา้ของ
โรงแรมอนัเป็นอสงัหารมิทรัพยไ์ด ้
รับความเดอืดรอ้นรําคาญเป็น

มาตรา
1337
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

พเิศษยอ่มมอํีานาจฟ้องใหข้จัด
ความเดอืดรอ้นนั�นไดต้าม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณชิย์
มาตรา 421 และมาตรา 1337 แมว้า่
จําเลยตดิตั �งหลงัคาตกึแถวกอ่นที�
โจทกจ์ะทําสญัญาเชา่ที�ดนิจาก
เทศบาลกห็าเป็นเหตใุหโ้จทกต์อ้ง
เสยีสทิธดิงักลา่วไปไม่ โจทกจ์งึมี
สทิธปิฏบิตักิารเพื�อยงัความ
เสยีหายหรอืความเดอืดรอ้นใหส้ ิ�น
ไปโดยฟ้องจําเลยใหร้ื�อถอน
หลงัคาที�ตอ่เตมิออกมาจาก
ตกึแถวของจําเลยซึ�งกดีขวางการ
ใชป้ระโยชนจ์ากที�ดนิดงักลา่ว

5. ฎกีาที�
5103/2547

การขอทางผานท่ีดินซ่ึงลอมอยูไปสู

ทางสาธารณะตาม ป.พ.พ. มาตรา 1349 วรรคหน่ึง

มุงพิจารณาถึงสภาพของท่ีดินน้ันจะตองถูกท่ีดินแปลง

อ่ืนลอมจนไมมีทางออกสูทางสาธารณะเปนสำคัญ

เจาของท่ีดินแปลงน้ันจึงมีสิทธิจะผานท่ีดินซ่ึงลอมอยู

ออกไปสูทางสาธารณะได โดยมิไดกำหนดเง่ือนไขวาผู

ท่ีเปนเจาของท่ีดินท่ีถูกลอมจะตองไดท่ีดินมาโดยสุจริต

กลาวคือ ตองไมรูวาท่ีดินท่ีตนไดมาถูกท่ีดินแปลงอ่ืน

ลอมจนไมมีทางออกสูทางสาธารณะมากอน หากรูมา

กอนถือวาไมสุจริตไมมีสิทธิผานท่ีดินแปลงท่ีลอมออกสู

ทางสาธารณะไดแตอยางใด ดังน้ันแมโจทกจะซ้ือท่ีดิน

มาโดยรูอยูแลววามีท่ีดินแปลงอ่ืนลอมอยูจนไมมีทาง

ออกสูทางสาธารณะ ก็ไมทำใหสิทธิของ

มาตรา
1349
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ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

5. ฎกีาที�
5103/2547

โจทกท่ีจะผานท่ีดินท่ีลอมอยูออกสูทางสาธารณะหมด

ไป เพราะสิทธิของโจทกดังกลาวเปนสิทธิท่ีกฎหมาย

บัญญัติใหไว ซ่ึงหากจำเลยไดรับความเสียหายจาก

การเปดทางจำเปนดังกลาว จำเลยก็มีสิทธิเรียกรองคา

ทดแทนเปนคาเสียหายได ตามมาตรา 1349 วรรคส่ี

มาตรา 1349 วรรคหน่ึง มิไดบัญญัติวาเจาของ

ท่ีดินท่ีถูกท่ีดินแปลงอ่ืนลอมจะตองขอผานท่ีดินท่ีลอม

อยู ซ่ึงอยูใกลทางสาธารณะมากท่ีสุดเทาน้ัน เจาของ

ท่ีดินซ่ึงถูกท่ีดินแปลงอ่ืนลอมจะขอผานท่ีดินท่ีลอม

แปลงใดก็ได เพียงแตการท่ีจะผานท่ีดินท่ีลอมน้ันตอง

เลือกใหพอสมควรแกความจำเปน กับตองคำนึงถึงท่ี

ดินท่ีลอมอยูใหเสียหายแตนอยท่ีสุดท่ีจะเปนไดตาม

มาตรา 1349 วรรคสาม เม่ือปรากฏวาท่ีดินของ

จำเลยท่ีลอมท่ีดินของโจทกอยูมีสภาพเปนทางซ่ึงใช

ออกสูทางสาธารณะอยูแลว จึงเปนทางจำเปนท่ี

สะดวกท่ีสุดและกอใหเกิดความเสียหายแกจำเลย

นอยท่ีสุด แมทางจำเลยท่ีโจทกขอผานจะเปนถนนซ่ึง

เปนสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรไดจัดใหมีข้ึน และตกอยู

ในภาระจำยอมเพ่ือประโยชนแกท่ีดินจัดสรร แมมี

กฎหมายซ่ึงใชบังคับในขณะน้ันบัญญัติหามมิใหผู

จัดสรรท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรร

ท่ีดินแลวทำนิติกรรมกับบุคคลใดอันกอใหเกิดภาระ

แกท่ีดินน้ัน เวนแตจะไดรับอนุญาตเปนหนังสือจาก

คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดินตามนัยแหง

ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ขอ 18, 30

วรรคแรก และ 32 ก็ตาม แตเม่ือถนนดังกลาวตกอยู

ภายใตสิทธิเรียกรองท่ีโจทกจะขอเปดทางจำเปนได

มาตรา
1349
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1349 วรรคหน่ึง ซ่ึงเปนไปโดย

ผลของกฎหมาย มิใชเปนเร่ืองท่ีผูจัดสรรท่ีดินทำ

นิติกรรมอันกอใหเกิดภาระแกท่ีดินท่ีตกเปน

สาธารณูปโภค จึงหาขัดตอประกาศของคณะปฏิวัติ

ฉบับท่ี 286 ขอ 18 ไม

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

6. ฎกีาที�
6229/2551

การอางสิทธิท่ีจะผานท่ีดินของบุคคลอ่ืนตาม ป.

พ.พ. มาตรา 1350 ท่ีดินท่ีแบงแยกออกมาน้ันจะตอง

ไมมีทางออกสูทางสาธารณะโดยทางอ่ืนได แมวาท่ีดิน

โฉนดเลขท่ี 12253 แบงแยกหรือแบงโอนมาจากท่ีดิน

แปลงใหญโฉนดเลขท่ี 81 ทำใหท่ีดินแปลงน้ีถูกท่ีดินท่ี

แบงแยกในคราวเดียวกันปดลอมไมมีทางออกสู

ทางสาธารณะไดก็ตาม แตในเวลาน้ัน ฉ. ซ่ึงเปน

เจาของผูไดรับท่ีดินจากการแบงแยกยังเปนเจาของ

ท่ีดินอีกแปลงหน่ึงซ่ึงอยูติดกับท่ีดินแปลงท่ีไดรับการ

แบงแยกทางทิศตะวันตกเฉียงใต คือท่ีดินโฉนดเลขท่ี

17419 (กอนการแบงแยกตามคำพิพากษาศาลฎีกา)

และท่ีดินโฉนดเลขท่ี 17419 เดิมน้ันมีทางพิพาทกวาง

ประมาณ 10 เมตร เปนทางออกสูทางสาธารณะซ่ึง

ฉ. สามารถใชทางพิพาทในท่ีดินแปลงดังกลาวเปน

ทางออกสูทางสาธารณะของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 12253

ได จึงถือไดวาท่ีดินโฉนดเลขท่ี 12253 ท่ีแบงแยกออก

มาน้ันมีทางออกสูทางสาธารณะโดยทางอ่ืนไดอยูแลว

สิทธิเรียกรองเอาทางจำเปนบนท่ีดินแปลงท่ีได

แบงแยกมาในคราวเดียวกันตาม ป.พ.พ. มาตรา

1350 ยอมหมดไปต้ังแตน้ันแลว แมตอมาท่ีดินโฉนด

เลขท่ี 17419 เดิมจะถูกบังคับใหแบงแยกและบังคับ

มาตรา
1349,1350
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

ใหโอนขายแกจำเลยตามคำพิพากษาของศาลฎีกา

ทำใหท่ีดินตามโฉนดเลขท่ี 12253 ไมมีทางออกสู

ทางสาธารณะอีกคร้ัง โจทกผูเปนเจาของท่ีดินตาม

โฉนดเลขท่ี 12253 ก็จะกลับไปใชสิทธิเรียกรองเอา

ทางจำเปนบนท่ีดินแปลงท่ีแบงแยกมาดวยกันในคร้ัง

กอนตามมาตรา 1350 อีกไมได คงมีสิทธิท่ีจะผาน

ท่ีดินแปลงใดแปลงหน่ึงซ่ึงลอมอยูไปสูทางสาธารณะ

ไดในฐานะทางจำเปนตามมาตรา 1349 เทาน้ัน เม่ือ

โจทกนำสืบฟงไดวา การใชทางพิพาทบนท่ีดินตาม

โฉนดเลขท่ี 79060 ของจำเลยออกสูทางสาธารณะซ่ึง

โจทกเคยใชผามากอนมีระยะทางเพียง 50 เมตรหาก

ใชเสน

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

6. ฎกีาที�
6229/2551

ทางอ่ืนผานท่ีดินแปลงท่ีแบงแยกมาดวยกันในคร้ังกอนเพ่ือ

ออกทางถนนราชมรรคาตองใชระยะทางถึง 100 เมตรเศษ

ซ่ึงไกลกวากันถึงหน่ึงเทาตัวเชนน้ีทางพิพาทยอมสะดวก

และเหมาะสมท่ีจะเปนทางจำเปนแกท่ีดินโฉนดเลขท่ี

12253 ของโจทกกวาทางอ่ืน โจทกจึงมีสิทธิขอใหเปดทาง

พิพาทในท่ีดินโฉนดเลขท่ี 79060 ของจำเลยเปนทาง

จำเปนเพ่ือประโยชนแกท่ีดินโฉนดเลขท่ี 12253 ของโจทก

ได

การท่ีศาลอุทธรณภาค 7 กำหนดใหจำเลยเปดทาง

กวาง 2.50 เมตร น้ัน ก็เพ่ือท่ีจะใหโจทกไดใชรถยนตซ่ึงเปน

ส่ิงจำเปนในปจจุบันแลนเขาออกไดโดยสะดวก การท่ีจำเลย

จะขอใหเปดทางใหโจทกกวางเพียง 2 เมตร ยอมทำให

รถยนตผานเขาออกไดไมสะดวกรวดเร็วซ่ึงเปนการไม

เหมาะสมแกสภาพการณและความเจริญของบานเมืองใน

มาต
รา
134
9,

135
0
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

ปจจุบันท่ีตองการความรวดเร็ว การกำหนดใหจำเลยเปด

ทางพิพาทซ่ึงเปนทางจำเปนมีขนาดกวาง 2.50 เมตร

เพ่ือใหรถยนตผานเขาออกไดจึงนาจะเหมาะสมแลว

7. ฎกีาที�
2296/2541

จำเลยท่ี 1 และท่ี 2 ปลูกสรางสะพานกวาง 1 เมตร

ยาว 50 เมตร ลงในคลองสำโรง ผานหนาท่ีดินของโจทกใน

ระยะหางประมาณ 1 ถึง 2 เมตร สะพานมีลักษณะม่ันคง

และถาวร การปลูกสรางสะพานของจำเลยท่ี 1 และท่ี 2 ดัง

กลาวจึงเปน ท่ีเล็งเห็นไดวา สะพานน้ันนาจะหรืออาจทำให

โจทกไดรับ ความเสียหายหรือเดือดรอนเกินท่ีควรคิดหรือ

คาดหมายในการใช ท่ีดินของโจทกเปนทางข้ึนหรือทางลง

คลองสำโรง ดังน้ันแมโจทกจะมิไดอาศัยและทำประโยชน

อยูในท่ีดินขณะปลูกสรางสะพาน และการปลูกสรางได

กระทำลงในคลองสาธารณะและ เพ่ือประโยชนตอ

สาธารณชนดังขออางของจำเลยท่ี 1 ท่ี 2ท่ี 3 และ 4 โจทก

ก็มีสิทธิจะฟองขอใหร้ือถอนสะพานท่ีผานหนาท่ีดินของ

โจทกเพ่ือยังความเสียหายหรือเดือดรอนน้ันใหส้ินไปได

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ใหส้ินไปได ตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1337

มาต
รา
1337

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

8. ฎกีาที�
1986/2562

โจทกตกลงซ้ือท่ีดินมือเปลาท่ีจำเลยอาง

วาเปนผูมีสิทธิครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย

จำนวนเน้ือท่ี 25 ไร ราคา 10,000,000 บาท โจทก

ชำระราคาท่ีดินใหแกจำเลยครบถวน และจำเลยสง

มอบการครอบครองท่ีดินใหโจทกแลว ตอมาโจทกได

ย่ืนเร่ืองขอออกโฉนดท่ีดินตอสำนักงานท่ีดินจึงทราบ

วาท่ีดินท่ีจำเลยขายแกโจทกต้ังอยูในเขตท่ีสวนเล้ียง

มาตรา
1336
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

สัตวบานทาแดงซ่ึงเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน

ประเภททรัพยสินสำหรับพลเมืองใชรวมกัน จึงเปนการ

ท่ีโจทกกับจำเลยทำสัญญาซ้ือขายทรัพยสินซ่ึงเปน

สาธารณสมบัติของแผนดินสำหรับพลเมืองใชรวมกัน

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

ตามมาตรา 1305 ซ่ึงเปนสัญญาท่ีมีวัตถุประสงค

เปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย เปนโมฆะตาม

มาตรา 150 ท้ังเปนกรณีท่ีจำเลยรูอยูแลววาท่ีดินท่ีนำ

มาขายแกโจทกเปนท่ีดินสาธารณสมบัติของแผนดินไม

อาจซ้ือขายได แตจำเลยจงใจน่ิงเสียไมแจงความจริงดัง

กลาวแกโจทก ซ่ึงหากโจทกรูความจริงสัญญาระหวาง

โจทกกับจำเลยเก่ียวกับท่ีดินพิพาทคงจะไมเกิดข้ึน

กรณีจึงถือไดวาจำเลยไดรับเงินคาท่ีดินจำนวนดังกลาว

ไปจากโจทกโดยมิชอบดวยกฎหมาย การท่ีโจทกมี

คำขอใหบังคับจำเลยคืนเงินจำนวนดังกลาวเทากับ

ราคาท่ีดินท่ีโจทกชำระใหแกจำเลยไปน้ัน จึงมีลักษณะ

เปนการใชสิทธิติดตามเอาทรัพยสินของโจทกคืนจาก

จำเลยผูท่ีไมมีสิทธิท่ีจะยึดถือไวตาม ป.พ.พ. มาตรา

1336 ซ่ึงเปนกรณีท่ีไมมีกำหนดอายุความ ฟองของ

โจทกจึงไมขาดอายุความ จำเลยจึงตองรับผิดคืนเงิน

ราคาท่ีดินจำนวนดังกลาวใหแกโจทก

9. ฎกีาที�
1974/2552

ประเด็นขอพิพาทในคดีจะตองพิจารณาจาก

คำฟอง คำใหการ เปนขอสำคัญ มิใชพิจารณาจาก

ขอเท็จจริงและการนำสืบพยานหลักฐานในช้ัน

พิจารณา แมพยานโจทกจะไดเบิกความถึงวา มีการ

มาตรา
1352

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา
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9. ฎกีาที�
1974/2552

เสนอวาจะใหคาทดแทนแกจำเลยแลวก็ตาม แตใน

คำฟองของโจทกไมไดมีการเสนอคาทดแทนใหแก

จำเลยแตอยางใด คดีจึงไมมีประเด็นวาโจทกชอบท่ีจะ

ใชสิทธิตาม ป.พ.พ. มาตรา 1352 หรือไม เม่ือคดีไมมี

ประเด็นดังกลาวเสียแลว ศาลจึงไมอาจพิจารณา

พิพากษาใหจำเลยปฏิบัติตามฟองโจทกและกำหนดคา

ทดแทนเพ่ือใหโจทกชำระแกจำเลยไดเพราะเปนเร่ือง

นอกฟองนอกประเด็น

มาตรา

1352

10. ฎกีาที�
7775/2552

การวางทอน้ำ สายไฟฟา ทอประปา สาย

โทรศัพท หรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลายกันในท่ีดินติดตอ หาใช

เปนเร่ืองทางจำเปนตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา 1349 และ 1350 ไม แตเปนเร่ืองท่ี

เจาของท่ีดินจำตองยอมใหเจาของท่ีดินติดตอวางทอ

น้ำ ทอระบายน้ำ สายไฟฟา หรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลายกับผาน

ท่ีดินของตนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

มาตรา 1352 การใชสิทธิวางทอน้ำ ทอระบายน้ำ ฯลฯ

ในท่ีดินของผูอ่ืน ผูท่ีจะวางทอน้ำ ทอระบายน้ำ ฯลฯ

จะตองยอมจายคาทดแทนตามสมควรใหแกเจาของ

ท่ีดินเสียกอน หากผูท่ีจะวางทอน้ำ ทอระบายน้ำ ฯลฯ

ไมจายคาทดแทนตามสมควรแลว เจาของท่ีดินยอมมี

สิทธิท่ีจะปฏิเสธไมยอมใหวางทอน้ำ ทอระบายน้ำ

ฯลฯ ในท่ีดินของตนได จึงเปนหนาท่ีของโจทกซ่ึงเปนผู

วางทอน้ำ สายไฟฟา ฯลฯ ท่ีจะตองบอกกลาวเสนอ

จำนวนคาทดแทนใหแกจำเลยซ่ึงเปนเจาของท่ีดิน

ทราบกอน มิฉะน้ันโจทกไมมีอำนาจฟองขอใหบังคับ

จำเลยยอมใหโจทกวางทอน้ำ สายไฟฟา ฯลฯ ในท่ีดิน

ของจำเลย เม่ือทางพิจารณาไมปรากฏวาโจทกไดเสนอ

คาทดแทนแกจำเลย โจทกจึงไมมีอำนาจฟองขอให

มาตรา
1349,1350

,1352
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

บังคับจำเลยยินยอมใหโจทกวางทอน้ำ สายไฟฟา ฯลฯ

ในท่ีดินของจำเลยได

โจทกมีสิทธิใชทางเดินและทางรถยนตใน

ท่ีดินเปนทางจำเปนดวยอำนาจแหงกฎหมาย แมมีการ

โอนท่ีดินแปลงดังกลาวไปเปนของผูอ่ืน โจทกก็

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

10. ฎกีาที�
7775/2552

ยังคงมีสิทธิใชทางจำเปนในท่ีดินดังกลาวอยูน่ันเอง จึง

ไมจำเปนตองกำหนดใหจำเลยไปจดทะเบียนสิทธิทาง

จำเปน

มาตรา
1349,1
350,13
52

11. ฎกีาที�
9325/2553

การฟองขอใหเปดทางจำเปนโจทกจะฟอง

ไดตอเม่ือท่ีดินของโจทกมีท่ีดินแปลงอ่ืนลอมอยูจนไม

มีทางออกสูทางสาธารณะตามบทบัญญัติแหง ป.พ.พ.

มาตรา 1349 แตหากเปนกรณีแบงแยกท่ีดินแปลง

เดียวกัน ทำใหท่ีดินท่ีแบงแยกน้ันแปลงใดไมมีทาง

ออกสูทางสาธารณะซ่ึงหมายถึงทางสาธารณะท่ีมีอยู

ในขณะแบงแยกน้ันแลว ก็จะเปนไปตามบทบัญญัติ

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1350

เม่ือปรากฏวา การแบงแยกท่ีดินพิพาทกับท่ีดินของ

โจทกออกจากท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1275 กระทำกันในป

2531 กอนมีถนนพุทธมณฑลสาย 1 ในป 2541 กรณี

จึงไมอาจนำบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย มาตรา 1350 มาบังคับได

ทางจากท่ีดินของโจทกออกสูทางสาธารณะ

ท้ัง 3 ทาง เปนเสนทางท่ีตองผานท่ีดินของบุคคลอ่ืน

และไมปรากฏวาเปนทางสาธารณะ อีกท้ังไมใชทางท่ี

เปนภารยทรัพยของท่ีดินของโจทก ซ่ึงเจาของอาจจะ

มาตรา
1349,1350
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

อนุญาตใหโจทกใชทางดังกลาวหรือไมก็ได และแม

เจาของท่ีดินน้ันจะยินยอมใหโจทกผานท่ีดินของตนได

ก็ไมใชสิทธิตามกฎหมาย ประกอบกับมีระยะทางจาก

ท่ีดินของโจทกไปสูทางสาธารณะไกลไมสะดวก จึง

ฟงไดวา ท่ีดินของโจทกถูกลอมรอบดวยท่ีดินของผูอ่ืน

จนไมอาจออกสูทางสาธารณะได โจทกจึงมีอำนาจ

ฟองขอใหเปดทางพิพาทเปนทางจำเปนได แตการท่ี

จะเปดทางจำเปนน้ัน ตองเลือกใหพอสมควรแกความ

จำเปนของโจทกโดยคำนึงถึงประโยชนการใชสอย

ท่ีดินพิพาทใหเสียหายนอยท่ีสุด

จำเลยฟองแยงเรียกคาทดแทนเปนเงิน

2,000,000 บาท ศาลอุทธรณพิพากษาใหโจทกชำระ

เปนเงิน 420,000 บาทแลว จำเลยฎีกาขอใหชดใช

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

11. ฎกีาที�
9325/2553

เปนเงินจำนวนตามท่ีขอในฟองและชำระคาข้ึนศาล

เต็มจำนวนดังกลาวมา อันเปนการชำระคาข้ึนศาล

เกินมา จึงใหคืนคาข้ึนศาลช้ันฎีกาสวนท่ีชำระเกินมา

ใหแกจำเลย

มาตรา

1349,1350

12. ฎกีาที�
3484/2548

ท่ีดินของจำเลยและของ บ. เปนท่ีดิน

แปลงเดียวกับท่ีดินของโจทก แมจะแบงแยกออก

จากท่ีดินของโจทก เปนของ บ. กอนแลวจึงแบงแยก

ท่ีดินของ บ. เปนของจำเลยภายหลัง ก็ไมทำใหท่ีดิน

ของจำเลยไมใชท่ีดินแปลงเดียวกับท่ีดินของโจทกมา

แตเดิมแตอยางใด ถือวาท่ีดินของโจทกและจำเลย

เปนท่ีดินท่ีมีการแบงแยกหรือแบงโอนมาจากท่ีดิน

แปลงเดียวกัน เปนเหตุใหท่ีดินของโจทกไมมีทาง

ออกไปสูทางสาธารณะ โจทกจึงมีสิทธิขอใหเปดทาง

มาตรา
1350
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

พิพาท เปนทางจำเปนผานท่ีดินของจำเลยออกสู

ทางสาธารณะไดตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา 1350

13. ฎกีาที�
15315/2

558

แมตามคำคัดคานและฟองแยงของผู

คัดคานจะอางวา การครอบครองท่ีดินพิพาทของผู

รองเปนละเมิดตอผูคัดคานเพราะผูคัดคานมีช่ือเปน

เจาของกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินพิพาทและผูคัดคาน

ไมยินยอมใหผูรองเขาครอบครองท่ีดินพิพาท ขอให

ศาลพิพากษาขับไลผูรองและบริวารออกจากท่ีดิน

พิพาทและเรียกคาเสียหาย แตเม่ือไดความวา ผู

คัดคานเคยฟองขับไลสามีของผูรองในท่ีดินพิพาท

แปลงเดียวกันจนศาลฎีกามีคำวินิจฉัยพิพากษา

ยกฟอง โดยยกเหตุผลเร่ืองการรับโอนในท่ีดินพิพาท

มิไดเปนไปโดยสุจริตตามคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี

2808-2809/2539 คำพิพากษาศาลฎีกาดังกลาวจึง

ตองผูกพันผูคัดคาน ฟงไดวาการฟองขับไลสามีของผู

รองเปนการใชสิทธิไมสุจริตแมผูคัดคานจะอางสิทธิ

ในฐานะเจาของท่ีดินซ่ึงผูคัดคานมีสิทธิฟองขับไลผู

รองไดตาม ป.พ.พ. มาตรา 1336 ก็ตาม แตผลแหง

คำพิพากษาศาลฎีกายอมผูกมัดผูคัดคานวา

มาตรา
1336

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

13. ฎกีาที�
15315/
2558

ผูคัดคานใชสิทธิฟองขับไลสามีของ ผูรองโดยไมสุจริต

ท่ีผูคัดคานฟองแยงขับไลผูรองและบริวารออกจาก

ท่ีดินพิพาทและเรียกคาเสียหายในคดีน้ีโดยอางการได

มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาทเชนคดีเดิมท่ีเคยฟองขับ

ไลสามีผูรองมากอนจึงเปนการใชสิทธิไมสุจริตเชนกัน

มาตรา

1336



70

ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

ผูคัดคานไมมีสิทธิฟองแยงขับไลผูรองและเรียก

คาเสียหาย

14. ฎกีาที�
6455/2
551

คดีกอนจำเลยฟองโจทกขอใชทางโดยระบุ

วาเปนทางจำเปน คดีถึงท่ีสุดแลวโดยศาลฟงวาเปน

ทางจำเปน คำพิพากษาดังกลาวจึงผูกพันโจทกและ

จำเลยตาม ป.วิ.พ. มาตรา 145 วรรคหน่ึง จำเลยจึง

ไมอาจกลาวอางในภายหลังวาเปนทางภาระจำยอม

คดีน้ีโจทกฟองจำเลยใหชำระคาทดแทนการใชทาง

จำเปนแกโจทก การท่ีจำเลยฟองแยงวาเปนทาง

ภาระจำยอม โจทกไมมีสิทธิฟองเรียกคาทดแทนจาก

จำเลย ขอใหยกฟองและพิพากษาวาเปนทาง

ภาระจำยอม จึงเปนการร้ือรองฟองกันอีกในประเด็น

ท่ีไดวินิจฉัยโดยอาศัยเหตุอยางเดียวกัน ตองหามตาม

ป.วิ.พ. มาตรา 148 ท้ังตองฟงวาท่ีดินของโจทกเปน

ทางจำเปน โจทกจึงมีสิทธิเรียกเงินคาทดแทนตาม ป.

พ.พ. มาตรา 1349

มาตรา

1349

15. ฎกีาที�
13874/
2557

คลองบางส่ีบาทมีสภาพเปนทางระบายน้ำ

ต้ืนเขิน มีวัชพืชปกคลุม น้ำในคลองเนาเสีย เรือไม

สามารถลอดใตสะพาน สภาพเชนน้ีประชาชนไม

สามารถใชคลองสัญจรไปมาไดอยางคลองสาธารณะ

อ่ืน จึงไมถือเปนทางสาธารณะตาม ป.พ.พ. มาตรา

1349

ดานทิศตะวันออกของท่ีดินของโจทกอยูหาง

จากทางสาธารณประโยชนเพียง 50 เซนติเมตร

เทากับความกวางของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 41058 ซ่ึงปด

ลอมอยูดานน้ี แตดานทิศตะวันตกของท่ีดินของโจทก

อยูหางจากทางสาธารณประโยชนถึง 4 เมตร 50

เซนติเมตร เทากับความกวางของท่ีดินของจำเลย

มาตรา

1349
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ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

15. ฎกีาที�
13874/
2557

ลอมอยูดานน้ี แตดานทิศตะวันตกของท่ีดินของ

โจทกอยูหางจากทางสาธารณประโยชนถึง 4 เมตร

50 เซนติเมตร เทากับความกวางของท่ีดินของจำเลย

ท้ังส่ี จากท่ีดินของโจทกเม่ือผานท่ีดินโฉนดเลขท่ี

41058 เพ่ือออกสูถนนพระรามท่ี 2 ก็เปนระยะทาง

ท่ีใกลกวาท่ีจะผานท่ีดินของจำเลยท้ังส่ีออกสูถนน

พระรามท่ี 2 ถึง 280 เมตร แมทาง

สาธารณประโยชนดานทิศตะวันออกจะมีความกวาง

ประมาณ 4 เมตร ถึง 6 เมตร 40 เซนติเมตร สวน

ทางสาธารณประโยชนดานทิศตะวันตกแมมีความ

กวางถึง 12 เมตร มี 4 ชองเดินรถ แตก็ไมไดมีความ

กวางเชนน้ีตลอดแนวท่ีดินของจำเลยท้ังส่ี คงมีความ

กวางเชนน้ีเฉพาะบริเวณท่ีอยูหนาสวนหยอมสำหรับ

พักผอนและออกกำลังกายของหางสรรพสินคา

เซ็นทรัล พระราม 2 พนจากน้ันก็ลดลงเหลือเพียง 2

ชองเดินรถ เฉพาะความกวางเพียงบางสวนของทาง

สาธารณประโยชนดานน้ีก็ไมไดทำใหความสะดวกใน

การใชทางสาธารณประโยชนดานทิศตะวันตกมีมาก

กวาทางดานทิศตะวันออก โดยเฉพาะทาง

สาธารณประโยชนดานทิศตะวันตกน้ีติดกับทางเขา

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล พระราม 2 และอยูตรงขาม

กับสวนหยอมสำหรับพักผอนและออกกำลังกายของ

หางซ่ึงนาจะมีการจราจรท่ีพลุกพลานมากกวาทาง

สาธารณประโยชนดานทิศตะวันออก เม่ือพิจารณา

ถึงความจำเปนของโจทกท่ีไมมีทางออกสูทาง

สาธารณประโยชนแลว ทางสาธารณประโยชนดาน

ทิศตะวันออกจึงมีความเหมาะสมแกความจำเปน

มาตรา
1349
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

มากกวาเพราะเน้ือท่ีดินท่ีจะตองสูญเสียไปเน่ืองจาก

การทำทางผานมีความกวางเพียง 50 เซนติเมตร

นอยกวาเน้ือท่ีดินท่ีจำเลยท้ังส่ีตองสูญเสียไป

เน่ืองจากการผานของโจทกถึง 4 เทา ท้ังเม่ือเทียบ

ขนาดความกวางของท่ีดินแลว ท่ีดินของจำเลยท้ังส่ี

ยอมอยูในสภาพท่ีสามารถทำประโยชนไดมากกวา

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

15. ฎกีาที�
13874/
2557

ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 41058 ซ่ึงปรากฏวา จำเลยท้ังส่ีทำ

รานขายอาหารและเคร่ืองด่ืมอยูบนท่ีดินดวย สวน

ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 41058 มีสภาพเปนรองสวน

ถนนภายในหมูบานเปนทางสาธารณประ

โยชน ประชาชนท่ัวไปยอมมีสิทธิใชสอยรวมกัน ผูใด

จะกีดกันหรือไมยินยอมใหผูอ่ืนใชสอยไมไดเพราะไม

ใชทรัพยสวนตัว สวนผูท่ีใชสอยไมวาเปน

สาธารณประโยชนประเภทใดก็ตองปฏิบัติตาม

กฎหมายท่ัวไปและกฎหมายเฉพาะท่ีเก่ียวของกับ

สาธารณประโยชนน้ันเพ่ือไมใหเปนการละเมิดสิทธิ

ของผูอ่ืนและไมทำใหเกิดความเสียหายแก

สาธารณประโยชนน้ันเชนกัน ท่ีโจทกอางวา ชาว

บานภายในหมูบาน พ. จะไมยินยอมใหโจทกใชถนน

ภายในหมูบานและการนำรถบรรทุกดินผานถนนใน

หมูบานจะทำใหถนนเสียหาย จึงไมใชเหตุผลท่ีโจทก

จะนำมาอางวาโจทกไมสามารถใชทาง

สาธารณประโยชนภายในหมูบานได เม่ือยังมีท่ีดิน

โฉนดเลขท่ี 41058 ท่ีโจทกจะผานออกถึงทาง

สาธารณประโยชนไดและจะเกิดความเสียหายแก

มาตรา
1349
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

ท่ีดินท่ีลอมอยูนอยกวาของจำเลยท้ังส่ี ท้ังไมไดทำให

โจทกสูญเสียความสะดวกหรือประโยชนใชสอยท่ีพอ

สมควรแกความจำเปนท่ีจะออกสูทาง

สาธารณประโยชนไดแลว แตโจทกกลับมาขอผานใน

ท่ีดินของจำเลยท้ังส่ีซ่ึงจะไดรับความเสียหายมาก

กวาจึงเปนกรณีเกินกวาความจำเปนของโจทกท่ีจะ

ออกสูทางสาธารณประโยชน จึงไมชอบดวย

ป.พ.พ. มาตรา 1349

16. ฎกีาที�
8150/2
542

 เม่ือจำเลยแบงแยกท่ีดินขายใหโจทกแลว

โจทกจะออกไปสูทางสาธารณะทางดานทิศตะวันตก

ไดตองใชทางพิพาทในท่ีดินจำเลยแมโจทกจะ

สามารถผานเขาออกทางดานทิศตะวันออกก็ตอง

ผานท่ีดินของบุคคลอ่ืนและท่ีดินของจำเลยอีกแปลง

หน่ึงซ่ึงเปนเร่ืองของความยินยอม หาใชสิทธิตาม

มาตรา
1350

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

16. ฎกีาที�
8150/2
542

กฎหมายไม สวนดานทิศใตแมท่ีดินของโจทกจะติด

แมน้ำ แตแมน้ำดังกลาวก็ไมไดใชสัญจรอยาง

ทางสาธารณะแลวดังน้ัน เม่ือการแบงแยกท่ีดินของ

โจทกออกมาจากท่ีดินของจำเลยเปนเหตุใหท่ีดินของ

โจทกไมมีทางออกไปสูทางสาธารณะ โจทกจึงมีสิทธิ

ขอใหเปดทางพิพาทเปนทางจำเปนผานท่ีดินของ

จำเลยออกไปสูทางสาธารณะไดประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย มาตรา 1350 และเม่ือโจทกใช

เกวียนและบุตรโจทกใชรถยนตเปนพาหนะผานทาง

พิพาท ทางพิพาทจึงควรมีความกวางเพ่ือใหเกวียน

และรถยนตผานเขาออกไดโดยสะดวก

มาตรา

1350
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

17. ฎกีาที�
9325/2
553

การฟองขอใหเปดทางจำเปนโจทกจะฟอง

ไดตอเม่ือท่ีดินของโจทกมีท่ีดินแปลงอ่ืนลอมอยูจนไม

มีทางออกสูทางสาธารณะตามบทบัญญัติแหง ป.พ.

พ. มาตรา 1349 แตหากเปนกรณีแบงแยกท่ีดิน

แปลงเดียวกัน ทำใหท่ีดินท่ีแบงแยกน้ันแปลงใดไมมี

ทางออกสูทางสาธารณะซ่ึงหมายถึงทางสาธารณะท่ี

มีอยูในขณะแบงแยกน้ันแลว ก็จะเปนไปตาม

บทบัญญัติแหง ป.พ.พ. มาตรา 1350 เม่ือปรากฏวา

การแบงแยกท่ีดินพิพาทกับท่ีดินของโจทกออกจาก

ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1275 กระทำกันในป 2531 กอนมี

ถนนพุทธมณฑลสาย 1 ในป 2541 กรณีจึงไมอาจ

นำบทบัญญัติแหง ป.พ.พ. มาตรา 1350 มาบังคับได

ทางจากท่ีดินของโจทกออกสูทางสาธารณะ

ท้ัง 3 ทาง เปนเสนทางท่ีตองผานท่ีดินของบุคคลอ่ืน

และไมปรากฏวาเปนทางสาธารณะ อีกท้ังไมใชทางท่ี

เปนภารยทรัพยของท่ีดินของโจทก ซ่ึงเจาของอาจ

จะอนุญาตใหโจทกใชทางดังกลาวหรือไมก็ได และ

แมเจาของท่ีดินน้ันจะยินยอมใหโจทกผานท่ีดินของ

ตนไดก็ไมใชสิทธิตามกฎหมาย ประกอบกับมีระยะ

ทางจากท่ีดินของโจทกไปสูทางสาธารณะไกลไม

สะดวก จึงฟงไดวา ท่ีดินของโจทกถูกลอมรอบดวย

ท่ีดินของผูอ่ืนจนไมอาจออกสูทางสาธารณะได

มาตรา
1349,13

50

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

17. ฎกีาที�
9325/2
553

โจทกจึงมีอำนาจฟองขอใหเปดทางพิพาทเปนทาง

จำเปนได แตการท่ีจะเปดทางจำเปนน้ัน ตองเลือก

มาตรา

1349,1350
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ใหพอสมควรแกความจำเปนของโจทกโดยคำนึงถึง

ประโยชนการใชสอยท่ีดินพิพาทใหเสียหายนอยท่ีสุด

จำเลยฟองแยงเรียกคาทดแทนเปนเงิน

2,000,000 บาท ศาลอุทธรณพิพากษาใหโจทกชำระ

เปนเงิน 420,000 บาทแลว จำเลยฎีกาขอใหชดใช

เปนเงินจำนวนตามท่ีขอในฟองและชำระคาข้ึนศาล

เต็มจำนวนดังกลาวมา อันเปนการชำระคาข้ึนศาล

เกินมา จึงใหคืนคาข้ึนศาลช้ันฎีกาสวนท่ีชำระเกินมา

ใหแกจำเลย

18. ฎกีาที�
6428/2
545

ท่ีดินโจทกและจำเลยมีแนวเขตท่ีดิน

ติดตอกันจากทิศเหนือลงมาทิศใต โจทกทำร้ัว

ลวดหนามก้ันแนวเขตท่ีดินไว ตอมาจำเลยนำรถ

แบ็กโฮมาขุดดินในท่ีดินของจำเลยยาวประมาณ 100

เมตร ใกลแนวเขตท่ีดินของโจทก บางจุดหางจาก

แนวเขตประมาณ 30 ถึง 50 เซนติเมตร บางจุด

จำเลยขุดในแนวต้ังฉากลึก 2 เมตร โจทกฟองบังคับ

ใหจำเลยนำดินมาถมท่ีขุดพรอมใหสรางเข่ือนกันดิน

พังทลายตลอดแนวท่ีดินท่ีขุด แมขอเท็จจริงจะรับ

ฟงไดวา เม่ือจำเลยขุดดินและผานฤดูฝนแลว ท่ีดิน

ตนทุเรียนและร้ัวของโจทกไมไดรับความเสียหาย แต

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา

1343 บัญญัติหามมิใหขุดดินจนอาจเปนอันตรายแก

ความอยูม่ันแหงท่ีดินท่ีติดตอเวนแตจะจัดการ

เพียงพอเพ่ือปองกันความเสียหาย การท่ีจำเลยขุด

ดินลึก 2 เมตร ในแนวต้ังฉากมีระยะใกลชิดกับแนว

เขตท่ีดินของโจทก ท่ีดินของโจทกอาจไดรับความ

เสียหายพังทลายลงได แมศาลลางท้ังสองจะให

จำเลยนำดินมาถมท่ีดินท่ีติดกับแนวเขตท่ีดินของ

โจทกใหอยูในระดับเดิมโดยใหมีระยะหางจากแนว

มาตรา
1343
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

เขต 1 เมตร และเห็นวาการสรางเข่ือนเกินความ

จำเปนซ่ึงศาลฎีกาเห็นพองดวย แตเม่ือศาลฎีกาเห็น

วายังไม

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

18. ฎกีาที�
6428/2
545

เพียงพอเพ่ือปองกันความเสียหาย ศาลฎีกามีอำนาจ

กำหนดใหจำเลยปรับระดับพ้ืนดินท่ีตอจากท่ีดินท่ี

จำเลยถมใหลาดเอียงลงสูพ้ืนดินของจำเลยในระดับ

ไมเกิน 45 องศาดวยได

มาตรา1343

19. ฎกีาที�
6406/2
550

ท่ีดินของโจทกเปนท่ีดินสูง สวนท่ีดินของจำเลยท้ัง

สองเปนท่ีดินต่ำ การท่ีโจทกระบายน้ำฝนตาม

ธรรมชาติจากท่ีดินของโจทกผานท่ีดินของจำเลยท้ัง

สองไปสูลำน้ำเสียวจึงเปนกรณีท่ีจำเลยท้ังสองมีหนา

ท่ีตองยอมรับตาม ป.พ.พ. มาตรา 1339 วรรคหน่ึง

และ 1340 วรรคหน่ึง ไมวาโจทกและประชาชนจะ

ใชรองน้ำในท่ีดินของจำเลยท้ังสองเปนเวลานาน

เพียงใด ก็หาทำใหกลายเปนลำรางสาธารณะหรือ

ตกเปนภาระจำยอมไม แตการท่ีจำเลยท้ังสองไถดิน

กลบลำรางรองน้ำพิพาทเปนเหตุใหน้ำทวมขังท่ีดิน

ของโจทก โจทกยอมมีสิทธิฟองขอใหบังคับจำเลยท้ัง

สองทำท่ีพิพาทใหเปนลำรางระบายน้ำตามเดิมได

ฟองโจทกวาลำรางรองน้ำพิพาทเปนลำราง

สาธารณะหรือเปนทางภาระจำยอม และบรรยายถึง

ขอเท็จจริงไวชัดเจนอีกวาโจทกเปนเจาของท่ีดินได

รับความเสียหายเพราะจำเลยท้ังสองใชดินกลบลำ

รางรองน้ำซ่ึงเปนทางระบายน้ำท่ีไหลจากบริเวณ

ท่ีดินของโจทกผานลำรางดังกลาวไปสูลำน้ำเสียว

อันเปนการบรรยายถึงสิทธิของโจทกท่ีจะใชลำราง

มาตรา
1339,13

40
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

รองน้ำพิพาทไดกับมีคำขอไมใหจำเลยท้ังสองปดก้ัน

ซ่ึงในคดีแพงโจทกไมจำเปนตองยกบทกฎหมายข้ึน

กลาวอาง เพียงแตบรรยายขอเท็จจริงและมีคำขอ

บังคับก็เปนการเพียงพอแลว สวนบทกฎหมายใดจะ

ใชบังคับแกคดียอมเปนหนาท่ีของศาลท่ีจะยกมา

ปรับแกคดีเอง เม่ือขอเท็จจริงไดความตามทาง

พิจารณาวา กรณีเปนเร่ืองตาม ป.พ.พ. มาตรา

1339 วรรคหน่ึง และมาตรา 1340 วรรคหน่ึง

ศาลฎีกาก็มีอำนาจยกข้ึนวินิจฉัยได

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

19. ฎกีาที�
6406/2
550

คำขอของโจทกท่ีวาหากจำเลยท้ังสองไมร้ือ

ถอนคันเดินออกจากลำรางรองน้ำพิพาทก็ใหโจทกมี

อำนาจร้ือถอนไถดินออกโดยจำเลยท้ังสองเปนผูออก

คาใชจายน้ัน เปนเร่ืองในช้ันบังคับคดีซ่ึงโจทกชอบท่ี

จะขอตอศาลใหมีคำส่ังต้ังเจาพนักงานบังคับคดี

ดำเนินการใหตามท่ีบัญญัติใน ป.วิ.พ. มาตรา 296

ทวิ ภายหลังจากท่ีศาลมีคำพิพากษาและจำเลยท้ัง

สองไมปฏิบัติตามคำบังคับท่ีออกตามคำพิพากษาน้ัน

แลว ศาลฎีกาไมอาจมีคำพิพากษาตามคำขอสวนน้ี

ของโจทกได

มาตรา
1339,13

40

20. ฎกีาที�
2328/2
551

ท่ีดินของโจทกท้ังส่ีและจำเลยมีลักษณะเปนสวน ไม

มีคลองสาธารณประโยชนผานท่ีดิน โจทกท้ังส่ีและ

จำเลยนำน้ำจากคลองบางสีทอง ซ่ึงอยูหางจากท่ีดิน

ของโจทกท้ังส่ีและจำเลยประมาณ 50 เมตร มาใช

รดน้ำตนไมในสวน โดยใชตนตาลท่ีทะลวงไสออก

เปนทอสงน้ำฝงไวใตพ้ืนดินติดตอกับท่ีดินของบุคคล

อ่ืนท่ีอยูริมคลองบางสีทองเพ่ือชักน้ำเขามาใชตอกัน

มาตรา
1339
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

เปนทอด ๆ จึงเปนทอสงน้ำท่ีทำข้ึนเองเพ่ือเปนการ

เอ้ือเฟอเผ่ือแผชวยเหลือกันของชาวสวน แมจะนาน

เพียงใดก็ไมทำใหทอสงน้ำท่ีวางไวใตดินของใครเปน

ทอสงน้ำสาธารณประโยชนไปได และน้ำท่ีไหลเขามา

ในท่ีดินของจำเลยไปยังท่ีดินของโจทกท้ังส่ีผานทอสง

น้ำดังกลาวไมใชเปนน้ำท่ีไหลตามธรรมดาจากท่ีดิน

สูงมายังท่ีดินต่ำตาม ป.พ.พ. มาตรา 1339 ท่ีจะให

สิทธิเจาของท่ีดินซ่ึงอยูสูงกวาจะกันน้ำเอาไวไดเพียง

ท่ีจำเปนแกท่ีดินของตนและไมใชเปนทางน้ำผาน

ท่ีดินตามมาตรา 1355 ท่ีเจาของท่ีดินท่ีมีทางน้ำผาน

ไมมีสิทธิจะชักเอาน้ำไวเกินกวาท่ีจำเปนแกประโยชน

ของตนตามควรใหเปนเหตุเส่ือมเสียแกท่ีดินแปลงอ่ืน

ซ่ึงอยูตามทางน้ำน้ัน และขอเท็จจริงไดความวา

หลังจากมีการทำถนนสาธารณประโยชนทำใหทับทอ

สงน้ำไปในท่ีดินของจำเลยเสียหาย ทำใหไมมีน้ำ

เขาไปในท่ีดินของจำเลย

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

20. ฎกีาที�
2328/2
551

แลวจำเลยตองไปขอซ้ือน้ำจากท่ีดินแปลงของ บ.

เพ่ือประโยชนในท่ีดินของจำเลย โดยจำเลยเสียคาใช

จายเพียงลำพัง และปดทอสงน้ำในท่ีดินของตนเอง

ไมใหสงน้ำไปยังท่ีดินของโจทกท้ังส่ีตามเง่ือนไขท่ี บ.

ใหจำเลยใชน้ำตอจาก บ. คนเดียว การกระทำของ

จำเลยไมเปนการละเมิดตอโจทกท้ังส่ี โจทกท้ังส่ีไม

อาจขอใหบังคับจำเลยร้ือส่ิงปดก้ันทางน้ำออกไปได

มาตรา
1339
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

21. ฎกีาที�
7253/2
540

  ไมวาอาคารพิพาทท่ีจำเลยปลูกสรางจะผิด

เทศบัญญัติหรือไมก็ตาม หากไมไดละเมิดสิทธิโจทก

โจทกยอมไมมีอำนาจฟอง เพราะไมใชเปนการโตแยง

สิทธิโจทกตามกฎหมายแพง หาใชวาถาจำเลยปลูก

สรางอาคารพิพาทผิดเทศบัญญัติดังกลาวแลวจะ

เปนการละเมิดสิทธิโจทกท่ีเปนเจาของท่ีดินขางเคียง

เสมอไป

 การละเมิดสิทธิอาจมีไดหลายประการ โจทกอางวา

อาคารพิพาทปลูกสรางปดก้ันทางลมท่ีจะพัดเขามา

ในบานโจทก ท้ังเศษขยะตาง ๆ หลนจากระเบียง

ชองระบายลมของอาคารพิพาทลงมาบนท่ีดินและ

บานโจทก อันเปนเร่ืองละเมิดสิทธิโจทกตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1337

แตเม่ือปรากฏวาโจทกปลูกหางจากท่ีดินดานท่ีติดกับ

อาคารพิพาทประมาณ 13 เมตร เปนบานสองช้ัน

และมีหนาตางเปดไดท้ังส่ีดาน ปกติหนาตางจะเปด

ตลอดเวลา และบานโจทกไมไดปลูกอยูประชิดติดกับ

อาคารพิพาทและมีระยะหางเพียงพอท่ีลมจะพัด

เขาถึงบานโจทกได ท้ังโจทกไมไดนำสืบวาบานโจทก

ถูกอาคารพิพาทบังแดดบังลมหรือไมอยางไร สวน

เศษขยะก็มีเพียงเศษกระดาษและวัสดุท่ีเปน

พลาสติกเพียงไมก่ีช้ิน ไมใชขยะท่ีมีกล่ินเหม็นหรือมี

จำนวนมากมาย ท้ังปรากฏวาไดมีการนำตาขายมา

ปดก้ันระเบียงอาคารพิพาทไมใหวัสดุหลนลงมาใน

ท่ีดินโจทกแลว กรณีดังกลาวยังไมถือเปนเหตุให

มาตรา
1337

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา
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21. ฎกีาที�
7253/2
540

โจทกไดรับความเสียหายเดือดรอนเกินท่ีควรคิดหรือ

คาดหมายตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

มาตรา 1337

มาตรา
1337

22. ฎกีาที�
5576/2
545

การท่ีโจทกจะไดรับความเดือดรอนถึงกับ

ตองใชสิทธิเพ่ือยังความเดือดรอนใหส้ินไปตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1337

น้ัน จะตองไดความวาเปนความเดือดรอนเกินท่ีควร

คิดหรือคาดหมายไดวาจะเปนไปตามปกติและเหตุ

อันควรจำเลยปลูกสรางอาคารและกำแพงลอมร้ัวใน

ท่ีดินของจำเลยเอง ไมปรากฏวาไดกล่ันแกลงเพ่ือให

โจทกไดรับความเสียหาย อันเปนการใชสิทธิโดยไม

สุจริตตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา

421 แตอยางใด เม่ือท่ีดินของโจทกดานทิศ

ตะวันออกและทิศตะวันตกยังเปนท่ีวางเปลาไมมีร้ัว

ลอมรอบ โจทกก็ยอมสามารถเดินผานออกไปสู

ทางสาธารณะดานวัดราษฎรศรัทธาธรรม (ถนน

สุขุมวิท 93) และถนนออนนุชได สวนดานทิศ

ตะวันตกโจทกแถลงตอศาลเองวาหากมีการปดก้ัน

โจทกไมสามารถเดินออกไปสูทางสาธารณะได แสดง

วาหากโจทกจะเดินออกไปก็ยอมเดินไดท้ังเปนเร่ือง

ในอนาคตท่ีโจทกคาดหมายไปเอง นอกจากน้ีปรากฏ

วาโจทกมิไดมีบานปลูกอยูในท่ีดินของโจทก บานท่ี

โจทกอยูอาศัยคงเปนบานท่ี บ. ปลูก และโจทกมี

ฐานะเปนเพียงผูอาศัย การท่ีจำเลยสรางอาคาร

คอนกรีตสูง 3 ช้ัน และกำแพงร้ัวปดก้ันตามแนวเขต

ท่ีดินของจำเลย จึงมิไดเปนเหตุใหโจทกเจาของท่ีดิน

ขางเคียงไดรับความเสียหายหรือเดือดรอนเกินท่ีควร

คิดหรือคาดหมายไดวาจะเปนไปตามปกติ

มาตรา
1337



81

ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

23. ฎกีาที�
9183/2
551

สาธารณประโยชน อันถือไดวาโจทกไดรับความ

เสียหายเปนพิเศษตาม ป.พ.พ. มาตรา 421 และ

1337 โดยไมจำตองคำนึงวาโจทกมีเสนทางอ่ืนออกสู

ทางสาธารณะหรือไม ท้ังไมตองคำนึงวาประชาชน

เลิกใชเสนทางดังกลาวแลวเพราะตราบใดท่ียังไมมี

การประกาศยกเลิกโดยทางการก็ยังคงสภาพเปน

ทางสาธารณประโยชนอยู การกระทำของจำเลย

เปนการโตแยงสิทธิของโจทก โจทกจึงมีอำนาจฟอง

จำเลยได

มาตรา
1337

24. ฎกีาที�
15876/
2556

โจทกในฐานะผูจัดสรรทำถนน ทางเทา

และร้ัวคอนกรีตพิพาทลอมรอบท่ีดินของโครงการท่ี

จัดสรรมาแตเดิม ยอมเปนไปเพ่ือประโยชนในการ

สัญจรและรักษาความปลอดภัยใหแกผูท่ีอยูอาศัยใน

โครงการโดยเฉพาะ มิไดหมายท่ีจะใหบุคคล

ภายนอกเขามาใชถนนและทางเทารวมกับผูซ้ือท่ีดิน

ในโครงการของโจทกอันเปนสิทธิโดยชอบธรรมใน

การใชสอยทรัพยซ่ึงเจาของทรัพยพึงมีตาม ป.พ.พ.

มาตรา 1336 แมโดยสภาพของถนน ทางเทาและร้ัว

คอนกรีตจะเปนทรัพยซ่ึงติดอยูกับท่ีดินและผูรับโอน

ท่ีดินจากโจทกไดโอนท่ีดินใหเปนทางสาธารณะ

มาตรา
1336,13

37



82

ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

ประโยชนแลวก็ตาม แตเช่ือวาไดกระทำไปเพ่ือให

การเปนไปตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543

มาตรา 44 (3) อันจะทำใหหนาท่ีในการเปนผูบำรุง

รักษาสาธารณูปโภคตกแกหนวยงานของรัฐเทาน้ัน

หากแตขอเท็จจริงคงไดความวา โจทกยังเปนผูดูแล

บำรุงรักษาสาธารณูปโภคเพ่ือประโยชนแก

ประชาชนท่ีอาศัยอยูในโครงการเชนเดิม ท้ังขณะ

โจทกโอนท่ีดินใหแกผูรับโอน รวมท้ังผูรับโอนโอน

ท่ีดินใหเปนทางสาธารณประโยชน หนวยงานของรัฐ

ท่ีมีสวนรับผิดชอบทุกฝายทราบดีวาเปนเพียงการ

โอนใหเปนทางสาธารณประโยชนเฉพาะท่ีดินท่ีใช

เปนทางสัญจรเทาน้ัน สวนร้ัวคอนกรีตพิพาทโจทก

ยังคงสงวนไวเพ่ือประโยชนแกการจัดสรรท่ีดิน

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

24. ฎกีาที�
15876/
2556

เชนเดิม มิไดมีเจตนาใหโอนติดไปกับท่ีดินดวย

เพราะมิไดเปนประโยชนแกประชาชนอ่ืนท่ีอยูนอก

ท่ีดินท่ีจัดสรร ดังน้ี ตองถือวาขณะท่ีโอนท่ีดินให

เปนทางสาธารณประโยชน ผูโอนมีเจตนาแยกร้ัว

คอนกรีตพิพาทออกมาเปนคนละสวนกับท่ีดินไมถือ

เปนอสังหาริมทรัพยซ่ึงติดไปกับท่ีดินดวย สวนการ

ท่ีร้ัวคอนกรีตพิพาทจะยังคงติดอยูกับท่ีดินซ่ึงเปน

ทางสาธารณประโยชน มิไดมีการร้ือถอนแยกสวน

ออกไป เม่ือปรากฏวาหนวยงานของรัฐซ่ึงมีหนาท่ี

ดูแลทางสาธารณประโยชนดังกลาว ยังคงตระหนัก

วาร้ัวคอนกรีตพิพาทเปนสาธารณูปโภคจำเปนท่ียัง

ตองใหมีอยูตอไป ยอมเทากับวาโจทกไดรับอนุญาต

มาตรา
1336,13

37



83

ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

ใหปลูกสรางร้ัวพิพาทในท่ีดินน่ันเอง ร้ัวคอนกรีต

พิพาทซ่ึงโจทกเปนผูปลูกสรางจึงเปนทรัพยอันเปน

กรรมสิทธ์ิของโจทกไมถือวาเปนสวนควบของท่ีดิน

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 146 การท่ีจำเลยท้ังสองร้ือ

ถอน ทุบ ทำลายร้ัวคอนกรีตพิพาทของโจทก จึง

เปนการทำละเมิดตอโจทกตาม ป.พ.พ. มาตรา 420

แมการท่ีจำเลยท้ังสองกอสรางรานคาใน

ท่ีดินของจำเลยท้ังสองเปนสิทธิของจำเลยท้ังสองท่ี

จะกระทำได แตการท่ีจำเลยร้ือถอน ทุบ ทำลายร้ัว

คอนกรีตพิพาทของโจทกออก จากน้ันกอสรางส่ิง

ปลูกสรางซ่ึงบางสวนอยูบนแนวร้ัวพิพาทของโจทก

และทางเทาในโครงการจัดสรร เม่ือคำนึงถึงสภาพ

และตำแหนงของทรัพยท่ีมาจากการจัดสรรท่ีดิน

ของโจทกซ่ึงตองลงทุนในการพัฒนาท่ีดินและ

สาธารณูปโภคดวยเงินจำนวนมาก กับตองถือวา

ประชาชนท่ีเขาไปซ้ือท่ีดินและบานทุกคนมีสวนรวม

กันในการลงทุนในดานสาธารณูปโภคดังกลาวและ

ดวยความหวังท่ีวาเม่ือเขาไปอยูอาศัยแลวจะไดรับ

ความสะดวกสบายมากกวาการอยูอาศัยในท่ีดินท่ี

มิไดมีการพัฒนาใด ๆ การกระทำของจำเลยท้ังสอง

ยอมคาดหมายไดวาจะทำใหโจทกและ

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

24 ฎกีาที�
15876/
2556

ประชาชนท่ีอยูอาศัยในโครงการจัดสรรของโจทกได

รับความเดือดรอนรำคาญจนเกินสมควร โจทกใน

ฐานะเจาของทรัพยและผูจัดสรรซ่ึงดูแล

สาธารณูปโภค ยอมมีสิทธิขัดขวางมิใหผูอ่ืนสอดเขา

มาตรา
1336,1337
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เก่ียวของกับทรัพยสินโดยมิชอบดวยกฎหมายตาม

ป.พ.พ. มาตรา 1336, 1337 โจทกจึงมีอำนาจฟอง

อน่ึง คำขอบังคับของโจทกท่ีวา หากจำเลย

ท้ังสองไมร้ือถอนซุมประตู ประตูเหล็กและส่ิงปลูก

สรางออกจากร้ัวและทางเทาพิพาท หรือร้ือแลวแต

กระทำไมแลวเสร็จ ใหโจทกเขาดำเนินการเองไดโดย

ใหจำเลยท้ังสองเปนผูเสียคาใชจายน้ัน เปนการไม

ชอบดวยวิธีการบังคับคดีตาม ป.วิ.พ. มาตรา 296

ทวิ เพราะเปนอำนาจของเจาพนักงานบังคับคดีท่ีจะ

ดำเนินการตามกฎหมายดังกลาว จึงไมอาจบังคับให

ได

25. ฎกีาที�
15919/
2555

การออกหนังสือรับรองการทำประโยชน

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

การนำหลักฐาน ส.ค.1 ของท่ีดินแปลงอ่ืนมาเปน

หลักฐาน เปนการออก น.ส.3 ก. โดยไมชอบดวย

กฎหมาย ตองเพิกถอนตามมาตรา 61 แหง ป.ท่ีดิน

ซ่ึงตามคำฟองโจทกบรรยายชัดเจนวา จำเลยนำ น.

ส.3 ก. ท่ีออกโดยมิชอบดวยกฎหมายมาหลอกขาย

ใหโจทกและไดรับเงิน 660,000 บาท จำเลยไมใช

เจาของผูครอบครองท่ีดินแปลงน้ัน โจทกซ้ือท่ีดินมา

ไมไดสิทธิครอบครอง การท่ีโจทกเขาทำสัญญา

ซ้ือขายกับจำเลยจึงเปนการทำสัญญาโดยสำคัญผิด

ในส่ิงท่ีเปนสาระสำคัญแหงนิติกรรม สัญญาซ้ือขาย

เปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 156 จึงตองคืนทรัพย

ฐานลาภมิควรไดตาม ป.พ.พ. มาตรา 172 วรรคสอง

ประกอบมาตรา 412 ดังน้ัน โจทกยอมฟองบังคับให

จำเลยคืนเงินคาท่ีดินได และการฟองคดีของโจทก

เปนการติดตามเอาเงินคืนตาม ป.พ.พ. มาตรา 1336

ไมมีกำหนดอายุความ คดีโจทก

มาตรา
1336
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

25. ฎกีาที�
15919/
2555

จึงไมขาดอายุความ และเม่ือโจทกไมนำสืบวามีการ

ทวงถามจำเลยใหชำระเงินคืนเม่ือไร จำเลยตองคืน

เงินจำนวนดังกลาวพรอมดอกเบ้ียนับแตวันฟอง

มาตรา
1336

26. ฎกีาที�
814/25

54

แมศาลช้ันตนจะมีคำส่ังต้ังจำเลยท่ี 1 เปน

ผูจัดการมรดกของ ช. จำเลยท่ี 1 ก็เพียงแตมีอำนาจ

จัดการทรัพยมรดกของ ช. แทนทายาททุกคนและ

มีหนาท่ีตองแบงปนท่ีดินพิพาทซ่ึงเปนทรัพยมรดกให

แกทายาททุกคน จำเลยท่ี 1 ไมมีสิทธินำท่ีดินพิพาท

ไปขายใหแกบุคคลใดโดยทายาทผูไดรับทรัพยมรดก

ไมยินยอม แมจำเลยท่ี 2 ซ้ือท่ีดินพิพาทจากจำเลยท่ี 1

โดยสุจริต เสียคาตอบแทน และจดทะเบียนแลว

จำเลยท่ี 2 ก็ไมไดกรรมสิทธ์ิตามหลักท่ีวาผูรับโอนไมมี

สิทธิดีกวาผูโอน การท่ีโจทกท้ังหามาฟองเรียกเอา

ท่ีดินพิพาทคืน จึงเปนการใชสิทธิติดตามเอาคืนซ่ึง

ทรัพยสินจากผูไมมีสิทธิยึดถือไวตาม ป.พ.พ. มาตรา

1336 กรณีไมใชเร่ืองเพิกถอนการฉอฉลตาม ป.พ.พ.

มาตรา 237 เพราะการท่ีจะเปนเร่ืองเพิกถอนการ

ฉอฉลไดน้ัน จำเลยท่ี 1 ผูโอนจะตองมีสิทธิโอนอยูแลว

แตการโอนทำใหโจทกท้ังหาซ่ึงเปนเจาหน้ีเสียเปรียบ

เทาน้ัน

มาตรา
1336

27. ฎกีาที�
1912/2
558

คณะกรรมการการเลือกต้ังไดมีคำวินิจฉัยใหสมาชิก

ภาพของจำเลยส้ินสุดลงนับแตวันท่ีมีคำส่ัง ซ่ึงเปน

กรณีท่ีจำเลยออกจากตำแหนงเพราะไดรับเลือกต้ังมา

โดยไมชอบดวย พระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญ

วาดวยการเลือกต้ังสมาชิกสภาผูแทนราษฎรและ

มาตรา
1336



86

ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

สมาชิกวุฒิสภา พ.ศ.2541 จำเลยจึงมีหนาท่ีตองคืน

เงินประจำตำแหนงและประโยชนตอบแทนอยางอ่ืน

แกโจทกนับแตวันดังกลาว และสิทธิเรียกรองของ

โจทกยอมเกิดข้ึนนับแตวันดังกลาวเชนเดียวกัน ซ่ึง

เปนเวลากอนท่ีรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.

ศ.2540 ส้ินสุดลง ท้ังไมใชเปนกรณีกฎหมายท่ีบัญญัติ

ในภายหลังวาการกระทำไมเปนความผิด หรือ

กฎหมายท่ีใชในขณะกระทำ

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

27. ฎกีาที�
1912/2
558

ความผิดแตกตางกับกฎหมายท่ีใชในภายหลังการก

ระทำความผิด อันจะตองใชกฎหมายในสวนท่ีเปน

คุณแกจำเลย โจทกจึงมีอำนาจฟอง

คำวินิจฉัยของคณะกรรมการการเลือกต้ังวา

กรณีมีเหตุอันสมควรเช่ือวามีบุคคลใหเงินแกผูมีสิทธิ

เลือกต้ัง เพ่ือจูงใจใหผูมีสิทธิเลือกต้ังลงคะแนนเสียง

เลือกต้ังใหแกจำเลย อันเปนการฝาฝนมาตรา 44 (1)

ประกอบมาตรา 90 แหง พ.ร.บ.ประกอบ

รัฐธรรมนูญวาดวยการเลือกต้ังสมาชิกสภา

ผูแทนราษฎรและสมาชิกวุฒิสภา พ.ศ.2541 ทำให

การเลือกต้ังสมาชิกวุฒิสภามิไดเปนไปโดยสุจริตและ

เท่ียงธรรม โดยคำวินิจฉัยของคณะกรรมการการ

เลือกต้ังดังกลาวถือเปนท่ีสุด แมในคำวินิจฉัยดัง

กลาวไมไดระบุวาจำเลยเปนผูกระทำการดังกลาว

ดวยตนเองก็ตาม แตการออกจากตำแหนงเพราะ

เหตุน้ีมีผลทำใหจำเลยตองคืนเงินประจำตำแหนง

และประโยชนตอบแทนอยางอ่ืนแกโจทก

มาตรา

1336
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

เงินคาตอบแทนผูเช่ียวชาญ และคา

ตอบแทนผูปฏิบัติงาน น้ัน จำเลยเปนผูเลือก

ผูเช่ียวชาญและผูปฏิบัติงาน และเสนอขอใหโจทกมี

คำส่ังแตงต้ังตามหนังสือยืนยัน โดยผูเช่ียวชาญมีหนา

ท่ีใหคำแนะนำ คำปรึกษาทางวิชาการแกจำเลย สวน

ผูปฏิบัติงานมีหนาท่ีรับผิดชอบตามท่ีจำเลยกำหนด

ซ่ึงเปนการแตงต้ังโดยอาศัยสิทธิท่ีจำเลยมีอยูใน

ระหวางดำรงตำแหนงสมาชิกวุฒิสภา เงินคา

ตอบแทนผูเช่ียวชาญและคาตอบแทนผูปฏิบัติงานดัง

กลาว จึงมีลักษณะเปนประโยชนตอบแทนอยางอ่ืน

ท่ีจำเลยไดรับไปในระหวางดำรงตำแหนงสมาชิก

วุฒิสภา

จำเลยออกจากตำแหนงเพราะไดรับ

เลือกต้ังมาโดยไมชอบดวยกฎหมาย และตาม

รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ.2540

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

27. ฎกีาที�
1912/2
558

มาตรา 97 บัญญัติบังคับใหจำเลยคืนเงินประจำ

ตำแหนงและประโยชนตอบแทนอยางอ่ืนท่ีจำเลยได

รับมาเน่ืองจากการดำรงตำแหนงสมาชิกวุฒิสภา

โจทกยอมมีสิทธิติดตามเอาทรัพยดังกลาวคืนได

ตลอดเวลาท่ีจำเลยยังคงยึดถือไว ตาม ป.พ.พ.

มาตรา 1336 โดยสิทธิเรียกรองดังกลาวไมอยูใน

บังคับกำหนดอายุความหาป ตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย มาตรา 193/33

มาตรา

1336
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

28. ฎกีาที�
6915/2
562

ตามระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยคาใช

จายในการฝกอบรม การจัดงาน และการประชุม

ระหวางประเทศ พ.ศ.2549 ท่ีแกไขเพ่ิมเติม ขอ 4

กำหนดคำนิยามวา การฝกอบรม หมายความวา

การอบรม การประชุมทางวิชาการหรือเชิง

ปฏิบัติการ การสัมมนาทางวิชาการหรือเชิง

ปฏิบัติการ การบรรยายพิเศษ การฝกศึกษา การดู

งาน การฝกงาน หรือท่ีเรียกช่ืออยางอ่ืนท้ังใน

ประเทศและตางประเทศ โดยมีชวงเวลาจัดท่ี

แนนอน ท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือพัฒนาบุคคลหรือเพ่ิม

ประสิทธิภาพในการปฏิบัติงาน โดยไมมีการรับ

ปริญญาหรือประกาศนียบัตรวิชาชีพ เม่ือคดีฟงไดวา

จำเลยเบิกคาใชจายในการลงทะเบียนเพ่ือเขารับการ

อบรมหลักสูตรกฎหมายปกครองและวิธีพิจารณาคดี

ปกครองตามมาตรฐานท่ี ก.ศป. รับรอง รุนท่ี 2 ซ่ึงผู

ท่ีผานการอบรมจะไดรับประกาศนียบัตร "กฎหมาย

ปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครองตามมาตรฐานท่ี

ก.ศป. รับรอง" อันเปนคุณสมบัติของผูท่ีจะไดรับการ

แตงต้ังเปนตุลาการศาลปกครองช้ันตน หลักสูตรน้ี

เปนการฝกอบรมท่ีไดรับประกาศนียบัตรวิชาชีพ ผู

ฝกอบรมจึงไมสามารถเบิกคาลงทะเบียนและคาใช

จายตามระเบียบดังกลาวได จำเลยตองคืนเงินท่ีเบิก

ไปแกโจทก

คดีน้ีเปนเร่ืองท่ีโจทกซ่ึงเปนหนวยงานของ

รัฐติดตามเอาทรัพยสินคืนจากจำเลย ซ่ึงเบิก

มาตรา
1336

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา
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28. ฎกีาที�
6915/2
562

คาใชจายในการฝกอบรมหลักสูตรกฎหมายปกครอง

และวิธีพิจารณาคดีปกครองตามมาตรฐานท่ี ก.ศป.

รับรอง รุนท่ี 2 และรับเงินไปจากโจทกแลวโดยไมมี

สิทธิ โจทกในฐานะเจาของเงินท่ีสงมอบใหจำเลยไป

ยอมมีสิทธิติดตามเอาเงินคืนจากจำเลยผูไมมีสิทธิจะได

รับหรือยึดถือไว ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1336 โดยไมมี

กำหนดอายุความ คดีจึงไมขาดอายุความ

มาตรา

1336

29. ฎกีาที�
796/2552

จำเลยปลูกสรางบานครอมลงบนท่ีดินพิพาทและบน

ท่ีดินของจำเลยอีกแปลงหน่ึงท่ีอยูติดกันโดยจำเลยเปน

เจาของท่ีดินท้ังสองแปลง จำเลยยอมมีสิทธิท่ีจะปลูก

สรางไดในฐานะเปนเจาของกรรมสิทธ์ิ กรณีจึงมิใช

เปนการปลูกโรงเรือนรุกล้ำเขาไปในท่ีดินของผูอ่ืนโดย

สุจริตตาม ป.พ.พ. มาตรา 1312 ตอมาเม่ือท่ีดินพิพาท

ถูกบังคับคดีนำออกขายทอดตลาด โจทกเปนผูซ้ือท่ีดิน

พิพาทไดจากการขายทอดตลาด ไมวาโจทกจะรูหรือไม

รูวามีบานและส่ิงปลูกสรางอยูในท่ีดินพิพาท แตท่ีดิน

พิพาทก็เปนของจำเลยซ่ึงเปนลูกหน้ีตามคำพิพากษา

จึงถือวาโจทกซ้ือท่ีดินพิพาทมาโดยสุจริต สิทธิของ

โจทกท่ีไดท่ีดินพิพาทจากการขายทอดตลาดยอมไมเสีย

ไป ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1330 โจทกจึงมีกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินพิพาท และหลังจากโจทกไดกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน

พิพาทมาจากการขายทอดตลาดแลว ขอเท็จจริงไม

ปรากฏวา โจทกไดกอใหเกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินเปนคุณ

แกจำเลย โดยยอมใหจำเลยเปนเจาของบานบนท่ีดิน

ของโจทกตอไป และโจทกในฐานะมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน

พิพาทยอมมีแดนแหงกรรมสิทธ์ิท่ีดินและมีสิทธิใชสอย

จำหนาย ไดดอกผลกับมีสิทธิติดตามเอาคืนทรัพยสิน

ของตนจากบุคคลผูไมมีสิทธิจะยึดถือไวและมีสิทธิ

ขัดขวางมิใหผูอ่ืนสอดเขาเก่ียวของกับทรัพยสินน้ันโดย

มาตรา
1335,1336
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

มิชอบได ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1335, 1336 เม่ือโจทก

ผูมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไมประสงคจะใหจำเลยปลูกบาน

และส่ิงปลูกสรางอยูบนท่ีดินโจทกอีกตอไป

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

29. ฎกีาที�
796/2552

และไดบอกกลาวใหจำเลยร้ือถอนออกจากท่ีดิน

พิพาทแลวจำเลยเพิกเฉย จึงเปนการละเมิดทำให

โจทกไมอาจใชประโยชนในท่ีดินพิพาทได โจทกใน

ฐานะเจาของกรรมสิทธ์ิยอมมีอำนาจขอใหบังคับ

จำเลยร้ือถอนบานและส่ิงปลูกสรางออกไปจากท่ีดิน

พิพาทของโจทกไดหาใชเปนการใชสิทธิไมสุจริตอยาง

ใด และกรณีมิใชไมมีบทกฎหมายท่ีจะยกข้ึนปรับแก

คดีอันจะตองอาศัยบทกฎหมายท่ีใกลเคียงอยางย่ิง

มาวินิจฉัยคดีตามมาตรา 4 แหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย

มาตรา
1335,1336

30. ฎกีาที�
5942/2541

กำแพงร้ัวพิพาทปลูกสรางอยูในเขตท่ีดินของจำเลย

โจทกจึงไมใชเจาของรวมในกำแพงร้ัวพิพาท แม

โจทกจะอาศัย ใชเปนแนวแบงเขตท่ีดินมานานเทาใด

ก็ไมทำใหโจทก มีสิทธิเปนเจาของรวมในกำแพงร้ัว

พิพาท เพราะโจทกมิไดครอบครองกำแพงร้ัวพิพาท

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1335

บัญญัติถึงลักษณะของแดน กรรมสิทธ์ิท่ีดินวากินท้ัง

เหนือพนพ้ืนดินและใตพ้ืนดินเฉพาะในอาณาเขต

ท่ีดินของตนเทาน้ัน หาไดหมายความรวมถึงแดน

กรรมสิทธ์ิเหนือพ้ืนดินในส่ิงปลูกสรางท่ีปลูกสราง

โดยชอบดวยกฎหมายอยูในเขตท่ีดินของผูอ่ืนซ่ึงอยู

ใกลชิดติดกันไม เม่ือกำแพงร้ัวพิพาทอยูในเขตท่ีดิน

ของจำเลย และโจทกมิใชเจาของกรรมสิทธ์ิรวม

มาตรา
1335,1337
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ตารางท่ี 4.2 ขอมูลเก่ียวกับคำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

ตารางท่ี 4.2 คำพิพากษาศาลฎีกา เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกาและมาตราท่ีเก่ียวของ

จากตารางท่ี 4.2 จากท่ีไดศึกษาคำพิพากษาศาลฎีกาท้ัง 30 คำพิพากษาและเน้ือหาคำพิพากษา

ศาลฎีกาซ่ึงมีมาตราท่ีเก่ียวของต้ังแตมาตรา 1335 - 1355 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดย

การศึกษาคำพิพากษาศาลฎีกาท้ัง 30 ฎีกาดังกลาว พบวาเร่ืองท่ีเปนประเด็นปญหาท่ีพบมากท่ีสุดใน

คำพิพากษาศาลฎีกาท้ัง 30 ฎีกาน้ัน คือเร่ืองท่ีดินตาบอดตามมาตรา 1349 แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย โดยปญหาเก่ียวกับท่ีดินตาบอดท่ีพบมากท่ีสุดเปนเร่ืองท่ีเจาของท่ีดินตาบอดไมมีทางออก

ไปสูทางสาธารณะได เน่ืองจากมีท่ีดินของผูอ่ืนท่ีติดอยูกับทางสาธารณะลอมรอบอยูซ่ึงเปนทางท่ีเคยใช

เปนทางผานอยูประจำมาหลายปและท่ีดินท่ีเคยใชผานจนเปนทางจำเปนของเจาของท่ีดินตาบอดตาม

คำพิพากษาฎีกาขางตนซ่ึงทางกฎหมายไดใหสิทธิในการใชกรรมสิทธ์ิทางท่ีดินตามมาตรา 1336 ซ่ึงเปน

มาตราท่ีใหสิทธิแกเจาของท่ีดินในการใชสอย จำหนายไดมาซ่ึงดอกผล ติดตามน้ันซ่ึงเปนมาตราหลักใน

การใหอำนาจตามกฎหมายตามกฎหมายแกเจาของท่ีดินและกฎหมายยังไดบัญญัติมาตราซ่ึงเปนบท

ยกเวน ในการใชสิทธิของเจาของท่ีดินซ่ึงหากท่ีดินดังกลาวน้ันไดขวางทางออกสูทางสาธารณะของ

เจาของท่ีดินตาบอดใหสิทธิของเจาของท่ีดินตาบอดใชสิทธิทางกฎหมายโดยการขอเปนทางจำเปนตาม

โจทกจึงไมเสียแดน กรรมสิทธ์ิรวมในการท่ีไมไดใชร้ัว

พิพาท อีกท้ังการท่ีจำเลยกอสรางผนังอาคารทับแนว

ร้ัวเดิมโดยไมไดขออนุญาต ตอเจาพนักงานทองถ่ิน

และเจาพนักงานทองถ่ินมีหนังสือใหจำเลยระงับการ

กอสรางและมีคำส่ังใหจำเลยร้ือถอนสวนท่ี ตอเติม

น้ัน ก็เปนกรณีท่ีจำเลยกระทำความผิดตอ

พระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เปน

คนละประเด็นกับกรณีท่ีจำเลย ทำละเมิดตอโจทก

หรือไม ถือไมไดวาจำเลยทำละเมิดตอโจทก การท่ี

เจาพนักงานทองถ่ินมีคำส่ัง

ลำดับ คำพิพากษา

ศาลฎีกา

เน้ือหาคำพิพากษาศาลฎีกา มาตรา

30. ฎกีาที�
5942/2541

ใหจำเลยร้ือถอนส่ิงปลูกสรางท่ีพิพาทก็เน่ืองจาก

จำเลยไมไดขออนุญาต

มาตรา
1335,1337
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มาตรา 1349 และทางภาระจำยอมตามมาตรา 1387 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดย

กฎหมายท่ีเก่ียวของท่ีพบมากท่ีสุดคือ มาตรา 1349 เปนเร่ืองท่ีดินตาบอด จำนวน 10 ฎีกา รองลงมา

คือมาตรา 1336 เปนเร่ืองการใชกรรมสิทธ์ิ – ติดตามเอาคืน จำนวน 8 ฎีกา เทากันกับมาตรา 1350

เปนเร่ืองทางจำเปน จำนวน 8 ฎีกา รองลงมาคือมาตรา 1337 เปนเร่ืองการสรางความเดือดรอนแก

เจาของอสังหาริมทรัพย จำนวน 7 ฎีกา รองลงมาคือมาตรา 1335 เปนเร่ืองความหมายของแดน

กรรมสิทธ์ิ จำนวน 2 ฎีกา เทากันมาตรา 1339 เปนเร่ืองขอจำกัดในการตองรับน้ำจากท่ีดินแปลงอ่ืน

จำนวน 2 ฎีกา เทากันมาตรา 1352 เปนเร่ืองการใชสิทธิวางทอน้ำและสายไฟฟา จำนวน 2 ฎีกา รอง

ลงมาคือมาตรา 1340 เปนเร่ืองเจาของท่ีดินต่ำไดรับความเสียหายเพราะการระบายน้ำจากเจาของท่ีดิน

สูง จำนวน 1 ฎีกา เทากันมาตรา 1343 เปนเร่ืองหามขุดดินหรือบรรทุกน้ำหนักบนท่ีดินเกินควร

จำนวน 1 ฎีกา เทากันมาตรา 1351 เปนเร่ืองการขอใชท่ีดินท่ีอยูติดตอกัน จำนวน 1 ฎีกา

บทท่ี 5

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผลและขอเสนอแนะ

การวิจัยเร่ืองการศึกษาการใชบังคับกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินจากคำพิพากษาศาลฎีกาซ่ึงมีวัตถุประสงคในการวิจัยเพ่ือศึกษาหลักกฎหมายเก่ียวกับแดน

กรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 ลักษณะท่ี 2

หมวด 2 แดนกรรมสิทธ์ิและ การใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและเพ่ือศึกษาการใชบังคับกฎหมายเก่ียวกับแดน

กรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจากคำพิพากษาศาลฎีกา ในบทน้ีเปนการนำเสนอผลการวิจัย

โดยสรุป การอภิปรายผลการวิจัย และขอเสนอแนะ ซ่ึงมีรายละเอียดดังตอไปน้ี

สรุปผลการวิจัย



จากการศึกษาพบวามีบทบัญญัติมาตราท่ีเก่ียวของต้ังแตมาตรา 1335 - 1355 ตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จำนวน 21 มาตรา โดยมีมาตราท่ีใหอำนาจกรรมสิทธ์ิและมาตราท่ี

จำกัดอำนาจกรรมสิทธ์ิ ดังน้ี

1. บทบัญญัติเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและอำนาจกรรมสิทธ์ิมีการบัญญัติไวในมาตรา 1335,

1336, 1337 กฎหมายกำหนดหลักไววาแดนแหงกรรมสิทธ์ิท่ีดินน้ันกินท้ังเหนือพ้ืนดินและใตพ้ืนดิน

ดวย และกำหนดสิทธิเจาของกรรมสิทธ์ิใหมีสิทธิใชสอย จำหนายทรัพยสินของตน ไดไปซ่ึงดอกผลแหง

ทรัพยสินน้ัน มีสิทธิติดตามเอาคืนทรัพยสินของตนจากบุคคลท่ีไมมีสิทธิและ สิทธิขัดขวางหวงกัน เม่ือ

บุคคลใดไดกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินไมวาเปนอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยก็ยอมมีสิทธิตามท่ี

กฎหมายไดบัญญัติรับรองสิทธิเอาไว เม่ือบุคคลมีสิทธิตามแลวยอมจะใชสิทธิท่ีมีอยูไดภายในกรอบแหง

กฎหมายซ่ึงผูใชสิทธิตองคำนึงถึงการใชสิทธิของตน ซ่ึงการใชสิทธิตองสุจริตและไมกอใหเกิดความ

เสียหายแกบุคคลอ่ืน

2. บทบัญญัติของกฎหมายท่ีเปนการจำกัดอำนาจกรรมสิทธ์ิเปนไปตามมาตรา 1339 - 1355

จัดเปนกลุมมาตราไดดังน้ี บทบัญญัติท่ีเปนบทหลัก คือมาตรา 1338 ขอจำกัดสิทธิแหงเจาของ

อสังหาริมทรัพยซ่ึงกฎหมายกำหนดไวน้ันไมตองจดทะเบียน สวนบทบัญญัติท่ีเปนบทยกเวน ไดแก เร่ือง

ขอจำกัดในการท่ีตองรับน้ำจากท่ีดินแปลงอ่ืนตามมาตรา 1339 - 1341 ขอจำกัดในการขุดดินหรือ

บรรทุกน้ำหนักบนดินตามมาตรา 1348 - 1343 ขอจำกัดเก่ียวกับร้ัวตนไมบนแนวเขตท่ีดินตามมาตรา

1344 - 1346 ขอจำกัดเก่ียวกับร้ัว ร้ัวตนไมบนแนวเขตท่ีดินตามมาตรา 1344 - 1346 ขอจำกัดเก่ียว

กับก่ิงไมรากไมรุกล้ำและดอกผลรวงหลนในท่ีดินแปลงติดตอกันตามมาตรา 1347 - 1348 ขอจำกัด

เก่ียวกับทางจำเปนตามมาตรา 1349 - 1350 ขอจำกัดเก่ียวกับการเขาไปในท่ีดินเพ่ือการบางอยางตาม

มาตรา 1351 ขอจำกัดเก่ียวกับการวางทอน้ำและสายไฟฟาตามมาตรา 1352 ขอจำกัดเก่ียวกับการพา

ปศุสัตวเขาไปเล้ียงในท่ีดินผูอ่ืนตามมาตรา 1353 ขอจำกัดเก่ียวกับการเก็บฟนเก็บผักผลไมปาในท่ีดิน

ของผูอ่ืนตามมาตรา 1354 ขอจำกัดเก่ียวกับการชักเอา



84

น้ำไวใชตาม มาตรา 1355จากท่ีไดศึกษาคำพิพากษาศาลฎีกาท้ัง 30 คำพิพากษาและเน้ือหา

คำพิพากษาศาลฎีกาซ่ึงมีมาราท่ีเก่ียวของต้ังแตมาตรา 1335 - 1355 ตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย โดยการศึกษาคำพิพากษาศาลฎีกาท้ัง 30 ฎีกาดังกลาว พบวาเร่ืองท่ีเปนประเด็นปญหาท่ีพบ

มากท่ีสุดในคำพิพากษาศาลฎีกาท้ัง 30 ฎีกาน้ัน คือเร่ืองท่ีดินตาบอดตามมาตรา 1349 แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยปญหาเก่ียวกับท่ีดินตาบอดท่ีพบมากท่ีสุดเปนเร่ืองท่ีเจาของท่ีดิน

ตาบอดไมมีทางออกไปสูทางสาธารณะไดเน่ืองจากมีท่ีดินของผูอ่ืนท่ีติดอยูกับทางสาธารณะลอมรอบอยู

ซ่ึงเปนทางท่ีเคยใชเปนทางผานอยูประจำมาหลายปและท่ีดินท่ีเคยใชผานจนเปนทางจำเปนของเจาของ

ท่ีดินตาบอดตามคำพิพากษาฎีกาขางตนซ่ึงทางกฎหมายไดใหสิทธิในการใชกรรมสิทธ์ิทางท่ีดินตาม

มาตรา 1336 ซ่ึงเปนมาตราท่ีใหสิทธิแกเจาของท่ีดินในการใชสอยจำหนายไดมาซ่ึงดอกผลติดตามน้ัน

เปนน้ันซ่ึงเปนมาตราหลักในการใหอำนาจตามกฎหมายตามกฎหมายแกเจาของท่ีดินและกฎหมายยังได

บัญญัติมาตราซ่ึงเปนบทยกเวนในการใชสิทธิของเจาของท่ีดินซ่ึงหากท่ีดินดังกลาวน้ันไดขวางทางออกสู

ทางสาธารณะของเจาของท่ีดินตาบอดใหสิทธิของเจาของท่ีดินตาบอดใชสิทธิทางกฎหมายโดยการขอ

เปนทางจำเปนตามมาตรา 1349 และทางภาระจำยอมตามมาตรา 1387 ตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยโดยกฎหมายท่ีเก่ียวของท่ีพบมากท่ีสุดคือ มาตรา 1349 เปนเร่ืองท่ีดินตาบอด จำนวน 10

ฎีกา รองลงมาคือมาตรา 1336 เปนเร่ืองการใชกรรมสิทธ์ิ ติดตามเอาคืน จำนวน 8 ฎีกา เทากันกับ

มาตรา 1350 เปนเร่ืองทางจำเปน จำนวน 8 ฎีกา รองลงมาคือมาตรา 1337 เปนเร่ืองการสรางความ

เดือดรอนแกเจาของอสังหาริมทรัพย จำนวน 7 ฎีกา รองลงมาคือมาตรา 1335 เปนเร่ืองความหมาย

ของแดนกรรมสิทธ์ิ จำนวน 2 ฎีกา เทากันมาตรา 1339 เปนเร่ืองขอจำกัดในการตองรับน้ำจากท่ีดิน

แปลงอ่ืน จำนวน 2 ฎีกา เทากันมาตรา 1352 เปนเร่ืองการใชสิทธิวางทอน้ำและสายไฟฟา จำนวน 2

ฎีกา รองลงมาคือมาตรา 1340 เปนเร่ืองเจาของท่ีดินต่ำไดรับความเสียหายเพราะการระบายน้ำจาก

เจาของท่ีดินสูง จำนวน 1 ฎีกา เทากันมาตรา 1343 เปนเร่ืองหามขุดดินหรือบรรทุกน้ำหนักบนท่ีดิน

เกินควร จำนวน 1 ฎีกา เทากันมาตรา 1351 เปนเร่ืองการขอใชท่ีดินท่ีอยูติดตอกัน จำนวน 1 ฎีกา

อภิปรายผล
จากการวิจัยเร่ืองการศึกษาการใชบังคับกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใชสิทธิในท่ีดิน

จากคำพิพากษาศาลฎีกาซ่ึงจากการศึกษาพบวา จากคำพิพากษาศาลฎีกาตัวอยางจำนวน 30 ฎีกา ท่ี

เก่ียวของพบเร่ืองท่ีดินตาบอดมากท่ีสุด จำนวน 10 ฎีกา ซ่ึงเปนตัวอยางของการใชมาตรา 1349 และมี

ประเด็นข้ึนสูศาลฎีกามากท่ีสุดและในการเรียนวิชากฎหมาย มีการเอามาเปนตัวอยางในการใช

กฎหมายซ่ึงผูสอนวิชากฎหมายท่ีดินและ วิชากฎหมายพ้ืนฐานรวมท้ังนักศึกษาสามารถเอาตัวอยาง
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คำพิพากษาศาลฎีกามาเปนตัวอยางในการอธิบายหรือตัวอยางในการใชกฎหมายน้ันๆทำใหผูเรียน

เขาใจงายข้ึนเพราะเปนตัวอยางท่ีศาล ไดมีคำตัดสินแลวซ่ึงประเด็นดังกลาวสอดคลองกับทฤษฎีแนว

ความคิดของรองศาสตราจารยสมยศ เช้ือไทย ท่ีกลาววาคำพิพากษาของศาลเปนเพียงคำอธิบายในการ

ใชตัวบทกฎหมายปรับแกคดี โดยท่ัวไปจึงถือวาคำพิพากษาไมใชบอเกิดของกฎหมาย และไมใชตัวบท

กฎหมาย กฎหมายอาจวิจารณไดวาคำพิพากษาน้ันๆ คาดเคล่ือนไมสอดคลองกับหลักกฎหมายหรือตัว

บทกฎหมายก็ได ดังน้ัน คำพิพากษาในคดีท่ีมีขอพิพาทเกิดข้ึนภายหลัง แตมีขอเท็จจริงคลายกันกับคดี

เกา ศาลอาจจะตัดสินเปล่ียนแปลงคำพิพากษาโดยวางหลักเกณฑหรือใหเหตุผลเสียใหมเพ่ือสอดคลอง

กับตัวบทกฎหมายก็ยอมทำได อาจจะมีขอยกเวนในบางกรณีหากคำพิพากษาของศาลน้ัน เปน

คำพิพากษาบรรทัดฐานและเปนท่ียอมรับกันมานาน

โดยไมมีคำพิพากษาอ่ืนภายหลังมากลับหรือเปล่ียนแปลงคำพิพากษาของศาลน้ันแลว จนประชาชน

ท่ัวไปยอมรับวาเปนกฎหมายท่ีถูกตองก็อาจจะถือไดวาคำพิพากษาน้ันคลายๆ เปนกฎหมายอันอาจเปน

บอเกิดของกฎหมายก็ไดแตตองถือ วาเปนกรณียกเวน และยังไดกลาวไวอีกวาประมวลกฎหมายคือการ

รวบรวมกฎหมายในเร่ืองเดียวกันหรือเก่ียวพันกันมาไวในท่ีเดียวกันแลวจัดหมวดหมูใหเปนระบบ

ระเบียบ มีขอความคลองจอง เทาความเช่ือมโยงถึงกันและกัน (สมยศ เช้ือไทย, 2553, หนา 21)

ตัวอยางเชน ทางจำเปน แดนกรรมสิทธ์ิและอำนาจกรรมสิทธ์ิ ท่ีดินตาบอดไมมีทางออกสูทางสาธารณะ

ในบางกรณีในตัวบทของกฎหมายอาจไมชัดเจนเราสามารถเปดดูคำพิพากษาศาลฎีกาได ซ่ึงคำพิพากษา

ของศาลน้ันหากพิจารณาตามระบบ Common Law แลวจะถือวาเปน Source of Law แตระบบ

Civil Law ไมถือวาเปนบอเกิดของกฎหมายแตเปนคำพิพากษาท่ีเปนบรรทัดฐาน เหตุผลของการทำ

วิจัยเร่ืองน้ีคือการศึกษาคำพิพากษาศาลฎีกาซ่ึงคำพิพากษาศาลฎีกาตามระบบ Civil Law ของไทยน้ัน

เน่ืองจากประเทศไทยอยูในกลุมประเทศท่ีใชระบบกฎหมาย Civil Law ท่ีถือวากฎหมายลายลักษณ

อักษรเปนกฎหมาย ซ่ึงประเทศไทยเปนประเทศท่ีปกครองโดยประมวลกฎหมาย ดังน้ันคำพิพากษาของ

ศาลเปนเพียงตัวอยางในการตีความกฎหมายเทาน้ัน ไมถือเปนบอเกิดของกฎหมาย

จากประเด็นท่ีนำเสนอเจาของท่ีดินตาบอดไมมีทางออกสูทางสาธารณะได เน่ืองจากท่ีดินของผู

อ่ืนท่ีติดกับทางสาธารณะลอมรอบอยู ซ่ึงเคยใชเปนทางผานมาหลายปจนท่ีดินดังกลาวกลายเปนทาง

จำเปนของเจาของท่ีดินตาบอด ซ่ึงประเด็นดังกลาวสอดคลองกับแนวความคิดของศาสตราจารย ดร.

หยุด แสงอุทัย ในเร่ืองการใชสิทธิแกขอเท็จจริงเปนการปรับบทกฎหมายใหเขากับขอเท็จจริงท่ีเกิดข้ึน

กลาวคือเจาของท่ีดินมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและ ท่ีดินดังกลาวเปนท่ีดินตาบอดซ่ึงกฎหมายเปดโอกาสให

เจาของท่ีดินตาบอดรองขอทางจำเปนและ ภาระจำยอมไดเปนการใชสิทธิและใหสิทธิตามกฎหมาย
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จากประเด็นดังกลาวสอดคลองกับแนวความคิดของนักวิชาการยังจะกลาวตอไปน้ีรอง

ศาสตราจารยจุฑามาศ นิศารัตนไดอธิบายวาตามมาตรา 1349 น้ีเปนเร่ืองทางจำเปนซ่ึงเปนขอจำกัด

สิทธ์ิอยางหน่ึงกลาวคือ ท่ีดินแปลงใดถูกลอมรอบจนไมมีทางออกสูทางสาธารณะไดเจาของท่ีดินมีสิทธิ

ผานท่ีดินลอมอยูออกไปสูทางสาธารณะได การเกิดทางจำเปนไมตองรออายุความเหมือนกับเร่ือง

ภาระจำยอมโดยการครอบครองปรปกษ เม่ือท่ีดินถูกปดลอมวันเวลาใดก็ไดทางจำเปนทันทีและ ในเร่ือง

ทางจำเปนน้ีไมตองจดทะเบียนกับเจาพนักงานเพราะ ทางจำเปนเปนขอจำกัดสิทธ์ิโดยผลของกฎหมาย

ลักษณะอีกประการหน่ึงของทางจำเปนคือตองเปนทางออกไปสูทางสาธารณะเทาน้ันตางกับ

ภาระจำยอมแตผูท่ีไดรับประโยชนในขอจำกัดสิทธ์ิ ในทางจำเปนน้ีนอกจากเจาของอสังหาริมทรัพยท่ี

ลอมรอบอยูและ บริวารหรือคนท่ีอาศัยอยูในท่ีดินน้ันจะใชทางจำเปนน้ันได

ขอเสนอแนะ
1. ขอเสนอแนะในการนำผลวิจัยไปใช

การนำผลวิจัยไปใชใหนักวิจัยและผูท่ีสนใจในงานวิจัยฉบับน้ีสามารถนำงานวิจัยไปใช

ประโยชนในการวางแผนดำเนินวิจัยได หนวยงานหรือองคกรสามารถนำงานวิจัยน้ีไปพัฒนาและ

ประยุกตใชเพ่ือจัดกระบวนการบริหารจัดการงานวิจัยใหมีประสิทธิภาพได

2. ขอเสนอแนะในการวิจัยคร้ังตอไป

ควรมีการเก็บขอมูลและคำพิพากษาศาลฎีกามากข้ึนเพ่ือใหงานวิจัยมีความสมบูรณและขอ

มูลครอบคลุม ควรมีการเก็บขอมูลจากแหลงขอมูลท่ีหลากหลาย และใชเคร่ืองมือในการหาขอมูลท่ี

หลากหลาย ควรมีการแบงหนาท่ีกันในกลุมชัดเจนเพ่ือการดำเนินงานท่ีทีคุณภาพและรวดเร็ว
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ภาคผนวก



ภาคผนวก

แบบบันทึกขอมูลงานวิจัยเรื่อง การศึกษาการใชบังคับกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธิแ์ละ

การใชกรรมสิทธิ์ในที่ดินจากคำพิพากษาศาลฎีกา



แบบบันทึกขอมูล

งานวิจัยเร่ือง การศึกษาการใชบังคับกฎหมายเก่ียวกับแดนกรรมสิทธ์ิและการใชกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินจากคำพิพากษาศาลฎีกา

บทบัญญัติกฎหมาย

ลำดับ มาตรา เน้ือหา

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12



13

14

15

16

17

18

19

20

21

คำพิพากษาศาลฎีกา (ตอ)

ลำดับ คำพิพากษาศาลฎีกา เน้ือหา

1

2

3

5

6

7

8

9

10

11



12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

ประวัติยอผูทำวิจัย

ช่ือ

วันเดือนปเกิด

สถานท่ีเกิด

สถานท่ีอยูปจจุบัน

นายอมรเทพ คลาโชคชัย

5 พฤศจิกายน พ.ศ. 2543

โรงพยาบาลครบุรี อำเภอครบุรี จังหวัดนครราชสีมา

บานเลขท่ี 265 หมู 1 บานหนองโค ตำบลตะแบกบาน



ตำแหนงหนาท่ีการงาน

สถานท่ีทำงานปจจุบัน

อีเมล

ประวัติการศึกษา

พ.ศ. 2561

พ.ศ. 2558

อำเภอครบุรี จังหวัดนครราชสีมา 30250

นักศึกษา

มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา อำเภอเมืองนครราชสีมา

จังหวัดนครราชสีมา 30000

amonthepkhlachokchai@gmail.com

มัธยมศึกษาปท่ี 6 หรือเทียบเทา

จากโรงเรียนครบุรี อำเภอครบุรี จังหวัดนครราชสีมา

มัธยมศึกษาปท่ี 3

จากโรงเรียนครบุรี อำเภอครบุรี จังหวัดนครราชสีมา

ช่ือ

วันเดือนปเกิด

สถานท่ีเกิด

สถานท่ีอยูปจจุบัน

ตำแหนงหนาท่ีการงาน

สถานท่ีทำงานปจจุบัน

อีเมล

ประวัติการศึกษา

พ.ศ. 2561

พ.ศ. 2558

นางสาวอาทธ์ิตา ศรีสิงห

10 กุมภาพันธ 2543

โรงพยาบาลชัยภูมิ อำเภอเมือง จังหวัดชัยภูมิ

บานเลขท่ี 112 หมู 5 บานพลับ ตำบลหนองโดน

อำเภอจัตุรัส จังหวัดชัยภูมิ 36130

นักศึกษา

มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา อำเภอเมืองนครราชสีมา

จังหวัดนครราชสีมา 30000

Taoarritta18778@gmail.com

มัธยมศึกษาปท่ี 6 หรือเทียบเทา

จากโรงเรียนจัตุรัสวิทยาคาร อำเภอจัตุรัส จังหวัดชัยภูมิ

มัธยมศึกษาปท่ี 3

จากโรงเรียนจัตุรัสวิทยาคาร อำเภอจัตุรัส จังหวัดชัยภูมิ

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


ช่ือ

วันเดือนปเกิด

สถานท่ีเกิด

สถานท่ีอยูปจจุบัน

ตำแหนงหนาท่ีการงาน

สถานท่ีทำงานปจจุบัน

อีเมล

ประวัติการศึกษา

พ.ศ. 2561

พ.ศ. 2558

นางสาวจีรวรรณ สรางการนอก

26 ตุลาคม 2543

โรงพยาบาลพล อำเภอพล จังหวัดขอนแกน

บานเลขท่ี 169 หมู 4 บานโคกลาม ตำบลโสกนกเต็น

อำเภอพล จังหวัดขอนแกน 40120

นักศึกษา

มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา อำเภอเมืองนครราชสีมา

จังหวัดนครราชสีมา 30000

jeerawanwun520l@gmail.com

มัธยมศึกษาปท่ี 6 หรือเทียบเทา

จากโรงเรียนพล อำเภอพล จังหวัดขอนแกน

มัธยมศึกษาปท่ี 3

จากโรงเรียนบานโคกลามกลางตำแย อำเภอพล จังหวัด

ขอนแกน

ช่ือ

วันเดือนปเกิด

สถานท่ีเกิด

สถานท่ีอยูปจจุบัน

ตำแหนงหนาท่ีการงาน

สถานท่ีทำงานปจจุบัน

อีเมล

นางสาวภัทราภรณ ประสานพันธ

24 มีนาคม พ.ศ. 2544

โรงพยาบาลนางรอง อำเภอนางรอง จังหวัดบุรีรัมย

บานเลขท่ี 199 หมู 7 บานหนองหัวหมู ตำบลทุงกระเต็น

อำเภอหนองก่ี จังหวัดบุรีรัมย 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

มัธยมศึกษาปท่ี 6 หรือเทียบเทา

จากโรงเรียนหนองก่ีพิทยาคม อำเภอหนองก่ี จังหวัดบุรีรัมย

มัธยมศึกษาปท่ี 3

จากโรงเรียนหนองก่ีพิทยาคม อำเภอหนองก่ี จังหวัดบุรีรัมย

ช่ือ

วันเดือนปเกิด

สถานท่ีเกิด

สถานท่ีอยูปจจุบัน

ตำแหนงหนาท่ีการงาน

สถานท่ีทำงานปจจุบัน

อีเมล

ประวัติการศึกษา

พ.ศ. 2561

พ.ศ. 2558

นางสาวเกศรินทร สีแกว

1 มีนาคม พ.ศ. 2543

โรงพยาบาลบำเหน็จณรงค อำเภอบำเหน็จณรงค จังหวัดชัยภูมิ

114 หมู 7 บานหนองใหญ ตำบลซับใหญ

อำเภอซับใหญ จังหวัดชัยภูมิ 36130

นักศึกษา

มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา อำเภอเมืองนครราชสีมา

จังหวัดนครราชสีมา 30000

kedsarin.1415ked@gmail.com

มัธยมศึกษาปท่ี 6 หรือเทียบเทา

จากโรงเรียนชัยภูมิภักดีชุมพล อำเภอเมือง จังหวัดชัยภูมิ

มัธยมศึกษาปท่ี 3

จากโรงเรียนชัยภูมิภักดีชุมพล อำเภอเมือง จังหวัดชัยภูมิ

mailto:kedsarin.1415ked@gmail.com

