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กฎหมายเกี่ยวกับอะไร
ภาระจำยอมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1387 ถึง 1401 และสิทธิของผู้รับโอนในกรณีที่มีภาระจำยอม

วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกาเลขที่ 800/2502
ข้อเท็จจริง
มีกรณีที่ดินแปลงหนึ่งตกอยู่ภายใต้ภาระจำยอมเพื่อให้เจ้าของที่ดินอีกแปลงหนึ่งใช้ทางผ่าน และมีการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินซึ่งเป็นภารยทรัพย์ (ที่ดินที่ต้องแบกรับภาระจำยอม) ไปให้แก่บุคคลอื่น โดยผู้รับโอนอ้างว่าได้รับการโอนโดยสุจริตและไม่รู้ว่าที่ดินมีภาระจำยอมติดอยู่

ข้อกฎหมายและดุลพินิจของศาล
ศาลวินิจฉัยว่าภาระจำยอมจะสิ้นสุดต่อเมื่อ
 • ภารยทรัพย์หรือสามยทรัพย์ (ที่ดินที่ใช้สิทธิภาระจำยอม) สลายไปทั้งหมด
 • หรือมิได้ใช้สิทธินั้นติดต่อกันเป็นเวลา 10 ปี (ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1397 และ 1399)

ในกรณีที่ดินมีภาระจำยอมติดอยู่และยังมีการใช้อยู่ต่อเนื่องตามกฎหมาย ภาระจำยอมย่อมคงอยู่ ไม่สิ้นไปแม้จะมีการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยสุจริต
โดยเฉพาะตามมาตรา 1299 ซึ่งว่าด้วยสิทธิของผู้รับโอนทรัพย์ที่ยังไม่ได้จดทะเบียนนั้น ใช้เฉพาะกรณี “สิทธิอันเดียวกัน” เช่น สิทธิครอบครองหรือสิทธิกรรมสิทธิ์ซ้อนกัน ไม่อาจใช้โต้แย้ง “ภาระจำยอม” ที่ติดอยู่ในที่ดินซึ่งเป็นภารยทรัพย์ได้
และตาม มาตรา 480 วรรคสอง กำหนดว่า หากผู้ขายมิได้รับรองไว้ในสัญญาว่าทรัพย์ปลอดจากภาระจำยอมแล้ว ผู้ขายไม่ต้องรับผิด ผู้ซื้อจึงต้องรับสภาพว่าได้ซื้อที่ดินพร้อมภาระจำยอม

เหตุผลในการวินิจฉัย
ศาลประชุมใหญ่มีมติว่า ภาระจำยอมที่จดทะเบียนหรือมีอยู่โดยชอบ ไม่สิ้นไปเพียงเพราะผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจะเป็นผู้ซื้อโดยสุจริตและไม่ทราบถึงภาระจำยอม เพราะเป็นสิทธิติดพันในที่ดินซึ่งมีผลตามกฎหมาย ผู้รับโอนจึงไม่อาจยกความสุจริตขึ้นโต้แย้งเพื่อให้ภาระจำยอมสิ้นสุดได้

สรุปคำพิพากษา
การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่มีภาระจำยอม แม้ผู้รับโอนจะเป็นผู้สุจริตและไม่ทราบถึงภาระจำยอมก็ตาม ก็ไม่ทำให้ภาระจำยอมนั้นสิ้นสุด เพราะเป็นสิทธิติดพันที่มีผลผูกพันกับที่ดิน ผู้รับโอนต้องยอมรับภาระจำยอมที่มีอยู่โดยไม่สามารถอ้างความสุจริตได้

หากท่านหรือบุคคลที่ท่านรู้จักประสบปัญหาในลักษณะนี้ ติดต่อ ทนายภูวงษ์ 081-803-4097 เพื่อขอคำปรึกษากฎหมายและคดีความ ค้นหาโพสต์ทั้งหมดได้ที่ คำถามที่ปรึกษาบ่อยในเวปไซต์ www.สู้คดี.com และ www.ทนายภูวงษ์.com
