ลำดับที่ 000044
สิทธิทางจำเป็นและข้อจำกัดของเจ้าของที่ดินแปลงใหม่

วิเคราะห์ฎีกาที่ 6229/2551

วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกา โดยทนายภูวงษ์ ปรึกษากฎหมาย ปรึกษาคดีความ โทร. 0818034097

กฎหมายเกี่ยวกับอะไร
เกี่ยวกับประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1349 และมาตรา 1350 ว่าด้วยสิทธิทางจำเป็นของเจ้าของที่ดินซึ่งไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะ

วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกาเลขที่ 6229/2551
ข้อเท็จจริง
โจทก์เป็นเจ้าของที่ดินโฉนดเลขที่ 12253 ซึ่งได้มาจากการแบ่งแยกที่ดินโฉนดเลขที่ 81 และที่ดินแปลงที่แบ่งแยกในคราวเดียวกันนี้ทำให้ที่ดินโฉนดเลขที่ 12253 ไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะโดยตรง อย่างไรก็ตาม ในช่วงเวลานั้น เจ้าของเดิม (ฉ.) ยังเป็นเจ้าของที่ดินโฉนดเลขที่ 17419 ซึ่งมีทางพิพาทกว้าง 10 เมตรที่สามารถใช้เป็นทางออกได้ ทำให้ที่ดินโฉนดเลขที่ 12253 ถือว่ามีทางออกโดยทางอื่นได้

ข้อกฎหมายและดุลพินิจของศาล
 • ศาลวินิจฉัยว่า เมื่อที่ดินโฉนดเลขที่ 12253 เคยมีทางออกผ่านที่ดินอีกแปลง (โฉนดเลขที่ 17419) ซึ่งเจ้าของเดียวกันถืออยู่ขณะนั้น การเรียกร้องทางจำเป็นตามมาตรา 1350 จึงไม่อาจอ้างได้อีกในภายหลัง
 • หากต่อมาทางออกเดิมถูกบังคับโอนแก่บุคคลอื่น ทำให้ที่ดินโฉนดเลขที่ 12253 ไม่มีทางออกอีกครั้ง โจทก์จะไม่สามารถกลับไปใช้สิทธิตามมาตรา 1350 ได้อีก
 • อย่างไรก็ตาม โจทก์ยังมีสิทธิเรียกร้องทางจำเป็นตามมาตรา 1349 แทนได้ โดยต้องแสดงว่าเส้นทางที่ร้องขอเป็นเส้นทางที่สะดวกและเหมาะสมที่สุด
 • ศาลพิจารณาแล้วเห็นว่า ทางพิพาทบนที่ดินโฉนดเลขที่ 79060 ของจำเลยมีระยะเพียง 50 เมตร ขณะที่เส้นทางอื่นไกลถึง 100 เมตร จึงถือว่าทางพิพาทนั้นสะดวกกว่า
 • ศาลอุทธรณ์ภาค 7 กำหนดความกว้างทางจำเป็นไว้ 2.50 เมตร เพื่อให้รถยนต์ผ่านเข้าออกได้สะดวก ซึ่งเป็นการเหมาะสมตามสภาพสังคมปัจจุบัน

สรุปคำพิพากษา
แม้เจ้าของที่ดินแปลงหนึ่งจะเคยมีทางออกสู่สาธารณะได้โดยผ่านที่ดินของตนเองในขณะหนึ่ง หากภายหลังที่ดินที่เคยใช้เป็นทางออกถูกโอนให้ผู้อื่นจนไม่มีทางออกอีก เจ้าของแปลงที่ถูกปิดล้อมไม่อาจใช้สิทธิเรียกร้องตามมาตรา 1350 ได้ แต่ยังสามารถขอทางจำเป็นตามมาตรา 1349 ได้หากแสดงให้เห็นว่าเส้นทางนั้นสะดวกและเหมาะสม โดยในคดีนี้ ศาลกำหนดให้จำเลยต้องเปิดทางพิพาทกว้าง 2.50 เมตร บนที่ดินของตนเพื่อเป็นทางจำเป็นแก่โจทก์

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