ลำดับที่ 000610
หัวข้อเรื่อง สิทธิของผู้รับมรดกในกรณีสิ่งปลูกสร้างรุกล้ำจากการแบ่งแยกที่ดิน
วิเคราะห์ฎีกาที่ 1848/2512
วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกา โดยทนายภูวงษ์ ปรึกษากฎหมาย ปรึกษาคดีความ โทร. 0818034097

กฎหมายเกี่ยวกับอะไร
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยสิทธิในกรรมสิทธิ์ที่ดิน การรุกล้ำ และภารจำยอม มาตรา 1312 และการตีความในกรณีที่กฎหมายมีช่องว่างตามมาตรา 4

วิเคราะห์คำพิพากษา
ข้อเท็จจริง
โจทก์และสามีของจำเลยซื้อที่ดินจากเจ้าของเดิมคนเดียวกัน ซึ่งต่อมาได้ตัดแบ่งขายเป็นแปลง ๆ โดยก่อนที่จะแบ่ง เจ้าของที่ดินได้ปลูกตึกพร้อมกันสาด ซึ่งกันสาดนั้นรุกล้ำเข้าไปในที่ดินที่กลายมาเป็นของโจทก์ภายหลัง จำเลยได้รับมรดกที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจากสามี
โจทก์ฟ้องขอให้จำเลยรื้อกันสาดที่รุกล้ำออก และฟ้องให้ย้ายเครื่องทำความเย็นที่ผู้เช่าของจำเลยติดตั้ง

ข้อกฎหมายและดุลพินิจของศาล
ศาลฎีกาเห็นว่า
 • มาตรา 1312 ใช้กับกรณีที่ “ผู้สร้าง” โรงเรือนรุกล้ำที่ดินผู้อื่นโดยสุจริตเท่านั้น
 • จำเลยในคดีนี้มิใช่ผู้สร้าง เพราะเป็นเพียงผู้รับมรดกจากสามี และสามีของจำเลยก็มิใช่ผู้สร้างเช่นกัน การปลูกสร้างเกิดจากเจ้าของเดิมของที่ดิน
 • การปลูกสร้างเป็นไปโดยชอบด้วยกฎหมายในขณะที่ที่ดินยังไม่ถูกแบ่ง จึงไม่ถือว่าเป็นการรุกล้ำโดยผิดกฎหมาย
 • แม้มาตรา 1312 วรรคสอง ไม่ครอบคลุมกรณีนี้ แต่ศาลเห็นว่าหากกฎหมายยังให้สิทธิแก่ผู้สร้างโดยสุจริต กรณีที่มิใช่ผู้สร้างแต่ได้รับโอนมาโดยชอบก็ไม่ควรถูกบังคับให้รื้อถอน
 • เนื่องจากไม่มีบทกฎหมายตรงมาปรับใช้ จึงต้องอาศัย มาตรา 4 เพื่อใช้บทกฎหมายที่ใกล้เคียงที่สุด ซึ่งคือ มาตรา 1312 วรรคแรก ให้จำเลยมีสิทธิใช้ที่ดินในส่วนที่กันสาดรุกล้ำเข้าไป
 • โจทก์ไม่มีสิทธิฟ้องให้รื้อกันสาด แต่มีสิทธิเรียก “ค่าใช้ที่ดิน” และอาจดำเนินการจดทะเบียนภารจำยอมได้
 • สำหรับเครื่องทำความเย็นที่ผู้เช่าติดตั้ง ไม่ใช่การปลูกสร้างอาคาร และจำเลยไม่มีส่วนเกี่ยวข้อง จึงไม่อาจฟ้องจำเลยให้ย้ายเครื่องได้

สรุปคำพิพากษา
การที่กันสาดตึกของจำเลยรุกล้ำเข้ามาในที่ดินของโจทก์ มิใช่การรุกล้ำโดยมิชอบ และจำเลยมิใช่ผู้สร้าง กรณีจึงไม่อยู่ในบังคับมาตรา 1312 โดยตรง แต่เมื่อพิจารณาตามหลักความเป็นธรรมและใช้มาตรา 4 เทียบเคียงกับมาตรา 1312 วรรคแรก ศาลจึงวินิจฉัยว่า จำเลยมีสิทธิใช้ส่วนที่รุกล้ำได้โดยไม่ต้องรื้อถอน แต่ต้องชดใช้ค่าใช้ที่ดินให้โจทก์ ส่วนเครื่องทำความเย็นที่ผู้เช่าติดตั้งนั้น โจทก์ไม่มีสิทธิฟ้องจำเลยให้ย้ายออก
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