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บทคดัย่อ 
 

ความเป็นมาของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ตามมาตรา 1312 เรื่องการปลูก
โรงเรือนรุกล ้า ได้รับอิทธิพลการร่างนี มาจากประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 ซึ่งกฎหมายสวิส
ได้รับอิทธิพลมาจากประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 912 และหลักกฎหมายเยอรมันได้รับ
อิทธิพลมาจากกฎหมายโรมัน ตามล้าดับ โดยกฎหมายโรมันถือเป็นหลักกฎหมายต้นก้าเนิดของเรื่อง
การปลูกโรงเรือนรุกล ้า ในขณะที่กฎหมายสวิส กฎหมายเยอรมัน และกฎหมายโรมันได้บัญญัติเรื่อง
การปลูกโรงเรือนรุกล ้าอยู่ในหลักกฎหมายเรื่อง “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์” แต่
มาตรา 1312 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ถูกบัญญัติไว้ในหมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มา
ซึ่งกรรมสิทธ์ิ” ซึ่งส่งผลถึงปัญหาในวิทยานิพนธ์ ดังต่อไปนี  

1. ปัญหาการใช้การตีความ การที่มาตรา 1312 บัญญัติอยู่ในหมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การ
ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” ส่งผลให้ไม่มีหลักกฎหมายใดที่มารองรับ ไม่ว่าจะเป็นหลักกฎหมายเรื่อง “การ
ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” หรือ “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิ และการใช้กรรมสิทธ์ิ” อันเป็นเหตุให้เจ้าของโรงเรือน
ที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริตนอกจากจะได้มาซึ่ง “ภาระจ้ายอมโดยผลของกฎหมาย” 
ตามมาตรา 1312 แล้ว ยังมีสิทธิได้กรรมสทิธ์ิในส่วนของที่ดินซึง่โรงเรือนนั นรกุล า้ตามหลกักฎหมายว่า
ด้วยเรื่อง “การครอบครองปรปักษ์” ถ้าเจ้าของโรงเรือนได้ครอบครองส่วนของที่ดินนั นเป็นระยะเวลา 
10 ปี โดยที่เจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรุกล ้าไม่ทักท้วงแต่อย่างใด ท้าให้เจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้า
เข้าไปในที่ดินของผู้อื่นเพียงแค่รุกล ้าโดยสุจริตกลับได้สิทธิในที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรุกล ้า 2 ทางด้วยกัน 
แสดงให้เห็นว่า มาตรา 1312 บัญญัติมาเพื่อเป็นคุณกับเจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล า้เข้าไปในที่ดินของ
ผู้อื่น ทั งๆ ที่เข้าไปรบกวนในแดนแห่งกรรมสิทธ์ิของเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรุกล ้า และปัญหาการ
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ใช้การตีความยังส่งผลถึงค้าพิพากษาของศาลฎีกาที่น้ามาตรา 1312 มาปรับใช้ในฐานะบทกฎหมายที่
ใกล้เคียงอย่างยิ่ง โดยไม่ค้านึงถึงเจตนารมณ์ของหลักกฎหมายที่อยู่เบื องหลังมาตรา 1312 ว่าด้วย
เรื่อง “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์” อยู่ในหมวด 2 ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิ 
และการใช้กรรมสิทธ์ิ” อันท้าให้เจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นได้ประโยชน์ใน
การใช้ส่วนของที่ดินซึ่งโรงเรือนนั นรกุล ้า และท้าให้เจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรกุล า้เสียเปรยีบไม่ไดร้บั
ความคุ้มครองอย่างเป็นธรรมตามมาตรา 1312 

2. ปัญหาถ้อยค้าตัวบทกฎหมาย มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ในความว่า “...ต่อภายหลังถ้า
โรงเรือนน้ันสลายไปทั้งหมด เจ้าของที่ดินจะเรียกให้เพิกถอนการจดทะเบียนเสียก็ได้” การบัญญัติค้า
ว่า “โรงเรือน” นั นสลายไปทั งหมด จะท้าให้ถ้อยค้านั นมีขอบเขตความหมายอย่างกว้างจึงสามารถ
ตีความความในถ้อยค้าได้ 2 ประการด้วยกัน คือ “โรงเรือนนั นสลายไปทั งหมด” หรือ “ส่วนของ
โรงเรือนที่รุกล ้านั นสลายไปทั งหมด” ดังนั น เพื่อความเข้าใจของนักนิติศาสตร์ไทยไม่ให้เกิดความ
สับสน ควรเขียนถ้อยค้าให้ชัดเจนเป็นค้าว่า “ส่วนของโรงเรือนนั นสลายไปทั งหมด” และปัญหา
ถ้อยค้าตัวบทกฎหมาย ในความว่า “...จดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ ายอม...” ซึ่งการจดทะเบียนไม่ได้มี
ความส้าคัญแต่อย่างใดต่อเจ้าของโรงเรือนรุกล ้า ด้วยเหตุที่ว่า ถึงแม้ไม่จดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้า
ยอม เจ้าของโรงเรอืนรุกล ้าย่อมได้ทรัพยสทิธิในภาระจา้ยอมโดยผลของกฎหมายอยู่ดี แต่เมื่อพิจารณา
ถึงในส่วนของกรณีการครอบครองปรปกัษ์ การจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอมจะมคีวามส้าคัญอยา่ง
มากต่อเจ้าของที่ดินที่ถูกโรงเรือนรุกล ้า ดังนั น มาตรา 1312 ควรจะบัญญัติในการก้าหนดหน้าที่ว่า
ด้วยเรื่องการจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอมนั น ให้ตกเป็นหน้าที่แก่เจ้าของที่ดินที่ถูกโรงเรือนรุกล ้า
อันจะเป็นการเหมาะสมกว่า 

3. ปัญหามาตรา 1312 อยู่ภายใต้หมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” ท้าให้
เกิดการไม่สอดรับกับความเป็นมาของมาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” ซึ่งถูก
บัญญัติไว้ในหมวดที่ขัดกับหมวดในกฎหมายสวิส กฎหมายเยอรมัน และกฎหมายโรมัน อีกทั งยังท้าให้
เกิดการไม่สอดรับกับหมวดที่บัญญัติอยู่ เมื่อพิจารณาจากความในบทบัญญัติมาตรา 1312 พบว่า ไม่มี
ความในส่วนใดที่เกี่ยวกับหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “การได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบ” แต่เมื่อ
พิจารณาถึงหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์” จะเห็นได้ว่า 
มาตรา 1312 เหมาะที่จะอยู่ในส่วนของเรื่องข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์มากกว่า จึงท้า
ให้เกิดปัญหาต่อไปว่า มาตรา 1312 เป็นเรื่องรอนสิทธิหรือเป็นเรื่องข้อจ้ากั ดสิทธิแห่งเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ การที่มาตรา 1312 บัญญัติอยู่ในหมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสทิธ์ิ” หลกั
กฎหมายที่เข้ามาจ้ากัดสิทธิของเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนนั นรุกล ้า จ้าต้องอาศัยหลักกฎหมายเรื่อง
รอนสิทธิ ว่าด้วยเรื่อง “ภาระจ้ายอม” มาปรับใช้นั น ก็จะส่งผลให้เกิดปัญหาที่ได้กล่าวมาข้างต้นใน
วิทยานิพนธ์นี 
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(3) 

ข้อเสนอแนะในวิทยานิพนธ์นี มีแนวทางในการแก้ไขอยู่ 2 ประการ ได้แก่ 
1. มาตรา 1312 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ จัดวางต้าแหน่งให้อยู่ในหมวด 

1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” ความในบทบัญญัติต้องมีการบัญญัติให้มีถ้อยค้าที่ชัดเจนขึ น 
โดยบัญญัติว่า “การจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอมหน้าที่ตกอยู่กับเจ้าของที่ดินที่ถูกโรงเรือนรุกล ้า
...” ซึ่งไม่ใช่หน้าที่ของเจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น และยกเลิกบทบัญญัติที่ว่า 
“...ถ้าโรงเรือนนั นสลายไปทั งหมด...” โดยเปลี่ยนเป็น “...ถ้าส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้านั นสลายไป
ทั งหมด...” 

อย่างไรก็ดี การใช้การตีความไม่ควรน้ามาตรา 1312 มาปรับใช้ในฐานะบทกฎหมายที่
ใกล้เคียงอย่างยิ่ง เนื่องจากมาตรา 1312 เป็นข้อยกเว้นของมาตรา 1336 เมื่อใดไม่สามารถน้ามาตรา 
1312 วรรคแรกมาปรับใช้ได้ ก็ต้องน้ามาตรา 1336 มาบังคับใช้ ประกอบกับมาตรา 1312 เป็น
ข้อยกเว้น หากใช้กฎหมายขยายความกับข้อยกเว้นก็อาจจะท้าให้ข้อยกเว้นนั นกลายเป็นบทหลักไปใน
ที่สุด ศาลฎีกาควรวินิจฉัยในประเด็นแห่งคดีโดยพิจารณาถึงการตีความค้าว่า “สุจริต” นั น ตั งอยู่ใน
ประเด็น “รังวัดสอบเขต” หรือ “การตกลงกันระหว่างคู่กรณี” จะเป็นการเหมาะสมกว่า 

2. มาตรา 1312 ควรจัดวางต้าแหน่งให้อยู่ในหมวด 2 ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิ
และการใช้กรรมสิทธ์ิ” โดยบัญญัติขึ นมาใหม่จากมาตรา 1312 เป็นมาตรา 1341/1 เพื่อเป็นการแก้ไข
ปัญหาในวิทยานิพนธ์นี ทั งหมด และส่งผลให้เกิดการสอดรับกับความเป็นมาของบทบัญญัติมาตรา 
1312 ซึ่งเป็นไปตามเจตนารมณ์ที่แท้จริง และเป็นการจ้ากัดสิทธิบนรากฐานแห่งเหตุผลที่ว่า เพื่อน
บ้านที่ดีต้องถ้อยทีถ้อยอาศัยกัน  

อีกทั ง เพื่อเป็นการแก้ไขปัญหาโดยสมบูรณ์ วิทยานิพนธ์นี ขอเสนอให้มีการปรับปรุง
กฎหมายโดยน้ามาตรา 1312 มาบัญญัติอยู่ใน หมวด 2 ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิ และการใช้
กรรมสิทธ์ิ” โดยบัญญัติเป็นมาตรา 1341/1 บัญญัติว่า “เจ้าของที่ดินแปลงใด เมื่อมีผู้อื่นปลูกโรงเรอืน
รุกล ้าเข้ามาในที่ดินของตนโดยสุจริตและได้จ่ายค่าใช้ที่ดินเป็นรายปีทุกต้นปี ท่านว่าเจ้าของที่ดินแปลง
นั นไม่มีสิทธิรื อถอนโรงเรือนส่วนที่รุกล ้า” 

 
ค้าส้าคัญ: การปลูกโรงเรือนรุกล ้า, การได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบ , ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ 
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 ABSTRACT 
 

Derivation of Civil and Commercial Code of Law Section 1312: The growing 
encroachment law. It is influenced from Swiss Civil Code Section 674 which the Swiss 
law is influenced from German Civil Code of Law Section 9 1 2  and German law 
principles is influenced from Roman Law respectively. The Roman Law was the origin 
of the encroachment law. Swiss law, German law and Roman law had been prescribed 
the encroachment law in the law principles of “Limitations on a Property Owner’s 
Rights”. But Section 1312 of the Civil and Commercial Code of Law was prescribed in 
the category 1 on the subject “Acquirement of ownership” which resulted in problems 
in this thesis are as follows: 

1 .  Usage and Interpretation problems: the result of Section 1 3 1 2 ’ s 
prescription in category 1  on the subject “Acquirement of ownership”, there are no 
legal principles to support whether it be law principles on the subject “Acquirement 
of ownership” or “Extent of ownership and use of ownership” which causes the house 
owner who construct a building encroach into the land of others in good faith, in 
additional to acquiring "Servitude by the result of the law" under Section 1312 and still 
have the ownership rights on the land which the building encroach under the law 
principles on matters "Hostile possession" if the owner of the house has occupied the
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 encroached land for a period of 10 years by the landowner who has been encroached 
does not protest. It causes the owner of the house who constructs a building encroach 
on the land of others in good faith get 2 rights on the land that has been encroached. 
It shows that Section 1312  is intended to be useful for the owner of the house who 
construct a building encroach on the land of others even if it interferes with the extent 
of ownership of the landowner who has been encroached. And usage and 
interpretation problems also resulted in the Supreme Court judgment that brought 
Section 1312 to apply as a very similar law without regard to the intention of the law 
principles behind Section 1312  on the subject “Limitations on a Property Owner’s 
Rights” in the category 2  on the subject “extent of ownership and use of ownership” 
which allows the owners of the houses who construct a building encroach on the land 
of others to get benefit from using the land which the house encroached and the 
landowners who are encroached don’t be protected fairly under Section 1312. 

2. Provision’s words problem: the part of first paragraph on Section 1312 
prescribes that “…later, if the house is completely dissolved, the land owner will able 
to call for cancel the registration.” Prescription of the word “house” that completely 
dissolved will make the word has broad meaning. So, it can interpret the word in 2 
ways: “the house is completely dissolved” or “part of the house that encroached is 
completely dissolved”. For the understanding of Thai lawyers to avoid confusion. It 
should be written clearly as “The part of the house is completely dissolved.”. And 
another provision’s words problem prescribes that “…registering rights as servitude…” 
which the registration is not important to the owner of the encroached house for the 
reason that: Although the owner of the encroached house is not registering rights as 
servitude, the owner of the encroached house will have the rights as servitude by the 
law. But if we consider in the case of hostile possession. The registration of servitude 
rights is very important to landowners who have been encroached. Therefore, Section 
1312  should be prescribed in the determination of duties about the registration of 
rights as servitude to be a duty to the landowners who have been encroached on the 
house that will be more appropriate. 

3 .  The problem of Section 1 3 1 2  is under category 1  on the subject 
"Acquirement of ownership" causes the inconsistency with the derivation of Section
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1312  on the subject "the encroachment" which is prescribed in the category that is 
contrary to the category in Swiss law, German law and Roman law. It also causes 
inconsistency with the categories that are in existence. When we consider the provision 
of Section 1312, there is no part in relation to the principles of the law on the subject 
“Accession” but considering the principles of law on the subject “Limitations on a 
Property Owner’s Rights” It shows that Section 1312  is more suitable to be in the 
“Limitations on a Property Owner’s Rights” law principles. Therefore, the problems 
continue that Section 1312  is a matter of rights deprivation or a Limitations on a 
Property Owner’s Rights. The prescription of Section 1312 in category 1 on the subject 
“Acquirement of ownership”, the principles of law that restricts the rights of 
landowners who are encroached. It has to be based on the law principles of the rights 
deprivation on the subject "servitude" to apply. The reasons mentioned above cause 
problems and this thesis occurs. 

Suggestions in this thesis have 2 solutions to solve the problem: 
1 .  Section 1312  of the Civil and Commercial Code place the position in 

category 1  on the subject. " Acquirement of ownership". The content of the provision 
must be provided clearer statement: “Registration of rights is servitude. The duty falls 
on the landowners who has been encroached…”. It is not the duty of the owner of 
the house who constructs the building encroach on the land of others. And cancel the 
provisions which states that “…If the house is completely dissolved…” by change to 
“…If the part of the house that has encroached is completely dissolved…” 

However, usage and interpretation should not bring Section 1312 to apply 
as a very similar law because Section 1312 is an exception of Section 1336. When we 
unable to apply the first paragraph of Section 1312 , we must apply Section 1336  to 
enforce include Section 1312 is an exception. If using the law to extend the exception, 
it may eventually cause the exception to be the main chapter. The Supreme Court 
should consider the issue of the case by considering the interpretation of the word 
“good faith” that is in the subject of “survey area” or “agreement between litigant” 
will be more appropriate. 

2. Section 1312 should be positioned in category 2 on the subject “Extent 
of ownership and use of ownership” by a new provision from Section 1312 to Section 
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1341/1 for solve all the problems in this thesis and result in conformance to derivation 
of Section 1312 which is according to the true intention and limit the rights in the basis 
of the reason that good neighbors must be compromise. 

And to solve all the problems completely. This thesis proposes to improve 
the law by bringing Section 1312 to prescribe in category 2 on the subject “Extent of 
ownership and use of ownership” and change to Section 1341 / 1  which states that 
“Any landowner, when someone else has constructed a building encroach into the 
land in good faith and has paid annual land use every year. The landowner has no 
right to destroy the encroached building.” 

 
Keywords: Encroachment, Accession, Limitations on a Property Owner’s Rights 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

ความส้าเร็จของวิทยานิพนธ์ฉบับนี และความส้าเร็จในการศึกษาระดับนิติศาสตร
มหาบัณฑิต สาขาเอกชน มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ผู้เขียนขอมอบรางวัลนี ใหแ้ก่บิดาของผู้เขียน   พัน
ต้ารวจเอกสุทธิพงษ์ พงศ์ประภาอ้าไพ และมารดาของผู้เขียน นางวันเพ็ญ พงศ์ประภาอ้าไพ ที่ท่านทั ง
สองเป็นทั งแรงกายและแรงใจให้กับตัวของผู้เขียนมีแรงผลักดันให้ท้าวิทยานิพนธ์และส้าเร็จการศึกษา
ให้ลุล่วงไปได้ด้วยดี ซึ่งท่านทั งสองมีความส้าคัญกับชีวิตของผู้เขียนโดยที่ไม่มีผู้ใดมาทดแทนได้ 
เปรียบเสมือนหัวใจและลมหายใจของผู้เขียนที่ท้าให้ผู้เขียนมีชีวิตด้ารงอยู่โดยมีจุดมุ่งหมายของชีวิต
เพื่อที่จะท้าให้ท่านทั งสองมีความสุขและภูมิใจกับตัวผู้เขียน อีกทั งท่านทั งสองยังคอยช่วยเหลือและให้
การสนับสนุนในการศึกษาของผู้เขียนมาโดยตลอด ด้วยพระคุณของบิดาและมารดาของผู้เขียนที่
ผู้เขียนไม่อาจทดแทนพระคุณได้ทั งหมด ผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณบิดา มารดา และครอบครัว      
พงศ์ประภาอ้าไพมา ณ ที่นี  

การท้าวิทยานิพนธ์ฉบับนี  ผู้เขียนเหมือนได้มีครอบครัวที่เพิ่มขึ นมา ซึ่งเป็นครอบครัวที่
อบอุ่นและให้ความเอาใจใส่ผูเ้ขียนเปน็อย่างดี ซึ่งอยู่ในความดูแลของคณาจารย์ที่เมตตาผู้เขียน ในการ
ให้ค้าปรึกษาแนวทางในการจัดท้าวิทยานิพนธ์และค้าแนะน้าทางวิชาการอันมีค่าประกอบการให้
ข้อมูลในการศึกษาวิทยานิพนธ์ให้กับผู้เขียน โดยผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณคณาจารย์ดังต่อไปนี  

วิทยานิพนธ์ฉบับนี ส้าเร็จลุล่วงได้ด้วยความกรุณาเป็นอย่างยิ่งของศาสตราจารย์ วิริยะ            
นามศิริพงศ์พันธ์ุ อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ โดยท่านอาจารย์ได้ให้ค้าปรึกษาและค้าแนะน้าในการ
จัดท้าวิทยานิพนธ์ฉบับนี  โดยชี แนวทางแก้ไขปัญหาและอุปสรรคต่างๆ ตลอดช่วงระยะเวลาการท้า
วิทยานิพนธ์จนวิทยานิพนธ์ฉบับนี เสร็จสมบูรณ์ อีกทั งได้ให้ค้าปรึกษาแนวทางการใช้ชีวิตและให้
ก้าลังใจแก่ผู้เขียนในการฝ่าฝืนอุปสรรคต่างๆ ตลอดมา ซึ่งท่านอาจารย์ได้ให้ความเอาใจใส่แก่ผู้เ ขียน
ในการจัดท้าวิทยานิพนธ์ฉบับนี ด้วยดีเสมอมา ผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณเป็นอย่างสูง 

ผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. สุรศักดิ์ มณีศร ที่กรุณาสละเวลา
อันมีค่ารับเป็นประธานกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ โดยท่านอาจารย์ได้ให้ขอเสนอแนะในประเด็น
สาระส้าคัญอันมีค่ายิ่งในการจัดท้าวิทยานิพนธ์ รวมทั งตรวจแก้ไขร่างวิทยานิพนธ์ให้มีความสมบูรณ์
มากยิ่งขึ น อีกทั งท่านอาจารย์ได้ให้การสนับสนุนผู้เขียนจนส้าเร็จการศึกษาในระดับนิติศาสต ร
มหาบัณฑิต  

ผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณอาจารย์ ดร. ฐาปนันท์ นิพิฏฐกุล ที่กรุณาสละเวลาอันมีค่า
รับเป็นกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ โดยท่านอาจารย์ได้ให้ค้าปรึกษาแก่ผู้เขียนมาตั งแต่ผู้เขียนเริ่มเข้า
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ศึกษาในหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิตมาโดยตลอดจนส้าเร็จการศึกษา อีกทั งได้ชี แนวทางในการหา
แหล่งข้อมูลต่างๆ ที่ส้าคัญในการจัดท้าวิทยานิพนธ์  

ผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณผู้ช่วยศาสตราจารย์ พันต้ารวจเอกธีสุทธ์ิ พันธ์ฤทธ์ิ ที่กรุณา
และเมตตาผู้เขียนในการให้ค้าปรึกษาวิทยานิพนธ์ฉบับนี เสมอมา อีกทั งยังให้ก้าลังใจและคอย
สนับสนุนผู้เขียนมาโดยตลอด  

ผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณคณาจารย์ทุกท่านที่ประสิทธ์ิประสาทวิชาความรู้ให้แก่
ผู้เขียน รวมทั งบุคคลทุกท่านที่ผู้เขียนได้อ้างอิงผลงานทางวิชาการของท่านไว้ในวิทยานิพนธ์ฉบับนี  

สุดท้ายนี ผู้เขียนขอขอบคุณนายวุฒิพงษ์ พงศ์ประภาอ้าไพ พี่ชายของผู้เขียนที่ให้ความ
ช่วยเหลือและอ้านวยความสะดวกสิ่งต่างๆ ในการจัดท้าวิทยานิพนธ์ให้กับผู้เขียน และขอขอบคุณ   
นายณัฐกร เหลืองสุวรรณ ซึ่งเป็นเพื่อนร่วมรุ่น 54 คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์             
ที่ช่วยเหลือผู้เขียนในการจัดรูปแบบวิทยานิพนธ์นี ให้เรียบร้อยตามระเบียบและสมบูรณ์ อีกทั งผู้เขียน
ขอขอบคุณ รุ่นพี่ 53 เพื่อนร่วมรุ่น 54 และรุ่นน้อง ที่คอยให้ก้าลังใจและความช่วยเหลือผู้เขียนมาโดย
ตลอด  

หากวิทยานิพนธ์ฉบับนี  มีประโยชน์และคุณค่าทางการศึกษาประการใดแล้วผู้เขียนขอ 
กราบเป็นกตเวทิตาคุณแก่บิดา มารดา คณาจารย์และผู้มีพระคุณทุกท่านที่ให้ความกรุณาแก่ผู้เขียน 
แต่หากวิทยานิพนธ์ฉบับนี มีข้อผิดพลาดประการใด ผู้เขียนขอน้อมรับไว้แต่เพียงผู้เดียว และขออภัยไว้ 
ณ ที่นี  

 
 

 นายพุฒิพงษ์ พงศ์ประภาอ้าไพ 
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บทที่ 1 
บทน้า 

 
1.1 ความส้าคัญและขอบเขตของปัญหา 
 

ความเป็นมาของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ตาม มาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่อง 
“การปลูกโรงเรอืนรกุล ้า” ซึ่งบัญญัติอยู่ในหมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” และการร่าง
บทบัญญัตินี ได้รับอิทธิพลมาจากประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 ว่าด้วยเรื่อง “สิ่งปลูกสรา้งรกุ
ล ้า (Encroaching Building)” ซึ่งบัญญัติอยู่ในเรื่อง 2 ว่าด้วยเรื่อง “เนื อหาและข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิ
ของที่ดิน” แสดงให้เห็นว่า การบัญญัติของหมวดในเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้าตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ และประมวลกฎหมายแพ่งสวิสไม่เป็นไปในทิศทางเดียวกัน อันน้ามาสู่ปัญหาที่จะ
ท้าการศึกษาในวิทยานิพนธ์ฉบับนี  ซึ่งปัญหาดังกล่าวถือเป็นประเด็นปัญหาในทางวิชาการนิติศาสตร์
ไทยที่ส่งผลต่อเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นตามมาตรา 1312 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ทั งนี  ปัญหาที่ศึกษาเกี่ยวกับบทบัญญัติดังกล่าวมีข้อพิจารณาเป็น 3 กรณี 
ได้แก่ 

1. กรณีการพิจารณาถึงความเป็นมาของการปลูกโรงเรือนรุกล ้า 
2. กรณีการพิจารณาถึงสถานะทางทฤษฎีกฎหมายของการปลูกโรงเรือนรุกล ้า 
3. กรณีการพิจารณาถึงการใช้การตีความของการปลูกโรงเรือนรุกล ้า 
จากปัญหาที่กล่าวข้างต้น จะเห็นได้ว่า เป็นปัญหาที่สืบเนื่องมาตั งแต่มีการประกาศใช้

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 เกี่ยวกับมาตรา 1312 มาจนถึงปัจจุบัน และเป็นที่
ถกเถียงในทางวิชาการนิติศาสตร์ไทยที่ยังไม่มีข้อยุติ ซึ่งส้าหรับปัญหาในข้อพิจารณาของวิทยานิพนธ์
ฉบับนี  ได้ส่งผลต่อความเข้าใจของนักนิติศาสตร์ในทางวิชาการที่ท้าให้เกิดความเคลือบคลุมและความ
สับสนถึงเจตนารมณ์ที่แท้จริงของมาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่อง การปลูกโรงเรือนรุกล ้านั นคืออะไร เมื่อ
พิจารณาถึงเนื อความในบทบัญญัติกับการวางต้าแหน่งของบทบญัญัติดังกลา่ว ก็อาจท้าให้ทัศนคติของ
นักนิติศาสตร์ไทยที่มีต่อตัวบทและการน้าไปปรับใช้กับข้อพิพาท โดยไม่ค้านึงถึงเจตนารมณ์ที่แท้จริง
ซึ่งอยู่เบื องหลังของบทบัญญัตินี เกิดความคลาดเคลื่อนไปได้ว่า การปลูกโรงเรือนรุกล ้าเป็นหลัก
กฎหมายที่ไม่ค้านึงถึงความเป็นธรรม และเนื อความในบทบัญญัติได้ให้คุณแก่เจ้าของโรงเรือนที่สร้าง
รุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นที่กระท้าการโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย ซึ่งการใช้การตีความของบทบัญญตัิ
ในการให้สิทธิและหน้าที่ อันท้าให้เจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรุกล า้เสยีเปรียบ ตลอดจนการวางหลกัใน
การวินิจฉัยของศาลที่น้าบทบัญญัติดังกล่าวมาปรับใช้กับประเด็นแห่งคดีตามแนวค้าพิพากษาศาลฎีกา
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จนกลายมาเป็นค้าพิพากษาบรรทัดฐาน ซึ่งเมื่อเกิดข้อพิพาทในประเด็นแห่งคดีเดียวกัน ศาลก็จ้าต้อง
ใช้หลักการที่ยกประโยชน์ให้กับเจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นที่กระท้าการไม่
ชอบด้วยกฎหมายเรื่อยมาจนถึงปัจจุบัน อันส่งผลให้เจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรุกล ้าไม่ได้รับความ
เป็นธรรม  

นอกจากนั น เมื่อพิจารณาถึงบทบัญญัติมาตรา 1312 แล้ว ความเข้าใจในหลักการ
พื นฐานและเจตนารมณ์ของเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของผู้อื่น ถือว่ามีความส้าคัญและมี
ความจ้าเป็นอย่างยิ่งในการน้าไปสู่ค้าตอบที่แท้จริงของข้อพิจารณา 3 กรณีข้างต้น โดยวิทยานิพนธ์
ฉบับนี จะได้ท้าการศึกษาถึงหลักการพื นฐาน ความเป็นมาของเรื่องปลูกโรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของผูอ้ืน่ 
ซึ่งพิจารณาได้ว่าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทยได้รับอิทธิพลในการรา่งบรรพ 4 นี  มาจาก
กลุ่มประเทศภาคพื นยุโรปหรือระบบประมวลกฎหมาย (Civil law System) ซึ่งสืบทอดมาจากหลัก
กฎหมายโรมัน อันเป็นต้นก้าเนิดของหลักกฎหมายต่างๆ รวมถึงเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้าด้วย 
ดังนั น วิทยานิพนธ์ฉบับนี จึงมุ่งศึกษากลุ่มประเทศภาคพื นยุโรปและกฎหมายโรมันว่าด้วยเรื่องการ
ปลูกโรงเรือนรุกล ้าเท่านั น โดยใช้หลักกฎหมายสวิส กฎหมายเยอรมันและกฎหมายโรมัน เป็นเหตุผล
ในการเทียบเคียงถึงสภาพปัญหาของวิทยานิพนธ์ฉบับนี  เพื่อที่จะน้าไปสู่การแก้ไขสภาพปัญหาและ
ข้อเสนอแนะของมาตรา 1312 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ที่ควรจะเป็นไปตาม
เจตนารมณ์ของกฎหมายที่แท้จริง อีกทั งยังศึกษาถึงพัฒนาการของหลักกฎหมายต่างประเทศว่าด้วย
เรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้าที่น้ามาบัญญัติใช้ในแต่ละประเทศถึงความเหมาะสมกับสภาพสังคมของ
ประเทศนั น  

 อย่างไรก็ตาม การให้ค้าตอบที่แท้จริงของข้อพิจารณานั น นอกจากจะทราบถึงแนวคิด
พื นฐานและเจตนารมณ์ของเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้าในกลุ่มประเทศภาคพื นยุโรปและกฎหมาย
โรมันแล้ว ล้าดับต่อมาควรที่จะทราบและค้านึงถึงแนวความคิดของผู้ร่างกฎหมายตามมาตรา 1312 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งก็คือ เหตุผลของคณะกรรมการร่างบทบัญญัติถึงสาเหตุใน
การน้ามาตรา 1312 มาวางต้าแหน่งไว้ในหมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” ซึ่งการ
ประชุมในวาระต่างๆ ของคณะกรรมการร่างจะแสดงให้เห็นถึงเหตุผลและหลักการว่า คณะกรรมการ
ร่างได้น้าแนวคิดและหลักกฎหมายในกลุ่มประเทศภาคพื นยุโรปว่าด้วยเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้ามา
ปรับใช้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทยนั น มีความเหมาะสมและสอดคล้องกับเรื่องที่
บัญญัติหรือไม่ 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี จึงขอน้าเสนอว่า แท้จริงแล้วการปลูกสร้างโรงเรือนรุกล ้าที่ดินของ
ผู้อื่นมีความเป็นมา สถานะทางกฎหมาย และการใช้การตีความอย่างไรให้ถูกต้องและเหมาะสมกบัการ
ไปปรับใช้หลักกฎหมายนี ให้เกิดความเป็นธรรมต่อคดีที่เกิดขึ น 
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1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 

1. เพื่อศึกษาถึงความทั่วไปเกี่ยวกับการปลูกโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น  
2. เพื่อศึกษาถึงการปลูกโรงเรือนรกุล า้ในกฎหมายต่างประเทศโดยเฉพาะกฎหมายโรมนั 

กฎหมายเยอรมัน และกฎหมายสวิส 
3. เพื่อศึกษาถึงการปลูกโรงเรือนรุกล ้าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 

1312  
4. การวิเคราะห์ปัญหาและข้อเสนอแนะเกี่ยวกับประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

มาตรา 1312 
 
1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
 

ในวิทยานิพนธ์ฉบับนี ได้ศึกษาถึงเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้า โดยพิจารณาจาก
เจตนารมณ์ของกฎหมาย การใช้ การตีความ ประวัติศาสตร์กฎหมาย ทั งข้อกฎหมายไทยและกฎหมาย
ต่างประเทศ ในส่วนของกฎหมายไทยได้ท้าการศึกษาจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ต้ารา
กฎหมาย บทความกฎหมาย ความเห็นของนักกฎหมาย ค้าพิพากษาศาลฎีกา พร้อมทั งศึกษาหลัก
กฎหมายของต่างประเทศ ได้แก่ กฎหมายโรมัน กฎหมายแพ่งเยอรมัน กฎหมายแพ่งสวิสเพื่อ
ประโยชน์ในการศึกษาอันจะก่อให้เกิดความรู้ ความเข้าใจมากยิ่งขึ น 
 
1.4 วิธีด้าเนินการวิจัย 
 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี ใช้วิธีวิจัยเอกสาร (Documentary Research) โดยท้าการศึกษาจาก
ต้ารา หนังสือ บทความทางวิชาการ วิทยานิพนธ์ รายงานการวิจัย รายงานการร่างกฎหมายของ
คณะกรรมการร่างกฎหมาย การปรับใช้กฎหมายจากแนวค้าพิพากษาศาล ฎีกา บทบัญญัติของ
กฎหมายที่เกี่ยวข้องในเรื่องการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิและข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ใน
กฎหมายต่างประเทศกับกฎหมายไทย รวมทั งความเห็นทางกฎหมายของนักนิติศาสตร์ โดยจะท้าการ
รวบรวมเพื่อน้ามาใช้ในการอ้างอิงและวิเคราะห์ปัญหาที่ได้ท้าการศึกษาต่อไป 
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1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รบั 
 

1. ท้าให้ทราบถึงความทั่วไปเกี่ยวกับการปลูกโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น  
2. ท้าให้ทราบถึงการปลูกโรงเรือนรุกล ้าในกฎหมายต่างประเทศโดยเฉพาะกฎหมาย

โรมัน กฎหมายเยอรมัน และกฎหมายสวิส 
3. ท้าให้ทราบถึงการปลูกโรงเรือนรุกล ้าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 

1312  
4. หากได้มีการปรับปรุงมาตรา 1312 ตามข้อเสนอแนะโดยน้าไปบัญญัติอยู่ในหมวด 2 

ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสทิธ์ิ” และบัญญัติใหม่จากมาตรา 1312 เป็นมาตรา 
1341/1 บัญญัติว่า “เจ้าของที่ดินแปลงใด เมื่อมีผู้อื่นปลูกโรงเรือนรุกล ้าเข้ามาในที่ดินของตนโดย
สุจริตและได้จ่ายค่าใช้ที่ดินเป็นรายปีทุกต้นปี ท่านว่าเจ้าของที่ดินแปลงนั นไม่มีสิทธิรื อถอนโรงเรือน
ส่วนที่รุกล ้า” จะท้าให้เกิดประโยชน์กับการใช้กฎหมายเรื่องนี เป็นอย่างมาก 
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บทที่ 2 
ความทั่วไปเก่ียวกับการปลูกโรงเรือนรุกล ้า 

 
2.1 ความเป็นมาของการปลูกโรงเรือนรุกล ้า 
 

บทบัญญัติที่ว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า (Encroachment Building)” ซึ่ง
บัญญัติอยู่ในบรรพ 4 ว่าด้วยเรื่อง “ทรัพย์สิน” ลักษณะ 2 ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิ” หมวด 1 ว่าด้วย
เรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” ตามมาตรา 1312 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  

มาตรา 1312 บัญญัติว่า  
“บุคคลใดสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริตไซร้ ท่านว่าบุคคลนั นเป็น

เจ้าของโรงเรือนที่สร้างขึ น แต่ต้องเสียเงินให้แก่เจ้าของที่ดินเป็นค่าใช้ที่ดินนั นและจดทะเบียนสิทธิ
เป็นภาระจ้ายอมต่อภายหลังถ้าโรงเรือนนั นสลายไปทั งหมด เจ้าของที่ดินจะเรียกให้เพิกถอนการจด
ทะเบียนเสียก็ได้ 

ถ้าบุคคลผู้สร้างโรงเรือนนั นกระท้าการโดยไม่สุจริต ท่านว่าเจ้าของที่ดินจะเรียกให้
ผู้สร้างรื อถอนไป และท้าที่ดินให้เป็นตามเดิมโดยผู้สร้างเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายก็ได”้ 

เมื่อพิจารณาจากมาตรา 1312 จะเห็นได้ว่าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย
ในปัจจุบันบัญญัติมาตรานี ไว้ในหมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” ประกอบกับข้อสังเกต
อันน้าไปสู่ข้อพิจารณาในวิทยานิพนธ์ฉบับนี ที่ว่า ความในมาตรา 1312 เป็นบทบัญญัติที่ถูกสรา้งขึ นมา
เพื่อแก้ไขปัญหาข้อพิพาทระหว่างเจ้าของที่ดินข้างเคียง โดยมีนัยความส้าคัญอยู่ที่เจ้าของโรงเรือนที่
สร้างโรงเรือนเข้าไปรุกล ้าในที่ดินของผู้อื่นกับเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้อื่นรุกล ้าที่ดินของตน 
และผลในทางกฎหมายที่ใช้ระงับข้อพิพาทนี  มีอยู่ 2 ทางด้วยกัน  

1. เจ้าของโรงเรือนที่สรา้งรกุล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสจุริต เจ้าของที่รุกล ้าก็ยังเปน็
เจ้าของโรงเรือนที่สร้างขึ นเช่นเดิม ประกอบกับเสียค่าใช้ในที่ดินให้กับเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของ
ผู้อื่นรุกล ้าและจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม 

2. เจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยไม่สุจริต เจ้าของที่ดินซึ่งถูก
โรงเรือนของผู้อื่นรุกล ้ามีสิทธิให้เจ้าของโรงเรือนรุกล ้ารื อถอนและท้าให้ที่ดินกลับมาสู่สภาพปกติ
ตามเดิม โดยเจ้าของโรงเรือนรุกล ้าเป็นผู้ออกค่าใช้จ่าย 

จะเห็นได้ว่า บทบัญญัตินี  ก้าหนดไว้ว่า โรงเรือนที่รุกล ้านั นก็ยังเป็นของเจ้าของผู้สร้าง
โรงเรือนรุกล ้านั นขึ นมาเช่นเดิม และไม่มีความเกี่ยวข้องกันในหมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่ง
กรรมสิทธ์ิ” แต่อย่างใด 
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2.1.1 อิทธิพลของกลุ่มประเทศภาคพื นยโุรปต่อบทบญัญตัิมาตรา 1312 
เมื่อได้พิจารณาถึงความในหัวข้อ 2.1 ข้างต้นแล้วพบถึง ความไม่สอดคล้องกัน

ระหว่างมาตรา 1312 กับหมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” ที่มาตรา 1312 ถูกบัญญัติ
เอาไว้ในหมวดนี  โดยพิจารณาจากความในตัวบทบัญญัติจึงน้าไปสู่ประเด็นปัญหาที่ว่า แท้ที่จริงแล้ว
มาตรา 1312 ได้รับอิทธิพลในการร่างบทบัญญัตินี ขึ นมาจากกลุ่มประเทศภาคพื นยุโรปหรือระบบ
ประมวลกฎหมาย (Civil law System) ในกฎหมายประเทศใดกันแน่ และเพื่อให้เกิดความชัดเจนของ
ข้อพิจารณาเกี่ยวกับความเป็นมาของการปลูกโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น วิทยานิพนธ์ใน
หัวข้อนี ได้รวบรวมเอกสารแหล่งข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Source) จากหนังสือ “บันทึกค้า
สัมภาษณ์ พระยามานวราชเสวี (ปลอด วิเชียร ณ สงขลา)” เพื่อให้ทราบถึงความเป็นมาของ
บทบัญญัติมาตรา 1312 ในเบื องต้น ประกอบกับการพิจารณาว่าบทบัญญัติของกฎหมายต่างประเทศ
ที่มาตรา 1312 ได้รับอิทธิพลในการวางหลักกฎหมายของการร่างบทบัญญัตินี ขึ นมา ได้มีการวาง
ต้าแหน่งบทบัญญัติของกฎหมายต่างประเทศไว้ที่ใด เพื่อน้าไปสู่ค้าตอบในเบื องต้นว่า มาตรา 1312 ที่
บัญญัติให้อยู่ใน หมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” นั น ขัดกับการวางต้าแหน่งในหมวด
ของกฎหมายต่างประเทศหรือไม่ และในบทถัดๆ ไปจะลงรายละเอียดถึงแหล่งข้อมูลปฐมภูมิ 
(Primary Source) อันท้าให้ทราบถึงเจตนารมณ์ของกฎหมาย และทัศนคติของกรรมการรา่งกฎหมาย
ว่าได้จัดวางต้าแหน่งมาตรา 1312 ไว้ในหมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” เพราะเหตุใด
กันแน่  

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1312 ในเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้า 
ได้รับอิทธิพลในการวางหลักกฎหมายของการร่างบทบัญญัตินี ขึ นมาจากประเทศสวิตเซอร์แลนด์หรือ
ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส (Swiss Civil Code) ซึ่งอยู่ในมาตรา 6741 ซึ่งบัญญัติอยู่ในบรรพ 4 ว่าด้วย
เรื่อง “ทรัพย์สิน (Property Law)” ลักษณะ 1 ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิ (Ownership)” หมวด 19 
ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิในที่ดิน (Land Ownership)” เรื่อง 2 ว่าด้วยเรื่อง “เนื อหาและข้อจ้ากัด
กรรมสิทธ์ิของที่ดิน2 (Substance and Limitation of Land Ownership)” 

จากที่กล่าวมาข้างต้นจะเห็นได้ว่า ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 
บัญญัติอยู่ในเรื่อง 2 ว่าด้วยเรื่อง “เนื อหาและข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิของที่ดิน” และเมื่อเปรียบเทียบกับ

                                            
1 พระยามานวราชเสวี, บันทึกค้าสัมภาษณ์พระยามานวราชเสวี (ปลอด วิเชียร ณ 

สงขลา), พิมพ์ครั งที่ 2 (กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน, 2557), น.226. 
2 Robert P. Shick, The Swiss Civil Code : of December 10, 1907 (effective 

January 1, 1912), (Boston : The Boston book company, 1915), pp.159-160. 
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ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 บัญญัติอยู่ใน หมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่ง
กรรมสิทธ์ิ” จึงเป็นเหตุถึงข้อพิจารณาว่า มาตรา 1312 ควรที่จะบัญญัติอยู่ในหมวดใดในประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
 
2.2 สถานะทางทฤษฎีกฎหมายของการปลูกโรงเรือนรุกล ้า 
 

การปลูกโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์                  
มาตรา 1312 บัญญัติอยู่ใน หมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิ”  ซึ่งมาตรานี ได้รับการร่าง
มาจากประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 บัญญัติอยู่ใน เรื่อง 2 ว่าด้วยเรื่อง “เนื อหาและ
ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิของที่ดิน” โดยสถานะทางกฎหมายระหว่าง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์กับ “เนื อหาและข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิ” แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
สวิส มีความแตกต่างกันในเรื่องสถานะทางกฎหมายเป็นอย่างมากอันส่งผลถึงต่อสิทธิและหน้าของ
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ว่าสิทธิและหน้าที่ตามหลักกฎหมายเกี่ยวกับเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้าเข้า
ไปในที่ดินของผู้อื่นควรค้านึงถึงประโยชน์ของคู่กรณีใดเป็นสา้คัญ เมื่อพิจารณาถึงความในบทบัญญตัทิี่
ก้าหนดสิทธิและหน้าที่ของคู่กรณีทั งสองฝ่าย ได้แก่ เจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของ
ผู้อื่น และเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้อื่นรุกล ้า  

โดยมาตรา 1312 บัญญัติอยู่ในบรรพ 4 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ งและพาณิชย์ ซึ่ง
ประกาศใช้ในปี พ.ศ. 2475 ปัญหาที่ได้กล่าวมาข้างต้น แสดงให้เห็นถึงทัศนคติต่อสถานะทางกฎหมาย
เกี่ยวกับเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้านับแต่ที่มีการประกาศใช้ บรรพ 4 โดยอธิบายผ่านทางต้ารา
กฎหมาย และค้าพิพากษาศาลฎีกาที่น้ามาตรา 1312 มาปรับใช้แก้ปัญหาข้อพิพาทของคู่กรณีว่าแท้ที่
จริงแล้วสถานะทางทฤษฎีกฎหมาย มาตรา 1312 ควรอยู่ในบริบทใดกันแน่ 
 

2.2.1 สถานะทางทฤษฎีกฎหมายท่ีอธิบายว่าการปลูกโรงเรือนรุกล ้าค้านึงถึงมูลเหตุ
แห่งการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ 

ในต้ารา อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์ 
เขียนโดย ศาสตราจารย์ ม.ร.ว.เสนีย์ ปราโมช เป็นต้าราแรกเริ่มที่อธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์สิน 
ในบรรพ 4 อย่างเป็นระบบ ซึ่งจัดพิมพ์ครั งแรกในปี พ.ศ. 2479 โดยให้ค้าอธิบายเกี่ยวกับมาตรา 
1312 ว่าด้วยเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้า โดยจัดสถานะทางทฤษฎีกฎหมายของมาตรา 1312 ให้อยู่

Ref. code: 25615901031194YMH



8 
 

ในส่วนของ “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” โดยแยกออกมาเฉพาะส่วน ตั งแต่มาตรา 1308 ถึง มาตรา 
1317 ให้อยู่ในเรื่องการได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบ เป็นเรื่องส่วนควบของที่ดิน3 

ในต้าราของศาสตราจารย์ ม.ร.ว.เสนีย์ ปราโมช ได้ให้ค้าอธิบายในข้อพิจารณา
สถานะทางกฎหมายโดยเริ่มจากข้อความคิดว่าด้วย การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ โดยแบ่งเป็น 2 ประเภท 
ดังต่อไปนี   

1. การได้มาเอง จะบัญญัติอยู่ใน บรรพ 4 
2. การได้มาโดยเขาโอนให้โดยนิติกรรม จะบัญญัติอยู่ใน บรรพ 3 
การได้มาเอง เป็นเรื่องซึ่งได้มาจากผู้ที่ไม่ใช่เจ้าของหรือจากผู้ไม่มีอ้านาจโอนให้

ได้ หากแต่เป็นพฤติการณ์พิเศษที่กฎหมายห้ามไม่ให้เจ้าของใช้สิทธิติดตามเอาคืน เป็นข้อยกเว้นของ
หลักทั่วไปสิทธิของผู้ได้มา แม้จะไม่ใช่ได้มาจากเจ้าของ ก็ไม่เสียไป จึงพอจะนับรวมได้อยู่ในจ้าพวกที่
ได้มาเองโดยอาศัยพฤติการณ์พิเศษนั นๆ ซึ่งการได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบ อยู่ในส่วนของการ
ได้มาเอง ส่งผลโดยทั่วไปคือ โรงเรือนสิ่งปลูกสร้างหรือสิง่เพาะปลกูใดๆ ที่ได้ปลูกสร้างท้าลงไว้ในที่ดิน
โดยลักษณะบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 144 วรรคหนึ่ง ย่อมเป็นส่วนควบ
ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจ้าของที่ดินนั น แต่การที่เจ้าของทรัพย์ประธานได้ไปซึ่งกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วน
ควบของคนอื่นเขานั น แท้จริงก็เท่ากับเป็นการริบทรัพย์โดยผลของกฎหมาย ถ้าไม่มีการชดใช้ก็จะเป็น
การเสียเปรียบแก่กันอย่างยิ่ง เพราะเจ้าของทรัพย์ประธานมีมูลเหตุตามกฎหมายที่จะเอาไว้ได้ โดย
อาศัยบทบัญญัติในมาตรา 144 วรรคสอง แต่หลักความยุติธรรมที่ก้าหนดขึ นมาว่าไม่ควรให้ผู้ใดได้
ทรัพย์ของผู้อื่นไปโดยไม่เสียค่าตอบแทน ทั งนี  จึงเกิดเป็นหนี ขึ นมาโดยมูลแห่งกฎหมายบัญญัติ ผูกพัน
เจ้าของทรัพย์ประธานที่ได้ทรัพย์ส่วนควบของผู้อื่นไปนั น จ้าต้องใช้ค่าทดแทนแก่ผู้ที่เสียทรัพย์นั นไป 

จากข้อความดังกล่าวข้างต้น เมื่อน้ามาพิจารณาประกอบกับมาตรา 1312 จึง
น้าไปสู่ข้อพิจารณาที่ว่า ถ้าจะเปรียบเทียบกับค้าอธิบายในต้ารา ผู้ที่สร้างโรงเรอืน สิ่งปลูกสร้างและสิง่
เพาะปลูก ที่ได้ปลูกสร้างลงในที่ดินของผู้อื่น ก็เปรียบกับผู้ที่สร้างโรงเรอืนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผูอ้ืน่ 
ในมาตรา 1312 เมื่อพิจารณาประกอบกันแล้ว ผลในทางกฎหมายจะออกมาให้เห็นถึงความแตกต่าง
ได้อย่างชัดเจน คือ ถ้าเป็นในทางต้ารา ผลทางกฎหมาย คือ เจ้าของโรงเรือนที่ปลูกสร้างในที่ดินของ
ผู้อื่น โรงเรือนนั นตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจ้าของที่ดินที่โรงเรือนนั นได้ปลูกสร้างในที่ดินของตน แต่ถ้า
เป็นมาตรา 1312 ผลทางกฎหมาย คือ โรงเรือนที่รุกล ้าในที่ดินของผู้อื่น โรงเรือนนั นตกเป็นกรรมสทิธ์ิ

                                            
3 เสนีย์ ปราโมช, ม.ร.ว., อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะ

ทรัพย์, (กรุงเทพมหานคร : ส้านักพิมพ์พลสยาม พริ นติ ง (ประเทศไทย), 2551), น.194. 
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ของเจ้าของที่สร้างโรงเรือนนั นขึ นมา ซึ่งมีความขัดแย้งในเบื องต้นที่น้าไปสู่ข้อพิจารณาในการศึกษา
เชิงลึกในสถานะทางทฤษฎีกฎหมายของต่างประเทศและกฎหมายไทยต่อไป 

2.2.2 สถานะทางทฤษฎีกฎหมายท่ีอธิบายว่าการปลูกโรงเรือนรุกล ้าไม่ได้ค้านึงถึง
มูลเหตุแห่งการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ 

หลังจากมีการประกาศใช้บรรพ 4 ว่าด้วยเรื่อง “ทรัพย์สิน” ในปี พ.ศ. 2475 ก็ได้
มีต้ารากฎหมายไทยต่างๆ ที่อธิบายถึงมาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้าอยู่ในเรื่องของ 
“การได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบ” โดยต้ารากฎหมายไทยต่างๆ ก็ได้รับอิทธิพลการอธิบายนี มาจาก 
ต้ารา อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์ เขียนโดย ศาสตราจารย์ 
ม.ร.ว.เสนีย์ ปราโมช มาเป็นแนวทางในการอธิบายถึงมาตรา 1312 จนมาถึงปี พ.ศ. 2523 ก็ ได้มีค้า
พิพากษาศาลฎีกาที่ 1719/2523 เกี่ยวกับข้อพิพาทในเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้าโดยการน้ามาตรา 
1312 มาปรับใช้กับประเด็นแห่งคดี เพื่อระงับข้อพิพาทของคู่กรณี และได้มีนักนิติศาสตร์ไทย 
ศาสตราจารย์พิเศษจิตติ ติงศภัทิย์ ที่ได้อธิบายไว้ในหมายเหตุของค้าพิพากษาศาลฎีกา 1719/2523 
ซึ่งในหมายเหตุที่ได้กล่าวไว้ เป็นจุดเริ่มต้นในการแสดงความคิดเห็นต่อสถานะทางกฎหมายของมาตรา 
1312 ว่าด้วยเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้านั น ไม่ควรอยู่ในบริบทว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” 

2.2.2.1 แนวค้าวินิจฉัยของศาลเกี่ยวกับสถานะทางทฤษฎีกฎหมายของการ
ปลูกโรงเรือนรุกล ้า 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1719/2523 เกี่ยวกับเรื่องละเมิดตามมาตรา 420 
และกรรมสิทธ์ิโรงเรือนรกุล า้ ตามมาตรา 1312 โดยนายพินิจ สมบูรณ์สินชัย ซึ่งเป็นโจทก์ กับนายผดงุ
เดชะอ้าไพ ซึ่งเป็นจ้าเลย ที่ยกขึ นมาเป็นข้อพิจารณาในวิทยานิพนธ์ฉบับนี มีข้อเท็จจริงอยู่ว่า 

“จ้าเลยปลูกตึกของจ้าเลยตามข้อตกลงระหว่างจ้าเลยกับ ส. แม้จะมีส่วน
รุกล ้าอยู่บ้างก็ไม่เป็นการท้าละเมิดต่อ ส. เมื่อโจทก์รับโอนที่ดินของ ส. มาในสภาพที่มีการรุกล ้าอยู่
ก่อนแล้ว โจทก์จึงไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากจ้าเลยเกี่ยวกับการรุกล ้านั น 

ศาลชั นต้นวินิจฉัยว่า จ้าเลยปลูกสร้างตึกมีฐานรากและผนังล ้าเข้าไปใน
ที่ดินของนางสุขภาพ เป็นการก่อสร้างตามข้อตกลงระหว่างจ้าเลยกับนางสุภาพ และเป็นการสร้าง
โรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต โจทก์ไม่มีสิทธิที่จะฟ้องเรียกค่าใช้ที่ดินใหม่ ศาล
อุทธรณ์พิพากษายืน โจทก์ฎีกา  

ศาลฎีกาวินิจฉัยข้อกฎหมายว่า “ข้อเท็จจริงฟังได้โดยไม่มีข้อโต้แย้งกันว่า 
เมื่อปี พ.ศ. 2514 จ้าเลยสร้างตึกในที่ดินของจ้าเลยโฉนดที่ 12349 ซึ่งด้านทิศตะวันออกติดกับที่ดิน
โฉนดที่ 12350 ของนางสุภาพ พัชรพร หรือวัชรพร จ้าเลยกับนางสุขภาพท้าหนังสือตกลงกันเมื่อวันที่ 
6 มิถุนายน 2513 ก่อนจ้าเลยสร้างตึกตามเอกสารหมาย ล.1 และ จ.8 ต่อมาวันที่ 26 พฤษภาคม 
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2518 นางสุภาพขายที่ดินโฉนดที่ 12350 ให้โจทก์กับพวก ตึกที่จ้าเลยสร้างได้รุกล ้าที่ดินโจทก์ตาม
แผนที่พิพาท คดีมีปัญหาสู่ศาลฎีกาว่า โจทก์มีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากจ้าเลยเพียงใดหรือไม่ 

พิเคราะห์แล้ว เอกสารหมายเลข ล.1 ซึ่งเป็นฉบับเดียวกันกับเอกสาร
หมาย จ.8 ท้าที่ส้านักงานเทศบาลเมืองโพธาราม มีใจความส้าคัญว่า นางสุภาพตกลงให้จ้าเลยท้าการ
ปลูกสร้างอาคารชิดเขตที่ดินของยางสุภาพได้โดยท้าฐานรากและผนังรว่มกัน จ้าเลยอ้างตัวเอง นายค้า
รณ ทิพยกานนท์ นายช่วงเทศบาลเมืองโพธารามขณะท้าเอกสารหมาย ล.1 และลงช่ือเป็นพยานใน
เอกสารนั น ซึ่งขณะเบิกความเป็นหัวหน้ากองช่างเทศบาลเมืองราชบุรี กับนายอุดม ตันเปาว์ วิศวกร
โยธา กรมโยธาธิการ เป็นพยานเบิกความประกอบเอกสารหมายเลย ล.1 ได้ความว่าการสร้างตึกของ
จ้าเลยด้านทิศตะวันออกซึ่งติดกับที่ดินโจทก์ สร้างชิดติดกับที่ดินโจทก์ โดยสร้างฐานแบบ “ตีนช้าง” 
ถือหลักเขตเป็นจุดกึ่งกลางแล้วขยายฐานรากออกไปทั งสองด้าน การท้าฐานรากและผนังร่วมกันนี 
หมายความว่า เมื่อนางสุภาพจะสร้างตึกในภายหลังก็ไม่ต้องท้าฐานรากและผนังใหม่อีก โดยใช่ร่วมกับ
จ้าเลยได้ตามข้อตกลง และแบบแปลนสร้างตึกของจ้าเลยได้รับอนุมัติจากกรมโยธาธิการและเทศบาล
เมืองโพธารามแล้ว โจทก์ไม่มีพยานสืบหักล้าง ส่วนที่โจทก์น้าสืบว่านาง สุภาพบอกว่าลงช่ือให้จ้าเลย
สร้างตึกชิดเขตได้เท่านั นเป็นการน้าสืบลอยๆ ไม่มีน ้าหนักที่จะรับฟัง พยานหลักฐานจ้าเลยมั่นคงยิ่ง
กว่าพยานโจทก์ ข้อเท็จจริงเช่ือได้ว่าจ้าเลยปลูกตึกของจ้าเลยตามข้อตกลงระหว่างจ้าเลยกับนาง
สุภาพ ดังนั น แม้จะมีส่วนรุกล ้าอยู่บ้างก็ไม่เป็นการท้าละเมิดต่อนางสุภาพ เมื่อโจทก์รับโอนที่ดินของ
นางสุภาพมาในสภาพที่มีการรุกล ้าอยู่ก่อนแล้ว โจทก์ไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหายอย่างใดจากจ้าเลย
เกี่ยวกับการรุกล ้านั น” 

2.2.2.2 หมายเหตุท้ายค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1719/2523 
“จ้าเลยปลูกตึก ซึ่งส่วนหนึ่งของรากฐานและผนังรุกล ้าเข้าไปในที่ดิน

ข้างเคียง จ้าเลยท้าโดยมีข้อตกลงกับเจ้าของที่ดินให้ท้าได้ ปรากฏตามเอกสารท้าที่เทศบาลก่อนสร้าง
ตึก ต่อมาโจทก์ซื อที่ดินข้างเคียงนั นมาจากเจ้าของที่ท้าความตกลงกับจ้าเลยไว้ดังกล่าว ข้อที่ชัดแจ้งก็
คือ ข้อตกลงนี ไม่ผูกพันโจทก์ผู้ซื อที่ดินเพราะโจทก์ไม่ใช่คู่สัญญากับจ้าเลย ศาลวินิจฉัยว่าจ้าเลยไม่ได้
ท้าละเมิด แต่ไม่ตัดสิทธิโจทก์จะฟ้องเรียกค่าใช้ที่ดินอันเป็นกรณีตามมาตรา 1312 ไม่มีประเด็น
วินิจฉัยชั นฎีกาในข้อที่โจทก์ฟ้องขับไล่ให้รื อรากฐานและผนังที่รุกล ้า การยอมให้ท้าไม่เป็นละเมิด ไม่มี
ปัญหาอะไรตรงนี  แต่กรณีที่ต่อเนื่องออกไปเป็นปัญหาอย่างยิ่ง  

เพียงแต่ยอมให้ท้าอะไรขึ นในที่ดินไม่ ใช่หนี  เป็นแค่ยอมอนุญาต 
(license) ไม่เป็นละเมิด แต่ก็ไม่ผูกพันเป็นสัญญา ไม่ใช่มูลที่ก่อให้เกิดหนี  บอกเพิกถอนไม่อนุญาตไม่
ยอมต่อไปเมื่อใดก็ได้ เช่น ยอมให้ท้าทางเท้าบนที่ดิน (ฎีกาที่ 37/2513 ฎ.40) ให้รื อไปเมื่อไรก็ได้ 
(ฎีกาที่ 116/2513 ฎ.114) ยอมให้วางท่อน ้าผ่านที่ดินก็เช่นเดียวกัน (ฎีกาที่ 1084/2507 ฎ.1868) ถ้า
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ถึงขนาดเป็นสัญญาต่างตอบแทนก็บังคับระหว่างกันเองได้ (ฎีกาที่ 652/2513 ฎ.924) ถ้าเป็นแต่ให้
อาศัยไม่มีค่าตอบแทน ต้องท้าตามแบบการให้โดยเสน่หา (ฎีกาที่ 709, 710/2513 ฎ.1028) เหล่านี 
แสดงว่า ยอมแบบนี ทรัพยสิทธิไม่เกิด บุคคลสิทธิก็ไม่มีเพราะไม่ใช่สัญญาที่จะเปน็มูลหนี ก่อนิติสมัพนัธ์
ขึ นได้ นอกจากเข้าลักษณะที่เป็นสัญญาโดยสมบูรณ์ เช่น จะซื อขาย (มาตรา 456) ไถ่การขายฝาก
ที่ดินซึ่งไม่มีแบบ (ฎีกาที่ 296/2482 23 ธส. 390, ที่ 1402/2497 ฎ.1230, ที่ 1257/2498 ฎ.1225) 
ให้ผู้ขายท้าทางเดินในที่ดินตามหนี ในสัญญาซื อขาย (ฎีกาที่ 1914/2503 ฎ.926) เอาที่บ้านที่สวนตีใช้
หนี  ไม่มีโฉนด ไม่มีแบบ (ฎีกาที่ 784/2486 ฎ.702) ถ้าเป็นสิทธิอาศัยเป็นการให้เปล่า หากไม่จด
ทะเบียนก็ขับไล่ได้ (ฎีกาที่ 1226/2498 ฎ.1200, ที่ 13120/2498 ฎ.1257, ที่ 2008/2500 ฎ.1786) 
ถ้าจะถือว่า เป็นบุคคลสิทธิผูกพันกันเองได้ก็ขัดกับมาตรา 525 และฎีกาที่เคยตัดสินดังกล่าวมาแล้ว 

แต่พฤติการณ์ที่จ้าเลยปลูกสร้างโรงเรือนรุกล ้าเป็นเรื่องของกรรมสิทธ์ิ
ที่ดินตามมาตรา 1312 ซึ่งใครเป็นเจ้าของที่ดินก็ตกอยู่ในสภาพเดียวกัน โจทก์ซื อที่ดินไปหลังจากที่มี
การปลูกสร้างรุกล ้าแล้วก็ยังคงอยู่ในบังคับ มาตรา 1312 ปัญหาว่าจ้าเลยปลูกสร้างโรงเรือนโดยสุจรติ
หรือไม่ ซึ่งพิจารณาว่าจ้าเลยปลูกสร้างโดยเช่ือว่ามีสิทธิท้าได้หรือไม่ จ้าเลยท้าสัญญากับกับโจทก์ที่
เทศบาลตามเอกสารเมื่อจะท้าการก่อสรา้ง คงถือว่าจ้าเลยท้าโดยเช่ือว่ามีสิทธิท้าได้ จึงเป็นการท้าโดย
สุจริตตามมาตรา 1312 

มาตรา 1312 เป็นเรื่องสร้างโรงเรือนรุกล ้า โรงเรือนไม่เป็นส่วนควบกับ
ที่ดิน เพราะบางส่วนของโรงเรือนรุกล ้าส่วนที่รุกล ้าเป็นส่วนหนึ่งของโรงเรือนในที่ดินของผู้ปลูกสร้าง 
จึงไม่ใช่ส่วนควบของที่ดินที่รุกล ้า ส่วน มาตรา 1310 วรรคหนึ่งเป็นเรื่องปลกูสร้างโรงเรอืนในที่ดินของ
ผู้อื่นโดยสุจริต เจ้าของที่ดินเป็นเจ้าของโรงเรือนส่วนมาตรา 109 นั น เป็นการปลูกสร้างโดยผู้ปลูก
สร้างมีสิทธิในที่ดินของผู้อื่นโรงเรือนไม่เป็นส่วนควบ มาตรา 1310 จึงใช้เฉพาะกรณีที่ปลูกสร้าง
นอกเหนือจากมาตรา 109 ที่ไม่ให้เป็นส่วนควบ กรณีตามมาตรา 1310 จึงเป็นการปลูกสร้างโรงเรอืน
โดยเป็นส่วนควบ มิฉะนั นที่มาตรา 1310 ให้โรงเรือนเป็นของเจ้าของที่ดินขัดกับมาตรา 109 ซึ่งไม่ให้
โรงเรือนเป็นส่วนควบมาตรา 1311 ก็เนื่องมาจากมาตรา 1310 เป็นกรณีที่เป็นส่วนควบเช่นเดียวกัน 
มาตรา 109 เป็นเรื่องปลูกสร้างโดยมีสิทธิ มาตรา 1310 และมาตรา 1311 ท้าโดยไม่มีสิทธิ ไม่ยกเว้น
ไม่ให้ไม่เป็นส่วนควบตามมาตรา 109 จึงเป็นส่วนควบตามมาตรา 107 การท้าโดยไม่มีสิทธิเป็นคนละ
ปัญหากับสุจริตหรือไม่ แม้ไม่มีสิทธิแต่อาจท้าโดยสุจริตคิดว่ามีสิทธิซึ่งความจริงไม่มีตามมาตรา 1310 
หรือท้าโดยรู้อยู่ว่า ไม่มีสิทธิก็เป็นการไม่สุจริตตามมาตรา 1311 

ส่วนมาตรา 1416 ในเรื่องสิทธิเหนือพื นดินนั นเป็นการปลูกสร้างโดยมี
สิทธิ ไม่เป็นส่วนควบตามมาตรา 109 แต่ก็น้าวิธีการใน มาตรา 1311 มาใช้ดุจผู้ปลูกสร้างไม่สุจริตคือ
ต้องรื อถอนไป แต่เจ้าของที่ดินเรียกให้ขายโรงเรือนตามราคาตลาดได้ ไม่ใช่วิธีราคาที่ดินเพิ่มในมาตรา 
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1311 และผู้ทรงสิทธิเหนือพื นดินอาจไม่ยอมขายก็ได้ถ้ามีเหตุผลสมควร กรณีเช่นนี แสดงว่าการที่ปลูก
สร้างโรงเรือนโดยรู้อยู่ว่าจะต้องไปรื อนั น แม้ไม่เป็นละเมิด แต่จะถือว่าเข้าใจว่ามีสิทธิปลูกอยู่โดยไม่
ต้องรื อไม่ได้จึงอ้างว่ามีสิทธิอยู่ในที่ดินด้วย การปลูกสร้างโรงเรือนเพราะเจ้าของที่ดินยินยอมเพื่อเอา
ผลตามมาตรา 1310 โดยอ้างว่าสุจริตไม่ได้ และก็คงตกอยู่ในฐานะต้องรื อไปตามนัยแห่งความไมส่จุรติ
ของมาตรา 1311 และตามนัยแห่งมาตรา 1416 นั่นเอง กรณีที่จดทะเบียนเป็นสิทธิอาศัยโดยการปลกู
ตึกอยู่ในที่ดินของผู้อื่น ศาลวินิจฉัยว่า ตึกไม่ตกเป็นส่วนควบตามมาตรา 109 กรณีไม่เข้า มาตรา 
1310 แม้จะยินยอมให้ปลูกก็ตาม (ฎีกาที่ 791/2478 19 ธส.1392) ที่จริงนั นเพียงแต่อนุญาตให้อาศัย
อยู่ในที่ดินเป็นแต่ยอมอนุญาตอาจไม่เป็นสิทธิที่จะท้าได้ด้วยซ ้าไป และจะอ้างว่าท้าโดยสุจริตเข้าใจว่า
มีสิทธิโดยไม่ต้องรื อไปคงจะอ้างไม่ได้ เจ้าของที่ดินขับไล่ผู้อาศัยที่ไม่จดทะเบียนได้ (ฎีกาที่ 921/2496 
ฎ.990) 

โดยสรุปคือ ถ้าปลูกโรงเรือนโดยใช้สิทธิที่มีในที่ดินของผู้อื่นตามมาตรา 
109 ที่ดินไม่เป็นส่วนควบ สิทธิในที่นี พิจารณาตามความเป็นจริง ไม่ใช่ปัญหาจิตใจว่าสุจริตหรือไม่ถ้ามี
สิทธิท้าได้แล้ว ปัญหาเรื่องสุจริตหรือไม่ตามมาตรา 1310 ก็ไม่มี ถ้าปลูกโดยไม่มีสิทธิตามความเป็น
จริงจึงจะพิจารณาว่าท้าโดยสุจริตหรือไม่สุจริต คือเข้าใจว่ามีหรือไม่มีสิทธิที่จะปลูกโรงเรือนอยู่โดยไม่
ต้องรื อไป แม้ปลูกโดยมีสิทธิไม่เป็นส่วนควบแต่รู้ว่าต้องรื อไปแล้ว ก็เห็นได้ว่าการอ้างว่ามีสิทธิปลูกไม่
ช่วยไม่ให้รื อ ซึ่งเห็นได้จากมาตรา 1416 ว่าแม้เป็นสิทธิที่จะเป็นเจ้าของโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่น เมื่อ
หมดสิทธิแล้วก็ต้องรื อไปเพราะรู้กันดีอยู่เช่นนั นมาแต่แรกแล้วเป็นข้อวินิจฉัยชัดแจ้งตามฎีกาที่  
791/2478 19 ธส.1392 ข้างต้น มิใช่ว่าถ้ายอมปลูกแล้วจะต้องถือว่าโดยสุจริต 

ผู้ปลูกโรงเรือนอาจต้องเสียหาย ถ้าเจ้าของที่ดินท้าให้ผู้ปลูกโรงเรือน
เข้าใจผิดหรือต้องเสียหายโดยไม่เป็นความจริง ทางแก้อาจมีได้ตามมาตรา 5 ถ้าถึงขนาดที่จะยกความ
ไม่สุจริตของเจ้าของที่ดินมาอ้างได”้ 

 โดยสรุป จากหมายเหตุท้ายค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1719/2523 แสดง
ถึงหลักการและเหตุผลของศาสตราจารย์พิเศษจิตติ ติงศภัทิย์ ที่อธิบายถึงสถานะทางทฤษฎีกฎหมาย
ของมาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้านั น โรงเรือนที่รุกล ้าไม่เป็นส่วนควบกับที่ดิน
เพราะบางส่วนของโรงเรือนรุกล ้า ซึ่งส่วนที่รุกล ้าเป็นส่วนหนึ่งของโรงเรือนในที่ดินของผู้ปลูกสร้าง จึง
ไม่ใช่ส่วนควบของที่ดินรุกล ้า เมื่อพิจารณาจากหมายเหตุแสดงให้เห็นถึงความขัดกันในเรื่องของการ
ปลูกโรงเรือนรุกล ้า กับหมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” อย่างชัดเจน จึงมีข้อพิจารณา
ที่ว่าการบัญญัติและเจตนารมณ์ที่แท้จริงของมาตรา 1312 ควรจะอยู่ในเรื่องใดระหว่างหมวด 1 ว่า
ด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ”ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์กับ หมวด 2 ว่าด้วยเรื่อง 
“แดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ” ตามแนวประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 บัญญัติอยู่ใน 
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เรื่อง 2 ว่าด้วยเรื่อง “เนื อหาและข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิของที่ดิน” ที่มาตรา 1312 ได้รับอิทธิพลในการ
ร่างบทบัญญัตินี ขึ นมา การวางต้าแหน่งของกฎหมายในหมวดหมู่ที่ถูกต้อง จะส่งผลให้เกิดความเข้าใจ
ในบทบัญญัติถึงเจตนารมณ์ที่แท้จริง และหลักกฎหมายทั่วไปที่อยู่เบื องหลังของสถานะทางทฤษฎี
กฎหมายในแต่ละบทบัญญัติ เพื่อธ้ารงถึงการปรับใช้กฎหมายของศาลให้ถูกตามหลักนิติวิธีที่แสดงถึง
เจตนารมณ์ที่แท้จริงในแต่ละบทบัญญัติอันก่อให้เกิดถึงความยุติธรรมต่อคดีที่เกิดขึ น 
 
2.3 การใช้การตีความของการปลูกโรงเรือนรุกล า้ 
 

เมื่อได้พิจารณาถึงความในหัวข้อ 2.2 ถ้านักนิติศาสตร์ไทยไม่เข้าใจถึงเจตนารมณ์ที่
แท้จริงของสถานะทางทฤษฎีกฎหมายและหลักกฎหมายที่อยู่เบื องหลังในตัวบทบัญญัติ อาจส่งผล
กระทบต่อการน้าบทบัญญัติไปปรับใช้กับข้อพิพาทในประเด็นแห่งคดีที่ก่อให้เกิดความไม่ยุติธรรมต่อ
คู่กรณีได้ หรือการน้าบทบัญญัติไปตีความที่ผิดจากเจตนารมณ์ของกฎหมาย เพื่อให้เกิดค้าวินิจฉัยเป็น
เรื่องๆ ไปโดยไม่สนใจต่อหลักกฎหมายที่อยู่ในเบื องหลังในตัวบทบัญญัติ ซึ่งในค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 
1842/2512 นับว่าเป็น “ค้าพิพากษาต้นก้าเนิด” (landmark court decision) ของการน้ามาตรา 44 
ประกอบกับมาตรา 1312 วรรคหนึ่งมาปรับใช้ในฐานะบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง โดยมาตรา 
1312 ว่าด้วยเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของผู้อื่นถูกสร้างขึ นมาเพื่อระงับข้อพิพาทระหว่าง
บุคคลในที่ดินข้างเคียง ซึ่งส่งผลกระทบต่อสิทธิและหน้าที่ของคู่กรณีเป็นอย่างมากในเรื่องการยก
ประโยชน์ของคดีนี ให้กับอีกฝ่าย โดยการตีความของศาลที่ไม่ค้านึงถึงเจตนารมณ์ที่แท้จริงของมาตรา 
1312  

หลังจากมีค้าพิพากษาศาลฎีกาที่  1848/2512 ก็ได้มีประเด็นถกเถียงทางวิชาการของ
นักนิติศาสตร์อันเกี่ยวกับค้าพิพากษาของศาลในคดีนี  อยู่ 2 แนวทางด้วยกัน  

1. แนวบรรทัดฐานค้าพิพากษาของศาลฎีกาที่ได้วินิจฉัยปรับแก่คดีตามแนวทางค้า
พิพากษาศาลฎีกาที่ 1848/2512 

                                            
4 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 4 
“กฎหมายนั น ต้องใช้ในบรรดากรณีซึ่งต้องด้วยบทบัญญัติใด ๆ แห่งกฎหมายตาม

ตัวอักษร หรือตามความมุ่งหมายของบทบัญญัตินั น ๆ 
เมื่อไม่มีบทกฎหมายที่จะยกมาปรับคดีได้ ให้วินิจฉัยคดีนั นตามจารีตประเพณีแห่ง

ท้องถ่ิน ถ้าไม่มีจารีตประเพณีเช่นว่านั น ให้วินิจฉัยคดีอาศัยเทียบบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งและ
ถ้าบทกฎหมายเช่นนั นก็ไม่มีด้วย ให้วินิจฉัยตามหลักกฎหมายทั่วไป” 
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2. แนวความคิดของนักนิติศาสตร์ไทยที่ว่า ไม่มีช่องว่างของกฎหมายที่จะต้องไปอาศัย
มาตรา 4 วรรคสองที่น้ามาตรา 1312 วรรคหนึ่งมาใช้ในฐานะบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง  
เนือ่งจากมีบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที่ยังสามารถน้ามาปรับใช้กับประเด็นแห่ง
คดีได ้
 

2.3.1 แนวค้าวินิจฉัยของศาลเกี่ยวกับการใช้การตีความของการปลูกโรงเรือนรุกล ้า
ในฐานะบทกฎหมายใกล้เคียงอย่างยิ่ง 

ข้อพิจารณาที่ว่า เป็นกรณีที่ไม่ได้เกิดจากการที่บุคคลสร้างโรงเรือนโดยสุจริตใน
ที่ดินหนึ่งแล้วโรงเรือนที่สร้างนั นเกิดการรุกล ้าเข้าไปในที่ดินข้างเคียงอันจะปรับใช้มาตรา 1312 วรรค
หนึ่งได้โดยตรง แต่ข้อเท็จจริงตามค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1848/2512 เป็นข้อเท็จจริงที่ว่า มีที่ดิน
แปลงหนึ่ง แล้วเจ้าของที่ดินสร้างโรงเรือนในที่ดินนั น ต่อมาได้มีการแบ่งโอนที่ดินดังกล่าวให้แก่บุคคล
อื่น ซึ่งการแบ่งโอนนั นได้มีการแบ่งพื นที่ของโรงเรือน โดยที่พื นที่ส่วนใหญ่ของโรงเรือนอยู่ในที่ดินของ
ผู้โอน และพื นที่ส่วนน้อยของโรงเรือนอยู่ในที่ดินของผู้รับโอน จึงท้าให้สภาพของที่ดินของผู้รับโอนมี
สภาพถูกโรงเรือนจากที่ดินข้างเคียงรุกล ้า 

จากที่กล่าวมาข้างต้น ไม่ใช่การสร้างโรงเรือนรุกล า้เข้าไปในที่ดินของผู้อื่น แต่เป็น
กรณีการแบ่งแยกที่ดินแล้วเป็นเหตุให้โรงเรือนรุกล ้า จึงไม่ต้องด้วยมาตรา 1312 ที่จะปรับใช้กับ
ประเด็นแห่งคดีได้โดยตรง โดยค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1848/2512 ที่ยกขึ นมาเป็นข้อพิจารณาใน
วิทยานิพนธ์ฉบับนี มีข้อเท็จจริงอยู่ว่า 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1848/2512 “แม้โจทก์จะอุทธรณ์เฉพาะปัญหาข้อ
กฎหมาย แต่คดีนี ไม่ห้ามอุทธรณ์ในข้อเท็จจริง ศาลอุทธรณ์จึงไม่จ้าต้องถือตามข้อเท็จจริงที่ศาลชั นตน้
ฟังมา เพราะมิใช่คดีที่อุทธรณ์ได้แต่เฉพาะปัญหาข้อกฎหมายตามประมวลกฎหมายวิธพิจารณาความ
แพ่ง มาตรา 238 ศาลอุทธรณ์ย่อมมีอ้านาจวินิจฉัยข้อเท็จจริงเสียใหม่ได้ 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 เป็นบทบัญญัติเรื่องผู้ไม่มีสิทธิ
ในที่ดินสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น 

โจทก์และสามีจ้าเลยต่างซื อที่ดินจากเจ้าของเดิมซึ่งตัดแบ่งขายเป็นแปลงๆ 
จ้าเลยรับมรดกสามี โจทก์จ้าเลยจึงมีที่ดินติดต่อกัน โจทก์ซื อที่ดินของโจทก์ภายหลังสามีจ้าเลยซื อ
ที่ดินของจ้าเลย โดยที่ดินของโจทก์อยู่ในสภาพที่มีกันสาดตึกของจ้าเลยรุกล ้าที่ดินของโจทก์อยู่ก่อน 
ดังนี  โจทก์จึงมิใช่เป็นผู้สร้างตึกพร้อมทั งกันสาดที่พิพาท หากแต่เจ้าของที่ดินเป็นผู้สร้างในที่ดินของ
ตนเองในขณะยังไม่ได้แบ่งออกเป็นสองแปลง ซึ่งเจ้าของที่ดินมีสิทธิสร้างได้โดยชอบด้วยกฎหมาย แล้ว
ต่อมาเจ้าของที่ดินนั นแบ่งที่ดินออกเป็นสองแปลง จึงท้าให้กันสาดของโรงเรือนที่สร้างไว้ในที่ดินแปลง
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หนึ่งรุกล ้าเข้าไปในที่ดินที่แบ่งแยกอีกแปลงหนึ่ง กรณีจึงไม่อยู่ในบังคับแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 1312 เพราะการรุกล ้ามิได้เกิดจากจ้าเลยเป็นผู้สร้าง 

มาตรา 1312 เป็นบทยกเว้นเรื่องส่วนควบและแดนแห่งกรรมสิทธ์ิ โดยบุคคล
ผู้สร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต มีสิทธิใช้ที่ดินของผู้อื่นในส่วนที่รุกล ้านั นได้ แต่
ต้องเสียเงินให้แก่เจ้าของที่ดินเป็นค่าใช้ที่ดินและจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ผู้สร้างโรงเรือน
รุกล ้าโดยสุจริตย่อมมีสิทธิในที่ดินที่ถูกรุกล ้านั นได้ โดยเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าไม่มีสิทธิบังคับให้รื อ 

จ้าเลยมิได้เป็นผู้สร้างตึกพร้อมกันสาดที่พิพาท หากแต่เจ้าของที่ดินเป็นผู้สร้างใน
ที่ดินของตนเองโดยชอบด้วยกฎหมาย เพราะขณะสร้างยังมิได้แบ่งแยกที่ดินออกเป็นสองแปลง ดังนั น 
ถ้าจะบังคับให้รื อก็มีผลเท่ากับจ้าเลยเป็นผู้สร้างตามมาตรา 1312 วรรคสอง ย่อมไม่เป็นธรรม เพราะ
แม้จ้าเลยเป็นผู้สร้างรกุล ้าเอง ถ้าโดยสุจริต กฎหมายยังยอมให้จ้าเลยมีสิทธิใช้ที่ดินส่วนที่รุกล ้าได้ แล้ว
ไฉนถ้าจ้าเลยมิได้เป็นผู้สร้างรุกล ้าเอง แต่การที่สร้างนั นเป็นการสร้างโดยชอบด้วยกฎหมาย ซึ่งยิ่งกว่า
เป็นการสร้างโดยสุจริตเสียอีก แล้วกลับจะถูกบังคับให้รื อถอนเพราะไม่มีสิทธิจะใช้ กรณีดังกล่าวไม่มี
บทกฎหมายที่จะยกมาปรับคดีได้ เมื่อเป็นช่องว่างแห่งกฎหมาย ดังนี  จึงต้องน้าประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 4 มาใช้ ส้าหรับกรณีนี ไม่มีจารีตประเพณีแห่งทอ้งถ่ินที่จะยกมาปรบัคดีได้ จึงต้อง
อาศัยเทียบบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง บทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งก็คือ มาตรา 1312 วรรค
หนึ่ง คือ จ้าเลยมีสิทธิใช้ส่วนแห่งแดนกรรมสิทธ์ิที่ดินของโจทก์เฉพาะที่กันสุดรุกล ้าเข้าไปนั นได้ โจทก์
ไม่มีอ้านาจฟ้องขอให้จ้าเลยรื อ แต่มีสิทธิที่จะเรียกเงินเป็นค่าที่จ้าเลยใช้ส่วนแห่งแดนกรรมสิทธ์ิที่ดิน
ของโจทก์ต่อไป ตลอดจนการที่จะด้าเนินการจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม 

เครื่องท้าความเย็นซึ่งผู้เช่าตึกจ้าเลยเปน็ผู้ติดตั ง ไม่ใช่เป็นการสร้างโรงเรอืนรกุล า้
เข้าไปในที่ดินของผู้อื่น และจ้าเลยไม่ได้มีส่วนเกี่ยวข้องในการติดตั งนี ด้วย อีกทั งผู้เช่าตึกของจ้าเลย
ไม่ใช่บริวารของจ้าเลยในกรณีเช่นนี  โจทก์จึงฟ้องจ้าเลยให้ย้ายเครื่องท้าความเย็นของผู้อื่นไม่ได้” 

ซึ่งหลังจากมีค้าพิพากษาศาลฎีกาในคดีนี  คดีที่มีข้อเท็จจริงในลักษณะเดียวกันใน
ประเด็นแห่งคดี ศาลฎีกาในคดีหลังต่อๆ มา ก็ได้ตัดสินโดยวินิจฉัยใช้แนวทางของค้าพิพากษาศาลฎีกา
ที่ 1842/2512 ที่น้ามาตรา 1312 มาปรับใช้ในฐานะบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง มาปรับใช้กับคดี
เรื่อยมาจนกลายมาเป็นแนวบรรทัดฐานค้าพิพากษา 

ตัวอย่างค้าพิพากษาศาลฎีกานับถัดจากค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1848/2512 
จนถึงปัจจุบันที่น้ามาตรา 1312 มาปรับใช้ในฐานะบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งมีดังต่อไปนี  

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1141/2518 เจ้าของรวมปลูกเรือนลงในที่ดิน ต่อมาได้
แบ่งแยกที่ดินแล้วโอนขายต่อๆ มาทั ง 2 แปลง เมื่อได้รังวัดสอบเขตจึงปรากฏว่าเรือนรุกล ้าอยู่ในเขต
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ที่ดินที่แบ่งออกเป็นอีกแปลงหนึ่ง 16 ถึง 60 เซนติเมตร ดังนี  เจ้าของเดิมปลูกเรือนโดยสุจริตตามที่มี
สิทธิปลูกได้ตามกฎหมาย แม้ผู้รับโอนทราบก่อนรับโอนว่าเรือนรุกล ้าก็ไม่อาจถูกบังคับให้รื อถอน
อาคารส่วนที่รุกล ้าได้ต้องใช้มาตรา 4 วินิจฉัยเทียบมาตรา 1312 ซึ่งเป็นบทใกล้เคียงให้เจ้าของได้รับ
ค่าใช้ที่ดินที่รุกล ้าเท่านั น 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 778/2523 เจ้าของที่ดินปลูกตึกแถวแล้วจึงแบ่งแยก
โฉนดมีเขตเพียงแนวก้าแพงตึกแถวด้านหลัง โจทก์จ้าเลยต่างซื อตึกแถว โจทก์ซื อที่ดินหลังตึกแถวด้วย 
มีส่วนของอาคารรุกล ้ากัน ศาลชั นต้นพิพากษาให้ โจทก์ใช้ค่าเสียหายแก่จ้าเลย 1,000 บาท ศาล
อุทธรณ์พิพากษาแก้ให้จ้าเลยรื อท่อระบายน ้าทิ งกับเครื่องปรับอากาศที่รุกล ้า ค้าขออื่นให้ยก 
โจทก์จ้าเลยฎีกา 

ศาลฎีกาวินิจฉัยข้อกฎหมายว่า ประเด็นข้อแรกมีว่า ฟ้องแย้งของจ้าเลยเกี่ยวกับ
ฟ้องเดิมหรือไม่นั น พิเคราะห์แล้วเห็นว่า คดีนี โจทก์ฟ้องว่าจ้าเลยกระท้าละเมิดบุกรุกที่ดินโจทก์และ
ต่อเติมชายคารุกล ้าเข้ามาในที่ดินโจทก์ ขอให้พิพากษาให้จ้าเลยรื อถอนสิ่งที่รุกล ้าที่ดินโจทก์ออกไป
จ้าเลยฟ้องแย้งขอให้โจทก์รื อกันสาดคอนกรีตที่สร้างใหม่ รื อชายคาหลังตึกแถว 4 ชั นส่วนที่รุกล ้า รื อ
ท่อน ้าประปากับเครื่องสูบน ้าออกไปให้พ้นเขตที่ดินพิพาทซึ่งจ้าเลยอ้างว่าเป็นกรรมสิทธ์ิของจ้าเลย 
ฟ้องแย้งส่วนนี เกี่ยวกับค้าฟ้องเดิม จ้าเลยจึงฟ้องแย้งได้ แต่ที่ขอให้โจทก์ใช้ค่าเสียหายเนื่องจากโจทก์
ตอกเสาเข็มในการก่อสร้างท้าให้ก้าแพงตึกของจ้าเลยแตกร้าว ตกแต่งหน้าร้านตึกแถวของโจทก์ท้าให้
แผ่นกระเบื องโมเสคหน้าตึกแถวของจ้าเลยเสียหาย และลูกจ้างของโจทก์ตัดโครงเหล็กกั น
เครื่องปรับอากาศของจ้าเลยเสียหายนั น ฟ้องแย้งของจ้าเลยส่วนนี แม้จะเกิดจากมูลละเมิดก็ตาม แต่ก็
เป็นคนละเรื่องไม่เกี่ยวกับฟ้องเดิม จ้าเลยฟ้องแย้งไม่ได้ ต้องไปฟ้องเป็นคดีต่างหากตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 177 วรรคสาม ฯลฯ 

ข้อเท็จจริงฟังได้ว่า แนวเขตที่ดินของจ้าเลยมีเพียงแค่แนวก้าแพงด้านหลังตึกแถว
ของจ้าเลยเท่านั น หาใช่เลยก้าแพงตึกแถวออกไป 50 เซนติเมตรดังที่จ้าเลยอ้างไม่ เกี่ยวกับเรื่องบั น
ลมและชายคาอาคารของจ้าเลยรุกล ้าเข้ามาในที่ดินโจทก์ จ้าเลยจะได้สิทธิภาระจ้ายอมหรือไม่นั นได้
ความว่าหลังจากได้แบ่งแยกโฉนดแล้ว บั นลม และชายคาดังกล่าวจึงรุกล ้าเข้ามาในที่ดินโจทก์ตั งแต่
เจ้าของเดิม และจ้าเลยรับโอนตึกแถวมาในสภาพเดิมเกินกว่า 10 ปีแล้ว กรณีดังกล่าวไม่มีบท
กฎหมายที่จะยกมาปรับคดีได้จึงต้องน้าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 4 มาใช้ โดยอาศัย
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ซึ่งเป็นบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งมาปรับคดีนี  
คือ จ้าเลยมีสิทธิใช่ส่วนแห่งแดนกรรมสิทธ์ิที่ดินของโจทก์ เฉพาะที่บั นลมและชายคารุกล ้าเข้าไปนั นได ้
โจทก์ไม่มีอ้านาจฟ้องให้จ้าเลยรื อถอน แต่มีสิทธิที่เรียกเงินเป็นค่าที่จ้าเลยใช้ส่วนแห่งแดนกรรมสิทธ์ิ
ที่ดินของโจทก์ต่อไป ตลอดจนที่จะด้าเนินการจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม ตามนัยค้าพิพากษา
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ศาลฎีกาที่ 1848/2512 ระหว่างนายอมฤทธ์ิ จิรา โจทก์ คุณหญิงอรุณ เมธาธิบดี จ้าเลย ส่วนท่อทิ งน า้
และเครื่องปรับอากาศ จ้าเลยเพิ่งติดตั งรุกล ้าเข้ามาในที่ดินโจทก์ยังไม่ถึง 10 ปี จึงไม่ได้สิทธิภาระจ้า
ยอม และกรณีไม่อยู่ในบังคับของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 วรรคแรก จ้าเลย
ต้องรื อถอนออกไป 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 545/2530 โจทก์ฟ้องขับไล่จ้าเลยและเรียกค่าเสียหาย
โดยอาศัยสัญญาเช่าเป็นหลักแห่งข้อหา โดยโจทก์อ้างว่าจ้าเลยไม่ช้าระค่าเช่าอันเป็นการผิดข้อตกลง
ในสัญญาเช่า โจทก์บอกเลิกสัญญาแล้วขอให้บังคับจ้าเลยรื อถอนสิ่งปลูกสร้างออกไปและให้ใช้
ค่าเสียหาย เป็นค้าฟ้องที่แสดงโดยแจ้งชัดซึ่งสภาพแห่งข้อหาและค้าขอบังคับ ทั งข้ออ้างที่อาศัยเป็น
หลักแห่งข้อหาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 172 แล้ว แม้โจทก์จะไม่ได้
บรรยายว่าที่พิพาท 5 ตารางวาตามสัญญาเช่าจะอยู่ตรงส่วนไหนของที่ดินโจทก์ก็ตาม แต่ต่อมาศาล
ชั นต้นก็ได้สั่งให้เจ้าพนักงานที่ดินท้าแผนที่วิวาทมาแล้ว ฟ้องของโจทก์จึงไม่เคลือบคลุม การที่จ้าเลย
ซึ่งเป็นทายาทคนหนึ่งปลูกบ้านในที่ดินมรดกในฐานะเป็นเจ้าของรวมก่อนที่จะมีการแบ่งแยกนั นเป็น
การปลูกสร้างโดยสุจริตและมีสิทธิปลูกได้โดยชอบด้วยกฎหมาย เหตุที่บ้านของจ้าเลยบางส่วนรุกล ้า
ที่ดินของโจทก์ 5 ตารางวาเนื่องจากการแบ่งแยกโฉนด ระหว่างทายาทในภายหลัง กรณีเช่นนี ไม่มีบท
กฎหมายมาตราใดบัญญัติไว้โดยตรงจึงต้องอาศัยเทียบบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 4 บทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งทีจ่ะปรับแก่คดีนี คือ มาตรา 1312 
วรรคแรกซึ่งให้เจ้าของที่ดินได้ค่าใช้ที่ดินส่วนที่รุกล ้าโจทก์จะขอให้จ้าเลยรื อบ้านส่วนรุกล ้าที่ดินของ
โจทก์ออกไปไม่ได้  

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1289/2533 เจ้าของที่ดินเดิมเป็นผู้สร้างตึกพร้อมทั งกนั
สาดในที่ดินของตนเอง ต่อมาได้แบ่งแยกที่ดินเป็นแปลงๆ ท้าให้กันสาดของตึกที่สร้างในที่ดินแปลง
หนึ่งรุกล ้าเข้าไปในที่ดินที่แบ่งแยกอีกแปลงหนึ่ง กรณีจึงไม่อยู่ในบังคับแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 1312 เพราะการรุกล ้ามิได้เกิดจากจ้าเลยเป็นผู้สร้าง มาตรา 1312 เป็นบทยกเว้น
เรื่องส่วนควบและแดนกรรมสิทธ์ิ โดยบุคคลผู้สร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริตมี
สิทธิใช้ที่ดินของผู้อื่นในส่วนที่รุกล ้านั นได้ แต่ต้องเสียเงินให้แก่เจ้าของที่ดินเป็นค่าใช้ที่ดินและจด
ทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม คดีนี จ้าเลยมิได้เป็นผู้สร้าง หากแต่เจ้าของที่ดินเดิมเป็นผู้สร้างในที่ดิน
ของตนเองโดยชอบด้วยกฎหมาย ซึ่งไม่มีกฎหมายที่จะยกมาปรับคดีได้ จึงต้องน้าประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 4 มาใช้บังคับ คือ อาศัยเทียบบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง ได้แก่ มาตรา 
1312 วรรคแรก คือ จ้าเลยมีสิทธิใช้ส่วนแห่งแดนกรรมสิทธ์ิที่ดินของโจทก์เฉพาะที่กนัสาดรุกล า้เข้าไป
นั นได้ โจทก์ไม่มีอ้านาจฟ้องให้จ้าเลยรื อกันสาดแต่มีสิทธิที่จะเรียกเงินเป็นค่าที่จ้าเลยใช้ส่วนแห่งแดน
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กรรมสิทธ์ิที่ดินของโจทก์ต่อไป แต่โจทก์มิได้ฟ้องขอให้บังคับเช่นนั น คงฟ้องขอให้จ้าเลยชดใช้
ค่าเสียหายจึงไม่อาจบังคับให้ได้ 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3420-3421/2535 จ้าเลยให้การว่า ในการจัดสรรที่ดิน
เจ้าของที่ดินเดิมจะจัดสร้างถนนคอนกรีตเสริมเหล็กและฝังท่อระบายน ้าในที่ดินของโจทก์ เพื่อจะยก
ให้เป็นที่สาธารณะเจ้าของที่ดินเดิมจะโอนขายที่ดินดังกล่าวให้แก่บุคคลอื่นไม่ได้ จ้าเลยมีสิทธิจะใช้
ที่ดินนั นถือได้ว่าจ้าเลยได้ให้การต่อสู้ไว้ด้วยแล้วว่า ที่ดินของโจทก์เป็นทางสาธารณะหรือมิฉะนั น
จ้าเลยก็มีสิทธิใช้ที่ดินนั นได้โดยชอบ ดังนั น ศาลอุทธรณ์จึงก้าหนดประเด็นข้อพิพาทเพิ่มเติมได้ว่า 
ที่ดินของโจทก์เป็นทางสาธารณะหรือไม่ และเมื่อศาลฎีกาเห็นสมควรก็ก้าหนดประเด็นข้อพิพาท
เพิ่มเติมได้อีกด้วยว่า จ้าเลยมีสิทธิใช้ที่ดินของโจทก์เพียงใดหรือไม่ ประเด็นข้อพิพาทที่ศาลอุทธรณ์กับ
ศาลฎีกาก้าหนดเพิ่มเติมดังกล่าว เมื่อโจทก์กับจ้าเลยต่างน้าสืบพยานหลักฐานไว้แล้ว ศาลฎีกาย่อม
วินิจฉัยไปได้โดยไม่จ้าต้องย้อนส้านวนไปให้ศาลชั นต้นหรือศาลอุทธรณ์พิจารณาและวินิจฉัยอีก 

เดิมที่ดินของโจทก์และจ้าเลยเป็นแปลงเดียวกัน ต่อมาเจ้าของที่ดินเดิมได้
แบ่งแยกออกเป็นหลายแปลงโดยประสงค์ให้ที่ดินของโจทก์เป็นถนนอันเป็นสาธารณูปโภค ซึ่งผู้จัดสรร
ที่ดินได้จัดให้มีขึ นเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินที่จัดสรร ที่ดินของโจทก์จึงต้องตกอยู่ในภาระจ้ายอมของที่ดิน
ของจ้าเลยตามนัยประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2515 ข้อ 30 วรรค
แรก จ้าเลยจึงมีสิทธิใช้ที่ดินดังกล่าวได้ในฐานะเป็นผู้มีสิทธิในภาระจ้ายอม 

การที่ตึกแถวของจ้าเลยมีกันสาดพิพาทรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของโจทก์โดยจ้าเลย
ไม่ใช่ผู้สร้าง แต่เจ้าของที่ดินเดิมสร้างพร้อมตึกแถวของจ้าเลยในขณะที่เจ้าของที่ดินเดิมเป็นเจ้าของ 
ทั งที่ดินของโจทก์และของจ้าเลยนั นเป็นกรณีที่ไม่มีบทกฎหมายที่จะยกขึ นปรับแก่คดีได้โดยตรง โดย
บทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 4 ต้องน้ามาตรา 1312 วรรคแรก มาใช้
บังคับในฐานะที่เป็นบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง คือ จ้าเลยมีสิทธิใช้ส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิที่ดินของ
โจทก์ที่อยู่ใต้แนวกันสาดที่พิพาทได้ แต่ต้องเสียค่าใช้ที่ดินนั นให้โจทก์โดยโจทก์ต้องจดทะเบียนภาระ
จ้ายอมให้จ้าเลย ส่วนชายคาที่พิพาทซึ่งรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของโจทก์โดยจ้าเลยสร้างหลังจากรับโอน
ที่ดินพร้อมตึกแถวมาแล้วจ้าเลยจะอ้างว่าเป็นการสร้างรุกล ้าที่ดินของโจทก์โดยสุจริตไม่ได้ 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3549/2535 เดิม ส. เป็นเจ้าของที่ดินของจ้าเลยและ
ของโจทก์ส.ได้ปลูกสร้างตึกแถวในที่ดินเพื่อจัดสรรขาย จ้าเลยรับโอนที่ดินพร้อมตึกแถวจาก ส. โดยมี
กันสาดและสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นรุกล ้าที่ดินของโจทก์ จ้าเลยจึงมิได้ก่อสร้างอาคารรุกล ้าที่ดินของ
โจทก์และไม่เป็นการท้าละเมิดต่อโจทก ์โจทก์ไม่มีสทิธิให้จ้าเลยรื อถอนและเรียกค่าเสยีหายจากจา้เลย 
จ้าเลยถูกฟ้องในข้อหาต่อเติมอาคารโดยไม่ได้รับอนุญาตหลังจากที่จ้าเลยเข้าอยู่อาศัยในตึกแถวพิพาท
แล้ว การที่จ้าเลยให้การรับสารภาพไม่ได้แสดงว่าจ้าเลยเปน็ผู้ต่อเติมอาคารเองเพราะจา้เลยเพิ่งรบัโอน
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อาคารหลังจากก่อสร้างเสร็จแล้ว การที่ศาลอุทธรณ์ยกข้อเท็จจริงว่า จ้าเลยปลูกสร้างอาคารรุกล ้า
ที่ดินของโจทก์โดยสุจริตมาวินิจฉัยและพิพากษายกฟ้องโจทก์ โดยที่ศาลชั นต้นมิได้ก้าหนดประเด็นข้อ
พิพาทไว้และมิใช่เป็นปัญหาอันเกี่ยวกับความสงบเรยีบรอ้ยของประชาชนเป็นการวินิจฉัยนอกประเด็น 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2484/2536 ที่ดินพิพาทเดิมเป็นของมารดาโจทก์และ
บิดาจ้าเลยถือกรรมสิทธ์ิร่วมกันมีบ้านปลูกอยู่ 6 หลัง รวมทั งบ้านโจทก์และบ้านจ้าเลยต่อมาโจทก์ได้
ฟ้องผู้จัดการมรดกของบิดาจ้าเลยขอแบ่งแยกที่ดินแปลงดังกล่าว แล้วตกลงท้าสัญญาประนีประนอม
ยอมความกันโดยแบ่งที่ดินกันฝ่ายละครึ่ง เมื่อมีการรังวัดที่ดินเพื่อแบ่งแยกโฉนดปรากฏว่าบ้านของ
จ้าเลยที่ปลูกสร้างมากว่า 50 ปีแล้ว อยู่ในเขตที่ดินโจทก์ประมาณ 18 ตารางวา เช่นนี กรณีไม่มีบท
กฎหมายที่จะยกมาปรับแก่คดีได้จึงต้องน้าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 4 มาใช้บังคับ 
โดยอาศัยเทียบกฎหมายใกล้เคียงอย่างยิ่ง คือ มาตรา 1312วรรคหนึ่ง เมื่อบ้านของจ้าเลยปลูกล ้าอยู่
ในที่ดินของโจทก์ โดยเจ้าของเดิมเป็นผู้ปลูกสร้างมิใช่จ้าเลยปลูกสร้าง ทั งโจทก์และจ้าเลยต่างรับโอน
ที่ดินและบ้านอีกทอดหนึ่ง ถือได้ว่าการรุกล ้าเป็นมาโดยสุจริต โจทก์จึงไม่มีสิทธิบังคับให้จ้าเลยรื อถอน
บ้านรุกล ้าคงมีสิทธิเรียกค่าใช้ที่ดินเท่านั น 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 9517/2539 บริษัท ร. ได้ก่อสร้างอาคารตึกแถวขาย
พร้อมกับที่ดิน โจทก์ซื อที่ดินโฉนดเลขที่ 40724 เนื อที่ 28 ตารางวา พร้อมกับอาคารตึกแถวเลขที่  
1535/83 ส่วนจ้าเลยซื อที่ดินโฉนดเลขที่ 40722 เนื อที่ 17 ตารางวา พร้อมอาคารตึกแถวเลขที่ 
1535/85 ต่อมาโจทก์ขอรังวัดที่ดินเพื่อต่อเติมอาคาร ปรากฏว่าอาคารตึกแถวของจ้าเลยมิได้รุกล ้า
ที่ดินของโจทก์คงรุกล ้าเฉพาะกันสาดคอนกรีตซึ่งสร้างขึ นพร้อมอาคาร ดังนี  เมื่อจ้าเลยไม่มี ส่วน
เกี่ยวข้องในการก่อสร้างอาคารตึกแถวพิพาทรวมทั งกันสาดคอนกรีตที่สร้างพร้อมกับอาคารตึกแถว
ดังกล่าว และเป็นกรณีไม่มีบทกฎหมายที่จะยกมาปรับแก่คดีได้ต้องน้าบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง 
คือ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 วรรคแรก มาใช้บังคับ โดยถือว่าการที่กันสาด
คอนกรีตดังกล่าวรุกล ้านั นเป็นมาโดยสุจริต จ้าเลยจึงไม่จ้าต้องรื อกันสาดคอนกรีตที่รุกล ้าที่ดินของ
โจทก์ 

ที่โจทก์ฎีกาว่า ฉ. เจ้าพนักงานผู้รังวัดท้าแผนที่วิวาทตามค้าสั่งศาลชั นต้นรังวัด
ผิดพลาดเพราะมิได้รังวัด โดยถือเอาหลักหมุดด้านหน้าทีด่ินของโจทก์เป็นหลัก ค้าเบิกความของ ฉ. จึง
ไม่ควรแก่การรับฟังนั น เมื่อข้อเท็จจริงฟังเป็นยุติแล้วว่าอาคารตึกแถวพิพาทของจ้าเลยมิได้ปลูกรุกล ้า
ที่ดินของโจทก์คงรุกล ้าเฉพาะกันสาดคอนกรีตเท่านั น ทั งตามฎีกาของโจทก์ก็ขอเพียงให้จ้าเลยรื อกัน
สาดคอนกรีตและใช้ค่าเสียหายแก่โจทก์เท่านั น มิได้ขอให้รื ออาคารตึกแถวพิพาทด้วย ประเด็นในชั น
ฎีกาจึงไม่มีว่าอาคารตึกแถวพิพาทของจ้าเลยปลูกรุกล ้าที่ดินโจทก์หรือไม่และการรังวัดท้าแผนที่วิวาท
ชอบหรือไม่ ฎีกาของโจทก์ข้อนี จึงไม่เป็นสาระแก่คดี 

Ref. code: 25615901031194YMH



20 
 

โจทก์ฟ้องขอให้ศาลพิพากษาให้จ้าเลยรื อถอนอาคารและกันสาดส่วนที่รุกล ้า
ออกไป และขอให้บังคับจ้าเลยชดใช้ค่าเสียหายขาดประโยชน์ในการที่จะใช้สอยอาคารส่วนที่ถูกรุกล ้า
ของโจทก์ เป็นรายเดือน เดือนละ 5,000 บาทพร้อมดอกเบี ยอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ไปจนกว่าจะรื อ
ถอนส่วนที่รุกล ้า จึงเป็นคดีที่มีค้าขอที่ไม่มีและมีทุนทรัพย์รวมกันอยู่ด้วย จึงไม่ต้องห้ ามอุทธรณ์ใน
ข้อเท็จจริงในเรื่องค่าเสียหาย 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1511/2542 เดิมที่ดินโฉนดเลขที่ 94068 ของโจทก์และ
โฉนดเลขที่ 94012 พร้อมสิ่งปลูกสร้างของจา้เลย เป็นที่ดินแปลงเดียวกันซึ่งโจทกซ์ื อ มาจาก น. โดยมี
สิ่งปลูกสร้างอยู่ในที่ดินมาก่อนแล้ว ต่อมาโจทก์น้าที่ดินโฉนดเลขที่ 94012 ไปจดทะเบียนจ้านองและมี
การ บังคับจ้านอง ซึ่ง ต. เป็นผู้ประมูลได้จากนั น ต. ขายที่ดินดังกล่าวพร้อมสิ่งปลูกสร้างให้แก่จ้าเลย 
ปรากฏว่าสิ่งปลูกสร้าง บางส่วนคือส่วนหนึ่งของบ้านเลขที่ 17 และรั วบ้านรุกล ้าที่ดิน โฉนดเลขที่ 
94068 ของโจทก์ กรณีจึงไม่เข้าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 เพราะการรุกล า้มไิด้ 
เกิดจากจ้าเลยสร้างขึ น เมื่อไม่มีบทกฎหมายที่จะยกมาปรับคดีได้จึงต้องน้ามาตรา 1312 ซึ่งเป็นบท
กฎหมายใกล้เคียงอย่างยิ่งมาปรับ ตามมาตรา 4 วรรคสองแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
ดังนั น โจทก์จึงไม่มีอ้านาจฟ้องจ้าเลยให้รื อส่วนของบ้านเลขที่ 17 ที่รุกล ้า แต่มีสิทธิเรียกเงินเป็นค่าใช้
ส่วนแดนกรรมสิทธ์ิและด้าเนินการจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม เมื่อรั วบ้าน ที่รุกล ้านั น มิใช่การ
รุกล ้าของโรงเรือนหรือส่วนหนึ่งสว่นใดของโรงเรือนอันจะปรับใช้มาตรา 1312 ได้ จ้าเลยจึงต้อง รื อรั ว
บ้านที่รุกล ้า โจทก์มีค้าขอให้จ้าเลยรื อสิ่งปลูกสร้างที่รุกล ้าออกไป รั วบ้านก็อยู่ในความหมายของสิ่ง
ปลูกสร้างในที่ดินเช่นเดียวกับโรงเรือน การที่ศาลชั นต้นพิพากษาให้จ้าเลยรื อรั วบ้านที่รุกล ้าจึงหาได้ 
เป็นการพิพากษาเกินค้าฟ้องไม่ แม้ก่อนฟ้องคดีนี จ้าเลยยังไม่ตกเป็นผู้ผิดนัด แต่เมื่อโจทก์ฟ้องเรียกค่า
ใช้ที่ดินจากจ้าเลยแล้ว จ้าเลยปฏิเสธไม่ยอมช้าระค่าใช้ที่ดินแก่โจทก์ย่อมถือว่าจ้าเลยตกเป็นผู้ผิดนัด 
นับแต่วันฟ้องแล้ว 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6593/2550 จ้าเลยปลูกสร้างบ้านในที่ดินของ ล. 
เจ้าของที่ดินโดยสุจริต บ้านดังกล่าวเป็นกรรมสิทธ์ิของจ้าเลย หลังจาก ล. ถึงแก่ความตายมีการ
แบ่งแยกที่ดินดังกล่าว ปรากฏว่าบ้านของจ้าเลยอยู่ในที่ดินที่ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของจ้าเลย แต่โครง
หลังคาบ้านซึ่งติดอยู่กับบ้านเป็นส่วนหนึ่งของบ้านล ้าเข้าไปในที่ดินส่วนที่ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของโจทก์ 
อันเป็นกรณีที่เทียบเคียงได้กับการปลกูโรงเรือนรกุล ้าทีด่ินของผู้อื่นโดยสุจรติตามบทกฎหมายดังกลา่ว 
ถือได้ว่าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 วรรคแรก เป็นบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่าง
ยิ่ง เมื่อกรณีดังกล่าวไม่มีบทกฎหมายที่จะยกมาปรับแก่คดีและไม่ปรากฏว่ามีจารีตประเพณีแห่ง
ท้องถ่ิน จึงต้องอาศัยเทียบบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งดังกล่าวตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 4 วรรคสอง เมื่อใช้มาตรา 1312 วรรคแรก ประกอบมาตรา 4 วรรคสองมาปรับแก่
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คดีแล้ว ที่ดินของโจทก์ส่วนที่โครงหลังคาบ้านของจ้าเลยรุกล ้าเข้าไปจึงเป็นภาระจ้ายอมที่ต้องไปจด
ทะเบียนสิทธิดังกล่าวตามบทบังคับของมาตรา 1312 วรรคแรก 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 381/2551 การที่จ้าเลยปลูกบ้านในที่ดินซึ่งเดิมเป็นของ
จ้าเลยแล้วต่อมามีการแบ่งแยกที่ดินนั น ท้าให้บางส่วนของบ้านจ้าเลยรุกล ้าเข้าไปในที่ดินพิพาทที่
แบ่งแยกออกจากที่ดินดังกล่าว ซึ่งต่อมามีการโอนขายให้แก่โจทก์ เป็นกรณีไม่มีบทกฎหมายปรับแก่
คดีได้โดยตรงจึงต้องอาศัยเทียบบทกฎหมายที่ใกลเ้คียงอย่างยิ่งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 4 และบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งที่จะปรับกับข้อเท็จจริงนี ได้ คือ ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 1312 เมื่อกรณีถือได้ว่าการรุกล ้าดังกล่าวเป็นไปโดยสุจริต จ้าเลยจึงเป็นเจ้าของ
บ้านส่วนที่รุกล ้าตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง โจทก์ไม่มีสิทธิฟ้องบังคับให้จ้าเลยรื อถอนคงมีเพียงสิทธิ
เรียกร้องให้จ้าเลยใช้ค่าที่ดินส่วนที่จ้าเลยปลูกสร้างบ้านรุกล ้า แต่การพิพากษาให้จ้าเลยใช้ค่าที่ดิน
ให้แก่โจทก์ได้หรือไม่นั น จะต้องอยู่ภายใต้บทบัญญัติประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 
142 ซึ่งห้ามมิให้ศาลพิพากษาเกินไปกว่าหรือนอกจากที่ปรากฏในค้าฟ้อง เว้นแต่จะต้องด้วยกรณี
ยกเว้น 6 ประการในบทบัญญัติดังกล่าว เมื่อโจทก์มิได้ฟ้องและมีค้าขอบังคับในเรื่องนี และกรณีก็ไม่
ต้องด้วยข้อยกเว้นตามมาตรา 142 ศาลจึงไม่อาจพิพากษาให้จ้าเลยรับผิดค่าใช้ที่ดินแก่โจทก์ได้เพราะ
เป็นการพิพากษาเกินค้าขอ การที่โจทก์มิได้ฟ้องและมีค้าขอบังคับแก่จ้าเลยในเรื่องนี  ถือเป็นความ
ผิดพลาดบกพร่องของโจทก์เอง โจทก์จะอ้างเอาความผิดพลาดบกพร่องดังกล่าวให้ศาลพิพากษาคดี
โดยฝ่าฝืนต่อกฎหมายหาได้ไม่ 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4799/2552 จ้าเลยมิได้เป็นผู้สร้างตึกแถวพร้อมกันสาด 
แต่เจ้าของกรรมสิทธ์ิที่ดินเดิมเป็นผู้สร้างในที่ดินของตนเองโดยชอบด้วยกฎหมายซึ่งไม่มีกฎหมายที่ยก
มาปรับคดีได้จึงต้องน้า ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 4 มาใช้บังคับโดยอาศัยเทียบบท
กฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง ได้แก่มาตรา 1312 วรรคแรก คือ จ้าเลยมีสิทธิใช้ส่วนแห่งแดนกรรมสิทธ์ิ
ที่ดินของโจทก์ที่อยู่ใต้แนวกันสาดที่รุกล ้าเข้าไปนั นได้ โดยถือว่ากันสาดที่รุกล ้านั นเป็นมาโดยสุจริต แต่
จ้าเลยต้องเสียค่าใช้ที่ดินนั นแก่โจทก์ โดยโจทก์ต้องจดทะเบียนสิทธิภาระจ้ายอมให้จ้าเลย โจทก์จึงยัง
ไม่มีอ้านาจฟ้องให้จ้าเลยรื อกันสาดอันเป็นสิ่งปลูกสร้างออกไปจากที่ดินของโจทก์จนกว่าจ้าเลยจะไม่
ใช้ค่าใช้ที่ดินนั น 

2.3.2 แนวความเห็นของนักนิติศาสตร์ไทยเกี่ยวกับการใช้การตีความของการปลูก
โรงเรือนรุกล ้าในฐานะบทกฎหมายใกล้เคียงอย่างยิ่ง 

จากค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1848/2512 ที่ว่า เมื่อประเด็นแห่งคดีที่ไม่สามารถนา้
มาตรา 1312 มาปรับใช้กับคดีได้ก็ให้น้ามาตรา 4 ประกอบกับมาตรา 1312 วรรคหนึ่งมาปรับใช้ใน
ฐานะบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง หลังจากมีแนวค้าวินิจฉัยของค้าพิพากษานี ขึ นมาก็ ได้มีนัก
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นิติศาสตร์ไทยเห็นแย้งกับแนวค้าวินิจฉัยของศาล โดยอธิบายถึงหลักการที่ว่าให้พิจารณาบทบัญญัติ
อื่นที่มีอยู่แล้วและสามารถน้ามาบังคับใช้กับคดีนั น คือ มาตรา 13355 และมาตรา 13366 ซึ่งบัญญัติ
อยู่ในหมวด 2 ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ” ซึ่งมาตรา 1335 เป็นเรื่อง
อ้านาจของแดนกรรมสิทธ์ิในที่ดินของผู้นั นที่จะก้าจัดปัดป้องมิให้มีการรุกล ้าในที่ดินของตน และ
มาตรา 1336 เป็นเรื่องอ้านาจแห่งเจ้าของที่ดินที่จะใช้สอยที่ดินของตนได้อย่างเต็มที่ ซึ่งผู้เป็นเจ้าของ
ที่ดินที่ถูกโรงเรือนรุกล ้า ย่อมมีสิทธิให้เจ้าของโรงเรือนรื อส่วนที่รุกล ้าออกไปได้7 โดยมีนักนิติศาสตร์
ไทยได้อธิบายหลักการในความเห็นที่ขัดกับแนววินิจฉัยค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1848/2512 ดังต่อไปนี  

1. ศาสตราจารย์บัญญัติ สุชีวะ ได้ให้ความเห็นว่า ถ้าปลูกโรงเรือนในที่ดินของ
ตนแล้ว ต่อมาได้มีการแบ่งแยกที่ดินนั นท้าให้โรงเรือนบางส่วนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นที่แบ่งแยก 
กรณีจะถือเป็นการปลูกโรงเรือนรุกล ้าตามมาตรา 1312 มิได้ กรณีเช่นนี น่าจะอยู่ในบังคับมาตรา 
1335 และมาตรา 1336 กล่าวคือ ผู้เป็นเจ้าของที่ดินที่แบ่งแยกซึ่งถูกโรงเรือนรุกล ้าย่อมมีสิทธิให้
เจ้าของโรงเรือนรื อส่วนที่รุกล ้าออกไปได้ การจะน้ามาตรา 4 มาใช้นั นจะต้องไม่มีกฎหมายที่จะยกมา
ปรับแก่คดีได้ แต่ข้อเท็จจริงตามค้าพิพากษานี น่าจะถือว่า มีมาตรา 1335 และมาตรา 1336 ที่จะ
น้ามาใช้ได้อยู่แล้ว8 

                                            
5 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1335 
“ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี หรือกฎหมายอื่น ท่านว่าแดนแห่ง

กรรมสิทธ์ิที่ดินนั นกินทั งเหนือพื นดินและใต้พื นดินด้วย” 
6 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336  
“ภายในบังคับแห่งกฎหมาย เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอยและจ้าหน่ายทรัพย์สินของ

ตนและได้ซึ่งดอกผลแห่งทรัพย์สนินั นกับทั งมีสทิธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพย์สินของตนจากบุคคลผูไ้ม่
มีสิทธิจะยึดถือไว้ และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั นโดยมิชอบด้วย
กฎหมาย” 

7 บัญญัติ สุชีวะ, ค้าอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์, พิมพ์ครั งที่ 17 (กรุงเทพมหานคร : 
เนติบัณฑิตยสภา, 2559), น.165. 

8 เพิ่งอ้าง, น.165-166. 
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2. ศาสตราจารย์วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์ ได้ให้ความเห็นว่า มาตรา 1312 วรรค
หนึ่งเป็นข้อยกเว้นมาตรา 1336 เมื่อใดไม่สามารถน้ามาตรา 1312 วรรคหนึ่งมาใช้ได้ต้องน้ามาตรา 
1336 มาใช้บังคับ9 

3. ผู้ช่วยศาสตราจารย์ธีสุทธิ์ พันธ์ฤทธิ์ ได้ให้ความเห็นว่า เจ้าของที่ดินปลูก
โรงเรือนในที่ดินของตน แล้วแบ่งแยกที่ดินออกไปและขายที่ดินที่แบ่งแยกให้ผู้ซื อแต่ละคนไปนี  กรณี
เป็นเรื่องซื อขายซึ่งมาตรา 458 บัญญัติไว้แล้วว่า กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินที่ขายนั น ย่อมโอนไปยังผู้ซื อ
ตั งแต่ขณะเมื่อได้ท้าสัญญาซื อขายกันและตามมาตรา 1335 แดนกรรมสิทธ์ิที่ดินนั นกินเหนือพื นดิน
และใต้พื นดินด้วย และมาตรา 1336 บัญญัติว่า ภายในบังคับแห่งกฎหมายเจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้
สอย ฯลฯ มีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย ฉะนั น จะ
ถือว่าไม่มีบทกฎหมายมาปรับกับเรื่องการแบ่งแยกที่ดินแล้วขายไม่ได้ กรณีตามฎีกาที่ 1848/2512 
ประชุมใหญ่ตรงตามมาตรา 458 มาตรา 1335 และ 1336 ซึ่งผู้ซื อมีสิทธิให้ผู้ขายรื อส่วนที่รุกล ้า
ออกไปได้ ผู้ขายจะอ้างมาตรา 1312 ไม่ได้และจะอ้างมาใช้ในฐานะเป็นบทกฎหมายใกล้เคียงอย่างยิ่ง
ก็น่าจะติดขัดด้วยมีกฎหมายอื่นบัญญัติอยู่แล้ว เมื่อผู้ขายอ้างมาตรา 1312 มาใช้ไม่ได้ ไม่ว่าจะเป็นบท
กฎหมายโดยตรงหรือบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งแล้ว หากผู้ขายโอนขายที่ดินและบ้านให้ผู้อื่น
ต่อไป ผู้รับโอนก็ย่อมไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน เมื่อผู้โอนอ้างมาตรา 1312 ไม่ได้ ผู้รับโอนก็ย่อมจะอ้างมิได้
เช่นกัน และเมื่อผู้รับโอนที่ดินคนแรกมีสิทธิฟ้องเจ้าของที่ดินให้รื อชายคาบ้านออกไปจากที่ดินของตน
ได้ตามมาตรา 1335 และมาตรา 1336 แล้ว ก็ย่อมจะมีสิทธิฟ้องผู้รับโอนที่ดินและบ้านได้ท้านอง
เดียวกัน ความสุจริตของผู้ซื อหาเป็นเหตุที่จะลบล้างอ้านาจกรรมสิทธ์ิและแดนกรรมสิทธ์ิตามมาตรา 
1335 และมาตรา 1336 ของเจ้าของทรัพย์สินได้ไม่ เช่น ผู้ซื อซื อที่ดินจากผู้ขายซึ่งผู้ขายน้าที่ดินของ
ผู้อื่นส่วนหนึ่งมาขายด้วย แม้ผู้ซื อจะสุจริตเพียงใด ก็ย่อมจะอ้างสิทธิใดๆ ยันเจ้าของที่ดินที่แท้จริงมิได้ 
เว้นแต่จะได้ครอบครองปรปักษ์ที่ดินนั นมาจนครบระยะเวลาตามมาตรา 1382 มาตรา 1312 เป็นบท
ยกเว้นเรื่องกรรมสิทธ์ิตามมาตรา 1335 และมาตรา 1336 จึงน่าจะต้องแปลความโดยเคร่งครัด เมื่อ
กรณีปรับเข้ามาตรา 1312 ไม่ได้แล้วจะน้ามาตรา 1312 มาใช้ในฐานะเป็นกฎหมายใกล้เคียงอย่างยิง่ก็
ดูกระไรอยู่10 

                                            
9 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธ์ุ, ค้าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน 

บรรพ 4, พิมพ์ครั งที่ 4 (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์เดือนตุลา, 2551), น.220. 
10 ธีสุทธ์ิ พันฤทธ์ิ, ค้าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 ทรัพย์สิน 

(Law of Property) เล่ม 3 ว่าด้วย กรรมสิทธ์ิ, (กรุงเทพมหานคร : นิติธรรม, 2558), น.86-87. 
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4. รองศาสตราจารย์มานิตย์ จุมปา ได้ให้ความเห็นว่า มาตรา 1312 นี เป็นบท
ยกเว้นมาตรา 1336 โดยหลักแล้วเมื่อกรณีไม่ต้องด้วยข้อยกเว้นก็ต้องเป็นไปตามหลัก กล่าวคือ 
เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้ามีสิทธิเรียกให้รื อโรงเรือนส่วนที่รกุล ้าเสยีได้ แม้เจ้าของที่ดินมิใช่ผู้สร้างโรงเรอืน
รุกล ้า แต่เมื่อโรงเรือนเป็นของเจ้าของที่ดินนั น เจ้าของที่ดินที่ถูกโรงเรือนรุกล ้าก็ย่อมฟ้องบังคับให้รื อ
โรงเรือนที่รุกล ้าออกไปได้11 

5. รองศาสตราจารย์อานนท์ มาเม้า ได้ให้ความเห็นว่า ในเมื่อข้อเท็จจริง
ลักษณะนั นไม่ตกอยู่ในบังคับของมาตรา 1312 ก็ไม่ต้องพิจารณาบทบัญญัติดังกล่าวต่อไป หากแต่
พิจารณาบทบัญญัติอื่นที่มีอยู่แล้ว และสามารถน้ามาใช้บังคับได้ ซึ่ งปรากฏว่า ในประเด็นพิพาท
เกี่ยวกับโรงเรือนรุกล า้ที่ดินที่ไม่ตกอยู่ในบงัคับของมาตรา 1312 แล้ว ก็ต้องใช้เรื่องอ้านาจแห่งเจ้าของ
ที่ดินที่จะใช้สอยที่ดินของตนอย่างเต็มที่ตามมาตรา 1336 และอ้านาจของแดนกรรมสิทธ์ิในที่ดินของผู้
นั นตามมาตรา 1335 ที่จะก้าจัดปัดป้องมิให้มีการรุกล า้ในที่ดินของตน ที่กล่าวมาทั งหมดจึงเปน็กรณีที่
แม้ไม่อาจใช้มาตรา 1312 แก่กรณี แต่ก็ยังคงมีมาตรา 1335 และมาตรา 1336 ใช้แก่กรณีนั่นเอง จึง
ไม่มีช่องว่างของกฎหมายที่จะต้องไปอาศัยมาตรา 4 วรรคสอง ที่น้าไปสู่การโยงมาตรา 1312 วรรค
หนึ่งมาใช้ในฐานะบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งแต่ประการใด12 

จากที่กล่าวไปข้างต้น แนวค้าวินิจฉัยของศาลเกี่ยวกับการใช้การตีความของการ
ปลูกโรงเรือนรุกล ้าในฐานะบทกฎหมายใกล้เคียงอย่างยิ่งอันน้าไปสู่แนวบรรทัดฐานค้าพิพากษา โดย
ไม่พิจารณาเจตนารมณ์เบื องหลังของกฎหมายมาตรา 1312 ที่แท้จริงที่น้าไปสู่ การปรับใช้กฎหมาย
หรือนิติวิธีให้เกิดความเป็นธรรมแก่คดี จึงเป็นข้อพิจารณาว่าแนวค้าพิพากษาที่ประชุมใหญ่ศาลฎีกา
ดังกล่าวถูกต้องตามหลักวิชาการหรือไม่อย่างไร โดยวิทยานิพนธ์ฉบับนี จะศึกษาถึงทฤษฎีในเชิงลึกใน
บทถัดไปของหลักกฎหมายต่างประเทศ ได้แก่ กฎหมายโรมัน กฎหมายแพ่งเยอรมัน และกฎหมาย
แพ่งสวิส และกฎหมายไทย ในความเป็นมาของกฎหมาย สถานะทางทฤษฎีกฎหมาย และการใช้การ
ตีความ ซึ่งศึกษาประเด็นเฉพาะเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้า

                                            
11 มานิตย์ จุมปา, ค้าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยทรัพย์สิน, พิมพ์

ครั งที่ 9 (กรุงเทพมหานคร : ส้านักพิมพ์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2562), น.188. 
12 อานนท์ มาเม้า, กรรมสิทธ์ิ, พิมพ์ครั งที่ 2 (กรุงเทพมหานคร : โครงการต้าราและ

เอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2562), น.242. 
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  บทที่ 3 
การปลูกโรงเรือนรุกล ้าในกฎหมายต่างประเทศ 

 
3.1 การปลูกโรงเรือนรุกล ้าในกฎหมายโรมัน 
 

จากการที่ได้ศึกษาบทดังกล่าวที่ผ่านมา พึงได้ข้อสันนิษฐานในเบื องต้นว่า ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” ได้บัญญัติหลัก
กฎหมายที่ก้าหนดสิทธิและหน้าที่ของเจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นและเจ้าของ
ที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้อื่นรุกล ้า โดยสังเกตได้ว่าภายใต้หลักกฎหมายที่ค้านึงถึงการจ้ากัดสิทธิของ
เจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนขอผู้อื่นรุกล ้า โดยที่เจ้าของที่ดินผู้นั นไม่มีสิทธิในการใช้สอยที่ดินของตนได้
อย่างเต็มที่ตามหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่องกรรมสิทธ์ิ ซึ่งต้องยอมให้โรงเรือนที่อยู่ในที่ดินข้างเคียงรุกล ้า
ในแดนกรรมสิทธ์ิของเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้า ซึ่งท้าให้เห็นได้ชัดถึงสถานะทางทฤษฎีกฎหมายที่ไม่ได้
เกี่ยวข้องแต่อย่างใดในหมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” ที่เจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือน
ของผู้อื่นรุกล ้านั นได้กรรมสิทธ์ิในส่วนที่รุกล ้าตามหลักส่วนควบ ซึ่งเป็นข้อพิจารณาที่วิทยานิพนธ์ฉบับ
นี ต้องศึกษาถึงเจตนารมณ์และความเป็นมาของต้นก้าเนิดว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” 
เพื่อให้ทราบถึงความแน่ชัดในสถานะทางทฤษฎีของหลักกฎหมายและเจตนารมณ์ที่แท้จริงว่าหลัก
กฎหมายว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรอืนรุกล า้” หลักกฎหมายที่อยู่เบื องหลงับทบญัญัตินี ควรเป็นเรือ่ง
ใดระหว่าง “การได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบ” หรือ “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์” 
จากแหล่งข้อมูลเบื องต้นในบทที่ 2 ความทั่วไปเกี่ยวกับการปลูกโรงเรือนรุกล ้า ท้าให้ทราบว่าหลัก
กฎหมายทั งสองเรื่องนี ของกฎหมายไทยได้รับอิทธิพลมาจากกลุ่มประเทศภาคพื นยุโรปหรือระบบ
ประมวลกฎหมาย (Civil law System) โดยผ่านประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันและประมวลกฎหมาย
แพ่งสวิส แต่แท้จริงแล้วหลักกฎหมายที่ว่านี ก็ได้รับอิทธิพลมาจากกฎหมายโรมันโดยตรง ซึ่งถือได้ว่า
เป็นหลักกฎหมายต้นก้าเนิดที่แสดงถึงเจตนารมณ์และแนวความคิดทฤษฎีเบื องต้นที่แท้จริงของหลัก
กฎหมายต่างๆ ที่ระบบประมวลกฎหมายของประเทศภาคพื นยุโรป รวมทั งกฎหมายไทยน้าหลัก
กฎหมายที่ว่านี มาปรับใช้ภายในประเทศของตนทั งโดยทางตรงและโดยทางอ้อมของกฎหมายโรมัน 
ดังนั น วิทยานิพนธ์ฉบับนี จึงมุ่งศึกษาทฤษฎีในเชิงลึกของหลักกฎหมายทั งสองว่าด้วยเรื่อง “การได้
กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบ” และ “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์” ในกฎหมายโรมัน
เพื่อให้ทราบถึงความชัดเจนของความเป็นมา สถานะทางกฎหมาย และการใช้การตีความว่าด้วยเรื่อง 
“การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” และน้าข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์ถึงข้อพิจารณาของสภาพปัญหาใน
วิทยานิพนธ์เพื่อให้ค้าตอบที่แท้จริงต่อไป 
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3.1.1 ความเป็นมาของการปลูกโรงเรือนรุกล า้ 
เมื่อพิจารณาถึงหลักกฎหมายว่าด้วย “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” ในเบื องต้นถึง

สถานะทางกฎหมายโดยการเทียบเคียงกับประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันและประมวลกฎหมายแพ่ง
สวิส โดยการวางต้าแหน่งของบทบญัญัติในหมวดหรอืเรือ่งของกฎหมายทั งสองประเทศนี  แสดงให้เหน็
ว่าหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” บัญญัติอยู่ในเรื่องของ “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่ง
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์” วิทยานิพนธ์ฉบับนี จึงมุ่งศึกษาความเป็นมาของหลักกฎหมายโรมันว่าด้วย
เรื่อง ทรัพยสิทธิ (diritti reali) ในส่วนการจ้ากัดอ้านาจกรรมสิทธ์ิเหนือตัวทรัพย์หรือจ้ากัด 
(dominium) ที่กลุ่มประเทศภาคพื นยุโรปหรือระบบประมวลกฎหมาย (Civil law System) ได้รับ
แนวความคิดทางทฤษฎีและหลักการมาบัญญัติเป็นกฎหมายปรับใช้ภายในแต่ละประเทศจนมีการ
พัฒนาและปรับปรุงจนเป็นหลักกฎหมายเรื่อง ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 

ทรัพยสิทธิในกฎหมายโรมันเป็นกฎหมายที่ยึดถือหลักว่าด้วยกรรมสิทธ์ิเป็น
ส้าคัญ ซึ่งส่งผลต่อผู้ทรงสิทธิให้มีอ้านาจเหนือตัวทรัพย์หรือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินส่วนบุคคล ซึ่งเป็น
สิ่งที่ล่วงละเมิดไม่ได้ (inviolabilis)1 และได้รับการคุ้มครองด้วยการฟ้องร้องในการติดตามเอาตัว
ทรัพย์คืน (vindication) 

ต่อมาได้มีการพัฒนาหลักกฎหมายเพื่อรองรับกับสภาพในสังคมโรมันถึง
ทรัพยสิทธิในรูปแบบอื่นๆ ที่เข้าไปจ้ากัดสิทธิหรือมีอ้านาจเหนือทรัพย์ของผู้อื่น จึงเกิดหลักว่าด้วย
เรื่อง “ภาระจ้ายอม” ซึ่งสามารถใช้ต่อเจ้าของ ทายาทและผู้สืบสิทธิในตัวทรัพย์ได้ ในยุคคลาสสิค 
ภาระจ้ายอมถูกมองว่าเป็นสิทธิที่สามารถยกขึ นต่อสู่กับบุคคลภายนอกได้ทุกคน และเป็นสิทธิที่เกิด
จากการท้างานของขุนนางผู้บริหารความยุติธรรม2 โดยให้มีการฟ้องแบบ actio in rem หรือการ
ฟ้องร้องที่เกี่ยวกับตัวทรัพย์ ซึ่งเป็นความสัมพันธ์ระหว่างบุคคลและทรัพย์เป็นการฟ้องร้องเพื่อปกปอ้ง
กรรมสิทธ์ิและทรัพยสทิธิที่มีเหนือทรพัย์ เพื่อแสดงให้เห็นถึงความเป็นเจา้ของทรพัย์หรอืการทีเ่จ้าของ
ทรัพย์ไม่มีสิทธิในการใช้ทรัพย์นั น 

ในยุคคลาสสิค กฎหมายโรมันได้บัญญัติการจ้ากัดอ้านาจกรรมสิทธ์ิเหนือตัว
ทรัพย์หรือจ้ากัด (dominium) ซึ่งมีหลักกฎหมายในสมัยนั นไม่มากนัก โดยมีการจ้ากัดสิทธิดังต่อไปนี  

                                            
1 ประชุม โฉมฉาย, หลักกฎหมายโรมันเบื องต้น, พิมพ์ครั งที่ 4 (กรุงเทพมหานคร : 

โครงการต้าราและเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2555), น.
280.   

2 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธ์ุ, ค้าอธิบายความรู้เบื องต้นเกี่ยวกับกฎหมายเอกชนโรมัน, 
(กรุงเทพมหานคร : บริษัท ส้านักพิมพ์วิญญูชน จ้ากัด, 2559), น.110. 
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(1) การจ้ากัดด้วยสิทธิเก็บกินและภาระจ้ายอม  กล่าวคือ ทรัพยสิทธิที่จ้ากัด
อ้านาจของเจ้าของกรรมสิทธ์ิในตัวทรัพย์ (dominium) จ้าต้องยอมให้ผู้อื่นได้รับประโยชน์บางอย่าง
ในการใช้ทรัพย์ของตนที่เกิดขึ นด้วยเจตนาหรือที่เรียกว่า iure in realiena หมายถึง สิทธิเหนือทรัพย์
เพราะเจ้าของโอนมาให้ 

(2) การจ้ากัดที่ว่างเพื่อประโยชน์สาธารณะ กล่าวคือ กฎหมายของพลเมืองโรมนั
ได้จ้ากัดสิทธิของเจ้าของที่ดินข้างเคียงทั งสองแปลง ซึ่งที่ดินทั งสองแปลงนั นต้องเว้นระยะห่างไม่ให้
ติดกันโดยก้าหนดการจ้ากัดที่เป็นช่องว่างในระยะ 5 ก้าว เพื่อประโยชน์และความจ้าเป็นต่อส่วนรวม 
ซึ่งการจ้ากัดสิทธิที่ว่านี น้ามาบังคับรวมถึงช่องว่าง 5 ก้าวระหว่างตึกด้วย 

(3) การจ้ากัดด้วยกระแสน ้าไหลผ่าน กล่าวคือ การจ้ากัดเพื่อป้องปัดน ้าไหลจาก
ที่ดินข้างเคียง เป็นเรื่องระหว่างเจา้ของที่ดินซึง่เปน็เพือ่นบ้านระหว่างกนั โดยหลักการ คือ เมื่อฝนตาม
ธรรมชาติตกลงมาสู่ที่ดินของเจ้าของที่ดินรายใด เจ้าของที่ดินนั นต้องรับภาระจากฝนที่ตกลงมาสู่ที่ดิน
ของตน แต่หากน ้าที่ไหลเข้ามาในที่ดินเกิดจากการกระท้าของเจ้าของที่ดินข้างเคียงโดยที่ไม่ใช่น ้าจาก
ฝนตามธรรมชาติ เจ้าของที่ดินที่ได้รับความเสียหายสามารถฟ้องคดีเพื่อป้องปัดน ้าจากการที่น ้าที่ไหล
เข้ามาในที่ดินของเขาได้3 

(4) การจ้ากัดอ้านาจกรรมสิทธ์ิด้วยการใช้สิทธิโดยสุจริต กล่าวคือ เจ้าของทรัพย์
ไม่มีสิทธิในการใช้ทรัพย์ของตนไปในทางที่ก่อให้เกิดความเสียหายให้กับผู้อื่นไม่ได้ หรือปล่อยสิ่งต่างๆ 
จากที่ดินของตนไปยังที่ดินข้างเคียงที่มีลักษณะก่อให้เกิดความเดือดร้อนร้าคาญ เช่น ปล่อยควันจาก
ที่ดินของตนเข้าไปในที่ดินข้างเคียง แม้กระทั่งในยุคคลาสสิค ห้ามไม่ให้เจ้าของท้าลายตึกโดยไม่มี
เหตุผลและการรบกวนต่อความสวยงามของเมืองแต่ไม่ห้ามในการปรับปรุงบริเวณที่ปลูกสร้างให้ดีขึ น  

(5) การจ้ากัดด้วยการเวนคืน (espropriazione) กล่าวคือ กฎหมายโรมันโบราณ 
(dominus ex Quiritium) จนถึงยุคคลาสสิคมีหลักที่ยึดถือเรื่องอ้านาจกรรมสิทธ์ิไว้เป็นส้าคัญ ไม่อาจ
ถูกเพิกถอนหรือถูกเวนคืนได้ แม้เจ้าของที่ถูกเวนคืนนั นจะได้รับค่าทดแทนความเสียหายแล้วก็ตาม 
จนกระทั่งถึงยุคหลังคลาสสิค สิทธิในความเป็นเจ้าของแยกออกมาเป็นลักษณะเฉพาะและการพัฒนา
ของสังคมที่เติบโตขึ นเรื่อยๆ ภายใต้ทรัพยากรที่มีอยู่อย่างจ้ากัด ส่งผลให้จ้าต้องปรับทรัพยากรให้มี
การรองรับกับสภาพของสังคม กฎหมายโรมันจึงได้พัฒนาหลักคิดว่าด้วยเรื่องการเวนคืนเพื่อประโยชน์
ส่วนรวม 

                                            
3 พุฒิพงศ์ จงก้องเกียรติ, “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งบังคับเจ้าของ

ที่ดินให้จ้าต้องรับน ้าซึ่งไหลมาตามธรรมดาจากที่ดินสูงมาในที่ดินของตน,” (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต 
คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2557), น.47. 
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จากที่ได้ศึกษามาข้างต้นเห็นได้ชัดว่า หลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัดสิทธิ
แห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์” และหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” ไม่ปรากฏอยู่
ในกฎหมายโรมันแต่ว่ากฎหมายโรมันเริ่มมีหลักคิดในเรื่อง การจ้ากัดอ้านาจกรรมสิทธ์ิเหนือตัวทรัพย์ 
ที่เป็นหลักการอย่างไม่เป็นรูปธรรมที่ชัดเจน อันเนื่องมาจากสิ่งที่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนร้าคาญ
ระหว่างที่ดินข้างเคียงในสมัยนั น ยังมีรูปแบบในแต่ละสถานการณ์ไม่มากนัก ดังนั น จึงวางหลัก
กฎหมายเพื่อแก้ไขในสถานการณ์ต่างๆ ที่ปรากฏมาในลักษณะเฉพาะเรื่อง และเหตุที่ไม่ปรากฏหลัก
กฎหมายว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” ในกฎหมายโรมัน อันเนื่องมาจากมีหลักกฎหมายว่า
ด้วยเรื่อง “การจ้ากัดที่ว่างเพื่อประโยชน์สาธารณะ” ที่ก้าหนดให้ที่ดินข้างเคียงต้องเว้นระยะห่างต่อ
กันในระยะ 5 ก้าว จึงส่งผลให้เหตุที่เจ้าของสร้างโรงเรือนในที่ดินของตนรุกล ้าไปในที่ดินของผู้อื่น
เป็นไปได้ยาก ถ้าบุคคลใดกระท้าสิ่งรุกล ้าเข้าไปในช่องว่างระหว่างที่ดินก็ย่อมต้องถูกระงับการรุกล ้า
ที่ว่านี ด้วยหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “การจ้ากัดที่ว่างเพื่อประโยชน์สาธารณะ” 

3.1.2 สถานะทางทฤษฎีกฎหมายของการปลูกโรงเรือนรุกล ้า 
วิทยานิพนธ์ฉบับนี ศึกษาเฉพาะประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 

โดยมีข้อพิจารณาอันเป็นปัญหาเกี่ยวกับสถานะทางทฤษฎีกฎหมายของเรือ่งการปลูกโรงเรอืนรุกล า้ทีม่ี
หลักกฎหมายเกี่ยวพันกับมาตรา 1312 อยู่ 2 เรื่องด้วยกัน คือ หลักกฎหมายว่าด้วยเรื่องการได้
กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบ (Accession) และข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิแห่งเจ้าของอสังหารมิทรัพย์ว่าหลกั
กฎหมายใดใน 2 เรื่องนี ที่เป็นหลักกฎหมายเบื องหลัง อันแสดงถึงเจตนารมณ์ที่แท้จริงของประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 เพื่อศึกษาทฤษฎีของหลักกฎหมายในเชิงลึก วิทยานิพนธ์
ฉบับนี เริ่มต้นศึกษาจากกฎหมายโรมันที่เป็นต้นก้าเนิดในการวางหลักพื นฐานและแสดงถึงเจตนารมณ์
ที่แท้จริงของหลักกฎหมายทั งสองเรื่องนี  เพื่อความเข้าใจในสถานะทางทฤษฎีกฎหมายของประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 

3.1.2.1 การได้กรรมสิทธิ์ตามหลักส่วนควบ (Accession) 
ในยุคคลาสสิค ได้แบ่งแยกการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ินั นออกเป็น 2 ประเภท 

คือ “การได้ทรัพย์มาเอง (a titolo originario)” กับ “การได้ทรัพย์มาจากคนอื่นที่เป็นเจ้าของอยูก่อ่น 
(a titolo derivative)” ซึ่งการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิทั ง 2 ประเภทนี  เป็นหลักกฎหมายที่ค้านึงถึง
ข้อเท็จจริงที่กฎหมายรับผลของการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ ซึ่ง “การได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบ 
(Accession)” เป็นหลักที่ว่าด้วยการได้มาจากการรวมเข้าด้วยกันของทรัพย์หนึ่งจนกลายเป็นสว่นทีไ่ม่
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สามารถแยกออกจากทรัพย์อีกสิ่งหนึ่งได้4 และอยู่ในหลักกฎหมายว่าด้วย “การได้ทรัพย์มาเอง” 
กล่าวคือ การได้กรรมสิทธ์ิในทรัพย์มาโดยที่ไม่มีบุคคลอื่นโอนมาให้ 

การได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบ (Accession) หลักกฎหมายว่าด้วย
การมีทรัพย์อยู่ 2 สิ่งและกรรมสิทธ์ิในทรัพย์นั นต่างเจ้าของกัน แล้วน้าทรัพย์ที่ว่านี มารวมเข้าด้วยกัน
จนกลายมาเป็นทรัพย์ที่เกิดขึ นมาใหม่ หลักของกฎหมายที่ว่านี จะค้านึงถึงทรัพย์ประธานที่มี
ความส้าคัญเป็นหลักมากกว่าทรัพย์อีกสิ่งหนึ่งที่น้ามารวมเข้าด้วยกัน หรือทรัพย์ประธานที่สามารถ
ด้ารงอยู่ได้โดยที่ไม่ต้องพึ่งทรัพย์อีกสิ่งหนึ่งที่น้ามารวมเข้าด้วยกัน โดยทรัพย์ประธานจะเป็น
อสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์ก็ได้ ซึ่งการรวมทรัพย์ 2 สิ่งเข้าด้วยกันนั น ทรัพย์ที่เกิดขึ นมาใหม่
ต้องมีสภาพที่ไม่อาจแยกทรัพย์ออกจากกันหรือท้าให้ทรัพย์ที่เกิดขึ นมาใหม่นั นกลับคืนสภาพเดิมได้ 
หากแยกออกจากันแล้วย่อมส่งผลต่อสภาพความเป็นอยู่ของทรัพย์ประธาน ผลทางกฎหมายโรมันว่า
ด้วยเรื่องกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ที่เกิดจากการรวมตัวของทรัพย์อยู่ 2 สิ่งมารวมเข้าด้วยกัน กรรมสิทธ์ิใน
ทรัพย์นั น จะตกอยู่กับเจ้าของทรัพย์ที่มีความส้าคัญหรือเจ้าของทรัพย์ที่ทรัพย์นั นด้ารงอยู่ได้โดยไม่
ต้องพึ่งทรัพย์อีกสิ่ง ซึ่งหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “การได้กรรมสิทธ์ิตามหลักสว่นควบ” การรวมสภาพ
ของทรัพย์สามารถแยกออกเป็น 2 กรณีดังต่อไปนี  

(1) การรวมสภาพตามธรรมชาต ิ
การได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบโดยการรวมสภาพตามธรรมชาติใน

กฎหมายโรมัน เป็นหลักการได้กรรมสิทธ์ิของทรัพย์สิ่งอื่นที่เข้ามารวมกับทรัพย์ประธาน โดยที่เจ้าของ
ทรัพย์ประธานนั นไม่ได้กระท้าการแต่อย่างใดในการรวมกันของทรัพย์นั น ซึ่งหลักการที่ว่านี ได้มี
อิทธิพลต่อกฎหมายไทยและได้บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 13085 ว่าด้วย
เรื่อง “ที่งอกริมตลิ่ง” และมาตรา 13096 ว่าด้วยเรื่อง “เกาะ และท้องทางน ้า” โดยสามารถแบ่งได้
เป็น 2 กรณีดังต่อไปนี  

                                            
4 A.M. Prichard, Leage’s Roman Private Law, third editions (New York : ST 

Martin’s Press, 1961), p.178. 
5 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1308 
“ที่ดินแปลงใดเกิดที่งอกริมตลิ่ง ที่งอกย่อมเป็นทรัพย์สินของเจ้าของที่ดินแปลงนั น” 
6 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1309  
“เกาะที่เกิดในทะเลสาบ หรือในทางน ้าหรือในเขตน่านน ้าของประเทศก็ดี และท้องทาง

น ้าที่เขินขึ นก็ดี เป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน” 
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(1) ที่งอกริมตลิ่ง การได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบในที่งอกริมตลิ่งตาม
กฎหมายโรมัน ได้แยกออกเป็น 2 ประเภท คือ  

(1.1) Alluvio เป็นกรณีที่เจ้าของที่ดินริมตลิ่งซึ่งเกิดที่งอกโดยธรรมชาติ
จากดิน ซึ่งไม่รู้ว่ามาจากที่ดินของบุคคลใด หรืออาจเป็นกรรมวิธีที่ดินใต้น ้าถูกกระแสน ้าพัดมาสู่ฝัง่ของ
เจ้าของที่ดินริมตลิ่ง ซึ่งดินที่พัดมานั นค่อยๆ ทับถมทีละเล็กทีละน้อยจนกลายมาเป็นที่งอกริมตลิ่ง  

(1.2) Avulsio เป็นกรณีที่เจ้าของที่ดินริมตลิ่งซึ่งเกิดที่งอกโดยธรรมชาติ
จากดิน ซึ่งรู้ว่ามาจากที่ดินของบุคคลใด เหตุที่รู้อันเนื่องมากจากดินที่ถูกกระแสน ้าพัดมาทับถมตรงรมิ
ตลิ่งที่ดินของเจ้าของที่ดินซึ่งอยู่ติดทางน ้าต่้ากว่า เจ้าของที่ดินที่ถูกกระแสน ้าพัดพาเอาดินจากที่ของ
ตนไปยังไม่เสียกรรมสิทธ์ิในดินที่ถูกกระแสน ้าพัดพาไปและมีสิทธิติดตามดินนั นกลับคืนมาได้ แต่ถ้า
เป็นกรณีที่มีรากไม้ที่ติดกับดินแล้วถูกกระแสน ้าพัดพามาทับถมริมตลิ่งที่ดินของเจ้าของที่ดินซึ่งอยู่ทาง
น ้าต่้ากว่า แล้วรากไม้ที่ติดกับดินยึดกับริมตลิ่งนั นเป็นการถาวร เจ้าของที่ดินที่ถูกกระแสน ้าพัดพาเอา
รากไม้ที่ติดกับดินจากที่ของตนไปไม่มีสิทธิติดตามดินนั นกลับคืนมา และตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจ้าของ
ที่ดินซึ่งอยู่ทางน ้าต่้ากว่า 

(2) เกาะและท้องน ้าตื นเขิน การได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบในเกาะ
และท้องน ้าตื นเขินตามกฎหมายโรมันได้แยกออกเป็น 2 ประเภท คือ  

(2.1) Insula nata การเกิดของเกาะหรือสันดอนในแม่น ้าสาธารณะเป็น
การเกิดขึ นโดยธรรมชาติ7 โดยกระแสน ้าพัดดินหรือโคลนตมทับถมกันจนก่อตัวเป็นเกาะผืนใหม่ใน
แม่น ้า เช่น สันดอนปากแม่น ้า หรือกลางน ้าผลทางกฎหมายโรมันว่าด้วยเรื่องกรรมสิทธ์ิ ถือว่าเกาะที่
เกิดขึ นใหม่นั นติดฝั่งในที่ดินใดกรรมสิทธ์ิตกแก่เจ้าของที่ดินนั น ( riparian owners) แต่ถ้าเกาะอยู่
กลางแม่น ้าหลักในกฎหมายโรมันก้าหนดว่าให้ลากเส้นกึ่งกลางแม่น ้าแล้วแบ่งกันไปคนละสว่นทางซา้ย
และขวาของเส้นกึ่งกลางให้กับเจ้าของที่ดินแต่ละฝั่ง8 

(2.2) Alveus derelictus การเกิดของท้องน ้าตื นเขินเป็นการเกิดจาก
การที่กระแสน ้าเปลี่ยนทิศทางส่งผลให้ท้องน ้าแต่เดิมอยู่ใต้ผิวน ้า ต่อมาได้ตื นสูงขึ นโดยน ้าที่เคยท่วม
ท้องน ้ากลับหายไป ผลทางกฎหมายโรมันว่าด้วยเรื่องกรรมสิทธ์ิให้แบ่งท้องน ้าโดยลากเส้นกึ่งกลาง

                                            
7 Fritz Schulz, Classical Roman Law, (Darmstadt : Oxford University Press, 

1992), p.363. 
8 ประชุม โฉมฉาย, กฎหมายเอกชนเปรียบเทียบเบื องต้น : จารีตโรมันและแองโกลแซก

ซอน, พิมพ์ครั งที่ 6 (กรุงเทพมหานคร : โครงการต้าราและเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร์  
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2558), น.98. 
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แบบเกาะแล้วแบ่งไปคนละส่วนให้กับเจ้าของที่ดินแต่ละฝั่ง ส่วนท้องน ้าใหม่ให้กรรมสิทธ์ิตกเป็นของ
สาธารณะ9 

(2) การรวมสภาพโดยการกระท้าของมนุษย ์
การได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบโดยการรวมสภาพโดยการกระท้าของ

มนุษย์ในกฎหมายโรมัน หลักการส่วนใหญ่ ว่าด้วยการปลูกสร้างโรงเรือนและการปลูกพืชพันธ์ุ
ธัญญาหารต่างๆ ลงในที่ดินของผู้อื่น ซึ่งหลักการที่ว่านี จะค้านึงถึงที่ดิน (ทรัพย์ประธาน) เป็นหลักอัน
เป็นสาระส้าคัญของการด้ารงอยู่ของทรัพย์ต่างๆ ที่ถูกน้ามาปลูกไว้ในที่ดิน 

การสร้างโรงเรือน (inaedificatio) ถ้าเป็นกรณีเจา้ของที่ดินสรา้งโรงเรอืน
ในดินของตนเองและสัมภาระที่สร้างโรงเรือนนั นก็เป็นของเจ้าของที่ดินนั นย่อมไม่เกิดปัญหาแต่อย่าง
ใด เนื่องจากเจ้าของที่ดินนั นมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินและสัมภาระที่เจ้าของที่ดินนั นสามารถกระท้าการ
อย่างใดก็ได้ในแดนกรรมสิทธ์ิของตน อันเป็นสิทธิที่ถูกรับรองไว้ในกฎหมายโรมัน แต่ถ้าเกิดกรณีว่า
เจ้าของสัมภาระกับเจ้าของที่ดินไม่ใช่เจ้าของคนเดียวกัน หลักกฎหมายโรมันจะให้ยึดถือสาระส้าคัญ
ของทรัพย์ประธานนั นคือ ที่ดิน เป็นหลัก ผลทางกฎหมายโรมันส่งผลให้โรงเรือนที่สร้างขึ นโดย
สัมภาระของเจ้าของอื่นนั น กรรมสิทธ์ิในโรงเรือนตกเป็นของเจ้าของที่ดิน ตามหลักที่ว่าสิ่งที่ติดอยู่กับ
ที่ดินย่อมเป็นส่วนควบของที่ดินนั น (superficies solo cedit) และเจ้าของสัมภาระไม่มีสิทธิติดตาม
เอาคืนสัมภาระได้ เพราะจะเป็นการขัดกับหลกันโยบายในการรักษาสิ่งปลูกสรา้งให้ถาวร ต้องรอให้สิง่
ปลูกสร้างนั นพังทลายก่อนถึงจะเรียกสัมภาระคืนได้ อย่างไรก็ตาม เจ้าของสัมภาระสามารถฟ้องตาม
ข้อเท็จจริง (action in factum) ในการเรียกค่าตอบแทนของสัมภาระที่ถูกสร้างเป็นโรงเรือน แต่ถ้า
สัมภาระถูกขโมยไปสร้างโรงเรือน เจ้าของสัมภาระสามารถเรียกค่าเสียหายเป็น 2 เท่าของมูลค่ า
สัมภาระ ในลักษณะฟ้องคดีให้เปิดเผย (action ad exhibendum) ต่อผู้ขโมย หรือทายาทของขโมย 
หรือผู้ครอบครองทรัพย์นั นอยู่ 

ถ้าเป็นกรณีที่ผู้ปลูกโรงเรือนลงบนที่ดินของผู้อื่นโดยไม่สุจริต (mala 
fides) กล่าวคือ รู้ว่าไม่ใช่ที่ดินของตนแต่ก็ยังคงปลูกสร้างโรงเรอืนลงในที่ดินนั น ผลทางกฎหมายโรมนั
ในกรรมสิทธ์ิของโรงเรือนตกเป็นของเจ้าของที่ดินที่โรงเรือนได้ปลูกสร้างลงในที่ดินนั น และผู้ที่ปลูก
โรงเรือนนั นเสียไปซึ่งกรรมสิทธ์ิในสัมภาระที่ตนน้ามาปลูกสร้างโรงเรือน เพราะกฎหมายโรมันถือว่า
เจ้าของสัมภาระสละกรรมสิทธ์ิในสัมภาระโดยสมัครใจ  

กรณีการปลูกพืชพันธ์ุธัญญาหารต่างๆ ลงในที่ดินของผู้อื่น หลักกฎหมาย
โรมันเรื่องกรรมสิทธ์ินั นต่างกับกรณีการสร้างโรงเรือนที่ว่า การกระท้าใดที่เป็นการปลูก (plantation) 

                                            
9 เพิ่งอ้าง, น.99. 
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การหว่าน (et satio) พืชพันธ์ุธัญญาหารต่างๆ ลงในที่ดินของผู้อื่น กรรมสิทธ์ิพืชพันธ์ุธัญญาหารตก
เป็นของผู้ที่ปลูกหรือหว่าน และไม่เสียไปซึ่งกรรมสิทธ์ิจนกว่าพืชพันธ์ุธัญญาหารจะยึดดินแล้ว  

จากหลักกฎหมายโรมันที่ได้กล่าวไปข้างต้นนี แสดงให้เห็นว่าประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1310 ว่าด้วยเรื่อง “สร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต” 
มาตรา 1311 ว่าด้วยเรื่อง “สร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่นโดยไม่สุจริต” และมาตรา 1314 ว่าด้วย
เรื่อง “บทอนุโลมกรณีการก่อสร้างซึ่งติดที่ดินและการเพาะปลูก” ได้มีการรับหลักกฎหมายโรมันมา
บัญญัติในกฎหมายไทย และเป็นที่สังเกตได้ว่ามาตรา 1312 นั นไม่มีอยู่ในส่วนของการได้กรรมสิทธ์ิ
ตามหลักส่วนควบในกฎหมายโรมัน และเนื อความในบทบัญญัติมาตรา 1312 นั นไม่มีส่วนไหนของ
เนื อความที่มีความเกี่ยวข้องกับเรื่องการรวมสภาพทรัพย์แล้วท้าให้กรรมสิทธ์ิตกไปอยู่กับอีกฝ่ายหนึ่ง
แต่อย่างใด ซึ่งต่างกับหลักกฎหมายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 1312 ที่ก้าหนดให้
เจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น กรรมสิทธ์ิในโรงเรือนนั นตกเป็นของผู้สร้าง
โรงเรือนนั น หาใช่ตกเป็นของเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าแต่อย่างใด 

3.1.2.2 ข้อจ้ากัดกรรมสิทธิ์แห่งเจ้าของอสังหารมิทรัพย ์
จากที่ได้กล่าวไปในหัวข้อ 3.1.1 ว่าด้วยเรื่อง “ความเป็นมาของการปลูก

โรงเรือนรุกล ้า” แล้วว่าหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์” นั น ไม่
ปรากฏหลักกฎหมายที่ว่านี อยู่ในกฎหมายโรมัน แต่กลุ่มประเทศภาคพื นยุโรปหรือระบบประมวล
กฎหมาย (Civil law System) ได้รับหลักกฎหมายโรมันว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัดแห่งกรรมสิทธ์ิแห่ง
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ ข้างเคียง ( nachbarrechtliche 
Eigentumsbschränkungen)” อันปรากฏในกฎหมายโรมัน ซึ่งมีช่ือเรียกในภายหลังว่า “ภาระจ้า
ยอมตามกฎหมาย (servitutes legales)”10 และน้าหลักกฎหมายโรมันที่ ว่านี มาพัฒนาต่อยอดเป็น
รูปธรรมจนกลายมาเป็นหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์”เพื่อ
น้ามาปรับใช้ภายในแต่ละประเทศ ดังนั น วิทยานิพนธ์ฉบับนี มุ่งศึกษาเฉพาะหลักกฎหมายว่าด้วย 
“ภาระจ้ายอม” อันเป็นต้นก้าเนิดที่แสดงถึงข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิของเหตุต่างๆ และเจตนารมณ์ของ
หลักกฎหมายที่น้ามาปรับใช้ภายใต้สังคมโรมัน  

หลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ภาระจ้ายอม” ถือได้ว่าเป็นทรัพยสิทธิอย่าง
หนึ่ง ซึ่งอยู่ในสิทธิเหนือทรัพย์ของผู้อื่น (iura in re aliena) ของกฎหมายโรมันอันเป็นหลกักฎหมายที่

                                            
10 ประชุม โฉมฉาย, “ผลกระทบของกฎหมายโรมันที่มีต่อประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ : กรณีศึกษาข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งกฎหมายก้าหนดไว้, ” วารสาร
นิติศาสตร์, เล่มที่ 1, ปีที่ 43, น.2, (มีนาคม 2557). 
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มีความสัมพันธ์ในการก้าหนดสิทธิและหน้าที่ของเจ้าของทรัพย์ โดยท้าให้เจ้าของที่ดินไม่อาจใช้
ประโยชน์จากที่ดินของตนได้อย่างสมบูรณ์ ถ้ามีการใช้สิทธิเหนือที่ดินหรืออาคารข้างเคียง11 และเป็น
หลักกฎหมายว่าด้วยทรัพย์ที่มีความเก่าแก่ที่สุดในกฎหมายโรมัน ภาระจ้ายอมเป็นหลักกฎหมายที่ว่า
ด้วย ที่ดิน 2 แปลงติดกัน และกรรมสิทธ์ิในที่ดิน 2 แปลงนั นต่างเจ้าของกัน โดยที่ดินแปลงหนึ่ง 
“ภารยทรัพย์ (praedium serviens)” จ้าต้องยอมรับภาระเพื่อประโยชน์ของที่ดินอีกแปลงหนึ่ง 
“สามยทรัพย์ (praedium dominans)” ซึ่งการก่อภาระจ้ายอมที่ว่านี ถูกก้าหนดขึ นเพื่อประโยชน์
ของที่ดินไม่ใช่ประโยชน์ของเจ้าของที่ดินและเป็นการใช้ประโยชน์ในที่ดินติดกันอันมีลักษณะถาวร แต่
ถ้าเมื่อใดมีการโอนที่ดินที่มีภาระจ้ายอมติดอยู่ด้วยให้กับผู้อื่น ภาระจ้ายอมนั นก็จะติดไปกับที่ดินด้วย 
หรืออาจกล่าวได้ว่าไม่สามารถโอนภาระจ้ายอมแยกต่างหากจากการโอนที่ดิน 

ในสมัยยุคทองหลักกฎหมายโรมัยว่าด้วยเรื่องภาระจ้ายอมมีแต่ภาระจ้า
ยอมเกี่ยวกับที่ดิน โดยแบ่งเป็น 2 ประเภทด้วยกัน ได้แก่ 

(1) ภาระจ้ายอมในชนบท (iura praediorum rusticorum) คือ ภาระจ้า
ยอมเกี่ยวกับที่ดินที่ใช้ประโยชน์ทางด้านเกษตรกรรมเป็นส่วนใหญ่  อันมีลักษณะเป็นบวก โดยที่
เจ้าของภารยทรัพย์จ้าต้องยอมให้เจ้าของสามยทรัพย์ด้าเนินการบางอย่างต่อภารยทรัพย์ได้ สิทธิที่จะ
กระท้าการได้ก็ต่อเมื่อผู้ที่ได้รับสิทธินั นต้องเข้าไปใช้ในทรัพย์ที่เป็นภารยทรัพย์ และมีความเกี่ยวข้อง
กับการใช้ประโยชน์ในที่ดินซึ่งไม่มีสิ่งปลูกสร้าง 

(1.1) iter คือ สิทธิในการผ่านหรือสัญจรเหนือที่ดินของผู้อื่นโดยการเดิน 
หรือข่ีม้า 

(1.2) actus คือ สิทธิที่ใช้ยานพาหนะหรือสัตว์พาหนะผ่านที่ดินของผู้อื่น 
รวมถึงการต้อนสัตว์เลี ยงผ่านที่ดินของผู้อื่น 

(1.3) via คือ สิทธิในการผ่านหรือสัญจรเหนือที่ดินของผู้อื่น โดยเส้นทาง
ที่ใช้สัญจรเป็นทางที่ปูด้วยโลหะและโลหะนั นถูกก้าหนดให้มีขนาดที่ถูกต้อง เช่น ทางเลี ยวต้องกว้าง 
16 ฟุต ทางตรงต้องกว้าง 8 ฟุต 

(1.4) aquaeductus คือ สิทธิในการน้าน ้าผ่านที่ดินของคนอื่นเข้ามายัง
ที่ดินของตน 

(2) ภาระจ้ายอมในเมือง (iura praediorum urbanorum) คือ ภาระจ้า
ยอมที่เกี่ยวกับที่ดินที่ใช้ประโยชน์อย่างอื่นนอกเหนือจากเกษตรกรรม อันมีลักษณะเป็นทางลบ โดยที่
                                            

11  Barry Nicholas, An Introduction to Roman Law, (London : Oxford 
University Press, 1962), pp.141-142. 
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เจ้าของภารยทรัพย์จ้าต้องละเว้นจากการกระท้าบางอย่างเกี่ยวกับภารยทรัพย์ ซึ่งเป็นข้อยกเว้นของ
หลักกฎหมายเรื่องกรรมสิทธ์ิ ซึ่งโดยปกติเจ้าของภารยทรัพย์มีสิทธิในการใช้ทรัพย์สินของตนได้อย่าง
เต็มที่ และมีความเกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในที่ดินซึ่งมีสิ่งปลูกสร้าง 

(2.1) สิทธิที่ให้โรงเรือนตกเป็นภารยทรัพย์จ้าต้องแบกน ้าหนักของ
โรงเรือนที่สร้างอันเป็นสามยทรัพย์ (oneris ferendi) 

(2 .2)  สิท ธิในการตอกคานไม้ เ ข้าไปในก้ าแพงเพื่ อนบ้าน (tigni 
immitendi) 

(2.3) สิทธิที่จะห้ามไม่ให้เพื่อนบ้านสร้างอาคารสูงเกินกว่าระดับที่ก้าหนด
ไว้ (altius non tollendi) 

(2.4) สิทธิที่จะปล่อยน ้าให้ไหลลงสู่ที่ดินเพื่อนบ้าน (stillicidii) 
(2.5) สิทธิต่อแสงสว่างในการห้ามเพื่อบ้านสร้างอาคารบังแสงสว่าง 

รวมทั งบรรยากาศทิวทัศน์อันงดงาม (ne luminibus officiator) 
(2.6) สิทธิในการท้าหลังคายื่นล ้าเข้าไปในภารยทรัพย์ (servitus 

protegendi) 
(2.7) สิทธิเหนือที่ว่างบนภารยทรัพย์ (ius proiiciendi) เช่น ท้าเฉลียง

หรือส่วนของโรงเรือนยื่นล ้าเข้าไปในที่ดินของเพื่อนบ้าน 
เมื่อพิจารณาโดยเทียบเคียงหลักกฎหมายเรื่องภาระจ้ายอมในกฎหมาย

โรมันกับประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” 
สาระส้าคัญของหลักกฎหมายทั งสองนี มีความเหมือนกันในส่วนของวางหลักกฎหมายที่เข้าไปจ้ากัด
กรรมสิทธ์ิในที่ดินของเจ้าของที่ดินข้างเคียงที่จ้าต้องยอมให้ทรัพย์สิ่งหนึ่งเข้าใช้ประโยชน์ในที่ดินของ
ตน อันท้าให้เจ้าของที่ดินนั นไม่สามารถใช้ที่ดินของตนได้อย่างเต็มที่หรือเปรียบกับประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ที่ว่า เจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้อื่นรุกล ้าจ้าต้องยอมให้ส่วนของ
โรงเรือนข้างเคียงนั นรุกล ้าในที่ดินของตน โดยที่เจ้าของที่ดินซึ่งถูกรุกล ้าหาได้มีกรรมสิทธ์ิในส่วนของ
โรงเรือนที่รุกล ้านั นแต่อย่างใด ประกอบกับผลของกฎหมายที่ก้าหนดให้เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล า้นั นไมม่ี
สิทธิในการใช้ส่วนของที่ดินที่ถูกรุกล ้าจากส่วนของโรงเรือนข้างเคียงได้อย่างเต็มที่ 

3.1.3 การใช้การตีความของการปลูกโรงเรือนรุกล า้ 
จากที่ได้กล่าวถึงในหัวข้อ 3.1.2 เรื่อง สถานะทางทฤษฎีกฎหมายของการปลูก

โรงเรือนรุกล า้ พบว่าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 มีสาระส้าคัญของหลกักฎหมาย
ที่ เหมือนกับหลักกฎหมายเรื่องภาระจ้ายอมในกฎหมายโรมัน ที่ เกี่ยวกับการจ้ากัดสิทธิเจ้า
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งภาระจ้ายอมในกฎหมายโรมันจะบัญญัติกฎเกณฑ์ในการจ้ากัดกรรมสิทธ์ิเป็น
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เรื่องๆ ตามสภาพของสังคมที่เกิดปัญหาของคู่กรณี โดยบัญญัติเป็น “ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิ” ต่างๆ โดย
วิทยานิพนธ์ฉบับนี จะศึกษาถึง “ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิ” ในอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ข้างเคียงกัน (vicinitas) 
หรือที่เรียกว่า “ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิเพื่อประโยชน์ของเพื่อนบ้าน (Nachbarrecht)” เพื่อให้เกิดความ
สอดคล้องกับประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” 

3.1.3.1 ข้อจ้ากัดกรรมสิทธิ์แห่งอสังหาริมทรัพย์ในกฎหมายโรมัน 
ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิแห่งเจ้าของอสังหารมิทรัพย์ในกฎหมายโรมันอาจแยก

ได้เป็น 2 ประเภท คือ ข้อจ้ากัดนอกเหนือกฎหมายเอกชนและข้อจ้ากัดในกฎหมายเอกชน ซึ่ง
ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิมีสาระส้าคัญว่า แม้กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิเด็ดขาดหรือสัมบูรณ์ก็ตาม รัฐก็ไม่อาจยอม
ให้มีการใช้กรรมสิทธ์ิในลักษณะที่กระทบสาธารณประโยชน์ได้  ดังนั น จึงจ้าเป็นต้องมีข้อจ้ากัดในการ
ใช้สิทธิดังกล่าว  

ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ินอกเหนือกฎหมายเอกชน ถูกบัญญัติขึ นมาโดยมีเหตุ
จูงใจทางขนบธรรมเนียม ศาสนา สาธารณสุข การวางผังเมือง และสาธารณประโยชน์ โดยรัฐจะ
ตีความข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิอย่างเคร่งครัด เพื่อเป็นการก้ากับดูแลความสัมพันธ์ระหว่างมหาชนหรอืการ
ก้ากับดูแลความสัมพันธ์ระหว่างเพื่อนบ้าน ซึ่งข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิต่างๆ ไม่อาจแยกจากกันได้โดย
เด็ดขาด เนื่องจากอาจมีความสัมพันธ์ในการระงับข้อพิพาทที่ซับซ้อนระหว่างคู่กรณี ซึ่งในระดับการ
บริหารและในเชิงการก้ากับดูแลผู้ส้ารวจส้ามะโนประชากรหรือcensor ผู้ส้ารวจส้ามะโนประชากรจะ
เข้าดูแลและควบคุมการกระท้าของประชาชนในสังคมโรมัน โดยเฉพาะหัวหน้าครอบครัวให้อยู่ใน
กรอบของความเป็นคนโรมันในอุดมการณ์อันประกอบด้วยคุณสมบัติที่ส้าคัญ เช่น ความซื่อตรง ความ
มัธยัสถ์และความเคร่งครัด อีกทั งยังเข้าดูแลและควบคุมไม่ให้มีการใช้กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ที่ท้าให้สังคม
โรมันเสียหาย  

นอกเหนือจากมีข้อจ้ากัดนอกเหนือกฎหมายเอกชนและข้อจ้ากัดใน
กฎหมายเอกชน ยังมีข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิเพื่อสาธารณประโยชน์ในความหมายกว้างมีปรากฏใน
กฎหมายเก่าแก่ เช่น กฎหมาย 12 โต๊ะหรือมัด (Lex Duodecim Tabularum หรือ Lex Duodecim 
Tabulae) อันบันทึกจารีตประเพณีอันมีมาแต่โบราณ ซึ่งโดยทั่วไปข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิมักเกี่ยวกับ
โรงเรือน สาธารณสุขและศาสนา โดยวิทยานิพนธ์ฉบับนี ขอยกข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิที่เกี่ยวกับโรงเรือน
เพื่อให้สอดรับกับมาตรา 1312 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยเรื่อง “การปลูก
โรงเรือนรุกล ้า” ที่แสดงให้เห็นถึง ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิในกฎหมายโรมันที่บัญญัติไว้เพื่อระงับข้อพิพาท
ของการก่อความรบกวนในที่ดินข้างเคียง โดยมีข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิดังต่อไปนี  
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(1) การห้ามปลูกสร้างโรงเรือนชิดกันมากเกินไป ซึ่งตามข้อห้ามนี เจ้าของ
โรงเรือนในกรุงโรม ต้องปล่อยที่ว่างรอบโรงเรือน 2 ฟุตครึ่ง (legitimum spatium หรือ legitimus 
modus) ซึ่งส่งผลให้โรงเรือน 2 หลังที่สร้างข้างเคียงกันต้องมีที่ว่าง 5 ฟุต  

Digesta 8.2.14 : Papirius Justus, On the Constitutions, Book I.  
“The Emperors Antoninus and Verus stated in a Rescript, that 

the owner, or anyone else with his consent, has a right to build on vacant land which 
is not subject to a servitude, if he leaves the lawful space between where he builds 
and the neighboring house. : That is, two feet and a half. Ambitos, parieteis sestertios 
pes estod. (Leges XII Tabularum, VIII, I.) This, of course, left a space of five feet between 
adjacent buildings, as each owner was compelled to leave the amount above stated.” 

(2) หลักการให้มีที่ว่างระหว่างที่ดินแปลงติดต่อกันเป็นระยะ 5 ฟุต โดย
ห้ามไม่ให้มีการเพาะปลูกบนที่ว่างดังกล่าวเพราะถือเป็นที่ศักดิ์สิทธ์ิที่สงวนไว้ให้เจ้าของที่ดินแปลง
ติดต่อกัน ท้าพิธีบวงสรวง 

3.1.3.2 ข้อจ้ากัดกรรมสิทธิ์เพ่ือประโยชนข์องเพ่ือนบ้าน 
ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิเพื่อประโยชน์ของเพื่อนบ้าน (Nachbarrecht) นับว่า

เป็นภาระจ้ายอมที่ใกล้เคียงกับภาระจ้ายอมในกฎหมายเอกชนมากที่สุด ทั งนี  เพราะความเป็นเพื่อน
บ้านตามหลักภาระจ้ายอมในกฎหมายเอกชนของนักนิติศาสตร์ยุคทอง คือ Paulus ที่จะท้าให้เพื่อน
บ้านที่มีที่ดินติดต่อกันสามารถได้ประโยชน์จากภาระจ้ายอมตามกฎหมายได้ โดยข้อก้าหนดดังกล่าวมี
ดังต่อไปนี  

(1) ถ้ากิ่งไม้ของเจ้าของที่ดินข้างเคียงยื่นรุกล ้าเข้ามาในที่ดินของเพื่อน
บ้าน ท้าให้เพื่อนบ้านได้รับความเดือดร้อนจากเงาที่ทอดลงไปยังทรัพย์ของตน กฎหมาย 12 โต๊ะ
บัญญัติว่า เพื่อนบ้านต้องรับภาระดังกล่าว ถ้ากิ่งไม้ที่รุกล ้านั นอยู่สูงกว่า 15 ฟุตจากพื นดิน แต่ถ้ากิ่งไม้
ที่รุกล ้านั นอยู่ต้่ากว่า 15 ฟุตจากพื นดิน เพื่อนบ้านมีสิทธิเรียกร้องให้เจ้าของจัดการให้กิ่งไม้นั นพ้นจาก
ที่ดินของเพื่อนบ้านได้ แต่ถ้าเจ้าของกิ่งไม้เพิกเฉยเพื่อนบ้านมีสิทธิตัดกิ่งไม้นั นเสียเองตามสิทธิของ
เพื่อนบ้านที่ได้รับความเดือดร้อนในกฎหมาย 12 โต๊ะ นอกจากนี มีบทบัญญัติคล้ายคลึงว่าด้วยรากไมท้ี่
รุกล ้าเข้ามาในที่ดินของเพื่อนบ้าน กล่าวคือ ถ้ารากไม้ของเจ้าของที่ดินข้างเคียงรุกล ้าเข้ามาในที่ดิน
ของเพื่อนบ้านในระดับที่ต่้ากว่า 15 ฟุตจากผิวดิน เพื่อนบ้านมีสิทธิเรียกร้องให้เจ้าของจัดการให้ราก
ไม้นั นพ้นจากที่ดินของตนได้เช่นกัน ซึ่งลักษณะการรุกล ้าเห็นชัดเจนจากค้าอธิบายของ D”Ors การรุก
ล ้าของต้นไม้เป็นการเอนหรือชะโงกเหนือที่ดินที่มีการปลูกสร้างหรือไม่ก็เป็นกิ่งของต้นไม้ที่ยื่นเข้าไป
ในที่ดิน ซึ่งเป็นที่สังเกตได้ว่าสังคมโรมันมักไม่มีการปลูกสร้างโรงเรือนสูงในระดับต่้ากว่า 15 ฟุต 
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อย่างไรก็ตาม มาตรการบ้าบัดความเดือนร้อนด้วยตนเอง เพื่อนบ้านที่
ได้รับความเดือดร้อนจากยอดต้นไม้ที่รุกล ้าเข้าไปในที่ของตน มีสิทธิขอให้เจ้าของตัดยอดต้นไม้ทิ งได้
โดยไม่ต้องมีเงื่อนไขความสูงน้อยกว่า 15 ฟุตจากพื นดิน เหมือนในกรณีของกิ่งไม้ ถ้าเจ้าของเพิกเฉย
เพื่อนบ้านที่ได้รับความเดือดร้อนย่อมร้องต่อผู้บริหารกฎหมายเพื่อออกค้าสั่งให้ตัดได้ 

(2) ถ้าผลไม้ของเจ้าของที่ดินข้างเคียงตกลงในที่ดินของเพื่อนบ้าน เพื่อน
บ้านผู้นั นต้องยอมให้เจ้าของผลไม้มาเก็บผลไม้ของเขาได้ตลอดเวลา แต่ต้องเว้นระยะอีก 3 วันนับจาก
การเก็บผลไม้คราวก่อน อีกทั งเพื่อให้เจ้าของผลไม้มสีิทธิในการเก็บผลไม้ทีต่กลงในที่ดินของเพื่อนบา้น
ได้ตลอดเวลา และเพื่อนบ้านจะไม่ขัดขวางการใช้สิทธิของเจ้าของผลไม้ตามกฎหมาย เจ้าของผลไม้
อาจต้องให้ค้ามั่นหรือท้าทัณฑ์บนประกันความเสียหายอันเกิดจากการเน่าเสียของผลไม้ที่คาดว่า
อาจจะเกิดขึ น ต่อมาสิทธิการเก็บผลไม้ได้มีการพัฒนา โดยได้รับการปกป้องโดยค้าสั่งว่าด้วยการเก็บ
ผลไม้เปลือกแข็ง (interdictum de grande legenta) เช่น ลูกเกาลัด ซึ่งผลไม้เปลือกแข็งเป็นผลไมท้ี่
ทนต่อความเน่าเสีย ถ้ามีการเก็บผลไม้เปลือกแข็งในที่ดินของเพื่อนบ้านไปแล้วก็ต้องเว้นระยะอีก 2 
วันนับจากการเก็บคราวก่อนก็จะมีสิทธิในการเก็บผลไม้ครั งต่อไปได้   

ทั งนี  ในเรื่องภาระจ้ายอมตามกฎหมายที่เพื่อนบ้านจ้าต้องยอมให้เจ้าของ
ผลไม้เข้ามาเก็บผลไม้ของเขานั น กฎหมายโรมันค้านึงในการรักษาผลประโยชน์ระหว่างเจ้าของผลไม้
กับเพื่อนบ้าน ในสภาพของการเข้ามาเก็บผลไม้ได้ตลอดเวลาของเจ้าของผลไม้ เจ้าของผลไม้ต้องให้
ความมั่นใจได้ว่า ผลไม้จะไม่เน่าเสียในที่ดินของเพื่อนบ้าน และเจ้าของผลไม้จะต้องไม่กระท้าการการ
รบกวนเพื่อนบ้านมากเกินไปอันขัดกับหลักพื นฐานที่ว่า การใช้ภาระจ้ายอมนั นต้องกระท้าการให้
เจ้าของภารยทรัพย์เดือดร้อนร้าคาญน้อยที่สุดและเจา้ของภารยทรัพย์ผูน้ั นจ้าต้องยอมทนเท่าที่จา้เปน็
เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์แก่ผู้ที่ได้สิทธิในภาระจ้ายอม 

(3) เจ้าของที่ดินที่ไม่มีทางออกในที่ดินของตนสู่ทางหลวงหรือออกสู่ทาง
หลวงด้วยความยากล้าบาก กล่าวคือ มีที่ดินตาบอดเจ้าของที่ดินนั นสามารถอ้างสิทธิแห่งทางจ้าเป็น 
(Recht des Notwegs) เหนือที่ข้างเคียงได้ สิทธินี มีมาแต่สมัยโบราณ แต่ถ้าเจ้าของที่ดินข้างเคียงไม่
ยินยอม เจ้าของที่ดินที่ไม่มีทางออกสู่ทางหลวงต้องไปร้องขอให้ผู้บริหารกฎหมายออกค้าสั่งให้  

(4) เจ้าของที่ดินต้องยอมทนต่อการแพร่ของควันไฟ น ้าและสิ่งอื่นๆ เช่น 
เศษวัสดุที่ปลิวมาจากที่ดินข้างเคียง โดยเฉพาะที่ดินข้างเคียงมีโรงเรือนสูงกว่าหรืออยู่ในระดับสูงกว่า 
และการแพร่ของสิ่งต่างๆ จากที่ดินข้างเคียงต้องไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนหรือความเสียหายรุนแรง
เกินปกติ ซึ่งในทางปฏิบัติมาตรฐานความปกติของความเดือดร้อนหรือความเสียหายนั น พิจารณาจาก
การใช้จารีตประเพณีหรือเหตุจ้าเป็นในทางปฏิบัติตัดสินได้ แต่ถ้าระดับของความเดือดร้อนสูงเกินปกติ 
เจ้าของที่ดินที่รับผลกระทบจากการแพร่ของสิ่งต่างๆ ไม่จ้าเป็นต้องยอมทนอีกต่อไป ทั งนี  ผู้ที่ได้รับ
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ความเดือดร้อนสามารถไปร้องขอให้ผู้บริหารกฎหมายหมายออกค้าสั่งระงับความเดือดร้อนร้าคาญว่า
ด้วยอสังหาริมทรัพย์ได้ ยิ่งกว่านั นถ้าเพื่อนบ้านอ้างว่าตนมีสิทธิก่อความเดือดร้อนเพราะได้รับภาระจ้า
ยอมในเรื่องดังกล่าวตามกฎหมายเอกชน เจ้าของที่ดินที่เดือดร้อนสามารถฟ้องคดีให้ศาลชี ขาดว่า
ข้ออ้างดังกล่าวไม่เป็นความจริง คือ ให้ศาลชี ขาดว่าผู้ที่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนไม่ได้มีภาระจ้ายอม
จริง (actio negatoria)  

(5) เจ้าของที่ดินต้องยอมให้ก้าแพงของเพื่อนบ้านยื่นหรือล ้าเข้าไปในที่
ของตนไม่เกินครึ่งฟุต ซึ่งข้อจ้ากัดนี บัญญัติขึ นหลังยุคทอง 

(6) เจ้าของที่ดินข้างเคียงท้าการสร้างบนที่ดินของตนหรือท้าการดัดแปลง
ที่ดินของตน โดยงานที่ท้าด้วยมือ (opus manu factum) จนมีผลท้าให้น ้าฝนไหลไปสู่ที่ดินเพื่อนบา้น 
โดยเฉพาะที่ดินเพื่อนบ้านซึ่งอยู่ในระดับต่้ากว่าที่ดินของตนมากขึ น เช่น ท้ารางกับน ้าฝนจากหลังคา
หรือถมที่ดินของตนให้สูงขึ น ซึ่งเจ้าของที่ดินได้รับผลกระทบสามารถฟ้องคดีการท้าให้ปลอดจาก
น ้าฝน (actio aquae pluviae arcendae) ได้เพื่อให้ผู้กระท้าละเมิดรื อถอนสิ่งปลูกสร้างดังกล่าวและ
จ่ายค่าสินไหมทดแทน โดยกล่าวอีกอย่างหนึ่ง ก็คือ การฟ้องคดีให้ผู้กระท้าละเมิดจัดการให้เส้นทาง
การไหลของน ้าฝนเป็นไปตามปกติ โดยค้าว่า opus manu factum ที่ปรากฏในกฎหมายโรมันท้าให้
เกิดข้อสันนิษฐานว่าการที่น ้าฝนไหลไปสู่ที่ข้างเคียงมากขึ น ไม่ได้เป็นเพราะธรรมชาติเปลี่ยนแปลงแต่
เป็นเพราะฝีมือมนุษย์  

ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ินี ถูกบัญญัติในกฎหมาย 12 โต๊ะและมีการพัฒนา
เพิ่มเติมโดยนักนิติศาสตร์ยุคทองและในยุคจัสติเนียน โดยเฉพาะอย่างยิ่งในยุคของจัสติเนียนได้มีการ
ปรับปรุงกฎหมายให้ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ินี ใช้ระงับข้อพิพาทเรื่องน ้าทุกชนิดไม่ใช่เฉพาะน ้าฝนใน
ระหว่างที่ดินข้างเคียงกัน โดยผู้ท้าการก่อสร้างต้องรับผิดในการจ่ายค่าสินไหมทดแทนเต็มจ้านวน 
ส่วนเจ้าของสัมภาระที่ใช้ในการก่อสร้างมีหนี เพียงในการรื อถอนสิ่งปลูกสร้างเท่านั น แต่ถ้าการ
ก่อสร้างบนที่ดินข้างเคียงหรือการดัดแปลงที่ดินข้างเคียงนั นไม่มีผลท้าให้ปริมาณน ้าฝนที่ไหลมาสู่ที่ดนิ
เพื่อนบ้านมากกว่าปกติ เพื่อนบ้านก็จ้าต้องยอมทนรับภาระจากผลของการที่เจ้าของที่ดินข้างเคียงมี
การเปลี่ยนแปลงที่ดิน 

ทั งนี  พึงสังเกตว่าสาระส้าคัญของการถูกรบกวนโดยเจ้าของที่ดินข้างเคียง
ท้าให้สามารถฟ้องคดีการท้าให้ปลอดจากน ้าฝน โดยเฉพาะสิทธิในการท้าให้น ้าฝนตกจากชายคาใส่
ภารยทรัพย์หรือสิทธิที่จะปล่อยน ้าฝนจากรางหรือท่อระบายน ้าฝนลงสู่ภารยทรัพย์  อันไม่ใช่เหตุจาก
การที่น ้าฝนไหลมาสู่ภารยทรัพย์ตามธรรมชาติ ดังนั น การที่กฎหมายโรมันก้าหนดให้เจ้าของที่ดินต้อง
ทนรับน ้าฝนที่ไหลมาตามธรรมชาติจากที่ข้างเคียง น่าจะเป็นไปตามหลักที่ว่าถ้าทุกคนมีสิทธิได้
ประโยชน์จากธรรมชาติในลักษณะทรัพย์ร่วม (res communis omnium) 
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(7) เจ้าของที่ดินไม่จ้าเป็นต้องยอมทนด้ารงชีวิตอยู่ด้วยความหว่ันเกรงว่า
จะได้รับความเสียหายและอันตรายจากสภาพทรุดโทรมของโรงเรียนข้างเคียง ทั งนี  ครอบคลุมถึง
อันตรายจากการที่เจ้าของที่ดินข้างเคียงท้ากิจกรรมบนที่ของตน เช่น ขุดบ่อท้าให้กระทบกระเทือน
รากฐานของโรงเรือนของเพื่อนบ้านด้วย ซึ่งมองอีกมุมหนึ่งเจา้ของโรงเรือนมหีน้าที่บา้รุงรักษาโรงเรอืน
และที่ดินของตนให้อยู่ในสภาพที่ไม่เป็นอันตรายต่อเพื่อนบ้านและโรงเรือนของเพื่อนบ้าน ถ้าเพื่อน
บ้านหว่ันเกรงว่าจะเกิดความเสียหายและอันตรายต่อตนและทรัพย์สนิของตนจากความทรุดโทรมหรอื
จากกิจกรรมดังกล่าว ผู้ที่ได้รับผลกระทบอาจฟ้องคดีต่อศาลได้  

ในตอนปลายสมัยประชาธิปไตย (res publica) เป็นต้นมา มีความนิยม
ในการระงับข้อพิพาท โดยการร้องขอผู้บริหารกฎหมายให้ออกค้าสั่งให้เจา้ของโรงเรียนพิพาทให้ค้ามัน่
หรือท้าทัณฑ์บนรับรองว่า จะชดเชยความเสียหายถ้าเกิดภัยคุกคามขึ นซึ่งถ้าเกิดความเสียหายขึ นจริง
อันเป็นความเสียหายจากภัยคุกคามและเจ้าของทรัพย์พิพาทที่ก่อให้เกิดความเสียหายไม่ปฏิบัติตาม
ค้าสั่ง ผู้บริหารกฎหมายจะให้ผู้ร้องเข้าครอบครองทรัพย์พิพาทโดยค้าสั่งแรก (missio in possession 
em ex primo decreto) ต่อมาถ้าเจ้าของทรัพย์พิพาทยังเพิกเฉยอยู่อีก ผู้บริหารกฎหมายจะให้
กรรมสิทธ์ิพิเศษที่ผู้บริหารกฎหมายสร้างขึ นแก่ผู้ร้องและถ้าเกิดเจ้าของทรัพย์พิพาทที่ก่อให้เกิดความ
เสียหายขัดขวางการเข้าครอบครองทรัพย์ดังกล่าวอีก ผู้ร้องมีสิทธิยื่นฟ้องเรียกค่าเสียหาย  

อย่างไรก็ตาม ตามความเห็นของ D”Ors การสั่งให้ผู้เปน็ต้นเหตุของความ
เดือดร้อนให้ค้ามั่นหรือท้าทัณฑ์บนสามารถใช้ได้ทั งในกรณีการก่อสร้างที่ก้าลังด้าเนินการอยู่ และ
ต่อมาเมื่อท้าการสร้างเสร็จแล้วเกิดผลเสียต่อที่ดินข้างเคียงโดยมีท่าทีที่จะพังทลายลงมาเพราะความ
ทรุดโทรม ตามความเห็นของ D”Ors และ Raymond Monier การเข้าครอบครองทรัพย์พิพาทตาม
ค้าสั่งผู้บริหารกฎหมายดังกล่าว ถือเป็นเหตุโดยชอบในการเริ่มครอบครองปรปักษ์ ( causa de 
usucapión) ได้ ซึ่งการครอบครองปรปักษ์ในเหตุที่กล่าวไปข้างต้นเกิดในยุคทองเท่านั น แต่ถ้าเป็น
สมัยพระเจ้าจัสติเนียนกฎหมายได้พัฒนาไปถึงขั นที่ท้าให้ค้าสั่งดังกล่าวก่อให้เกิดกรรมสิทธ์ิทันที โดย
ไม่ต้องใช้เวลาครอบครองปรปักษ์  

(8) รัฐโรมันมีค่านิยมในการอนุรักษ์สิ่งปลูกสร้างที่เป็นอาคารไม่ให้ถูกรื อ
ถอนไปอย่างโดยง่าย ซึ่งเห็นได้จากกฎหมายมหาชนจะปกป้องผลประโยชน์ของผู้สร้างอาคารว่าเป็น
บุคคลที่ท้าประโยชน์ให้กับสังคม และรัฐโรมันได้วางนโยบายให้บุคคลที่สร้างอาคาร ต้องกระท้าการ
สร้างให้เสร็จเรียบร้อยและต่อต้านการรื อถอนของอาคาร อันส่งผลให้เจ้าของที่ดินที่ได้รับผลเสียหาย
จากการก่อสร้างใหม่ในที่ข้างเคียง ต้องยอมทนรับความเดือดร้อนเพราะนโยบายสาธารณะนี  ซึ่งผู้ที่
ได้รับความเดือดร้อนดังกล่าวสามารถร้องต่อผู้บริหารกฎหมายให้ระงับการก่อสร้าง โดยใช้การร้องใน
เหตุว่าด้วยงานก่อสร้างใหม่ ซึ่งงานก่อสร้างใหม่นี  หมายถึง งานที่เปลี่ยนแปลงลักษณะดั งเดิมของทีด่นิ
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อันจะแตกต่างกับการซ่อมแซมอาคารเดิมที่มีอยู่แล้ว โดยผู้ร้องมีจุดประสงค์ในระงับการก่อสร้างหรือ
เพียงแต่ให้ผู้ก่อสร้างให้ค้ามั่นหรอืท้าทัณฑ์บนประกันความเสียหายอันคาดว่าจะเกิดขึ น ถ้าผู้ก่อสร้างที่
ไม่ปฏิบัติตามค้าสั่งก็อาจส่งผลให้มีการระงับการก่อสร้างหรืออาจถูกสั่งให้รื อถอนสิ่งปลูกสร้างและ
ชดเชยความเสียหายที่เกิดขึ น ถ้าผู้ร้องสามารถน้าสืบได้ว่าตนได้รับความเสียหายตามที่กล่าวอ้าง  

อย่างไรก็ดี ผู้ถูกร้องหรือผู้ก่อสร้างที่มีความประสงค์อยากจะท้างาน
ก่อสร้างต่อไปอีก ก็อาจร้องขอต่อผู้บริหารกฎหมายให้เพิกถอนค้าสั่งห้ามก่อสร้าง โดยแสดงเหตุผลว่า
ผู้ร้องไม่มีสิทธิห้ามไม่ให้มีการก่อสร้างนั น ซึ่งพระเจ้าจัสติเนียนทรงบัญญัติว่า การเพิกถอนค้าสั่งห้าม
ก่อสร้างต้องท้าภายในสามเดือนนับจากการออกค้าสั่ง เมื่อเป็นเช่นนี ผู้ร้องต้องร้องใหม่เพื่อขอค้าสั่งว่า
ด้วยการรื อถอน เพื่อให้มีการรื อถอนสิ่งปลูกสร้างพิพาท กระบวนการไต่สวนเพื่ออกค้าสั่งให้มีการรื อ
ถอนนี ย่อมต้องชี ขาดด้วยว่าผู้ร้องมีสิทธิห้ามการก่อสร้างนั น ทั งนี  ในที่สุดผู้ท้าการก่อสร้างอาจยุติ
กระบวนการห้ามก่อสร้างได้ด้วยให้ค้ามั่น หรือท้าทัณฑ์บนประกันการเสียหายจากการก่อสร้างใหม่
ตามค้าร้อง ถ้าผู้ร้องพอใจกับการวางเงินประกันซึ่งเป็นการเยี่ยวยาในเชิงกฎหมายมหาชนและผู้ร้องก็
ไม่สามารถยับยั งการก่อสร้างอันส่งผลเสียต่อตนได้อีกต่อไป ซึ่งถ้าผู้ร้องยังไม่พอใจอาจด้าเนินการ
หาทางเยียวยาได้ในส่วนกฎหมายเอกชน โดยต้องหันไปด้าเนินการในขั นศาลโดยฟ้องคดีให้ศาลชี ขาด
ว่าที่ดินของตนไม่ใช่ภารยทรัพย์ต่อสามยทรัพย์ข้างเคียงตามกฎหมายเอกชน (actio negatoria)  

(9) เพื่อนบ้านข้างเคียงมีสิทธิโดยชอบในการยับยั งการด้าเนินการอย่างใด
อย่างหนึ่งของเจ้าของที่ดินข้างเคียงอันเป็นการด้าเนินการในลักษณะรุนแรงหรือลอบท้า อาจร้องขอ
ต่อผู้บริหารกฎหมายให้ออกค้าสั่งว่าด้วยความรุนแรงหรือความลับ ( interdictum quod vi aut 
clam) เพื่อระงับการด้าเนินการดังกล่าวได้ โดยผู้ด้าเนินการดังกล่าวต้องจ่ายค่าสินไหมทดแทนเต็ม
จ้านวนในความเสียหายที่ผู้ร้องได้รับตามค้าสั่งชดใช้คืนของผู้บริหารกฎหมาย ส่วนบุคคลอื่นที่มีส่วน
เกี่ยวข้องกับการด้าเนินการดังกล่าวจ้าต้องขนย้ายทรัพย์พิพาทออกไป ส่วนค้าสั่งว่าด้วยสิ่งที่เป็นความ
รุนแรงหรือความลับของผู้บริหารดังกล่าว เริ่มมีขึ นในศตวรรษแรกของโรมในสมัยประชาธิปไตย โดย
ผู้เสียหายต้องร้องขอภายใน 1 ปีหลังจากการก่อสร้างทรัพย์พิพาทเสร็จสิ น ซึ่งข้อจ้ากัดที่ว่านี ใช้ได้ใน
กรณีที่มีการก่อสร้างบนที่ดินของผู้ร้องเท่านั น 

ต่อมาในสมัยพระเจ้าจัสติเนียนน้าค้าสั่งนี ขยายไปใช้กับการก่อสร้างในที่
ของผู้ก่อสร้าง ซึ่งท้าให้สามารถน้าข้อจ้ากัดนี ไปใช้กับข้อจ้ากัดว่าด้วยการก่อสร้างใหม่ได้อีกด้วย โดย
ค้าสั่งว่าด้วยสิ่งที่เป็นความรุนแรงหรือความลับสามารถน้าไปใช้กับการระงับการก่อสร้างใหม่ได้ ซึ่ง
ผู้บริหารกฎหมายจะออกค้าสั่งได้ก็ต่อเมื่อผู้ก่อสร้างกระท้าการก่อสร้างที่มีลักษณะเป็นความรุนแรง
หรือลอบท้าเท่านั น โดยค้าสั่งของผู้บริหารกฎหมายเท่ากับเป็นการก้าหนดเงื่อนไขว่าผู้ท้าการก่อสร้าง
ใหม่จะกระท้าการก่อสร้างได้ต้องไม่ใช้ความรุนแรงและไม่ลอบท้า ส่งผลให้ผู้ที่ท้าการก่อสร้างใหมย่อ่ม
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ด้าเนินการตามกระบวนการที่กฎหมายมหาชนก้าหนดก่อนการก่อสร้างและท้างานโดยเปดิเผย เพราะ
ผลของการฝ่าฝืนก็ส่งผลให้ผู้ร้องใช้ค้าสั่งว่าด้วยสิ่งที่เป็นความรุนแรง หรือความลับได้ 

(10) แนวแบ่งเขตร่วม (confinium) ระหว่างที่ดินสองแปลงจะกว้าง 5 
ฟุต โดยที่เจ้าของที่ทั งสองเป็นเจ้าของคนละครึ่ง และเจ้าของที่ดินแต่ละแปลงต้องเว้นที่ว่างจากเส้น
แบ่งเขตไว้ 2 ฟุตครึ่งอันเป็นที่ว่างไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้ แต่ถ้าเกิดการพิพาทว่าเส้นแบ่งเขตอยู่ทีใ่ด
แน่ กฎหมายดังกล่าวบัญญัติว่าฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งฟ้องคดีการชี ขาดเส้นแบ่งเขต การฟ้องคดีนี ให้อ้านาจ
ศาลหาแนวเขตให้ได้ อย่างไรก็ดี ถ้าปรากฏว่าศาลเองก็หาเส้นแบ่งเขตไม่พบศาลจ้าต้องก้าหนดเส้น
แบ่งเขตขึ นใหม่ โดยมีวิธีการอย่างใดอย่างหนึ่งดังนี  1. ยกแนวเขตให้กับฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งและให้ฝ่ายที่
ได้ที่ดินเพิ่มเติมไปชดเชยอีกฝ่ายหนึ่งเป็นเงินเท่ากับมูลค่าของที่ดินเพิ่มเติม 2. น้าแนวเขตออกขาย
ทอดตลาดแล้วน้าเงินที่ได้มาแบ่งให้เจ้าของที่ทั งสอง ซึ่งข้อจ้ากัดแนวเขตร่วมใช้ประโยชน์ไม่ได้ในทาง
ปฏิบัติ นอกจากจะน้าไปลงบัญชีทรัพย์สินของตน  

เมื่อพิจารณาจากหลกักฎหมายโรมนัทั งหมดที่ได้กลา่วไปข้างต้น ข้อจ้ากัด
สิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ว่าด้วยเรื่อง การปลูกโรงเรือนรุกล ้า ไม่ปรากฏอยู่ในหลักกฎหมาย
โรมันอันเนื่องมาจากกฎหมายโรมันมีหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่องภาระจ้ายอมที่บัญญัติขึ นมาเพื่อ
ประโยชน์สาธารณะ และปรากฏในข้อจ้ากัดนอกเหนือกฎหมายเอกชนและข้อจ้ากัดในกฎหมาย
เอกชน ซึ่งเป็นข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิว่าด้วยเรื่อง การห้ามปลูกสร้างโรงเรือนชิดกันมากเกินไป แนวแบ่ง
เขตร่วมและพื นที่ว่าง 5 ฟุตไว้ส้าหรับท้าพิธีกรรมทางศาสนา ที่บัญญัติออกมา โดยก้าหนดให้เจ้าของ
ที่ดินข้างเคียงติดต่อกันต้องมีพื นที่ว่างของที่ดินระหว่างแปลงที่ดินทั งสอง ซึ่งท้าให้เหตุของการบัญญัติ
ว่าด้วยเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้านั นเป็นไปได้ยาก เนื่องจากเจ้าของโรงเรือนไม่สามารถสร้าง
โรงเรือนให้ส่วนของโรงเรือนรุกล ้าเข้ามายังพื นที่ว่างของที่ดินระหว่างแปลงที่ดินทั งสองได้ ดังนั น 
โอกาสที่ส่วนของโรงเรือนจะเข้ามารุกล ้าในที่ดินข้างเคียงย่อมไม่มีทางเป็นไปได้อย่างแน่นอน จึงท้าให้
กฎหมายโรมันไม่ได้มีการบัญญัติหลักกฎหมายข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิของการปลูกโรงเรือนรุกล ้า แต่เมื่อ
พิจารณาสถานะทางทฤษฎีของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 1312 นั น ว่าด้วยเรื่อง 
“การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” เจตนารมณ์ของบทบัญญัติมีความคล้ายคลึงกับหลักกฎหมายโรมันเรื่อง 
“ภาระจ้ายอม” ที่ว่าหลักกฎหมายทั งสองบัญญัติขึ นมา เพื่อก้าหนดหน้าที่ของเจ้าของที่ดินแปลงหนึ่ง
จ้าต้องยอมรับภาระบางอย่างตามข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิอันท้าให้เจ้าของที่ดินนั นไม่สามารถใช้ที่ดินของ
ตนได้อย่างเต็มที่ เพื่อประโยชน์ของเจ้าของที่ดินอีกแปลงหนึ่งและกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ที่รับภาระรับ
บางอย่าง หาตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้อื่นแต่อย่างใดตามหลักว่าด้วยเรื่องการได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วน
ควบ (Accession) ไม่ ซึ่งกรรมสิทธ์ินั นก็ยังคงเป็นของเจ้าของเดิมอยู่ 
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3.2 การปลูกโรงเรือนรุกล ้าในกฎหมายเยอรมัน 
 

กฎหมายทรัพย์สินเยอรมัน บัญญัติอยู่ใน บรรพ 3 โดยเริ่มตั งแต่มาตรา 854-1296 และ
บัญญัติแต่ละมาตราที่มีความเกีย่วข้องกับการกา้หนดของทรัพย์สนิ โดยค้าว่า “ทรัพย์สิน (Property)” 
มีความหมายเหมือนกันในศัพท์ ค้าว่า “วัตถุ (Objects)” โดยพื นฐานของหลักกฎหมายทรัพย์สิน
เยอรมันได้ถูกรับมาจากหลักกฎหมายทรัพย์ของกฎหมายโรมัน12  

กฎหมายทรัพย์เป็นส่วนหนึ่งของสิทธ์ิในการเป็นเจ้าของทรัพย์สินในประมวลกฎหมาย
แพ่ง โดยหลักกฎหมายในเรื่องทรัพย์สินเป็นหลักที่กว้างประกอบไปด้วยสิทธิต่างๆ และเกี่ ยวข้องกับ
การใช้ทรัพย์ปกติสุขปราศจากการรบกวนหรือเหตุร้าราญ (Nuisance) ซึ่งบทบัญญัติของกฎหมาย
มหาชนก็มีหลักกฎหมายเช่นนี เหมือนกันและมีลักษณะเฉพาะที่แตกต่าง เช่นเดียวกับกฎหมายอื่นๆ 
โดยก้าหนดวางกฎเกณฑ์ว่าด้วยหลักกฎหมายพื นฐาน (Grundgesetz) ที่ใช้ในการพิจารณาเป็นส้าคัญ 
ตามหลักกฎหมายพื นฐานสหพันธ์สาธารณรัฐเยอรมนีในกฎหมายมหาชน มาตรา 14 ซึ่งเป็นการ
ก้าหนดขอบเขตของการคุ้มครองทรัพย์สินภายใต้ความสัมพันธ์ระหว่างรัฐกับพลเมือง โดยมีเสรีภาพ
ของการใช้ทรัพย์สินแต่ขณะเดียวกันก็ถูกก้าหนดขอบเขตไว้เพื่อไม่ให้การใช้ทรัพย์นั นส่งผลกระทบต่อ
คนอื่นในสังคม  

Basic Law for the Federal Republic of Germany (Deutscher Bundestag) 
Article14 13 : Property, Inheritance, expropriation (Eigentum, Erbrecht, 

Enteignung) 

                                            
12 Nigel G. Foster, Satish Sule, German Legal System&Laws, third editions 

(New York : Oxford University Press, 2002), p.440. 
13 Basic Law for the Federal Republic of Germany มาตรา 14 เรื่อง ทรัพย์สิน 

การรับมรดก การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  
“(1) ทรัพย์สิน และสิทธิของการรับมรดกจะถูกรับประกัน ในเนื อหาหรือขอบเขตซึ่ง

ก้าหนดโดยกฎหมาย 
(2) ทรัพย์สินส่งผลให้ก่อภาระผูกพัน จะใช้ไว้เพื่อสาธารณประโยชน์ 
(3) การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ จะมีไว้ส้าหรับสาธารณประโยชน์ได้เท่านั น ซึ่งจะถูก

ด้าเนินการตามข้อก้าหนดของกฎหมายและขอบเขตของค่าสินไหมทดแทน ซึ่งค่าสินไหมทดแทน
ดังกล่าวจะถูกก้าหนดโดยความเป็นธรรมระหว่างผลประโยชน์สาธารณะและผลประโยชน์ของผู้ที่
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(1) Property and the right of inheritance shall be guaranteed. Their content 
and limits shall be defined by the laws. 

(2) Property entails obligations. Its use shall also serve the public good. 
(3) Expropriation shall only be permissible for the public good. It may only 

be ordered by or pursuant to a law that determines the nature and extent of 
compensation. Such compensation shall be determined by establishing an equitable 
balance between the public interest and the interests of those affected. In case of 
dispute concerning the amount of compensation, recourse may be had to the ordinary 
courts. 
 

3.2.1 ความเป็นมาของการปลูกโรงเรือนรุกล า้ 
3.2.1.1 แหล่งท่ีมาและการบญัญัติหลักกฎหมายว่าด้วยเรือ่งข้อจ้ากัดกรรมสิทธิ์ 

กรรมสิทธ์ิถูกรับรองในสถานะทางกฎหมายว่ามีอ้านาจในการจัดการ
ทรัพย์สินได้อย่างเต็มที่ ซึ่งถูกบัญญัติไว้ในส่วนของกฎหมายเอกชนและไม่มีระบบกฎหมายใดที่ ให้
อ้านาจกรรมสิทธ์ิในการจัดการในกรณีของที่ดินได้อย่างเต็มที่ ในกฎหมายสมัยกลางได้มีการรับหลัก
กฎหมายว่าด้วยเรื่องกรรมสิทธ์ิเข้ามาซึ่งเป็นหลักกฎหมายที่ส้าคัญในการก้าหนดข้อจ้ากัด โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งการแสดงถึงความชัดเจนของหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่องกรรมสิทธ์ิมาตั งแต่แรก ต่อมาได้มีการ
พัฒนาต่อยอดแนวคิดของกฎหมายโรมันที่รับมาแต่เดิม แต่หลักกฎหมายว่าด้วยเรื่องกรรมสิทธ์ิทีร่บัมา
แต่เดิมนั นก็ยังคงอยู่เป็นเวลานานในสมัยกลาง หลังจากนั นกรรมสิทธ์ิในที่ดินได้ถูกพัฒนาจนมีหลักว่า
ด้วยเรื่องข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิในที่ดิน หลักที่ว่านี เป็นที่ยอมรับของครอบครัว เพื่อนบ้าน ชุมชน ขุนนาง
และรัฐ ซึ่งหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่องข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิในที่ดินยุคนั นได้บัญญัติกฎหมายออกหลาย
เรื่อง โดยบัญญัติกฎหมายที่ส้าคัญให้เข้ากับสภาพของเศรษฐกิจและรากฐานของสังคม หลักกฎหมาย
ในเรื่องนี มาก่อนหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่องเสรีภาพที่รับมาจากกฎหมายโรมัน ซึ่งข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิใน
ที่ดินก่อให้เกิดการน้าข้อจ้ากัดไปใช้อย่างเต็มรูปแบบโดยค้านึงกับความเป็นจริงที่เกิดขึ น ใน
ความสัมพันธ์กับกรรมสิทธ์ิของที่ดินเช่นเดียวกับกรณีทรัพย์สินอื่นๆ ซึ่งไม่มีทางที่ข้อจ้ากัดถูกบัญญัติ
มาไว้ส้าหรับเหตุการณ์ที่เป็นไปไม่ได้ในอนาคต และข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิในที่ดินถือว่าเป็นข้อยกเว้นใน
หลักกฎหมายทั่วไป 

                                            
ได้รับผลกระทบ ในกรณีที่มีข้อพิพาทเกี่ยวกับจ้านวนเงินของค่าสินไหมทดแทน ซึ่งสามารถร้องขอต่อ
ศาลได”้ 
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กรรมสิทธ์ิในที่ดินมีความเกี่ยวข้องกับข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิตลอดเวลาที่มี
บทบัญญัติใช้บังคับโดยกฎหมาย กฎหมายจารีตประเพณี และไม่สามารถที่จะตกลงระหว่างคู่กรณีได้
เองตามลักษณะกฎหมายสัญญา โดยบัญญัติไว้เพื่อคุ้มครองผลประโยชน์ของสาธารณะและการขัดแยง้
กันกับเจ้าของที่ดิน ซึ่งอาจจะก้าหนดหน้าที่ให้คู่กรณีอีกฝ่ายต้องปฏิบัติ ในสมัยใหม่ข้อจ้ากัดกรรมสทิธ์ิ
ถูกบัญญัติไว้ในกฎหมายมหาชน โดยให้สิทธิที่แท้จริงของแต่ละบุคคลในที่ดินอื่นๆ เหมือนกับกฎหมาย
เอกชน แต่อย่างไรก็ตาม การคุ้มครองผลประโยชน์ส่วนบุคคลซึ่งถูกสนับสนุนโดยสวัสดิการของ
หน่วยงานรัฐในเวลาต่อมา หลักกฎหมายเอกชนและมหาชนในเรื่องนี มีความแตกต่างกันอย่างชัดเจน
ในช่วงเวลาของการพัฒนาหลักกฎหมายตามแต่ละสมัย ซึ่งการถูกจ้ากัดกรรมสิทธ์ิในที่ดินถูกก้าหนดไว้
เป็นเอกสิทธ์ิส่วนบุคคล 

3.2.1.2 ข้อจ้ากัดกรรมสิทธิ์ท่ีถูกก้าหนดขึ นมาเพ่ือประโยชน์ของเอกชน 
(1) การควบคุมการใช้อ้านาจว่าด้วยเรื่องกรรมสิทธิ์ในท่ีดนิ 

กรรมสิทธ์ิในที่ดินของกฎหมายสมยัก่อน มีลักษณะเฉพาะที่แตกต่างอย่าง
ชัดเจนเมื่อเปรียบกับกฎหมายในปัจจุบัน จากข้อเท็จจริงที่ว่ามีเจ้าของที่ดินเพียงไม่กี่คนเท่านั นที่
สามารถจัดการที่ดินได้อย่างอิสระในที่ดิน สิทธิของส่วนบุคคลหรือของกลุ่ม มีความสัมพันธ์โดยขึ นอยู่
กับรูปแบบ เช่น การโอนทรัพย์สิน การแบ่งทรัพย์สิน ภาระติดพัน ข้อก้าหนดพินัยกรรม สมาชิกของ
ครอบครัว ข้อตกลงร่วมกันของทายาท ระบบศักดินา ที่ดินของขุนนาง สิทธิในการด้าเนินการร่วมกัน
หรือการตกลง สิทธิในภาวะคาดหมาย สิทธิในการโอนทรัพย์สินร่วมกัน (Beispruchsrecht) สิทธิของ
การครอบครองก่อน (Näherrechte) การมีสิทธิเลือก (Vorkaufsrechte) การเวนคืนที่ดินของรัฐ การ
จ้ากัดจัดการในอ้านาจของเจ้าของ แม้ว่าสิทธิเหล่านี จะมีความส้าคัญน้อย แต่อย่างไรก็ตาม ก็ยังคงมี
การใช้อยู่จนถึงปัจจุบัน ในกรณีของสิทธิในที่ดินเกี่ยวกับเรื่องข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิ (gebundene 
Güter) ได้ถูกพัฒนาให้เหมาะกับสมัยปัจจุบันและยังคงปรากฏในบัญญัติประมวลกฎหมายแพ่ง
สมัยใหม่ 

(2) การใช้สิทธิต่างๆ ของกรรมสิทธิ ์
เมื่อพิจารณาถึงหลักทั่วไปและข้อบังคับทีม่ีลกัษณะเฉพาะ ไม่มีสิทธิไหนที่

ใช้สิทธิเพื่อวัตถุประสงค์ในการลวง โดยเฉพาะข้อจ้ากัดว่าด้วยเรื่องสิทธิของบริเวณข้างเคียง 
ตามกฎหมายข้อจ้ากัดการใช้กรรมสิทธ์ิมีไว้ใช้บังคับส้าหรับคู่กรณีหรือ

เรียกว่า Legalservituten ในบัญญัติเรื่องนี ไม่อยู่ในส่วนของเรื่องภาระจ้ายอม แต่ลักษณะบัญญัติ
โดยทั่วไปมีความคล้ายคลึงกับเรื่องภาระจา้ยอม ข้อจ้ากัดการใช้กรรมสิทธ์ิถูกสรา้งขึ นมาเพือ่ประโยชน์
ส่วนบุคคลอันมีลักษณะข้อจ้ากัดเหนือกรรมสิทธ์ิ และสิทธิที่ว่านี ไม่สามารถที่จะอยู่ได้ตามล้าพัง  
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3.2.2 สถานะทางทฤษฎีกฎหมายของการปลูกโรงเรือนรุกล ้า 
3.2.2.1 การได้กรรมสิทธิ์ตามหลักส่วนควบ (Accession) 

(1) หลักท่ัวไป 
เจ้าของกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย์ถูกท้าให้เสียไปซึ่งกรรมสิทธ์ิ ถ้าการ

ถูกท้าให้เสียไปซึ่งกรรมสิทธ์ินั นมาจากการที่ทรัพย์นั นไปติดหรือไปรวมกันกับทรัพย์อื่น ทรัพย์นั นจะ
สิ นสุดความเป็นเอกเทศของทรัพย์นั น14 

สังหาริมทรัพย์สิ นสุดความเป็นเอกเทศของทรัพย์โดยการไปติดกับทรัพย์
อื่น (incorporation) หรือโดยการผสมหรือรวมกันกับทรัพย์อื่น (commixtio, confusio) หรือโดย
การถูกเปลี่ยนแปลงสภาพโดยผลของงาน (specificatio) ในกรณีของ incorporation โดยการถูกท้า
ให้ติดกับอสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์อื่น ซึ่งการถูกท้าให้ติดนี ท้าให้ทรัพย์นั นกลายเป็นทรัพย์ที่
เป็นสาระส้าคัญ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์ที่เป็นสาระส้าคัญนั นจะกลายเป็นเจ้าของ
ทรัพย์ที่เข้ามาเกี่ยวข้องด้วย ในกรณีของ ‘specification’ นั น เจ้าของกรรมสิทธ์ิผู้ซึ่งได้รับผลกระทบ
จากการเปลี่ยนรูปของทรัพย์ตามหลักทั่วไปของการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ และในกรณีอื่นๆ ทั งหมดที่มี
การอ้างอิง ท้าให้เจ้าของทรัพย์ทั งหลายรวมเข้าด้วยกันกลายเป็นเจ้าของร่วมของทรัพย์ที่ ได้ถูกรวม
สภาพกันแล้วในสัดส่วนตามมูลค่าของทรัพย์นั น ที่เจ้าของกรรมสิทธ์ินั นมีส่วนร่วมตามล้าดับ ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 946, 947, 948 และ 950 (1) 

Section 94615 (Combination with a plot of land) 
“If a movable thing is combined with a plot of land in such a 

way that it becomes an essential part of the plot of land, the ownership of the plot 
of land extends to this movable thing.” 

Section 94716 (Combination with movable things) 

                                            
14 Ernest J. Schuster, The Principles of German Civil Law, (London and New 

York : Henry Frowde, 1907), pp.400-402. 
15 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 946 เรื่อง การรวมเข้ากันกับแปลงที่ดิน 
“ถ้าทรัพย์ซึ่งเป็นสังหาริมทรัพย์ได้ถูกรวมเข้ากับแปลงบนที่ดิน ในลักษณะที่กลายเป็น

ส่วนสาระส้าคัญในที่ดินนั น เจ้าของในที่ดินแปลงนั นย่อมมีกรรมสิทธ์ิครอบคลุมถึงทรัพย์ที่เป็น
สังหาริมทรัพย์นั นด้วย” 

16 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 947 เรื่อง การรวมเข้ากันของสังหาริมทรัพย์
หลายสิ่ง 
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“(1) If movable things are combined with each other in such 
a way that they become essential parts of a uniform thing, the previous owners 
become co-owners of this thing; the shares are determined by the relationship of the 
value that the things have at the time of combination.  

(2) If one of the things is to be seen as the main thing, its 
owner acquires sole ownership.” 

Section 94817 (Intermixture)  
“(1) If movable things are inseparably intermixed or mingled 

with each other, the provisions of section 947 apply with the necessary modifications.  
(2) The situation is equivalent to inseparability if the separation 

of the intermixed or mingled things would entail disproportionately high costs.” 
Section 950 (1)18 (Processing)  

                                            
“(1) ถ้าสังหาริมทรัพย์ได้ถูกน้ามารวมกับทรัพย์อื่น และท้าให้ทรัพย์เหล่านั นที่น้ามา

รวมกันกลายเป็นสาระส้าคัญของทรัพย์ เจ้าของทรัพย์ที่ถูกน้ามารวมด้วยจะกลายมาเป็นเจ้าของร่วม
ในทรัพย์ที่น้ามารวมกัน โดยสัดส่วนของทรัพย์นั นจะถูกก้าหนดโดยมูลค่าของทรัพย์แต่ละสิ่งที่ได้น้ามา
รวมกัน 

(2) ถ้าการรวมกันกับทรัพย์อื่น แล้วมีทรัพย์สิ่งเดียวอันเป็นสาระสา้คัญของทรัพย์อื่นๆ ที่
น้ามารวมกัน เจ้าของทรัพย์นั นย่อมมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ที่น้ามารวมกันทั งหมดแต่เพียงผู้เดียว” 

17 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 948 เรื่อง การรวมเข้ากันจนแบ่งแยกไม่ได้ 
“(1) ถ้าสังหาริมทรัพย์หลายสิ่งถูกน้ามารวมกันหรือผสมกันอันท้าให้ทรัพย์เหล่านั นไม่

สามารถแยกออกจากกันได้ ให้น้าบทบัญญัติมาตรา 947 มาปรับใช้เท่าที่จ้าเป็น 
 (2) สภาพที่ไม่สามารถแยกออกจากกันของทรัพย์ ถ้าหากแยกสิ่งที่ถูกน้ามารวมกันหรือ

ผสมกันอาจส่งผลให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างสูงในการแยกทรัพย์” 
18 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 950 (1) เรื่อง การท้าทรัพย์ขึ นใหม่ 
“(1) บุคคลใดได้กระท้าการหรือการเปลี่ยนแปลงทรัพย์หนึ่งสิ่งหรือหลายสิ่ง โดยการ

สร้างสังหาริมทรัพย์ขึ นมาใหม่ บุคคลที่ได้กระท้าการนั นจะเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ที่สร้างขึ น 
ยกเว้นในกรณีที่มูลค่าของการกระท้าการหรือการเปลี่ยนแปลงทรัพย์มีมูลค่าน้อยกว่าทรัพย์ที่ยังไม่ได้
ถูกกระท้าการเปลี่ยนแปลงอย่างมาก ซึ่งให้รวมถึง งานเขียน ภาพวาด งานพิมพ์ งานสลัก ทรัพย์ที่ได้
สร้างขึ นใหม่นั นมีลักษณะคล้ายกับทรัพย์เดิม” 
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“(1) A person who, by processing or transformation of one or 
more substances, creates a new movable thing acquires the ownership of the new 
thing, except where the value of the processing or the transformation is substantially 
less than the value of the substance. Processing also includes writing, drawing, painting, 
printing, engraving or a similar processing of the surface.” 

ในกรณีที่กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ที่ถูกติดกับทรัพย์อื่นหรือถูกเปลี่ยนแปลง
สภาพโดยงานได้เสียไปจากเจ้าของเดิม ภาระติดพันในทรัพย์นั นจะถูกท้าให้พ้นไปด้วย ตราบเท่าที่
เจ้าของทรัพย์เดิมที่ยังมิได้ถูกรวมทรพัย์กลายเป็นเจา้ของรว่มในทรัพย์ที่ถูกรวมกนัแล้ว ภาระติดพันใน
ทรัพย์ของเจ้าของที่ถูกน้ามารวม เมื่อได้น้าทรัพย์นั นมารวมกับทรัพย์หลายๆ สิ่ง ทรัพย์ประธานที่ได้
นั นจะส่งผลให้มีภาระติดพันติดไปกับตัวทรัพย์นั นด้วย อันเป็นส่วนหนึ่งของ ‘incorporation’ ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 949 และ 950 (2) 

Section 94919 (Extinction of third party rights) 
“If, under sections 946 to 948, the ownership of a thing is 

extinguished, the other rights in the thing are also extinguished. If the owner of the 
encumbered thing acquires co-ownership, the rights in the share that takes the place 
of the thing continue in existence. If the owner of the encumbered thing becomes the 
sole owner, the rights extend to the joined thing.” 

Section 950 (2)20 (Processing) 
“(2) On the acquisition of ownership of the new thing, the 

existing rights in the substance are extinguished.” 

                                            
19 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 949 เรื่อง การระงับสิทธิของบุคคลภายนอก  
“ภายใต้บทบัญญัติมาตรา 946 ถึง 948 ถ้ากรรมสิทธ์ิในทรัพย์นั นถูกระงับไป สิทธิอื่นๆ 

ในทรัพย์นั นย่อมถูกระงับลงไปด้วย ถ้าเจ้าของทรัพย์ที่ทรัพย์นั นมีภาระติดพันได้กลายมาเป็นเจ้าของ
ร่วม สิทธิต่างๆ เหล่านั นย่อมปรากฏอยู่ในทรัพย์นั น ถ้าหากเจ้าของทรัพย์ที่ทรัพย์นั นมีภาระติดพันได้
กลายมาเป็นเจ้าของแต่เพียงผู้เดียว สิทธิจ่างๆเหล่านั นย่อมส่งผลถึงทรัพย์อื่นๆ ด้วย” 

20 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 950 (2) เรื่อง การท้าทรัพย์ขึ นใหม่ 
“(2) การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ที่สร้างขึ นมาใหม่นั น สิทธิในทรัพย์ที่ถูกสร้างเป็น

ทรัพย์ใหม่ก็จะระงับไป” 
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เจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ที่อยู่ภายใต้กฎเกณฑ์ที่กล่าวถึงข้างต้นที่ถูกท้า
ให้สูญเสียความเป็นเจ้าของ ในกรรมสิทธ์ิของทรัพย์ ย่อมมีสิทธิที่จะเรียกร้องค่าสินไหมทดแทนในตัว
เงิน ผลประโยชน์ของบุคคลใดๆ ที่ได้รับจะไม่ถูกท้าให้สูญเสียในการยอมรับตามกฎหมายอันเกี่ยวกับ
ผลประโยชน์ที่ไม่เป็นธรรม แต่อย่างไรก็ตาม การเรียกร้องให้กลับเข้ามาสู่สภาพเดิมของทรัพย์นั น 
นอกจากจะอยู่ภายใต้พฤติการณ์ในการให้สิทธิเพื่อท้าบางสิ่งถึง jus tollendi หรือเหตุการณ์โดยที่ถูก
ท้าให้เสียสิทธิในการกล่าวอ้างอันเกี่ยวกับความไม่ชอบด้วยกฎหมาย ตามประมวลกฎหมายแพ่ง
เยอรมัน มาตรา 951 

Section 95121 (Compensation for loss of rights) 
“(1) A person who, as a result of the provisions of sections 946 

to 950, suffers a loss of rights may require from the person to whose benefit the change 
of rights occurs payment in money under the provisions on the return of unjust 
enrichment. The restoration of the former state cannot be required.  

(2) The provisions on the obligation to pay damages for torts 
and the provisions on the reimbursement of outlays made and on the right of removal 
of an installation are unaffected. In the cases of sections 946 and 947, the removal 
under the provisions applying to the right of removal of the possessor in relation to 
the owner is admissible even if the combination was not made by the possessor of 
the main thing.” 

                                            
21 ประมวลกฎหมายเยอรมัน มาตรา 951 เรื่อง ค่าเสียหายส้าหรับการเสียไปซึ่งสิทธิ 
“(1) บุคคลผู้ซึ่งตกอยู่ภายใต้บทบัญญัติมาตรา 946 ถึง 950 ซึ่งเสียไปซึ่งสิทธิอาจ

เรียกร้องให้บุคคลผู้ได้รับประโยชน์ไปซึ่งสิทธินั นใช้เงิน ภายใต้บทบัญญัติว่าด้วยการชดใช้ว่าด้วยลาภมิ
ควรได้ และไม่สามารถเรียกร้องให้คืนกลับสู่สถานะเดิมได ้

 (2) บทบัญญัติเกี่ยวกับภาระผูกพันถึงการจ่ายค่าเสียหายส้าหรับการละเมิดและ
บทบัญญัติเกี่ยวกับการช้าระเงินคืนของค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ นและสิทธิในการถอนการติดตั งจะไม่ได้รับ
ผลกระทบ ในกรณีของบทบัญญัติมาตรา 946 ถึง 947 การถอดถอนภายใต้บทบัญญัติที่ใช้เพื่อสิทธิใน
การถอดถอนผู้ครอบครองที่เกี่ยวข้องกับเจ้าของนั นเป็นสิ่งที่ยอมรับได้แม้ว่าการรวมทรัพย์นั นจะไม่ได้
ถูกท้าขึ นโดยผู้ที่ครอบครองทรัพย์ที่เป็นสาระส้าคัญ” 
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(2) การรวมสภาพของทรัพย์ (Incorporation, Verbindung) 
นิยามของ “ incorporation” (Verbindung) จะถูกน้ามาใช้ก็ต่อเมื่อ

ทรัพย์สองสิ่งได้ถูกน้ามาท้าให้ติดกัน จนท้าให้สภาพของทรัพย์ทั งสองสิ่งนั นสิ นสภาพในความเป็น
ทรัพย์ของตัวทรัพย์นั นเอง ซึ่งเกิดขึ นได้ดังนี   

(1) ทรัพย์อันเป็นสังหาริมทรัพย์ที่ถูกติดกับแปลงที่ดินในลักษณะรูปแบบ
อันเป็นสาระส้าคัญอันเป็นส่วนควบ 

(2) ทรัพย์อันเป็นสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอุปกรณ์ได้น้ามาถูกติดกับทรัพย์อัน
เป็นสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เป็นส่วนควบอันเป็นสาระส้าคัญของทรัพย์ 

(3) ทรัพย์ทั งสองอันเป็นสังหาริมทรัพย์ได้น้ามาถูกติดเข้าด้วยกันเพื่อให้
เป็นส่วนควบอันเป็นสาระส้าคัญของการรมกันของทรัพย์ หรือการวมกันของทรัพย์ทั งสองนั นได้ไม่ได้
เป็นอุปกรณ์ของทรัพย์อื่นๆ 

ตามที่กล่าวมาข้างต้น เจ้าของทรัพย์ที่ถูกน้ามาติดกับทรัพย์อื่นๆ ด้วย
วิธีการตามข้อ (1) หรือ (2) นั น สิทธิของความเป็นเจ้าของในทรัพย์ถูกท้าให้เสียไป แต่ในขณะที่
เจ้าของทรัพย์ที่ถูกน้ามาติดกับทรัพย์อื่นๆ ด้วยวิธีการตามข้อ (3)  นั นเป็นการได้ได้มาของสิทธิใน
เจ้าของร่วมของทรัพย์ที่น้ามาติดกัน ตามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 94722  

(3) การผสมกันของทรัพย์ (Commixtio, Confusio) 
ทรัพย์อันเป็นสังหาริมทรัพย์ที่ถูกน้ามาผสมเข้าด้วยกัน (Vermischung) 

หรือผสมผสานจนกลมกลืนกัน (Vermengung) ในลักษณะที่ไม่สามารถแยกออกจากกันได้หรือ
กระบวนการที่สามารถท้าให้ทรัพย์นั นสามารถแยกออกจากกันได้นั น โดยใช้ค่าใช้จ่ายในการแยก
ทรัพย์นั นออกมาสูงเกินกว่ามูลค่าของทรัพย์ที่ได้แยกออกมา ดังนั น เจ้าของทรัพย์ทั งหลายที่น้าทรัพย์
เข้าด้วยกันตามลักษณะนี จะกลายมาเป็นเจ้าของร่วมในทรัพย์ที่น้ามารวมกัน 

(4) การท้าทรัพย์ขึ นใหม่ (Specification) 
บุคคลใดผู้สร้างสังหาริมทรัพย์โดยท้าขึ นมาใหม่ห รือกระท้าการ

เปลี่ยนแปลงทรัพย์ที่ได้มา บุคคลนั นจะกลายเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ที่สร้างขึ นมาใหม่ เว้นแต่
มูลค่าของงานหรือการเปลี่ยนแปลงในทรัพย์ที่ได้ท้าขึ นมาใหม่นั นจะมีมูลค่าน้อยกว่าทรัพย์ เช่น วัตถุ 
งานเขียน ภาพวาด งานพิมพ์ งานสลัก ที่ยังไม่ได้ถูกสร้าง ขึ นใหม่ หรือทรัพย์ที่ได้สร้างขึ นใหม่นั นมี
ลักษณะคล้ายกับทรัพย์เดิม ตามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 950 (1)23 

                                            
22 Ernest J. Schuster, supra note 14, pp.401-402. 
23 Ibid., p.402. 
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3.2.2.2 ข้อจ้ากัดกรรมสิทธิ์แห่งเจ้าของอสังหารมิทรัพย์ 
กรรมสิทธ์ิในที่ดินเป็นอ้านาจที่มีไว้ส้าหรับเจ้าของที่ดินนั น ซึ่งอ้านาจที่ว่า

นี เป็นสิทธิในที่ดินแต่เพียงผู้เดียวรวมถึงการครอบครองด้วยและไม่มีขอบระยะเวลาจ้ากัดในสิทธิ โดย
กรรมสิทธ์ิขยายออกไปถึงพื นที่ว่างในอากาศเหนือพื นดินและพื นที่ใต้พื นโลกด้วย ยกเว้นที่ระดับความ
สูงและความลึกที่เจ้าของไม่สามารถน้าไปใช้ประโยชน์ได้ สิทธิที่ว่านี อยู่ในประมวลกฎหมายแพ่ง
เยอรมัน มาตรา 905  

Section 90524 (Restriction of ownership) 
“The right of the owner of a plot of land extends to the space 

above the surface and to the subsoil under the surface. However, the owner may not 
prohibit influences that are exercised at such a height or depth that he has no interest 
in excluding them.” 

เจ้าของสามารถใช้ที่ดินของตนได้ตามที่ต้องการและสิทธิโดยกฎหมายที่
เจ้าของที่ดินสามารถเอาสิ่งที่รบกวนต่างๆ ในการใช้ที่ดินของตนออกไปได้ ภายใต้ประมวลกฎหมาย
แพ่งเยอรมัน มาตรา 903 

Section 90325 (Powers of the owner) 
“The owner of a thing may, to the extent that a statute or 

third-party rights do not conflict with this, deal with the thing at his discretion and 
exclude others from every influence. The owner of an animal must, when exercising 
his powers, take into account the special provisions for the protection of animals.” 

                                            
24 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 905 เรื่อง ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิ 
“สิทธิของเจ้าของที่ดินถูกขยายไปถึงอากาศเหนือพื นดินและใต้พื นดิน แต่อย่างไร

เจ้าของไม่อาจห้ามถึงการถูกใช้ในความสูงหรือความลึกที่เจ้าของที่ดินไม่อาจใช้ประโยชน์จากสิ่งนั น
ได”้ 

25 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 903 เรื่อง อ้านาจของเจ้าของกรรมสิทธ์ิ  
“เจ้าของทรัพย์สามารถใช้กรรมสิทธ์ิของตนภายในขอบเขตของกฎหมายที่ก้าหนด 

หรือไม่กระท้าการกระทบสิทธิของบุคคลภายนอก ซึ่งจัดการทรัพย์ของตนได้โดยดุลพินิจของเจ้าของ
ทรัพย์ และสามารถกีดกันสิ่งอื่นที่เข้ามาขัดขวางต่อการใช้ทรัพย์ของตน เจ้าของสัตว์เมื่อมีการใช้
อ้านาจ ต้องค้านึงถงึบทบัญญัติเฉพาะส้าหรับการคุ้มครองสัตว์” 
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สิทธิบุคคลภายนอกและข้อจ้ากัดที่ถูกก้าหนดขึ นโดยรัฐมีผลบังคับใช้เพื่อ
จ้ากัดกรรมสิทธ์ิ ไม่เช่นนั นเจ้าของกรรมสิทธ์ิก็สามารถใช้สิทธิได้อย่างตามใจชอบโดยส่งอาจส่งผล
กระทบต่อส่วนรวมได้ สิ่งก่อสร้าง การจราจรทางอากาศและข้อจ้ากัดส้าหรับการควบคุม เนื่องด้วย
กฎหมายมหาชนอาจจะจ้ากัดและห้ามในการใช้ที่ดินอย่างอิสระโดยไม่ค้านึงต่อส่วนรวม สิทธิที่น้าไปสู่
การจ้ากัดว่าด้วยสิ่งที่เข้ามารบกวนต่อบุคคลอื่นและก่อให้เกิดความเดือดร้อน เช่น การใช้ของที่ดิน
ข้างเคียง ซึ่งอาจก่อให้เกิด ก๊าซต่างๆ ควัน เสียง ความร้อน สั่นสะเทือน ความเสียหายต่างๆ ที่เกิดจาก
การใช้ของที่ดิน หรืออาจเรียกว่า สิทธิเพื่อนบ้าน นอกจากนี  สิ่งที่เข้ามารบกวนก่อให้เกิดความ
เดือดร้อนซึ่งสิ่งนั นเกิดจากประเพณีแห่งท้องถ่ินและไม่สามารถขัดขวางได้ ถ้าเกิดความเสียหายเกิน
กว่าเหตุที่ต้องทนรับต่อความเดือดร้อน เจ้าของสามารถเรียกค่าเสียหายได้  ถ้าสิ่งที่เข้ามารบกวน
ก่อให้เกิดความเดือดร้อนมากกว่าที่เจ้าของจะยอมรับได้ ความส้าคัญของข้อจ้ากัดที่เหมาะสม ซึ่ง
ก้าหนดขึ นมาและน้าไปใช้จนถึงปัจจุบัน เป็นข้อจ้ากัดที่อยู่เหนือกรรมสิทธ์ิ โดยสิทธิของเจ้าของที่ดินที่
ติดต่อกัน ถือว่าเป็นข้อผูกพันส้าหรับเจ้าของที่ดินที่ ได้รับความเดือดร้อน เรียกว่าการท้าให้หลุดพ้น 
(discharges) หรือผลกระทบที่เป็นรูปธรรมโดยอ้อม เช่น การปล่อยสสารหรือการส่งแรงสั่นสะเทือน 
ข้อบังคับที่มีความเกี่ยวข้องในประเด็นเรื่องนี ไม่ปรากฏอยู่ในกฎหมายโรมนั แต่หลักการนี ปรากฏอยูใ่น
กฎหมายเกี่ยวกับเมืองสมัยกลาง ซึ่งผู้ที่ได้รับผลกระทบต่อความเดือดร้อนเลือกที่จะไม่ทนหรือถูก
บังคับต่อความเดือดร้อนนั นได้ สาระส้าคัญในเรื่องนี ได้กลายมาเป็นสิทธิในกฎหมายจารีตประเพณี26 
สิทธิที่ว่านี เป็นหลักการที่อยู่ในพวกเอกสิทธ์ิของกรรมสิทธ์ิที่สามารถก้าจัดสิ่งรบกวนภายนอกที่อยู่ใน
ที่ดนิของตนได้หรือสิ่งที่มารบกวนไม่ว่าที่ใดก็ตามที่เข้ามาเกี่ยวข้องกับการใช้ที่ดินหรือแดนกรรมสิทธ์ิ
ของตน หรือการสร้างสิ่งรบกวนตามปรกติในที่ดินของตนแล้วสิ่งนั นเข้ามารบกวนที่ดินของผู้อื่นที่มี
ลักษณะคล้ายกันตามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 906 

 
 
 
 
  

                                            
26 Rudolf Hübner, Sir Paul Vinogradoff, William Emanuel Walz, A History of 

Germanic Private Law, (Boston : Little Brown, and Company, 1918), p.268. 
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Section 90627 (Introduction of imponderable substances) 
“(1) The owner of a plot of land may not prohibit the 

introduction of gases, steam, smells, smoke, soot, warmth, noise, vibrations and similar 
influences emanating from another plot of land to the extent that the influence does 
not interfere with the use of his plot of land, or interferes with it only to an insignificant 
extent. An insignificant interference is normally present if the limits or targets laid down 
in statutes or by statutory orders are not exceeded by the influences established and 
assessed under these provisions.  

(2) The same applies to the extent that a material interference 
is caused by a use of the other plot of land that is customary in the location and 
cannot be prevented by measures that are financially reasonable for users of this kind. 
Where the owner is obliged to tolerate an influence under these provisions, he may 
require from the user of the other plot of land reasonable compensation in money if 
the influence impairs a use of the owner’s plot of land that is customary in the location 
or its income beyond the degree that the owner can be expected to tolerate.” 

เจ้าของที่ดินสามารถขัดขวาง การติดตั งของงานบนที่ดินของเพื่อนบ้าน 
ซึ่งจะส่งผลให้เกิดการรบกวนต่อการใช้ที่ดินของตนได้ ตามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 907  

                                            
27 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 906 เรื่อง บทน้าของเรื่องซึ่งไม่สามารถ

ประเมินได้ 
“(1) เจ้าของที่ดินไม่สามารถห้ามการปล่อยแก๊ส ไอน ้า กลิ่น ควัน เขม่า ความร้อน เสยีง 

การสั่นสะเทือน และการรบกวนซึ่งคล้ายคลึงกันนี เกิดจากเจ้าของที่ดินอีกแปลงหนึ่ง หากการกระท้า
เช่นนั นไม่เป็นการรบกวนต่อการใช้ที่ดิน หรือรบกวนเพียงเล็กน้อย โดยปกติการรบกวนที่ไม่ส้าคัญจะ
เกิดขึ นหากมีการจ้ากัด หรือก้าหนดกฎเกณฑ์โดยค้าสั่งตามกฎหมายจะไม่เกินโดยอ้านาจที่จัดตั งขึ น
และประเมินภายใต้บทบัญญัติเหล่านี   

 (2) หลักเดียวกันนี ยังใช้กับการขัดต่อประโยชน์โดยการใช้ที่ดินแปลงอื่นอันเป็นไปตาม
ประเพณีแห่งท้องถ่ินและไม่อาจป้องกันได้โดยมาตรการใดๆ ผู้ใช้ที่ดินแปลงอื่นอาจถูกก้าหนดจ้านวน
เงินโดยเจ้าของที่ดินแปลงที่ถูกรบกวนในจ้านวนที่เหมาะสมตามแต่จะตกลงกันโดยเจ้าของที่ดินต้อง
ทนต่อการรบกวนดังกล่าวหากการก่อการรบกวนเกินกว่าระดับที่คาดหมายได้ตามประเพณีแห่ง
ท้องถ่ินหรือผลประโยชน์อันพึงจะได้รับจากที่ดินของตน”  
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Section 90728 (Facilities threatening danger) 
“(1) The owner of a plot of land may require that on the 

neighbouring plot of land no facilities may be produced or kept of which it can be 
predicted with certainty that their existence or use have an impermissible influence 
on the owner’s plot of land. Where an installation satisfies the provisions of Land law 
that prescribe a specific distance from the boundary or other protective measures, 
then the removal of the installation may be required only if the impermissible 
influence actually occurs. 

(2) Trees and bushes are not facilities within the meaning of 
these provisions.” 

ซึ่งรายละเอียดเพิ่มเติมของข้อจ้ากัดอันเกี่ยวกับสิ่งรบกวนถูกบัญญัติไว้ใน 
ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 908 ถึงมาตรา 923 โดยวิทยานิพนธ์ฉบับนี มุ่งศึกษาเฉพาะ
เรื่อง การปลูกโรงเรือนรุกล ้า 

3.2.3 การใช้การตีความของการปลูกโรงเรือนรุกล า้ 
3.2.3.1 ข้อจ้ากัดท่ีถูกกา้หนดโดยสิทธขิองบริเวณขา้งเคียง 

ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิเหนือกรรมสิทธ์ินั นมาจากสิทธิของเพื่อนบ้าน เป็น
สิทธิที่มีค่าและได้รับการพัฒนาก้าวหน้าในกฎหมายเยอรมัน เนื่องจากมีความสัมพันธ์ที่คล้ายคลึงกับ
สถานะในทางเศรษฐศาสตร์ สิทธิต่างๆ ในเรื่องนี ได้รับมาจากกฎหมายโรมันเพียงเล็กน้อย ยิ่งไปกว่า
นั นกฎหมายเยอรมันยังคงรักษาหลักการที่เป็นต้นก้าเนิดนี จนถึงปัจจุบัน ประมวลกฎหมายแพ่ง
เยอรมันได้วางหลักเกณฑ์ให้อยู่ในรูปแบบเดียวกันรวมทั งกฎหมายยุคแรกอันเกี่ยวกับข้อตกลงที่ส้าคัญ
ในเรื่องสิทธิของบริเวณข้างเคียงนี  ซึ่งข้อจ้ากัดของบริเวณข้างเคียงนั นมีข้อก้าหนดอยู่จ้านวนไม่มาก 

                                            
28 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 907 เรื่อง สิ่งก่อสร้างที่คุกคามเป็นเหตุให้เกิด

อันตราย 
“(1) เจ้าของที่ดินอาจขัดขวางการก่อสรา้งที่กระท้าลงบนที่ดินข้างเคียงซึง่สิง่ก่อสร้างนั น

สามารถเล็งเห็นได้อย่างแน่ชัดว่าสภาพของการก่อสร้างหรือการใช้สิ่งของก่อสร้างนั นจะมีผลเป็นการ
รบกวนที่ดิน ซึ่งไม่อาจยอมรับได้แต่ถ้าสิ่งก่อสร้างนั นเป็นไปตามบทบัญญัติของกฎหมายแห่งรัฐซึ่ง
ก้าหนดรายละเอียดระยะห่างจากเขตที่ดินหรือมมีาตรการป้องกันอย่างอื่นแลว้การย้ายสิ่งกอ่สรา้งไปที่
อื่นจะต้องกระท้าก็ต่อเมื่อการรบกวนได้เกิดขึ นจริง 

(2) ไม้ยืนต้นและไม้ล้มลุกไม่ใช่สิ่งก่อสร้างภายใต้ความหมายของบทบัญญัตินี ” 
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การท้าให้หลุดพ้นจากการขัดขว้างในเหตุการณ์ต่างๆ สิ่งปลูกสร้าง การปรับปรุงของที่อยู่อาศัย
ข้างเคียง การถูกคุกคาม การพังทลายของที่ดินข้างเคียง สิ่งก่อสร้าง การขุดดิน สิ่งที่ยื่นเข้ามา สิ่งที่ร่วง
ตกลงมา ส่วนของสิ่งปลูกสร้างที่ยื่นล ้าเข้ามา ทางจ้าเป็นและสิทธิร่วมกันในปัญหาต่างๆ ที่เกี่ยวกับ
บริเวณข้างเคียงนั น ได้ถูกบัญญัติข้อบังคับให้มากขึ นส้าหรับเหตุการณ์ต่างๆ ในสถานะของกฎหมาย 

3.2.3.2 การดา้เนินการแก้ไขข้อพิพาทระหว่างท่ีดินขา้งเคยีง 
ในกฎหมายเยอรมันเจ้าของที่ดินถือได้ว่าเป็นสาระส้าคัญของกฎหมายที่

มุ่งคุ้มครองโดยของบังคับต่างๆ ที่บัญญัติขึ นมาอันเกี่ยวกับส่วนได้เสียของเพื่อนบ้านในบริเวณ
ใกล้เคียง และในกฎหมายเยอรมันสมัยแรกเริ่มที่บังคับใช้เกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยก็ได้มีการ
พัฒนาขึ นและอยู่ในส่วนของเรื่องสิ่งปลูกสิ่งในประมวลกฎหมายปัจจุบัน ซึ่งมีข้อบังคับดังต่อไปนี 29 

(1) สิทธิในหน้าต่างและสิทธิในแสงสว่าง  ระบบกฎหมายเยอรมันไม่
อนุญาตให้เจ้าของที่ดินเปิดหน้าต่าง โดยหน้าต่างที่เปิดนั นอยู่เหนือแดนกรรมสิทธ์ิในที่ดินของเพื่อน
บ้านข้างเคียง รวมทั งสิ่งอื่นที่ขว้างหรือไหลเข้าไปในที่ดินบริเวณข้างเคียงด้วย นอกจากนั นสิ่งปลูก
สร้างบริเวณข้างเคียงจะปิดการเข้าถึงของแสงสว่างที่มีอยู่ในการเข้าถึงหน้าต่างของเพื่อนบ้านบริเวณ
ข้างเคียงไม่ได ้ซึ่งบทบัญญัติสิทธินี ได้เกิดขึ นมาเพื่อคุ้มครองมาเป็นจ้านวนมากในบทกฎหมายสมัยใหม ่
“Landrecht” และยังคงไว้เป็นบทกฎหมายไว้ในประมวลแพ่งในปัจจุบันซึ่งสิทธินี มีลักษณะคล้ายคลึง
กับกฎหมายโรมัน แต่ไม่ปรากฏอยู่ในหลักข้อจ้ากัดสิทธิในกฎหมายโรมัน 

(2) บทบัญญัติเกี่ยวกับข้อจ้ากัดสิทธิมีทั งกฎหมายสมัยก่อนและกฎหมาย
สมัยใหม่ประกอบอยู่ด้วยกัน มีหลักที่ว่า ห้ามไม่ให้สิ่งก่อสร้างก่อให้เกิดความเดือดร้อนหรือเป็น
อันตรายโดยตรงต่อที่ดินบริเวณข้างเคียง เช่น ห้องส้วม คอกสัตว์ หลุมเก็บมูลสัตว์ เตาเผา กองฟาง 
รวงผึ งและสิ่งอื่นๆ ที่มีลักษณะก่อให้เกิดความเดือดร้อนหรอือันตรายโดยตรง ซึ่งปรากฏอยู่ในประมวล
กฎหมายแพ่งในปัจจุบัน แต่ถึงการห้ามที่ชัดเจนในระยะเวลานั นตามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน 
มาตรา 907 

(3) บทบัญญัติเกี่ยวกับการห้ามไม่ว่าอะไรก็ตามที่เกี่ยวกับสิ่งปลูกสร้างที่
อยู่ในอาณาเขตของตนรุกล ้าเข้าไปบนที่ดินของข้างเคียง เป็นบทบัญญัติที่แสดงให้เห็นถึงต้นก้าเนิด
ของกฎหมายสมัยก่อน โดยให้เหตุผลว่าไม่ให้ชายคาบ้านถึงรางน ้าอยู่เหนือบนทีด่ินของเพื่อนบ้าน และ
ถ้ามีการุกล ้าเข้ามาก็ให้สิ่งที่รุกล ้าออกไปเพื่อให้เจ้าของที่ดินข้างเคียงได้ใช้แดนกรรมสิทธ์ิของตนได้
อย่างเต็มที่  

                                            
29 Rudolf Hübner, Sir Paul Vinogradoff, William Emanuel Walz, supra note 

26, pp.265-266. 
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(4) ในระบบกฎหมายจ้านวนมาก มีข้อจ้ากัดที่เกี่ยวข้องกับการปลูกตน้ไม้ 
ต้นไม้พุ่ม สิ่งกีดขวาง การขุดดิน น ้าพุธรรมชาติ ที่อยู่ เหนือเขตแดนโดยตรงของที่ดินข้างเคียง และมี
สิทธิที่จะเรียกร้องให้สิ่งที่เกิดจากการเพาะปลูกโดยมนุษย์หรือการก้าเนิดโดยธรรมชาตินั นเอาออกไป
จากที่ดินไปทั งหมด แต่อย่างไรก็ตาม สิ่งก่อสร้างหรือการเพาะปลกูที่ปรากฏอยู่บนเหนือทีด่ินข้างเคียง
หรือใกล้เส้นเขตแดนนั น ถ้าไม่ปรากฏว่าไม่มีผู้ใดเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ ระบบกฎหมายจ้านวนมากมี
ข้อสันนิษฐานว่าสิ่งที่กล่าวมาข้างต้นนั น จะกลายมาเป็นกรรมสิทธ์ิของชุมชนนั นและโดยปกติ
กรรมสิทธ์ิของชุมชนที่อยู่ในบริเวณนั นจะแบ่งแยกมาเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ใดผู้หนึ่งไม่ได้ ในประมวล
กฎหมายปัจจุบันได้รับหลักในแง่คิดเข้ามาจากกฎหมายโรมันและน้ากฎหมายมาประกาศใช้กับ
ประเทศของตน (§921,923) และมีไว้ส้าหรับชุมชนในกรณีของสิทธิเก็บกิน แต่อย่างไรก็ตาม ในกรณี
ของผลไม้หรือต้นไม้ในป่าก็ถูกบัญญัติไว้ในสถานะของกฎหมายโดยเฉพาะเจาะจง และมีกฎเกณฑ์ที่
แตกต่างกันอย่างมากซึ่งแต่ก่อนก็มีข้อบังคับในการใช้ก้าแพงร่วมกันและยังคงน้ามาปรับใช้อยู่จนถึง
ปัจจุบัน 

3.2.3.3 การดา้เนินการแก้ไขข้อพิพาทว่าด้วยการรุกล ้าระหว่างท่ีดินข้างเคียง 
(Grenzüberbau) 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิในที่ดินจ้าต้องอยู่ภายใต้ข้อจ้ากัดโดยการวางระเบียบ
ของกฎหมาย การจัดการที่ว่านี อยู่ภายในส่วนของเรื่องข้อจ้ากัดของเจ้าของที่ดินซึ่งจะถูกพิจารณาจาก
ผลประโยชน์ของเพื่อนบ้านข้างเคียง ซึ่งสิ่งก่อสร้างหรือการเพาะปลูกจะถูกห้ามอย่างเคร่งครัดในการ
ข้ามเข้าไปในเขตแดนของเพื่อนบ้านข้างเคียง (“Anlagen”)  ซึ่งเพื่อนบ้านที่มีที่ดินข้างเคียงนั นจะไมม่ี
ข้อผูกมัดจ้าต้องทนความเดือดร้อนต่อการยื่นเข้ามาของสิ่งปลูกสร้าง และเพื่อนบ้านที่ได้รับผลกระทบ
จากสิ่งปลูกสร้างที่รุกล ้าเข้ามาสามารถที่จะเรียกร้องให้สว่นของสิ่งปลูกสร้างในขณะที่ถูกสร้างขึ นบน
ที่ดินของเจ้าของที่ดินที่รุกล ้าหรือการยื่นที่อยู่เหนือพื นดินเอาออกไปให้พ้นจากความเดือดร้อนของผู้
ถูกรุกล ้าโดยสิ่งต่างๆ การรุกล ้าเข้าไปนั นจะกระท้าไม่ได้ถ้าไม่ได้รับการอนุญาตของเจ้าของที่ดิน
ข้างเคียงซึ่งอยู่ภายใต้บังคับของกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล การห้ามส่วนของสิ่งปลูกสร้างต่างๆ  ที่กล่าวมา
ข้างต้น เป็นส่วนหนึ่งของข้อจ้ากัดซึ่งถูกก้าหนดในผลประโยชน์ของส่วนรวมที่มีที่ดินติดต่อกัน ซึ่งยังมี
ประเด็นที่มีข้อปัญหาว่าในการปรับปรุงกฎหมายส้าหรับเจตนารมณ์ของผู้ปกครองเมืองที่ให้อ้านาจ
เมืองต่างๆ อาทิเช่น Strassburg Regensburg Worms and Cologne ที่เดินทางโดยใช้ยานพาหนะ
ผ่านไปทางถนนต่างๆ ซึ่งมีไม้ค ้าหรือเสาค ้าในส้านักงานต่างๆ ซึ่งติดขวางส้าหรับผู้ที่ใช้ยานพาหนะ
เดินทางตามถนน ผู้ที่ได้รับผลกระทบต่อการขวางนั นมีสิทธิเรียกร้องให้สิ่งก่อสร้างต่างๆ ที่ยื่นออกมา
นั นเอาออกหรือถอนออกไปได้ (Stangenrecht,Recth der Räumung,staff-right.right of ouster) 
ในภายหลังกฎหมายในเมืองต่างๆ ยังมีข้อห้ามของสิ่งปลูกสร้างของชั นอาคารยื่นล ้าออกมา และ
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ข้อบังคับนี ยังเป็นที่แพร่หลายในการก้าหนดข้อบังคับนี แล้วน้ามาปรับใช้กับแต่ละเมือง และยังมีระบบ
กฎหมายอีกมากที่บัญญัติให้เพื่อนบ้านจ้าต้องทนรับภาระในการยื่นของสิ่งปลูกสร้างทั งหมด และไม่มี
สิทธิที่จะคัดค้านได้ถ้าเพื่อนบ้านนั นได้รับค้าบอกกล่าวหรือหนังสือบอกจากเจ้าของสิ่งที่รุกล ้านั นเป็นผู้
ส่ง หรือยิ่งไปกว่านั นแม้จะไม่มีผู้คัดค้านต่อเจ้าของสิ่งก่อสร้างที่ก่อให้เกิดความเดือดร้อน แต่ผู้ที่ได้รับ
ความเดือนร้อนก็ไม่บอกกล่าวต่อเจ้าของสิ่งก่อสร้างแต่อย่างใดโดยการนิ่งเสีย ซึ่งเป็นหลักการที่ไม่
สอดคล้องกันกับกฎหมายโรมัน และยังคงยึดถือไว้ในระบบเกี่ยวกับอาณาเขตและถูกน้ามาใช้ใน
บางส่วนของแต่ละพื นที่ (แคว้นปรัสเซีย “Landrecht” และ กฎหมายของ Württemburg)  

กฎเกณฑ์ที่ว่าด้วยเจ้าของบ้านที่กระท้าการสร้างบ้านบนเขตแดนในการ
ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิโดยสุจริตและปรากฏว่ามีส่วนของบ้านอยู่บนที่ดินของเพื่อนบ้านนั น จะตกอยู่
ภายใต้ข้อบังที่ว่าด้วยเรื่องค่าสินไหมทดแทนส้าหรับค่าตอบแทนของที่ดินที่ถูกรุกล ้า ซึ่งประมวล
กฎหมายแพ่งได้รับหลักการที่ว่านี มาบังคับใช้เป็นลักษณะเฉพาะตามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน 
มาตรา 912-915 เจ้าของที่ดินที่ถูกส่วนของสิ่งปลูกสร้างข้างเคียงรุกล ้าจ้าต้องรับภาระในส่วนที่ยื่น
ออกมาของสิ่งปลูกสร้าง และกรรมสิทธ์ิในส่วนที่ยื่นออกมาของสิ่งปลูกสร้างยังคงเป็นเจ้าของผู้ที่รุกล า้
เช่นเดิม แต่ผู้ที่ถูกรุกล ้ายังคงได้รับจากชดเชยความเสียหายจากผู้รุกล ้าข้างเคียง โดยชดใช้มาเป็นตัว
เงินส้าหรับค่าเช่าซึ่งเป็นภาระหน้าที่จ้าต้องปฏิบัติในที่ดินข้างเคียง แม้ปราศจากการจดทะเบียนใน
หนังสือที่ดินก็ตาม  

ข้อจ้ากัดในเรื่องนี ยังจัดกลุ่มในการห้ามของ กรณีเจตนาประสงร้าย 
(spite) เกี่ยวกับสิ่งก่อสร้างที่เข้ามารุกล ้า ในกฎหมายสมัยกลางเกี่ยวกับเมืองและถูกพัฒนาครอบคลมุ
ถึงทุกวันนี  โดยทั่วไปข้อห้ามของเจตนาประสงค์ร้ายหน้าที่ของเจ้าของสิ่งที่รุกล ้าในข้อบังคับสมัยใหม่
ยังคงรักษาไว้ในสิ่งปลูกสร้างและที่ดิน โดยที่มีเงื่อนไขว่า ห้ามท้าความเสียหายต่อเพื่อนบ้านข้างเคียง 
อาทิเช่น การพังทลายหรือการใช้ที่ดินที่ไม่เหมาะสม ซึ่งสิ่งเหล่านี จะถูกวางระเบียบในประมวล
กฎหมายแพ่งโดยน้ากฎหมายสมัยก่อนมาประยุกต์ใช้ให้เกิดความเหมาะสมกับสภาพทางสังคม 

3.2.3.4 บทบญัญัติว่าด้วยการรุกล า้ของสิ่งปลูกสรา้ง 
ถ้าเจ้าของที่ดินไม่มีเจตนาหรือประมาทเลนิเลอ่อย่างร้ายแรงสร้างสิง่ปลกู

สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินข้างเคียงของผู้อื่น เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าไม่ได้โต้แย้งสิทธิในทันทีทันใด 
เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าจะต้องยอมรับผลของการรุกล ้าจากสิ่งปลูกสร้างนั นโดยให้สิ่งปลูกสร้างนั นคง
อยู่ในที่ดินได้ โดยเจ้าของที่ดินที่ถูกล ้าสามารถให้เจ้าของที่ดินที่สร้างสิ่งปลูกสร้างรุกล ้าจ่ายค่าใช้ที่ดิน
นั นให้แก่ตนได้ ซึ่งพิจารณาค่าใช้ที่ดินจากตัวสิ่งปลูกสร้างนั น ทั งนี เจ้าของที่ดินที่ถูกสิ่งปลูกสร้างรุกล ้า
นั นสามารถเรียกให้เจ้าของสิ่งปลูกสร้างรุกล ้านั นจ่ายค่าใช้ที่ดินหรือเรียกให้เจ้าของสิ่งปลูกสร้างซื อ
ที่ดินในส่วนที่รุกล ้านั นโดยใช้ราคาที่เหมาะสม ซึ่งบัญญัติอยู่ใน บรรพ 3 ว่าด้วยเรื่อวง “กฎหมาย
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ทรัพย์สิน” ลักษณะ 3 ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิ” หมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิ” ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 912, 913, 914 และ 915  

Section 91230 (Encroachment ; duty to tolerate) 
“(1) If the owner of a plot of land, when erecting a building, 

built over the boundary, but this was neither intentional nor the result of gross 
negligence, the neighbour must tolerate the encroachment, unless the neighbour filed 
an objection before or immediately after the encroachment across the boundary.  

(2) The neighbour must be compensated by periodical 
payments. The amount of the periodical payments depends on the period of the 
encroachment across the boundary.” 

Section 913 31  (Payment of periodical payments for 
encroachment) 

“(1) The periodical payments for the encroachment must be 
paid by the owner for the time being of the other plot of land to the owner for the 
time being of the neighbouring plot of land.  

                                            
30 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 912 เรื่อง การรุกล ้า  ; หน้าที่ในการยอม

รับภาระที่ส่งผล 
“(1) ถ้าเจ้าของแปลงที่ดิน ได้ท้าการติดตั งสิ่งก่อสร้าง แล้วสิ่งก่อสร้างนั นเข้าไปรุกล า้เข้า

ไปในที่ดินของผู้อื่น ซึ่งเป็นการกระท้าโดยไม่เจตนาหรอืความประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรง เพื่อนบ้าน
จ้าต้องยอมรับภาระต่อการรุกล ้า นอกเสียจากว่าเพื่อนบ้านได้ย่ืนค้าคัดค้านก่อนหรือทันทีหลังจากการ
รุกล ้าเข้ามายังเขตแดนของตน 

 (2) เพื่อนบ้านต้องได้รับการชดเชยโดยการจ่ายเป็นงวดๆ จ้านวนเงินที่ช้าระเป็นงวด
ขึ นอยู่กับระยะเวลาของการรุกล ้าเข้ามายังเขตแดนของตน” 

31 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 913 เรื่อง การช้าระเงินเป็นงวดๆ ส้าหรับการ
รุกล ้า 

“(1) การช้าระเงินเป็นงวดๆ ส้าหรับการรุกล ้าต้องจ่ายเงินโดยเจ้าของที่ดินที่รุกล ้า
ในขณะเวลานั น โดยจ่ายให้เจ้าของที่ดินข้างเคียงที่ถูกรุกล ้าในเวลานั นด้วย 

 (2) การช้าระเงินรายงวดจะต้องช้าระล่วงหน้าทุกปี” 
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(2) The periodical payments must be paid annually in 
advance.” 

Section 91432 (Priority, registration and extinction of periodical 
payments) 

“(1) The right to the periodical payments has priority over all 
rights in the encumbered plot of land, even the older rights. It is extinguished when 
the encroachment is removed.  

(2) The right is not registered in the Land Register. To waive 
the right and to determine the amount of the periodical payments by contract, 
registration is necessary.”  

Section 91533 (Purchase) 
 “(1) The person entitled to the periodical payments may at 

any time require that the person liable for the periodical payments, in return for the 
transfer of ownership of the part of the plot of land built over, reimburse him the 
value that this part had at the time of the encroachment across the boundary. If he 

                                            
32 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 914 เรื่อง เรื่อง สิทธิพิเศษ, การจดทะเบียน, 

การระงับไปซึ่งการจ่ายเงินเป็นงวดๆ 
“(1) สิทธิในการช้าระเงินเป็นงวดๆ เป็นสิทธิที่มาก่อนเหนือสิทธิทั งหลายในภาระติดพัน

ของแปลงที่ดิน รวมถึงสิทธิก่อนๆด้วย สิทธินี จะระงับได้ก็ต่อเมื่อการรุกล ้านั นได้ถูกท้าให้สิ นไป 
 (2) สิทธิที่ไม่ได้ถูกลงทะเบียนในทะเบียนที่ดิน การสละสิทธิและก้าหนดจ้านวนเงินที่

ช้าระเป็นงวดๆตามสัญญาจ้าเป็นต้องมีการลงทะเบียน” 
33 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 915 เรื่อง การซื อ 
“(1) บุคคลผู้มีสิทธิที่จะได้รับการช้าระเงินเป็นงวดๆ มีสิทธิที่จะเรียกร้องไม่ว่าเวลาใดให้

บุคคลนั นรับผิดชอบต่อการช้าระเงินเป็นงวดๆ เพื่อเป็นการตอบแทนการโอนกรรมสิทธ์ิในส่วนของ
ที่ดินที่สร้างขึ น โดยคืนเงินตามมูลค่าส่วนของการรุกล ้าข้ามเข้ามายังเขตแดนในเวลาขณะนั น หากเขา
ใช้อ้านาจนี สิทธิและหน้าที่ของทั งสองฝ่ายจะถูกควบคุมโดยบทบัญญัติในเรื่องของการซื อขาย 

(2) ตลอดระยะเวลาจนกว่าจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิ การช้าระเงินเป็นงวดๆ ยังคงต้อง
ช้าระเงินอยู่” 
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makes use of this power, the rights and duties of both parties are governed by the 
provisions on sale.  

(2) For the period until the transfer of ownership, the 
periodical payments shall continue to be paid.” 

จากที่ได้ศึกษามาทั งหมดในหัวข้อ 3.2 ว่าด้วยเรื่องการปลูกโรงเรือนรกุล า้
ในกฎหมายเยอรมัน เมื่อน้ามาเปรียบเทียบกับประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 1312 ว่า
ด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” ผู้เขียนเห็นว่า เมื่อพิจารณาถึงต้าแหน่งในการวางบทบัญญัติของ
หลักกฎหมายว่าด้วยเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้าของกฎหมายเยอรมัน บัญญัติอยู่ใน บรรพ 3 ว่าด้วย
เรื่อวง “กฎหมายทรัพย์สิน” ลักษณะ 3 ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิ” หมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัด
กรรมสิทธ์ิ” ตามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 912 นั นมีหลักกฎหมายที่อยู่เบื องหลังของ
ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 912 ว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์
ในฐานะเพื่อนบ้านที่ดี” ซึ่งต่างกับหลักกฎหมายไทย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 
1312 ที่บัญญัติอยู่ในหมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” ที่ส่งผลให้มาตรา 1312 นั นไม่มี
หลักกฎหมายทั่วไปที่อยู่เบื องหลังของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 อันท้าให้เกิด
ปัญหาต่อการน้ากฎหมายมาปรับใช้เมื่อเกิดข้อพิพาทในกรณีที่ไม่สามารถน้าประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 1312 มาปรับใช้กับข้อพิพาทได้โดยตรง จึงท้าให้ต้องยืมหลักกฎหมายอื่นซึ่งเป็น
หลักกฎหมายที่ขัดกับเจตนารมณ์ของบทบัญญัติมาปรับใช้แก่คดีเฉพาะหน้า แต่เมื่อมาพิจารณา
เนื อความของประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 912 ผู้เขียน เห็นว่าเนื อความในประมวล
กฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 912 นั นมีการบัญญัติรายละเอียดของเนื อความอย่างชัดเจน โดย
เนื อความบทบัญญัตินั นไม่ต้องตีความหมายและสามารถท้าความเข้าใจได้ภายในบทบัญญัติอันส่งผล
ให้เนื อความบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 912 มีความที่ยาวกว่าประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 แต่เนื อความของประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันบางส่วนนั น 
มีสาระส้าคัญที่เข้าใจได้เหมือนกับเนื อความประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 1312 และ
บางส่วนที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ไม่ได้บัญญัติ โดยแยกพิจารณาได้ดังนี  

เนื อความของประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 912 ในส่วน 
“กระท้าโดยไม่เจตนาหรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายร้าง” สาระส้าคัญ คือ ไม่สุจริต ซึ่งตรงกับ
เนื อความของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 วรรคสอง ว่าด้วยเรื่องการปลูกสร้าง
รุกล ้าโดยไม่สุจริตแต่กฎหมายไทยในเนื อความในส่วนนี มีรายละเอียดที่ชัดเจนกว่ากฎหมายเยอรมัน
ตรงที่มีการก้าหนดสิทธิของเจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้ามาในที่ดินของผู้อื่นต้องรื อถอนส่วนที่รุก
ล ้าและท้าให้ที่ดินกลับมาเป็นสภาพตามเดิม และค้าว่า “ประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง” ของประมวล
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กฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 912 ก็มีสาระส้าคัญเหมือนกับประมวลกฎหมายพาณิชย์ มาตรา 1312 
วรรค 2 ในค้าว่า “ไม่สุจริต” กล่าวคือ การกระท้าทั งๆ รู้หรือการกระท้าโดยควรจะรู้ แต่ด้วยความ
ประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงของตนเองตนจึงไม่รู้34 

เนื อความของประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 912 ในส่วน “การ
ยื่นค้าคัดค้านก่อนหรือทันทีหลังจากการรุกล ้าเข้ามายังเขตแดนของตน” ซึ่งเนื อความในส่วนนี ของ
กฎหมายเยอรมัน ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ไม่ได้บัญญัติเอาไว้ แต่อย่างไรก็
ตาม เนื อความในส่วนนี มีอยู่ในหลักกฎหมายไทยว่าด้วยเรื่อง “สิทธิขัดขวาง” ตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 ที่ให้สิทธิเจ้าของหรือผู้มีกรรมสิทธ์ิมีสิทธิขัดขวางไม่ให้บุคคลอื่นสอด
เข้ามาเกี่ยวข้องกับทรัพย์ของตนโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย35 ซึ่งการใช้สิทธิขัดขวางต้องเป็นการใช้สิทธิ
ในระหว่างที่เจ้าของโรงเรือนได้ก้าลังสร้างโรงเรือนอยู่ในขณะนั น เมื่อเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของ
ผู้อื่นรุกล ้าใช้สิทธิขัดขวางมาตั งแต่แรก ก็จะส่งผลให้เจ้าของโรงเรือนไม่ สามารถที่จะอ้างเหตุในการ
ปลูกโรงเรือนรุกล ้าโดยสุจริตได้เท่ากับเป็นการปลูกโรงเรือนรุกล ้าโดยไม่สุจริตตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 วรรคสอง และผลทางกฎหมาย คือ ต้องฟ้องต่อศาลให้รื อถอนส่วนที่
รุกล ้าออกจากที่ดินและท้าที่ดินให้กลับมาเป็นสภาพปกติโดยเจ้าของส่วนที่รุกล ้าเป็นผู้ออกค่าใช้จ่าย 
แต่ถ้าเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรุกล ้าไม่ใช้สิทธิขัดขวางให้ส่วนที่รุกล ้ารื อถอนออกไปตั งแต่แรก ก็จะ
ส่งผลให้เจ้าของส่วนที่รุกล ้ามีสิทธิใช้ส่วนของที่ดินซึ่งถูกรกล ้าต่อไปได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง เมื่อพิจารณาแล้วการยื่นค้าคัดค้านก่อนหรือทันทีของกฎหมาย
เยอรมันก็เหมือนกับการใช้สิทธิขัดขวางของกฎหมายไทย โดยเจ้าของจะมีสิทธิขัดขวางได้ต่อเมื่อได้มี
การครอบครองทรัพย์อยู่แต่ถ้าเป็นกรณีที่เจ้าของไม่ได้มีการครอบครองที่ดินอยู่ เจ้าของที่ดินซึ่งถูก
โรงเรือนของผู้อื่นรุกล ้านั นไม่สามารถใช้สิทธิขัดขวางได้ แต่มีสิทธิติดตามเอาคืนตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 ที่ให้สิทธิเจ้าของหรือผู้มีกรรมสิทธ์ิติดตามทรัพย์ที่อยู่ในการ
ครอบครองของผู้อื่น เป็นการใช้สิทธิเรียกร้องโดยฟ้องร้องต่อศาลหรือเจ้าหน้าที่ของรัฐให้ติดตามเอา
คืนที่ดินในส่วนที่ถูกโรงเรือนนั นรุกล ้า โดยให้รื อส่วนที่รุกล ้าเข้ามาออกไปจากที่ดิน ซึ่งเห็นได้ว่าไม่มี
เหตุที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 จ้าต้องบัญญัติเนื อความตามกฎหมายเยอรมัน

                                            
34 ประมูล สุวรรณศร, ค้าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์ , 

(กรุงเทพมหานคร : ส้านักพิมพ์นิติบรรณาการ, 2550), น.139. 
35 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธ์ุ, ค้าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรพัยส์นิ 

บรรพ 4, พิมพ์ครั งที่ 4 (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์เดือนตุลา, 2551), น.125. 
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ในส่วน “การยื่นค้าคัดค้านก่อนหรือทันทีหลังจากการรุกล า้เข้ามายังเขตแดนของตน” เนื่องจากมีหลกั
กฎหมายไทยตามมาตรา 1336 ที่มีสาระส้าคัญเหมือนกับเนื อความกฎหมายเยอรมันในส่วนนี อยู่แล้ว 

เนื อความของประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 912 และมาตรา 
913 ในส่วน “การชดเชยโดยการจ่ายเป็นงวดๆ โดยต้องช้าระล่วงหน้าทุกปี” ซึ่งเนื อความในส่วนนี 
ของกฎหมายเยอรมัน ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 1312 ไม่ได้บัญญัติเอาไว้ แต่
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 บัญญัติเป็น “ค่าใช้ที่ดิน” แทน ซึ่งการจ่ายเงินเป็น
ค่าตอบแทนส้าหรับการใช้ที่ดินในกฎหมายเยอรมัน ผู้เขียนเห็นว่า เป็นการก้าหนดหน้าที่ของเจ้าของ
โรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นให้จ่ายเงินเป็นงวดๆ โดยช้าระล่วงหน้าทุกปีเป็นการ
ตีความของเนื อความบทบัญญัติไปในทางเดียวและก้าหนดเวลาช้าระเงินอย่างชัดเจน ซึ่งท้าให้ไม่ต้อง
ไปตีความในส่วนของการจ่ายเงินเป็นค่าตอบแทนส้าหรับการใช้ที่ดินในกฎหมายเยอรมันว่า เป็นราคา
ที่ดินหรือค่าใช้ที่ดินแต่อย่างใดอันต่างจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ที่บัญญัติ
ส่วนของการจ่ายเงินเป็นค่าตอบแทนส้าหรับการใช้ที่ดินเป็น “ค่าใช้ที่ดิน” ส่งผลให้สามารถตีความได้
หลายรูปแบบและการจ่ายเงินนั นเป็นไปตามเจตนารมณ์ของคู่กรณี ซึ่งเป็นผลเสียอาจท้าให้เจ้าของ
ที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรุกล ้านั นได้รับค่าใช้ที่ดินอย่างไม่เป็นธรรมได้  

จากที่กล่าวไปทั งหมดข้างต้น ผู้เขียน เห็นว่า ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 1312 ควรปรับปรุงในส่วนเนื อความในเรื่อง “ค่าใช้ที่ดิน” ให้มีความชัดเจนและ
ก้าหนดเวลาในการช้าระเงินของเจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นให้มีความแน่นอน
ไม่เป็นไปตามข้อตกลงกันระหว่างคู่กรณี 
 
3.3 การปลูกโรงเรือนรุกล ้าในกฎหมายสวิส 
 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี มุ่งศึกษาหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่องการปลูกสร้างโรงเรือนรุกล ้าตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 จากที่ได้ศึกษาจากข้อมูลที่ได้จากหลักฐานเกี่ยวกับ
การยกร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ใน หนังสือ “บันทึกค้าสัมภาษณ์ พระยามานวราชเสวี 
(ปลอด วิเชียร ณ สงขลา) แล้วพบว่า มาตรา 1312 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ได้
แนวทางในการร่างกฎหมายจากประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 ว่าด้วยเรื่อง สิ่งปลูกสร้างรุก
ล ้า (Encroaching Building) ดังนั น การศึกษาประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 นั น จึงมี
ความส้าคัญเพื่อทราบถึงเจตนารมณ์ที่แท้จริงของบทบัญญัติ และสถานะของกฎหมายว่า มาตรา 674 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งสวิสบัญญัติมาตรานี  ไว้ในหมวดว่าด้วยเรื่องใดระหว่าง การได้มาซึ่ง
กรรมสิทธ์ิ หรือข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีความส้าคัญต่อการใช้การตีความ
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ของหลักกฎหมายไทย ให้ถูกต้องตามหลักนิติวิธีเพื่อที่จะน้ามาตรา 1312 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์มาปรับใช้กับข้อพิพาทให้เกิดความเป็นธรรมต่อรูปคดี 

 
3.3.1 ความเป็นมาของการปลูกโรงเรือนรุกล า้ 

ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส (Schweizerisches Zivigesetzbuch) ได้มีการ
ประกาศใช้บังคับในปี ค.ศ. 1912 ซึ่งหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้าของประมวล
กฎหมายแพ่งสวิสได้รับอิทธิพลและได้จัดวางข้อบังคับเหล่านี ที่คล้ายคลึงกันกับกฎหมายเยอรมัน36 
ประกอบกับแหล่งข้อมูลจากหนังสือที่มีช่ือว่า “The Swiss Civil Code of December 10, 1907 
(Effective January 1, 1912) ที่ได้บ่งบอกถึงความเป็นมาประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 ว่า
ได้รับการร่างบัญญัตินี โดยแนวทางของประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 912 

Section 67437 (Buildings Extending Over.) 
“Building and other constructions, which extend from one piece of 

land over upon another, remain part of that piece, from which it proceeds, if its owner 
has a real right to its so standing. The right to the extension can be entered upon the 
Land Register as a servitude. If such extension is without right, and the aggrieved party 
does not raise an objection promptly, although this has come to his notice – provided 
granted the real right to the extension or property in the soil, upon proper 
compensation made, provided likewise he has acted in good faith” 

(v. note to§672.) 
จากหมายเหตุประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 บ่งชี ว่าให้กลับไปดูมาตรา 

672 ถึงพบความเป็นมาของเรื่องการปลูกสร้างโรงเรือนรุกล ้าว่ามาจากประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน 
Section 672 (Compensation)  
“If no severance of the material from the land is made, the owner 

of the land shall furnish a proper compensation therefor. In case of bad faith in the 
building landowner, the judge can grant full compensation in damages. In case of bad 

                                            
36 Rudolf Hübner, Sir Paul Vinogradoff, William Emanuel Walz, supra note 

26, p.263. 
37 Robert P. Shick, The Swiss Civil Code : of December 10, 1907 (effective 

January 1, 1912), (Boston : The Boston book company, 1915), pp.159-160. 
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faith in the owner of the building material, he can claim only what the building may 
be worth at the least, to the owner of the land.” 

(As to overlapping buildings, v. Sch. C.§326,4. B.G.B. 912 to 915,916.) 
3.3.2 สถานะทางทฤษฎีกฎหมายของการปลูกโรงเรือนรุกล ้า 

3.3.2.1 การได้กรรมสิทธิ์ตามหลักส่วนควบ (Accession) 
ส้าหรับการใช้เหตุผลและบทบัญญตัิของประมวลกฎหมายสวิส ประเด็นที่

น่าสนใจในค้าถามอันเกี่ยวกับการพิจารณาในตัววัตถุหนึ่งชิ น ว่าปัญหาเกิดขึ นเมื่อทรัพย์ที่
ประกอบด้วยส่วนประกอบต่างๆ หลายสิ่ง ประมวลกฎหมายแพ่งนี ได้จ้าแนกเอาไว้อยู่ 2 หมวด ซึ่ง
ขึ นอยู่กับ ส่วนประกอบต่างๆ ของทรัพย์ที่ประสานกันโดยสภาพที่ไม่อาจแบ่งแยกออกจากกันได้ และ
ไม่อาจจ้าหน่ายทรัพย์โดยการโอนการครอบครองของผู้เป็นเจ้าของทรัพย์นั นได้หรือการสันนิษฐาน
ของกฎหมายที่อนุญาตเพียงเปิดให้เจ้าของที่ถูกต้องตามกฎหมายสามารถแบ่งแยกองค์ประกอบของ
ทรัพย์นั น38 

พฤติการณ์ว่าด้วยการแบ่งแยกของส่วนประกอบอันท้าให้เกิดค่าใช้จ่าย
หรือความเสียหายอย่างมากถึงคุณค่าของส่วนประกอบต่างๆ อันส่งผลกระทบต่อทรัพย์อีกสิ่งหนึ่งที่
เป็นสาระส้าคัญ และแสดงให้เห็นว่าเจ้าของทรัพย์ยังคงอยากให้ส่วนประกอบต่างๆ ของทรัพย์นั นอยู่
ด้วยกัน ดังนั น ท่อในก้าแพงหรือเพชรในแหวน โดยปกติจ้าเป็นที่จะต้องอยู่ด้วยกันอันเป็น
องค์ประกอบของสภาพทรัพย์ ซึ่งเจ้าของทรัพย์ทั งหลายในตัวทรัพย์นั นไม่มีสถานภาพที่แท้จริงของ
ความเป็นเจ้าของทรัพย์นั น ตราบที่เจ้าของทั งหลายยังไม่ได้มีการแบ่งแยกทรัพย์นั น แต่บางครั งทรัพย์
ต่างๆ ที่น้ามารวมกันหรือท้าให้ติดกัน ทรัพย์สิ่งหนึ่งก็ไม่มีหน้าที่เอื อประโยชน์ซึ่งกันและกันกับทรัพย์
อีกสิ่งหนึ่ง ตัวอย่างเช่น การติดตั งเกี่ยวกับไฟฟ้าภายในบ้านสิ่งที่ติดตั งก็ไม่ได้มีประโยชน์อะไรกับตัว
บ้าน ตามประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 642 

 
 
 
 
 
 

                                            
38 F. Dessemontet and T. Ansay, Introduction to Swiss Law, (Deventer : 

Kluwer Law and Taxation Publishers, 1981), pp.95-96. 
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Section 64239 (Extent of Property (Component Parts.) 
“Whoever is the owner of a thing has the ownership in all its 

component parts. 
A component part of a thing is everything that belongs to its 

integrity according to the usual local conception, and cannot be separates from it 
without its destruction, injury or alteration.” 

ในลักษณะบททั่วไปของวัตถุที่ปรากฏอยู่ในกฎหมายสวิส เป็นลักษณะที่
ไม่แบ่งแยกความแตกต่างได้อย่างชัดเจนในกฎหมายอันเกี่ยวกับส่วนประกอบของวัตถุว่า วัตถุในสิ่งนั น
มีลักษณะเป็นเนื อเดียวกันในส่วนประกอบของวัตถุที่น้าทรัพย์หลายๆสิ่งมารวมกัน ดังนั น  ส่วนของ
กองไม้ หรือ การสร้างสิ่งของในลักษณะที่เป็นรูปทรงกลมไม่สามารถที่จะเป็นทรัพย์ของผู้อื่นได้ ยังมี
กรณีเพิ่มเติมเกี่ยวกับปริมาณความจุ เช่น ถังน ้ามันเชื อเพลิงหรือถังไม้บรรจุไวน์ มาตรฐานในทาง
เศรษฐศาสตร์ถูกน้าไปปรับใช้ให้ปฏิบัติอย่างเป็นรูปธรรมในกรณีทั งหลายให้มีความชัดเจนโดยค้านึง
จากมูลค่าเป็นส้าคัญของทรัพย์แต่ละส่วนที่น้ามาประกอบกัน 

ผลที่เหมือนกันของการไปปรับใช้ที่ถูกต้องตามกฎหมาย ตัวอย่างเช่น 
ชิ นส่วนของเครื่องจักรจะถูกส่งมอบในกรรมสิทธ์ิของทรัพย์ได้ก็ต่อเมื่อมีการช้าระราคาเป็นที่เรียบร้อย
แล้ว แล้วทันทีที่อุปกรณ์ถูกท้าให้เป็นส่วนหนึ่งของสิ่งอื่นและเป็นสาระส้าคัญในตัวทรัพย์นั นเอง เช่น 
การติดตั งเครื่องจักรภายในรถยนต์ ส่งผลให้ทรัพย์ที่ถูกท้าให้เป็นส่วนหนึ่ งของสิ่งอื่นนั นเสียไปซึ่ง
กรรมสิทธ์ิ ถ้าทรัพย์ที่มีส่วนประกอบกับทรัพย์อื่นอยู่หลายสิ่ง ทรัพย์ที่เป็นสาระส้าคัญมากกว่าทรัพย์
อื่นๆ เจ้าของทรัพย์นั นจะกลายมาเป็นเจ้าของทรัพย์อื่นๆ ด้วย ซึ่งหลังจากการรวมตัวกันของทรัพย์ที่
ประกอบกับทรัพย์อื่นๆ รวมอยู่ด้วยนั นโดยทรัพย์แต่ละส่วนอาจมีสาระส้าคัญที่แตกต่างกัน ถ้า
สาระส้าคัญของทรัพย์แต่ละสิ่งที่เท่ากัน เจ้าของในทรัพย์แต่ละส่วนก็จะกลายมาเป็นเจ้าของร่วม  แต่
ถ้าสาระส้าคัญของทรัพย์แตกต่างกัน ความเป็นเจ้าของในทรัพย์ให้ดูที่มูลค่าของทรัพย์แต่ละสิ่งที่น้ามา

                                            
39 ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 642 เรื่อง ขอบเขตของทรัพย์ (ส่วนควบของ

ทรัพย์) 
“ผู้ใดที่เป็นเจ้าของทรัพย์ก็จะมีกรรมสิทธ์ิในรวมถึงส่วนควบด้วย  
 ส่วนควบต่างๆ ของทรัพย์จะกลายมาเป็นส่วนหนึ่งของทรัพย์ ตามปรกตินิยมเฉพาะถ่ิน 

และไม่สามารถแยกออกจากกันได้โดยตัวของทรัพย์เอง โดยปราศจากการท้าลาย ,การท้าให้เกิดความ
เสียหาย หรือการเปลี่ยนแปลง” 

Ref. code: 25615901031194YMH



65 
 

รวมกันว่าทรัพย์ไหนมีค่ามากกว่ากัน ซึ่งถูกน้ามาใช้กับกรณีของการผสม วัตถุต่างชนิดต่างประเภทที่
กลายมาเป็นเนื อเดียวกัน ด้วยตามประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 727  

Section 72740 (Joining or Mixing Together.) 
“If movable things of different owners become so mixed or 

joined together that they cannot be separated without substantial damage or 
unreasonable labor and expense, then there arises a co-ownership in the new thing to 
all parties interested, and that according to the value of the several parts at the time 
of the joining. 

If a movable thing is mixed or joined with another thing in such 
a way that it appears to be an incidental part thereof, then the whole thing belongs 
to the owner of the chief part. 

Rights to compensation for damages or for unjust enrichment 
are reserved.” 

(v.Sch.C. §335,337. B.G.B. 946 to 951.) 
การวางระเบียบข้อบังคับอันเกี่ยวกับการรวมตัวของทรัพย์หลายสิ่งนั น 

ในกรณีของที่ดินซึ่งหลักทีน่้ามาใช้เป็นหลักของกฎหมายโรมนั (Accession)  ซึ่งที่ดินถือว่าเป็นทรัพยท์ี่
เป็นสาระส้าคัญมากที่สุด ผู้เป็นเจ้าของที่ดินย่อมมีกรรมสิทธ์ิครอบคลุมถึงโรงเรือน สิ่งก่อสร้าง และ
ต้นไม้ ตลอดรวมทั งสิ่งที่สร้างบนที่ดินของบุคคลที่เข้ามาสร้างในที่ดินของผู้เป็นเจ้าของนั น ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 667 

                                            
40 ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 727 เรื่องการรวมเข้า หรือ การผสมเข้าด้วยกัน 
“ถ้าสังหาริมทรัพย์ต่างๆของเจ้าของทรัพย์หลายคนได้ถูกน้ามาผสมหรือรวมเข้าด้วยกัน 

ซึ่งไม่สามารถแยกออกจากกัน โดยปราศจากค่าเสียหายที่แท้จริงหรือกระบวนการที่มากเกินไป และ
ค่าใช้จ่าย ก็จะเกิดความเป็นเจ้าของร่วมในทรัพย์ใหม่ของผู้มีส่วนได้เสียทุกคน และเป็นไปตามมูลค่า
ของส่วนต่างๆของทรัพย์ในเวลาที่น้ามารวมกัน 

 ถ้าสังหาริมทรัพย์ได้ถูกน้ามาผสมกันหรือรวมเข้าด้วยกันกับทรัพย์อื่นๆ ในรูปแบบ
ดังกล่าวนั นถ้าส่วนของทรัพย์ที่ไม่ใช่สาระส้าคัญ ส่วนทั งหมดของทรัพย์ก็จะกลายเป็นของเจ้าของ
ทรัพย์ที่เป็นสาระส้าคัญของทรัพย์ 

 สิทธิในการชดเชยความเสียหายหรือส้าหรับลาภมิควรได้ถูกสงวนไว้” 
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Section 66741 (Definition Scope) 
“Ownership in land and soil reaches above and underneath 

into the air and the earth so far as the exercise of the ownership requires. 
It embraces all building and plants as well as springs, subject 

to the legal restrictions.” 
(This modifies somewhat the English law doctrine, which does 

not limit the right of ownership, either or below the surface; it conforms with German 
law. V.Sch.C. §324. B.G.B.905.) 

3.3.2.2 ข้อจ้ากัดกรรมสิทธิ์แห่งเจ้าของอสังหารมิทรัพย์ 
ประมวลกฎหมายแพ่งเกี่ยวกับหลกักฎหมายเพื่อนบ้านได้ครอบคุลมไปยงั

กฎหมายที่ใช้ในการควบคุมการกระท้าต่างๆ ที่เป็นปัญหา ในกฎหมายมหาชน และหลักกฎหมายนี ถูก
น้ามาใช้ในหน่วยการปกครองต่างๆ หรือระดับชุมชน หลักนี ได้วางเอาไว้อยู่ในโครงสร้างของกฎหมาย,
ข้อบังคับเขตเมืองหรือการวางผังเมืองและลักษณะที่เหมือนกันอีกด้วย42 

ถึงแม้ว่าประมวลกฎหมายแพ่งที่บังคับออกมาโดยรัฐบาลส่วนกลางนั น มี
ความมุ่งหมายเป็นพิเศษให้แหล่งที่มาของกฎหมายนี อยู่ในสาขากฎหมายเอกชนให้ครอบคลุมไปถึง
กฎหมายต่างสาขา และสามารถน้าไปใช้ได้กับกฎหมายท้องถ่ินในกรณีที่ต้องน้าหลักกฎหมายไปใช้ใน
การตัดสินเหตุการณ์ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์อันสามารถน้าไปปฏิบัติใช้ได้จริง อีกทั งหน่วยการปกครอง
ต่างๆ ได้มีการบัญญัติหลักกฎหมายเบื องต้นอันเกี่ยวกับหน้าที่เพื่อนบ้านโดยน้ามาจากหลักประมวล
กฎหมายแพ่งทั่วไปและน้ากฎหมายเหล่านี มาใช้ในทางปฏิบัติ และท้าให้เห็นว่าได้มีการน้าเอาหลัก
กฎหมายนี มาใช้อย่างแพร่หลาย โดยเฉพาะอย่างยิ่งอันเกี่ยวกับการรบกวนของเพื่อนบ้านข้างเคียง  
ตามประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 641 686 และ 695 

 

                                            
41 ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 667 เรื่อง ขอบเขตของบทนิยาม 
“กรรมสิทธ์ิในที่ดินและพื นดินซึ่งจะอยู่เหนือและใต้อากาศและพื นโลก ในส่วนของการ

ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ 
 ซึ่งรวมถึงสิ่งปลูกสร้างและพืชและแหล่งก้าเนิดต่างๆ ซึ่งอยู่ภายใต้ข้อจ้ากัดของ

กฎหมาย” 
42 F. Dessemontet and T. Ansay, supra note 38, pp.100-101. 

Ref. code: 25615901031194YMH



67 
 

Section 64143 (Definition of Property therein.) 
“Whoever is the owner of a thing can freely dispose of it within 

the limitations of the law’s enactment. 
He has the right to reclaim it form anyone who retains it from 

him, and to defend it against every illegal interference.” 
(v. Sch. C. §323. B.G.B.903.) 
Section 68644 (Cantonal Regulations.) 
The cantons may determine the distance to be observed in 

case of excavations and buildings. 
It is reserved to them to enact further building regulations. 
ถอดความเป็นภาษาไทยมีความว่า  
Section 69545 (Other Rights of Way.) 
“It is reserved to the cantons to enact detailed regulations as 

to encroachment upon adjacent land permitted the landowner, for the purpose of 

                                            
43 ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 641 เรื่อง บทนิยามของทรัพย์สินในที่นี  
“บุคคลใดที่เป็นเจ้าของทรัพย์ย่อมสามารถที่จะจัดการทรัพย์นั นได้อย่างอิสระ ซึ่งอยู่

ภายใต้ของกฎหมาย 
 บุคคลผู้เป็นเจ้าของทรัพย์มีสิทธิเรียกร้องในการคืนทรัพย์จากบุคคลใดก็ตามที่เอา

ทรัพย์นั นไปจากเจ้าของทรัพย์ และปกป้องทรัพย์นั นที่เกี่ยวข้องกับการรบกวนที่ผิดกฎหมาย” 
44 ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 686 เรื่อง ข้อบังคับของเขตการปกครอง 
“หน่วยการปกครองหน่วยหนึ่งสามารถที่จะก้าหนดระยะห่าง ในกรณีของที่ดิน และสิ่ง

ปลูกสร้าง 
 ข้อบังคับนี จะถูกสงวนไว้ใช้ถึงการออกกฎหมายเข้ามาเพิ่มเติมของระเบียบใน

สิ่งก่อสร้าง” 
45 ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 695 เรื่อง สิทธิอื่นๆ  
“สิทธินี จะถูกใช้เมื่อหน่วยการปกครองหน่วยหนึ่งได้ออกกฎหมายในรายละเอียด

เกี่ยวกับการรุกล ้าที่ดินที่ติดกัน ซึ่งอนุญาตให้เจ้าของที่ดินที่ต้องการจะพัฒนา, ปรับปรุงและก่อสร้าง 
รวมถึงในส่วนที่เกี่ยวกับสิทธิในการเข้าหรือออก เพื่อสร้างทางน ้า, ทางที่ใช้ไว้ส้าหรับฤดูหนาว, ทางที่
ใช้ไว้ส้าหรับเพาะปลูก, สิทธิในการเข้าถึงป่าไม้ และกรณีอื่นๆ ที่มีลักษณะคล้ายกัน” 
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development or making improvements and buildings, as well as in respect to the right 
of ingress or egress, to establish a water way, a winter way, plow way, right to wood, 
and the like” 

หลักกฎหมายเพื่อนบ้านถูกน้ามาใช้บังคับในการห้ามไม่ให้ที่ดินข้างเคียง
ท้าความเสียหายต่อเพื่อนบ้านมากเกินไป อีกทั งยังจัดการเหตุการณ์อันเกี่ยวกับการรบกวนโดยเสียง
หรือกลิ่นหรือการเบียดเบียนอันเกี่ยวข้องกับความรู้สึกของเพื่อนบ้าน ตัวอย่าง สิ่งรบกวนที่เป็น
รูปธรรม เช่น โรงฆ่าสัตว์ น ้าหรือก้อนหินที่ต้องเคลื่อนย้ายเอาออกไปจากที่ดินของเพื่อนบ้าน ตามที่
กล่าวข้างต้นให้รวมถึงในกรณีที่ว่าถึงแม้จะไม่เป็นการรบกวนสิทธิของเพื่อนบ้านแต่ถ้าโอกาสในการใช้
ทรัพย์ของเพื่อนบ้านท้าให้ลดลงก็ย่อมรวมถึงด้วย เช่น ท้าให้เพื่อนไม่ได้แสงแดด หรือ การขัดขวาง
ลูกค้าของเพื่อนบ้านในการเข้าไปท้าการค้า บรรทัดฐานนี จะพิจารณาถึงประโยชน์ของคู่กรณีทั งสอง
เป็นส้าคัญ อีกทั งปัจจุบนัยังคุ้มครองไม่ใหบุ้คคลเข้าขัดขวางในกรณีที่เพื่อนบ้านติดตั งสายของโทรศัพท์ 
โดยแต่ละสถานการณ์ที่เข้ามารบกวนในอย่างไม่เป็นธรรม โดยค้านึงถึงสภาพของที่ดินและวิธีการใช้
ของท้องถ่ินที่ไม่ก่อความเดือดร้อนให้กับผู้ที่อาศัยข้างเคียง ตามประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 
684 

Section 68446 (Right of a Neighbor. (Way of Using the Property.) 
“Everyone is obliged, in the use of his property, as, for 

example, in the pursuit of trade upon his land, to refrain from all encroachments upon 
the property of his neighbor. 

Forbidden especially are every injurious, and, according to 
place and quality of the land, or according to local custom, unjustifiable encroachment 
by smoke, soot, heavy dust, noise or vibrations.” 

(v. Sch. C. §323. B.G.B. 904,906.) 

                                            
46 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 684 เรื่อง สิทธิของเพื่อนบ้าน (แนวทาง

ในการใช้ทรัพย์) 
“สิทธิในการใช้ทรัพย์ของทุกคน เช่น  ติดตามในการซื อขายที่ดินของตน , ระงับการรุก

ล ้าจากทรัพย์สินของเพื่อนบ้าน 
 สิ่งตอ้งห้ามโดยเฉพาะที่ท้าให้เกิดอันตราย ตามแต่สถานที่ ลักษณะของที่ดิน ประเพณี

ท้องถ่ิน การรบกวนที่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนโดยควัน เขม่า ฝุ่น เสียง การสั่นสะเทือน” 
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แต่ในทางตรงกันข้าม บทบัญญัติของกฎหมายหลายมาตราที่ก้าหนดให้มี
ต้องรับภาระส้าหรับการกระท้าที่จ้าเป็นของเพื่อน เช่น ถ้าเจ้าของที่ดินที่ไม่ได้ติดกับทางถนนหรือท่อ
น ้า เจ้าของที่ดินนั นสามารถจัดการทางเดินหรือท่อน ้าให้อยู่บนที่ดินของเพื่อนบ้านได้อีกทั งหลัก
กฎหมายนี ยังก้าหนดเงื่อนไขถึงสภาพหน้าที่ต่างๆ ของกิจกรรมต่างๆ ของเพื่อนบ้าน เช่น ถ้าเจ้าของ
ที่ดินที่ไม่ได้ติดกับทางถนนหรือท่อน ้า เจ้าของที่ดินนั นสามารถจัดการทางเดินหรือท่อน ้าให้อยู่บนทีด่นิ
ของเพื่อนบ้านได้ 

อีกทั งประเพณีท้องถ่ินดั งเดิมก็ยังคงรักษาความถูกต้องในการใช้ที่ดินของ
เพื่อนบ้านข้างเคียง เช่น เพื่อนบ้านข้างเคียงมีสิทธิที่จะใช้นั่งร้านไว้ส้าหรับก่อสร้างหรือสิทธิในการขน
ย้ายไม้บนที่ดินของเพื่อนบ้านในช่วงฤดูหนาว 

3.3.3 การใช้การตีความของการปลูกโรงเรือนรุกล า้ 
ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส ว่าด้วยเรื่อง การปลูกโรงเรือนรุกล ้า มาตรา 674 

บัญญัติอยู่ในบรรพ 4 ว่าด้วยเรื่อง “ทรัพย์สิน (Property Law)” ลักษณะ 1 ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิ 
(Ownership)” หมวด 19 ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิในที่ดิน (Land Ownership)” เรื่อง 2 ว่าด้วยเรื่อง 
“เนื อหาและข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิของที่ดิน47 (Substance and Limitation of Land Ownership)” 
ซึ่งมีมาตั งแต่กฎหมายแรกเริ่ม มีหลักที่ว่า เมื่อไรก็ตามที่ปลูกสร้างที่ถูกสร้างขึ นยื่นล ้าเข้ามาโดยที่ไม่มี
สิทธิ และปรากฏอย่างชัดแจ้งผู้เสียหายหรือผู้ที่ถูกรุกล ้านั นไม่กระท้าการคัดค้านในทันที สิทธิในสิ่ง
ปลูกสร้างหรือกรรมสิทธ์ิในที่ดินอาจก้าหนดให้เจ้าของส่วนที่รุกล ้าของสิ่งปลูกสร้างมีสิทธิได้ แม้แต่
บทบัญญัติที่ก้าหนดไว้ว่าถ้าผู้รุกล ้ากระท้าการโดยสุจริตและประกอบกับพฤติการณ์ต่างๆ จ้าต้องใช้ค่า
สินไหมทดแทนที่เหมาะสมให้แก่คู่กรณีซึ่งก็คือ ผู้ที่ถูกรุกล ้าจากสิ่งปลูกสร้าง 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                            
47 Robert P. Shick, supra note 37, pp.159-160. 
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Section 67448 : Buildings Extending Over. 
Building and other constructions, which extend from one piece of 

land over upon another, remain part of that piece, from which it proceeds, if its owner 
has a real right to its so standing. The right to the extension can be entered upon the 
Land Register as a servitude. If such extension is without right, and the aggrieved party 
does not raise an objection promptly, although this has come to his notice – provided 
granted the real right to the extension or property in the soil, upon proper 
compensation made, provided likewise he has acted in good faith  

(v. note to§672.) 
การก้าหนดค่าเสียหายของการปลูกโรงเรือนรุกล ้า อาจพิจารณาความเสียหาย

โดยการก้าหนดของศาล เพื่อให้เกิดความยุติธรรมและไม่ให้เกิดการเอาผลประโยชน์จากตัวเงินเกิน
ความเสียหายที่ได้รับต่อคู่กรณี ตามประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 672 

Section 67249 : (Compensation)  
“If no severance of the material from the land is made, the owner 

of the land shall furnish a proper compensation therefor. In case of bad faith in the 
building landowner, the judge can grant full compensation in damages. In case of bad 

                                            
48 ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 เรื่อง สิ่งก่อสร้างรุกล ้า 
“โรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างอื่นๆที่ได้รุกล ้าจากที่ดินหนึ่งไปสู่อีกที่ดินหนึ่ง ซึ่งส่วนที่รุกล ้า

นั นถือเป็นส่วนหนึ่งของโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ถ้าเจ้าของในส่วนที่รุกล ้าให้ได้มาซึ่งทรัพยสิทธิ 
สิทธิในการรุกล ้าต้องจดทะเบียนที่ดินในฐานะภาระจ้ายอม แต่ถ้าการรุกล ้านั นไม่มีสิทธิที่จะกระท้าได้
และคู่กรณีฝ่ายที่เสียหายไม่คัดค้านในทันที ถึงแม้ว่าจะมีการแจ้งเตือนแล้ว การได้รับสิทธิที่แท้จริงของ
การรุกล ้าในที่ดิน ก็ต่อเมื่อคู่กรณีฝ่ายที่เสียหายได้รับการชดใช้ค่าสินไหมทดแทนที่เหมาะสม โดยให้
สิทธิเช่นเดียวกันกับการกระท้าโดยสุจริต” 

49 ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 672 เรื่อง ค่าสินไหมทดแทน 
“ถ้าวัตถุที่ไม่สามารถแบ่งแยกออกจากที่ดิน เจ้าของที่ดินต้องชดใช้ค่าสินไหมทดแทน

ตามความเหมาะสม ในกรณีไม่สุจริตของเจ้าของที่ดินที่เป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้าง ผู้พิพากษาสามารถ
ก้าหนดค่าสินไหมทดแทนได้เต็มจ้านวน ในกรณีไม่สุจริตของเจ้าของวัตถุก่อสร้าง เขาสามารถ
เรียกร้องได้แต่ต้องไม่เกินมูลค่าของสิ่งก่อสร้างต่อเจ้าของที่ดิน” 
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faith in the owner of the building material, he can claim only what the building may 
be worth at the least, to the owner of the land.” 

(As to overlapping buildings, v. Sch. C.§326,4. B.G.B. 912 to 915,916.) 
ถ้ามีการปฏิบัติตัวของเพื่อนบ้านที่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่เจ้าของบ้าน วิธีการ

บังคับนั นจะถูกกระท้าโดยค้าสั่งของศาล และเจ้าของบ้านมีสิทธิเรียกร้องในความเสียหายนั น สิทธิใน
ค่าเสียหายจะตรงกันข้ามกับหลกัทั่วไป ซึ่งไม่ตกอยู่ในบังคับของความผิดหรือความประมาทเลนิเลอ่ใน
ส่วนของผู้รับผิดตามกฎหมาย นี คือเหตุผลถึงการก้าหนดขอบเขตในการใช้ของตัวบทบัญญัติ ซึ่งกลาย
มาเป็นที่เต็มไปด้วยเหตุของการอภิปราย ในส่วนของความเคลือบคลุมถูกทิ งไว้ในประมวลกฎหมายนี 
และในปัจจุบันนี ได้มีความกระจ่างของข้อปัญหานี แล้ว ซึ่งการเรียกร้องโดยส่วนมากจะไม่ได้เกิดจาก
ตัวเจ้าของทรัพย์สินแต่จะเกดิจากผูท้ี่มีความเกี่ยวข้องกับที่ดิน เช่น ผู้เช่าอพาร์ทเม้นท์ซึ่งตั งอยู่บนทีด่นิ
นั น ถ้าการรบกวนนั นเกิดมาจากผูเ้ช่า ผู้ที่ได้รับการรบกวนมีสทิธิในการเรียกร้องของกลุม่บคุคลเหลา่นี 
ได้ ซึ่งค่าเสียหายจะอยู่ภายใต้ของบทบัญญัติที่สามารถเรียกร้องได้ เมื่อมีการกระท้าที่ไม่ชอบด้วย
กฎหมายในการใช้ที่ดิน ดังนั น การละเมิดสิทธิของเจ้าของจะไม่รวมถึงในกรณีดังนี  เช่น การยิงโดยคน
ที่มีพฤติกรรมเหมือนเด็กบนที่ดินผืนหนึ่ง โดยที่ดินอีกพื นเจ้าของที่ดินไม่ได้มีการท้าประโยชน์จากทีด่นิ
นั นเลย ตามประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 679 

Section 67950 (Responsibility of Landowner) 
“If anyone is injured by a land owner’s exceeding his right of 

property, or is threatened with an injury, he can bring an action to remove the source 
of injury, or to be secured against” 

(v. Sch. C. §323. B.G.B.907, but see B.G.B. 904) 
จากที่ได้ศึกษามาทั งหมดในหัวข้อ 3.3 ว่าด้วยเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้าใน

กฎหมายสวิส เมื่อน้ามาเปรียบเทียบกับประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่อง 
“การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” ผู้เขียนเห็นว่า เมื่อพิจารณาถึงต้าแหน่งในการวางบทบัญญัติของหลัก
กฎหมายว่าด้วยเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้าของกฎหมายสวิส บัญญัติอยู่ใน บรรพ 4 ว่าด้วยเรื่อง 
“ทรัพย์สิน” ลักษณะ 1 ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิ” หมวด 19 ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิในที่ดิน” เรื่อง 

                                            
50 ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 679 เรื่อง ความรับผิดของเจ้าของที่ดิน 
“บุคคลใดที่ได้รับความเสียหายจากเจ้าของที่ดินที่ใช้สิทธิในทรัพย์สินตนเกินส่วน หรือ

ถูกคกุคามให้ได้รับความเสียหาย บุคคลนั นสามารถกระท้าการน้าสิ่งที่ก่อให้เกิดความเสียหายออกไป
ได้หรือท้าให้ปลอดภัยจากสิ่งที่ก่อให้เกิดความเสียหาย” 
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2 ว่าด้วยเรื่อง “เนื อหาและข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิของที่ดิน” ตามประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 
นั น มีหลักกฎหมายที่อยู่เบื องหลังของประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 ว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัด
สิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรพัย์” ซึ่งต่างกับหลักกฎหมายไทยตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 1312 ที่บัญญัติอยู่ใน หมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” ซึ่งพิจารณาได้ว่า
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ได้รับการร่างบทบัญญัตินี มาจากประมวลกฎหมาย
แพ่งสวิส มาตรา 674 เพียงแต่ประเทศเดียว แต่สถานะทางทฤษฎีกฎหมายทั งสองของการปลูก
โรงเรือนรุกล ้านั นต่างกันอย่างชัดเจน ซึ่งแสดงให้เห็นว่าเจตนารมณ์ของคณะกรรมการร่างกฎหมายที่
ร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 นั น ขัดกับเจตนารมณ์ของบทบัญญัติอย่าง
แท้จริง ทั งๆ ที่รับการร่างบทบญัญตัินี มาจากกฎหมายสวิสโดยตรงและสง่ผลถึงปญัหาตามข้อพิจารณา
ในวิทยานิพนธ์ฉบับนี  แต่เมื่อมาพิจารณาเนื อความของประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 ผู้เขียน
เห็นว่า ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 กับประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 
นั น มีสาระส้าคัญของบทบัญญัติที่คล้ายคลึงกัน อันเนื่องมากจากมาตรา 1312 แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์นั น ได้รับอิทธิพลการร่างมากจากประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 แต่เมื่อ
พิจารณาเนื อความประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 แล้ว รายละเอียดในส่วนที่เป็นสาระส้าคัญ
ของประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 มีความชัดเจนกว่าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา 1312 โดยไม่ต้องตีความหมายของค้าในบทบัญญัติแต่อย่างใด ซึ่งท้าให้เป็นทั งผลดีและผลเสยี
ต่อเจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นกับเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้อื่นรุกล ้า 
โดยผู้เขียนแยกการพิจารณาเนื อความดังต่อไปนี  

เนื อความของประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 ในส่วน “โรงเรือนและสิ่ง
ปลูกสร้างอื่นๆ” สาระส้าคัญของเนื อความในส่วนนี คือเหตุของการรุกล า้ ไม่ใช่เพียงแต่โรงเรือนที่รกุล า้
ในที่ดินของผู้อื่นแต่เพียงอย่างเดียว แต่ขยายเนื อความในบทบัญญัติให้รวมถึงสิ่งปลูกสร้างด้วย ซึ่งต่าง
จากเนื อความของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 1312 ที่บัญญัติเหตุของการรุกล ้า
เพียงแต่ “โรงเรือน” อย่างเดียว เมื่อพิจารณาถึงเหตุของการรุกล ้าในประมวลกฎหมายแพ่งสวิส 
มาตรา 674 ผู้เขียนเห็นว่า การที่ขยายเนื อความไปถึงสิ่งปลูกสร้างด้วยอาจจะส่งผลกระทบแก่เจา้ของ
ที่ดินซึ่งถูกส่วนรุกล ้าเข้ามาในที่ดินของตน จ้าต้องรับภาระมากเกินกว่าเหตุอันเป็นการรบกวนการใช้
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ของเจ้าของมากเกินไป โดยพิจารณาว่าโรงเรือนถูกสร้างขึ นมาโดยมีความ
ความส้าคัญในการอยู่อาศัยของเจ้าของ แต่สิ่งปลูกสร้างนั นถูกสร้างขึ นมาเพื่ออ้านวยความสะดวกใน
การใช้ทรัพย์ของเจ้าของหาใช่เป็นที่อยู่อาศัยไม่ ดังนั น  การบัญญัติหลักกฎหมายที่จ้ากัดการใช้
กรรมสิทธ์ิของเจ้าของควรพึงบัญญัติจ้ากัดสิทธิให้น้อยที่สุด และประกอบกับประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 1312 นั น คณะกรรมการร่างมีเจตนารมณ์เดิมที่บัญญัติเหตุของการรุกล ้าสา้หรบั
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โรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของผู้อื่นไว้ตั งแต่แรกแล้ว จึงไม่ควรบัญญัติขยายค้าของบทบัญญัติไปถึงสิ่งปลูก
สร้างที่อาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้ามากเกินไป 

เนื อความของประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 ในส่วน “สิทธิในการรุกล ้า
ต้องจดทะเบียนที่ดินในฐานะภาระจ้ายอม” ซึ่งเนื อความของบทบัญญัติในส่วนนี ตรงกับเนื อความของ
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ผู้เขียนเห็นว่า เนื อความในส่วนนี ของประมวล
กฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 แสดงให้เห็นว่า คู่กรณีระหว่างเจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปใน
ที่ดินของผู้อื่นกับเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้อื่นรุกล ้าสามารถตกลงกันได้โดยนิติกรรมว่า ถ้าตก
ลงให้โรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของตนโดยให้เจ้าของส่วนที่รุกล ้าได้ไปซึ่งทรัพยสิทธิตามประมวล
กฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 ก็ต้องไปจดทะเบียนเป็นภาระจ้ายอม แสดงให้เห็นว่าถ้ามีการตกลงกนั
ได้ระหว่างคู่กรณี ก็จะส่งผลให้ไม่สามารถน้าหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์” มาปรับใช้ได้ แต่ถ้าคู่กรณีระหว่างเจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของ
ผู้อื่นกับเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้อื่นรุกล ้าไม่สามารถตกลงกันได้ ก็ต้องน้าประมวลกฎหมาย
สวิส มาตรา 674 ซึ่งเป็นข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์มาปรับใช้ โดยเจ้าของส่วนที่รุกล ้า
ต้องกระท้าการสร้างโดยสุจริตและชดใช้ค่าสินไหมทดแทนส้าหรับการใช้ที่ดินให้กับเจ้าของที่ดินที่ถูก
รุกล ้าแล้ว ถึงจะน้าประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 มาปรับใช้ในการจ้ากัดกรรมสิทธ์ิของ
เจ้าของที่ดินซึ่งถูกรุกล ้าโดยผลของกฎหมายได้ แสดงให้เห็นว่าการจ้ากัดสิทธิของเจ้าของทีด่ินซึ่งถูกรกุ
ล ้าตามประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 สามารถจ้ากัดกรรมสิทธ์ิได้ 2 ทางคือ 1.  จ้ากัด
กรรมสิทธ์ิโดยนิติกรรม 2. จ้ากัดสิทธิโดยผลของกฎหมาย 

เนื อความของประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 ในส่วน “การรุกล ้านั นไม่มี
สิทธิที่จะกระท้าได้และคู่กรณีฝ่ายที่เสียหายไม่คัดค้านในทันที” ซึ่งเนื อความในส่วนนี ของกฎหมาย
สวิส ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ไม่ได้บัญญัติเอาไว้ ซึ่งผู้เขียนเห็นว่า เนื อความ
ของประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 ที่ได้กล่าวไปนั นมีเนื อความที่ตรงกับประมวลกฎหมาย
แพ่งเยอรมัน มาตรา 912 อันเนื่องมาจากประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 ได้รับการร่างนี มา
จากประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 912 โดยตรง ซึ่งท้าให้ผลของการวิเคราะห์ในเนื อความ
ส่วนนี ตรงกับการวิเคราะห์ในส่วนเนื อความเกี่ยวกับการคัดค้านในทันทีเมื่อมีสิ่งก่อสร้างรุกล ้าตาม
กฎหมายเยอรมัน ซึ่งผู้เขียนเห็นว่า ไม่มีเหตุใดที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ต้อง
น้าเนื อความเกี่ยวกับการคัดค้านในทันทีเมื่อมีสิ่งก่อสร้างรุกล ้าตามกฎหมายสวิสและกฎหมายเยอรมนั 
เพราะว่าหลักกฎหมายไทยว่าด้วยเรื่องสิทธิขัดขวางตามมาตรา 1336 ได้รองรับเพื่อระงับข้อพิพาทอยู่
แล้ว 
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เนื อความของประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 ในส่วน “โดยให้สิทธิ
เช่นเดียวกันกับการกระท้าโดยสุจริต” ซึ่งเนื อความในส่วนนี ของกฎหมายสวิส ผู้เขียนเห็นว่า เป็นการ
บัญญัติเนื อความที่ขยายในรายละเอียดเกี่ยวกับการปลูกโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น ต้อง
กระท้าการโดยสุจริต กล่าวคือ ตั งแต่เริ่มลงมือสร้างจนถึงสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างเสร็จ ต้อง
กระท้าการสร้างโดยไม่รู้ในข้อเท็จจริงที่ว่าได้สร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ลงบนที่ดินข้างเคียง
อันเป็นเหตุให้ได้มาซึ่งความสุจริต โดยเนื อความของประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 974 ส่วนนี 
ตรงกับเนื อความของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ว่าด้วยเรื่อง “การ
ปลูกโรงเรือนรุกล ้าโดยสุจริต” อีกทั งยังมีหลักกฎหมายทั่วไปรองรับตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 5 ว่าด้วยเรื่อง “การใช้สิทธิ” บัญญัติว่า “ในการใช้สิทธิแห่งตนก็ดี ในการช้าระหนี ก็ด ี
บุคคลทุกคนต้องกระท้าโดยสุจริต” ดังนั น จึงไม่มีเหตุใดที่ประมวลกฎหมายกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 1312 วรรคหนึ่งต้องบัญญัติเนื อความเพิ่มเป็นการขยายรายละเอียดของบทบัญญัติ ใน
เนื อความส่วน “โดยให้สิทธิเช่นเดียวกันกับการกระท้าโดยสุจริต” ของกฎหมายสวิส 
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บทที่ 4 
การปลูกโรงเรือนรุกล ้าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 

 
4.1 ความเป็นมาของการปลูกโรงเรือนรุกล ้า 
 

ในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว ประเทศไทยได้ปรับปรุงระบบการ
บริหารราชการแผ่นดินเพือ่ให้เป็นที่ยอมรับของอารยประเทศในหลายๆ ด้าน อันเป็นนโยบายส้าคัญใน
การพัฒนาประเทศให้สามารถรับอิทธิพลของชาติตะวันจกที่แผ่ขยายมาสู่ภูมิภาคนี  โดยเฉพาะจาก
อังกฤษ ฝรั่งเศส ในด้านกฎหมาย และศาลเป็นเรื่องจ้าเป็นที่ได้รับการพิจารณาควบคู่กับการจัด
ระบบงานด้านอื่นๆ มาแต่ต้น ทั งนี  เพื่อการแก้ไขปัญหา จากกรณี “คนในบังคับต่างชาติ” ซึ่งได้รับ
ข้อยกเว้นทางกฎหมายไม่ต้องขึ นศาลไทย ตามที่ระบุไว้ในสัญญาระหว่างไทยกับหลายๆประเทศ 
โดยเฉพาะชาติตะวันตกอันเป็นที่มาของ “สิทธิสภาพนอกอาณาเขต” 

การด้าเนินงานเพื่อการยกเลิกสิทธิสภาพนอกอาณาเขตกับประเทศคู่สัญญา จ้าเป็นต้อง
อาศัยการยอมรับในระบบศาลและกฎหมายจากต่างประเทศนั นๆ จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้
แต่งตั งคณะกรรมการร่างประมวลกฎหมายต่างๆ ขึ นหลายคณะ รวมทั งจ้างชาวต่างประเทศที่รอบรู้
ด้านกฎหมาย มาเป็นที่ปรึกษาทางกฎหมายประจ้าอยู่ที่กระทรวงยุติธรรม 

ต่อมาเพื่อความเป็นระเบียบในการร่างกฎหมาย และเพื่อความสะดวกรวดเร็วในการ
ติดต่อระหว่างคณะกรรมการรา่งกฎหมายคณะต่างๆ พระบาทสมเด็จพระมงกฎุเกล้าเจ้าอยู่หวัจึงโปรด
เกล้าให้ตั ง “กรมร่างกฎหมาย” ขึ นมาเมื่อวันที่ 27 ตุลาคม พ.ศ. 2466 สังกัดกระทรวงยุติธรรม มี
หน้าที่ช้าระประมวลกฎหมาย 

หลักกฎหมายว่าด้วยเรื่องการปลูกสร้างโรงเรือนรุกล ้า มาตรา 1312 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์เป็นหลกักฎหมายที่ไม่ได้เกิดจากหลักแนวคิดของนักนิติศาสตร์ไทย แต่ได้รับ
หลักนี มาจากกฎหมายต่างประเทศ โดยรับมาจากประมวลกฎหมายแพ่งสวิส  (Schweizerishes 
Zivilgesetzbuch) เพื่อเข้าใจถึงเจตนารมณ์ที่แท้จริงและสถานะของกฎหมายที่ใช้บังคับอยู่ในปจัจบุนั 
จนเกิดมาเป็นประเด็นข้อพิจารณาของวิทยานิพนธ์ ในความเป็นมาของหลักกฎหมายว่าเหตุใด มาตรา 
1312 ถึง บัญญัติอยู่ใน หมวด 1 “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” โดยวิทยานิพนธ์ฉบับนี มุ่งศึกษาภูมิหลังใน
ความเป็นมาทางประวัติศาสตร์ของการยกร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 มาตรา 
1312 
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4.1.1 การยกรา่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 มาตรา 1312 
การร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 ได้มีการปฏิรูปกฎหมายอยู่ 

2 ช่วงด้วยกัน ในช่วงแรก คือหลังการร่างกฎหมายลักษณะอาญา ร.ศ. 127 เริ่มตั งแต่ พ.ศ. 2451 
ช้าระเสร็จ พ.ศ. 2462 และในช่วงหลัง เริ่มตั งแต่ พ.ศ. 2470 ช้าระเสร็จ พ.ศ. 2472 

การร่ างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ในช่วงแรก อยู่ ในรัชสมัย
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว เริ่มด้าเนินการร่างกฎหมาย พ.ศ. 2451 ซึ่งมีพระบรมราช
โองการโปรดเกล้าแต่งตั งกรรมการร่างโดยมอบให้นักกฎหมายฝรั่งเศสเป็นผู้ร่าง ประมวลกฎหมาย
ในช่วงนี จึงด้าเนินตามแนวประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศส1 คณะกรรมการร่างกฎหมายได้ส้ารวจ
บทบัญญัติในกฎหมายเก่า ที่น้ามาใช้บังคับก่อนที่จะเริ่มมีการร่างประมวลกฎหมายในช่วงแรก รวมถึง
ค้าพิพากษาของศาล เพื่อให้ทราบถึงสภาพของหลักกฎหมายในกฎหมายเก่าที่ล้าสมัยเพื่อที่จะน้ามา
ปฏิรูป โดยน้าหลักกฎหมายต่างประเทศมาใช้เป็นแนวทางในการยกร่างในแต่ละบทบัญญัติ จนกระทัง่
เดือนกุมภาพพันธ์ พ.ศ. 2462 คณะกรรมร่างจึงเสนอร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 
ว่าด้วยทรัพย์สิน ค.ศ. 1919 เป็นภาษาอังกฤษ เรียกว่า Draft Civil and Commercial Code : Book 
on Things2 โดยเป็นร่างที่ ได้รับอิทธิผลจากประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่ งเศส (Code civil des 
Français) 

                                            
1 พัชรินทร์ เปี่ยมสมบูรณ์, “การปฏิรูปกฎหมายของประเทศไทย ตั งแต่ พ.ศ. 2411 

จนถึง พ.ศ. 2478,” (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะอักษร จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2517), น.52-60. 
2 เอกสารแสดงการด้าเนินงานของกรรมการร่างในช่วงแรกนี  ปัจจุบันท้าเป็นไมโครฟิลม์

เก็บไว้ ณ ห้องสมุดส้านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ช่ือชุด Archives concerning The Code on 
Thing โดยจ้าแนกเป็น 

1. Documents. 
2. Preparatory Works (Commission Padoux, 1908-1913) 
3. Preliminary Draft of Mr.R.Guyon (1913), French version. 
4. Preliminary Draft of Mr.R.Guyon (1913), English version. 
5. Work of Committee of Redaction (1916-1918) 
6. Preliminary Draft (first text and first readind) 1917-1918 
7. Preliminary Draft (second text and second reading) May-October 1918. 
8. Draft submitted to the Commission of Codification, January 1919. 
9. Discussion in the Commission of Codification, February-March 1919. 
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การยกร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในช่วงแรก คณะบุคคลซึ่งมีส่วนใน
การร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ประกอบด้วย3 

(1) ระหว่าง พ.ศ. 2451-2456 กรรมการชาวฝรั่งเศสประกอบด้วย นายมองชา
วิลล์ นายอาร์ กียอง มีช่ือไทยว่า นายพิชาญ บุญยง (René Guyon) นายริวิแอร์ นายเซ็คนิตส์ และ
นายเอดลาโฟคาร์ด ภายใต้การอ้านวยการของนายยอร์ช ปาดูซ์ (Georges Padoux) ได้จัดยกร่างขึ น
และน้าไปพิจารณาแก้ไขและปรับปรุงในรายละเอียดโดยคณะกรรมการการตรวจแก้ไขซึ่งได้จัดตั งขึ น
โดยเฉพาะส้าหรับการนี  

(2) ระหว่าง พ.ศ. 2457-2459 กรรมการฝรัง่เศสประกอบด้วย นายเซ็คนิตส์ นาย
เดอลาโฟการ์ด ภายใต้การอ้านวยการของนายเดอเลสเตร 

(3) ระหว่าง พ.ศ. 2459-2462 ในปีพ.ศ. 2459 ในสมัยของพระบาทสมเด็จพระ
มงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัวมีการจัดระเบียบเกี่ยวกับร่างประมวลกฎหมายเสียใหม่ โดยก้าหนดโครงร่าง
ประมวลกฎหมายตามแบบเยอรมัน และญี่ปุ่น การร่างอาศัยการเปรียบเทียบหลักกฎหมาย
ต่างประเทศเพื่อให้สอดคล้องกับสภาพบ้านเมืองและน้ากฎหมายไปใช้ให้เกิดประโยชน์มากที่สุด 
นอกจากนี  ยังมีการปรับปรุงคณะกรรมการช้าระประมวลกฎหมายเป็นการใหญ่ท้าให้การร่วมมือกัน
ระหว่างนักกฎหมายไทยและฝรั่งเศสจริงจังขึ นมีเสด็จในกรมหลวงสวัสดิ์วัฒนวิศิษฏ์เป็นประธาน
กรรมการตามโครงการ คือ มอบให้คณะกรรมการร่างภายใต้การอ้านวยการของ นายอาร์ กียอง 
ส้ารวจและตระเตรียมบัญญัติต่างๆ ในกฎหมายเก่าซึ่งใช้บังคับขณะนั น รวมทั งค้าพิพากษาซึ่งจะได้
น้าเสนอต่อคณะกรรมการช้าระประมวลกฎหมายเพื่อพิจารณา และแก้ไขในรายละเอียดของต้นร่าง
เหล่านั น4 

กรรมการร่างกฎหมายไทย และฝรั่งเศสประกอบด้วย พระยานรเนติบัญชากิจ 
พระยาจินดาภิรมย์ พระยาเทพวิทุรฯ นายอาร์ กียอง นายเอดลาโฟคาร์ด นายชาลส์ เลเว็ก (Charles 
L'Evêques) และเสด็จในกรมหมื่นวิวิธวรรณปรีชา 

                                            
10. Annex 
3 สุนีย์ มัลลิกะมาลย์ และคณะ, “รายงานผลการวิจัย เรื่อง วิวัฒนาการของกฎหมาย

ไทยในรอบสองร้อยปี ภาค 3 ภาคกฎหมายสาระบัญญัติ, ” (กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2525), น.10. 

4 ไพจิตร ปุญญพันธ์ และจ้ารัส เขมะรุ, การตรวจช้าระและร่างประมวลกฎหมายใน
ประเทศไทย (ตอนที่ 1), น.258. 
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4.1.2 การตรวจพิจารณาครั งแรก 
การร่างประมวลกฎหมายแพ่ง บรรพ 4 ว่าด้วยทรัพย์ ซึ่งได้จัดการร่างขึ นไว้เมื่อ 

ค.ศ. 1919 (พ.ศ. 2462) ซึ่งเป็นชุดเดียวกับร่างบรรพ 1 2 และ 3 และได้พิมพ์ไว้แล้ว ร่างฉบับนี ยัง
บกพร่องควรแก้อีกหลายแห่ง เมื่อ ค.ศ. 1923 (พ.ศ. 2466) นายอาร์ กียอง ที่ปรึกษาในการร่าง
กฎหมายกับนายเรเน กาโซจึงได้ช้าระแก้ไขอีกครั งหนึ่ง แต่โดยเหตุที่ ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ บรรพ 1 2 และ 3 ได้แก้ไขใหม่เป็นหลายครั ง    นายอาร์ กียองก็ได้รวบรวมเรื่องและท้า
บันทึกในการที่จะแก้ไขบรรพ 4 นี  คณะกรรมการร่างกฎหมายได้ตรวจพิจารณาครั งที่ 1 ตั งแต่วันที่ 9 
พฤษภาคม พ.ศ. 2470 ส้าเร็จวันที่ 30 กันยายน พ.ศ. 2470 โดยในร่างประมวลกฎหมายแพ่ง บรรพ 
4 ว่าด้วยทรัพย์ ค.ศ. 1919 ไม่ปรากฏในการร่างมาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้าแต่
อย่างใด แต่ได้ปรากฏว่าได้มีการยกร่างขึ นใหม่ของมาตรา 1312 ในการตรวจพิจารณาครั งที่ 1 นี   

เมื่อวันที่ 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2470 หลังจากที่มีการประชุมเสนอแนะในการ
แก้ไข มาตรา 1310 และมาตรา 1311 โดยพระยาจินดาภิรมย์ (อุปนายกกรรมการรา่งกฎหมาย) เสนอ
ต่อที่ประชุม โดยมีความว่า “ตามบทบัญญัติทั งสองมาตรานี  (มาตรา 1310 เดิมเป็นมาตรา 32 และ
มาตรา 1311 เดิมเป็นมาตรา 33) หมายความถึงเรื่องที่ตึกเข้าไปปลูกอยู่ในที่ดินของผู้อื่นทั งหลัง ถ้า
เป็นเรื่องที่ตึกเข้าไปอยู่ในที่ดินผู้อื่น เพียงครึ่งหลังฤาส่วนน้อยฤาส่วนมาก จะวินิจฉัยประการใดและ
ควรมีบทบัญญัติหรือไม่” 

นายอาร์ กียอง (ที่ปรึกษาในการร่างกฎหมาย) กับนายชาลส์ เลเว็ก (กรรมการ
ร่างกฎหมาย) เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “ควรอย่างยิ่งจะมีบทบัญญัติเรื่องนี และควรร่างขึ น
ต่อท้ายมาตรา 33 นี  ส่วนในเรื่องที่จะวินิจฉัยประการใดนั น กรรมการมีความเห็นดังนี คือ” 

พระยาจินดาภิรมย์ (อุปนายกกรรมการร่างกฎหมาย ) เสนอต่อที่ประชุมโดยมี
ความว่า “ควรถือตามหลักในประมวลแพ่งสวิส คือ ตึกนั นควรเป็นของผู้สร้างโดยให้ผู้สร้างใช้ค่า
สินไหมทดแทนแก่เจ้าของที่ดิน เป็นจ้านวนรายเดือนหรือรายปีหรือสุดแต่จะตกลงกันได้ และเจ้าของ
ที่ จะต้องยอมให้ตึกนั นปลูกอยู่ในที่จนกว่าตึกจะท้าลาย จึงจะได้ที่นั นคืนเป็นของตน กล่าวคือ ค่า
สินไหมทดแทนนั นไม่ใช่ท้านองซื อที่ดิน” 

นายชาลส์ เลเว็ก (กรรมการร่างกฎหมาย) เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “ตาม
วิธีที่พระยาจินดาภิรมย์ฯ เสนอ บางทีอาจจะไม่เหมาะสมก็ได้ เพราะอาจมีข้อยากที่เจ้าของตึก 
(ผู้สร้าง) จะเปิดประตูหรอืหน้าต่างไม่ได้เพราะเปน็บุกรกุ และเมื่อผู้สร้างทา้ประตู และบันไดออกมาใน
ที่ดินของผู้อื่นก็เปิดประตูเดินออกมาไม่ได้จะให้แก่ผู้สร้าง บางทีจะไม่มีประโยชน์เลย จึงเห็นได้ว่า ควร
วางบทไว้กลางๆ ว่าให้พิจารณาตามเหตุผลของคดีๆ เป็นเรื่องๆ ไป และให้อยู่ในดุลพินิจของศาล จะ
เหมาะดีคงป้องกันความยากดังที่กล่าวแล้วนั นได้” 
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ในที่สุดที่ประชุมตกลงให้นายชาลส์ เลเว็ก (กรรมการร่างกฎหมาย) ร่าง
บทบัญญัติดังกล่าวเป็นมาตรา 33 ทวิ เสนอที่ประชุมในครั งต่อไป 

เมื่อวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2470 นายชาลส์ เลเว็ก ได้ยกร่างมาตรา 1312 (เดิม
เป็นมาตรา 33 ทวิ) เป็นครั งแรก ซึ่งได้ร่างขึ นตามความเห็นของพระยาจินดาภิรมย์ (อุปนายก
กรรมการร่างกฎหมาย) และตามประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 เสนอที่ประชุมตามที่ได้รับ
มอบหมายเอาไว้ โดยบัญญัติเป็นภาษาอังกฤษว่า 

Section 33 bis. If a person in good faith has constructed a building 
encroaching on another person’s land, the constructor remains the owner of such 
building, but the owner of the land may require him to constitute before the 
competent official, a real right in his favour, as a servitude on the encroaching part of 
the building. 

If the owner of the land has not require him to constitute the said 
right within one year from the time when he knows of the encroachment, the 
constructor of the building may apply to the court for ordering the owner of the land 
to constitute, before the competent official, in return for a reasonable compensation, 
a real right in his favour as a servitude on the encroached part of the land. 

If the constructor of the building is in bad faith, Section 418 shall 
apply mutatis mutandis.  

พระยาจินดาภิรมย์ (อุปนายกกรรมการร่างกฎหมาย ) เสนอต่อที่ประชุมโดยมี
ความว่า “หลักที่ร่างเสนอนี ก็ถูกต้องแล้ว แต่ในตอนท้าย วรรคสาม ควรอ้างถึงมาตรา 33 เพราะได้ 
ร่างเรื่องเจตนาไม่สุจริตไว้เสร็จแล้ว ไม่ต้องเกี่ยวถึงบรรพ 2 และเสนอว่า ในตอนท้ายวรรคหนึ่ง ควร
วางหลักไว้ตรงๆ ว่า ผู้สร้างจะได้เป็นเจ้าของที่ดินนั นโดยเสียค่าสินไหมทดแทนและมีสิทธิจะจด
ทะเบียนได้ คือ ผู้สร้างมีสิทธิจะอยู่ในที่ดินนั นได้จนกว่าตึกนั นจะท้าลายเสียหายไป” 

นายชาลส์ เลเว็ก (กรรมการรา่งกฎหมาย) เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “เรื่อง
สินไหมทดแทนนี ควรให้ศาลเป็นผู้พิจารณาตามเหตุผลในคดีเป็นเรื่องๆ ไปจะสะดวกดีดังที่ร่างเสนอ
นี ” 

นายอาร์ กียอง (ที่ปรึกษาในการร่างกฎหมาย) เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า 
“ให้เจ้าของที่ดินขายที่ให้แก่ผู้สร้างเสียทีเดียว ก็สะดวกเหมือนกัน” 

ในที่สุดที่ประชุมตกลงตามวิธีที่พระยาจินดาภิรมย์ (อุปนายกกรรมการร่าง
กฎหมาย) เสนอแต่การก้าหนดค่าสินไหมทดแทนนั น ให้ศาลเป็นผู้ก้าหนด 
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วรรคสอง ตัดออก 
วรรคสาม แก้ค้าว่า “418” เป็น “33” 
มาตรา 1312 (เดิมเป็นมาตรา 33 ทวิ) ที่ ได้แก้ ใหม่ในขณะประชุมของ

คณะกรรมการร่างกฎหมาย โดยบัญญัติใหม่เป็นภาษาอังกฤษว่า 
Section 33 bis If a person in good faith has constructed a building 

encroaching on another person’s land, the constructor remains the owner of such 
building, subject to his paying compensation to the owner of land and having his right 
over the encroached land registered as a servitude before the competent official. 

If the constructor of the building is in bad faith, Section 33 shall apply 
mutatis mutandis.  

นายอาร์ กียอง (ที่ปรึกษาในการร่างกฎหมาย) เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า 
ตามความในวรรคหนึ่ง ที่แก้ไขแล้วนั น เมื่อตึกได้ทลายลงแล้วผู้สร้างกล่าวว่าโดยเหตุที่ตนได้เสียค่า
สินไหมทดแทนแล้วตนจึงมีสิทธิจะปลูกตึกขึ นใหม่อีกเช่นนี  จะมีทางแก้ประการใด  

นายเรเน กาโซ (กรรมการร่างกฎหมาย) เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “ใน
เรื่องนี มีอยู่ในตอนหลังแล้ว คือมาตรา 149 (2) การสิ นสุดของภาระจ้ายอมที่ได้ร่างเพิ่มเติมขึ นใหม่ จึง
ไม่เป็นปัญหา เมื่อตึกท้าลายแล้วก็สร้างใหม่อีกไมได้ เพราะภาระจ้ายอมสิ นสุดลงแล้ว” 

ซึ่งในการประชุมในวาระถัดมาจนถึงวันที่ 30 กันยายน พ.ศ. 2570 เพื่อพิจารณา
และแก้ไขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ คณะกรรมการร่างกฎหมายมีการพิจารณามาตรา 1312 
น้อยครั ง และมีการปรับปรุงแก้ไขมาตรา 1312 อยู่ 3 ส่วนด้วยกัน 

(1) เรื่อง ค่าสินไหมทดแทน (compensation) 
โดย พระยาจินดาภิรมย์ (อุปนายกกรรมการร่างกฎหมาย) เสนอต่อที่ประชุมโดย

มีความว่า “เรื่องcompensation ก็ควรตัดออกด้วย บททั่วไปในบรรพ 1-2 เรื่องละเมิดหรอืลาภมิควร
ได้กินความถึงเรื่องนี แล้วทั งสองมาตรา” 

นายอาร์ กียอง (ที่ปรึกษาในการร่างกฎหมาย) เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า 
“หมวดนี เป็นเรื่อง Acquisition of ownership ควรกล่าวแต่เพียงว่า ใครเป็นเจ้าของทรัพย์เท่านั น 
เรื่อง compensation นั นไม่จ้าเป็นต้องพูดถึงเพราะมีในบรรพ 1-2 แล้ว” และ “compensation 
ควรตัดออกเสีย เพราะมาตราเหล่านี เกี่ยวแก่การมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์เท่านั น” 
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(2) เรื่อง การจดทะเบียน 
ในเรื่องนี มีปัญหาว่า การจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์นั นจะควรออกเป็น

พระราชบัญญัติฉบับหนึ่ง กล่าวคือการโอนที่ดินว่าจะท้าประการใดจึงจะได้กรรมสิทธ์ิ เพราะในเรื่อง
ที่ดินโฉนดเก่ากับโฉนดใหม่วิธีต่างกันหรือว่าจะร่างเป็นบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งบรรพ 4 นี  

เมื่อที่ประชุมได้โต้เถียงและมีการแลกเปลี่ยนความเห็นกันในระหว่างกรรมการ
แล้วเห็นพร้อมกันว่า เรื่องการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ควรเป็นบทบัญญัติรวมอยู่ในประมวล
กฎหมายแพ่ง บรรพ 4 หมวด Acquisition of ownership เพราะหมวดนี เป็นบทบัญญัติทั่วไป ใน
เรื่องการได้กรรมสิทธ์ิในทรัพย์อยู่แล้ว ควรรวมการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์นี ไว้เสียด้วยทีเดียวจะ
ได้บริบูรณ์ยิ่งขึ น และนายอาร์ กียอง ที่ปรึกษาในการร่างกฎหมายรับรองจะตรวจดูมาตราในบรรพ 4 
เท่าที่ตกลงมาแล้วว่าสมควรจะเพิ่มเติมความในบทบัญญัติ 

(3) บัญญัติมาตรา 1312 (เดิมเป็นมาตรา 33 ทวิ) จัดอยู่ใน Book IV : Property, 
Title II : Ownership, Chapter I : Acquisition of Ownership และจัดเรียงเลขมาตรา 1312 ใหม่ 
(จากเดิมเป็นมาตรา 33 ทวิ) เป็นมาตรา 14 และวรรคสอง เดิมเป็นมาตรา 33 เปลี่ยนเป็นมาตรา 13 

บทบัญญัติ มาตรา 1312 เรียงล้าดับใหม่ เป็นมาตรา 14 และแก้ไขความใน
บัญญัติแล้วเสร็จในการตรวจพิจารณาครั งแรก 

Section 14 If a person in good faith has constructed a building 
encroaching on another person’s land, the constructor remains the owner of such 
building, subject to his paying to the owner of land for the use of such land and having 
his right over the encroached land registered as a servitude before the competent 
official. 

If the constructor of the building is in bad faith, Section 13 shall apply 
mutatis mutandis. 

4.1.3 การตรวจพิจารณาครั งท่ีสอง 
คณะกรรมการร่างกฎหมายได้ตรวจพิจารณาครั งที่ 2 ตั งแต่วันที่ 14 พฤษภาคม 

พ.ศ. 2471 ส้าเร็จวันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 2471 มาตรา 1312 เดิมจากมาตรา 13 ทวิ จัดเรียงเลข
มาตราใหม่โดยเป็นมาตรา 14 ลักษณะ 2 : Ownership, Chapter I : Acquisition of Ownership 

ซึ่งการประชุมของคณะกรรมการร่างกฎหมายที่ผา่นมาตามที่ได้กล่าวข้างต้น ไม่มี
ข้อพิจารณาในการแก้ไขมาตรา 1312 ไม่ว่าเรื่องแหล่งที่มา หรือพิจารณาถึงสถานะทางทฤษฎีของ
มาตรา 1312 โดยเปรียบเทียบจากกฎหมายต่างประเทศที่ได้รับแนวการร่างบัญญัตินี ขึ นมา อีกทั งยัง
ใช้บทบัญญัติเดิมของการตรวจพิจารณาครั งแรก โดยไม่มีการแก้ไขในความของบทบัญญัติแต่อย่างใด 
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4.1.4 การตรวจทบทวนก่อนแปลเปน็ภาษาไทย 
ในการตรวจทบทวนก่อนแปลเป็นภาษาไทย คณะกรรมการร่างกฎหมาย

ชาวต่างชาติมีหน้าที่ตรวจถ้อยค้าส้านวนและหลักกฎหมาย ส่วนเลขานุการกับผู้ช่วยได้ตรวจค้น
เทียบเคียงกับหลักกฎหมายต่างประเทศ แล้วท้ารายงานความคิดเห็นเสนอ พระยาจินดาภิรมย์ (นายก
กรรมการร่างกฎหมาย) และพระยาเทพวิทุรฯ กรรมการร่างกฎหมาย ได้เริ่มตรวจพิจารณาความเห็น
พร้อมกับบันทึกข้อแก้ไขเปลี่ยนแปลงของคณะกรรมการร่างกฎหมายชาวต่างชาติ ตั งแต่วันที่ 11 
พฤษภาคม พ.ศ. 2472  ณ ที่กองบัญชาการกระทรวงยุติธรรม ข้อใดเห็นว่าควรแก้ไขเพิ่มเติม ให้
น้าเข้าที่ประชุมพร้อมด้วยคณะกรรมการร่างกฎหมายชาวต่างชาติ จนส้าเร็จเป็นครั งสุดท้ายเมื่อวันที่ 
4 มิถุนายน พ.ศ. 2472 โดยเจ้าหน้าที่กรมร่างกฎหมายได้ท้าการแปลต้นร่างของมาตราที่ได้รับการ
พิจารณาเป็นที่เรียบร้อย เป็นฉบับภาษาไทยเพื่อเตรียมส่งกรรมการพิจารณา  

โดยการตรวจทบทวนก่อนแปลเป็นภาษาไทย มาตรา 1312 (จากเดิม13 ทวิเป็น
มาตรา 14 ในการตรวจพิจารณาครั งแรก) ได้มีการจัดเรียงเลขมาตราใหม่ เป็นมาตรา 15 และวรรค
สอง (จากเดิม 33 เป็นมาตรา 13 ในการตรวจพิจารณาครั งแรก) ได้มีการจัดเรียงเลขมาตราใหม่ เป็น
มาตรา 14 เป็นมาตรา และได้เรียงมาตราใหม่อีกครั งโดยไล่เรียงล้าดับตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์บรรพ1 ถึง 3 จึงท้าให้มาตรา 15 กลายมาเป็นมาตรา 1312 และวรรคสอง กลายมาเป็นมา
ตรา 1311 ที่ใช้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในปัจจุบัน และบัญญัติในบรรพ 4 ว่าด้วยเรื่อง 
“ทรัพย์” ลักษณะ 2 ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิ” หมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ”  

ซึ่งในการพิจารณาของที่ประชุมของคณะกรรมการรา่งกฎหมายไทย และต่างชาติ 
ไม่มีขอเสนอแก้ไข มาตรา 1312 แต่อย่างใด รวมถึงข้อพิจารณาของแหล่งที่มาหรือสถานะทฤษฎีทาง
กฎหมาย แม้แต่ความในบทบัญญัติเดิมฉบับภาษาอังกฤษ ก็ยังคงเหมือนเดิมไม่ได้รับการแก้ไขแต่อย่าง
ใด 

โดยต้นร่างฉบับภาษาไทยที่ได้รับการแปลจากเจ้าหน้าที่กรมรา่งกฎหมาย บัญญัติ
ว่า 

“มาตรา 1312 ถ้าบุคคลใดได้ปลูกสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดย
สุจริตไซร้ ท่านว่าบุคคลนั นยังคงเป็นเจ้าของเรือนโรงที่ปลูกสร้างขึ นไว้โดยต้องเสียเงินให้แก่เจ้าของ
ที่ดินส้าหรับการใช้ที่ดินส่วนนั นและต้องจดทะเบียนสิทธิเหนือที่ดินส่วนที่รุกล ้าเป็นภาระจ้ายอมต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ ถึงกระนั นก็ดีเจ้าของที่ดินจะเรียกให้เพิกถอนการจดทะเบียนเสียก็ได้ในเมื่อเรือน
โรงนั นพังทลายลงทั งหมดแล้ว 

ถ้าบุคคลที่ปลูกสร้างเรือนโรงนั นได้กระท้าการโดยไม่สุจริต ท่านให้ใช้มาตรา 
1311 บังคับโดยอนุโลม 
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Encroaching  รุกล ้า (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 557) 
Servitude  ภาระจ้ายอม (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 480) 
Destroy  พังทลาย (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 603) 
Remain  ยังคง (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 570)” 

4.1.5 การตรวจแก้ค้าแปลเป็นภาษาไทยและการน้าขึ นทลูเกล้าฯ 
การตรวจแก้ค้าแปลภาษาไทยของคณะกรรมการ ได้พิจารณาอยู่ด้วยกัน 3 ช่วง 

ดังต่อไปนี 5 
(1) เริ่มตรวจแก้ค้าแปลภาษาไทย ครั งที่ 1 วันที่ 23 สิงหาคม พ.ศ. 2472 ส้าเร็จ

เมื่อวันที่ 22 ตุลาคม พ.ศ. 2472 
(2) เริ่มตรวจแก้ค้าแปลภาษาไทย ครั งที่ 2 วันที่ 3 ธันวาคม พ.ศ. 2472 ส้าเร็จ

เมื่อวันที่ 28 ธันวาคม พ.ศ. 2472 
(3) แก้ไขเพิ่มเติมส้าเร็จเป็นครั งสุดท้ายวันที่ 18 มกราคม พ.ศ. 2472 และน้าขึ น

ทูลเกล้าฯ เพื่อขอพระราชทานประกาศใช้เป็นกฎหมายต่อไป 
การตรวจแก้ค้าแปลภาษาไทยครั งที่ 1 ถึง 3 ในประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ มาตรา 1312 นั น คณะกรรมการร่างได้มีการแก้ไขความในบทบัญญัติ โดยตัดความ เพิ่ม
ความ ในร่างที่เป็นภาษาอังกฤษและร่างค้าแปลภาษาไทย ซึ่งมาตรา 1312 หลังจากได้มีการแก้ไขใหม ่
และน้าขึ นทูลเกล้าฯ เพื่อขอพระราชทานประกาศใช้  

ร่างมาตรา 1312 ฉบับภาษาไทย บัญญัติว่า 
“มาตรา 1312 บุคคลใดสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริตไซร้ 

ท่านว่าบุคคลนั นเป็นเจ้าของโรงเรือนที่สร้างขึ น แต่ต้องเสียเงินให้แก่เจ้าของที่ดินเป็นค่าใช้ที่ดินนั น 
และจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม ต่อภายหลังถ้าโรงเรือนนั นสลายไปทั งหมด เจ้าของที่ดินจะเรยีก
ให้เพิกถอนการจดทะเบียนเสียก็ได้ 

ถ้าบุคคลผู้สร้างโรงเรือนนั นกระท้าการโดยไม่สุจริต ท่านให้ใช้มาตรา 1311 
บังคับโดยอนุโลม” 

ร่างมาตรา 1312 ฉบับภาษาอังกฤษ บัญญัติว่า 
“ Section 1312 If a person has, in good faith,  constructed a building 

encroaching on another person’s land, the constructor is the owner of the building, 

                                            
5 หอจดหมายเหตุแห่งชาติ สคก/79 (สคก 1.1/1 เล่ม 79 กองยกร่างกฎหมาย) (ร่าง

กฎหมายและความเห็นทางกฎหมาย) วันที่ 15 สิงหาคม 2472, น.2410. 
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subject to his paying  the owner of land for the use of such land and having his right 
on the encroached land registered as a servitude The owner of the land may demand 
cancellation of the registration if subsequently the building is totally destroyed. 

If the constructor of the building is in bad faith, Section 1311 shall 
apply mutatis mutandis.  

โดยมีการแก้ไขความในตัวบทที่ส้าคัญ ดังต่อไปนี  
(1) มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ค้าว่า by the competent official ควรตัดออกได้ 

เพราะบทบัญญัติ มาตรา 1299 คุ้มไปถึง 
(2) มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ตัดค้าว่า “กับพนักงานเจ้าหน้าที่” ภายหลังภาระจ้า

ยอมออก แก้ค้าว่า “เสียศูนย์ไป” เป็น “สลายไปทั งหมด” 
4.1.6 การพิจารณาของกรรมการองคมนตร ี

หลังจากการน้าขึ นทูลเกล้าถวายร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 
เพื่อขอพระราชทานประกาศใช้เป็นกฎหมายต่อไป พระบาทสมเด็จพระปกเกล้าเจ้าอยู่หัวโปรดเกลา้ฯ 
ให้ส่งเรื่องให้กรรมการองคมนตรีพิจารณา สภานายกกรรมการอ งคมนตรีได้ตกลงกันให้ขอ
พระราชทานค้าอธิบายและค้าเปรียบเทียบพร้อมด้วยอุทาหรณ์ของร่างประมวลกฎหมายนั นจากผู้ร่าง 
จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้ถามกระทรวงยุติธรรมว่าจะให้กรมร่างกฎหมายท้าค้าชี แจ้ง ฯลฯ 
ประกอบร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 4 ได้หรือไม่ และจะใช้เวลาเท่าใด6 

พระยาจินดาภิรมย์ได้ปรึกษานายอาร์ กียอง (ที่ปรึกษาในการร่างกฎหมาย) แล้ว
อธิบายเหตุจากความข้างต้น โดยมีความว่า “ประมวลกฎหมายนับว่าเปน็ธุระสา้คัญอย่างหนึ่งที่จะตอ้ง
จัดท้าให้เสร็จไปโดยเรว็ทันกาลสมัย หากการนี จะต้องใช้วิชาความรู้กันสุขุมและกินเวลานานนับว่าเปน็
ภาระอันหนักยิ่งในวงราชการของกระทรวงยุติธรรม ข้าพเจ้าจึงได้เข้าก้ากับการงานด้วยตนเองร่วมมือ
กับกรรมการในการร่างและแปลโดยตลอด แต่จะสนองพระเดชพระคุณลุล่วงได้เร็วเพียงใดนั น ย่อม
ต้องอาศัยเดชะพระบารมีปกเกล้าปกกระหม่อมในหลักทางการเป็นส่วนส้าคัญ7 

ตามที่กรรมการองคมนตรีขอให้ท้าค้าอธิบาย ค้าเปรียบเทียบ และอุทาหรณ์
ประกอบร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 นั น เป็นการส้าคัญอย่างหนึ่งซึ่งอาจท้าให้
ต้องเปลี่ยนสกีมที่ คิดจะออกประมวลกฎหมายโดยเร็วนี  เพราะถ้าจะต้องท้าตามที่ขอนั นแล้ว

                                            
6 หอจดหมายเหตุแห่งชาติ สคก/79 (สคก 1.1/1 เล่ม 79 กองยกร่างกฎหมาย) (ร่าง

กฎหมายและความเห็นทางกฎหมาย) วันที่ 15 กุมภาพันธ์ 2472, น.3611. 
7 เพิ่งอ้าง, น.3615-3619. 
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จ้าเป็นต้องใช้เวลานานเท่ากับแต่งต้าราเรียนส้าหรับบทนั นๆ กะประมาณว่าคงต้องการท้าไม่น้อยกว่า 
1 ปี แต่ถ้ามีราชการอื่นมาแทรกแซงก็จะท้าให้เนิ่นช้าไปอีก อาจกินเวลาถึง 2 ปีก็ได้ อีกประการหนึ่ง
ถ้ามีการแก้ไขร่างใหม่ หรือเมื่อออกเป็นกฎหมายแล้วมีเหตุต้องประกาศแก้ไขอย่างบรรพ 1 2 และ3 ก็
จะต้องท้าค้าอธิบายประกอบใหม่อีก และเมื่อได้ท้าค้าอธิบายฯ บรรพ 4 แล้ว ส้าหรับบรรพต่อๆ ไปก็
คงต้องท้าด้วย ซึ่งจะเพิ่มงานขึ นอีกมาก ท้าให้ต้องเปลี่ยนแปลงวิธีการและเลื่อนก้าหนดเวลาการท้า
ประมวลบรรพอื่นๆ ต่อไป ประมาณอย่างเลาๆ ว่าการงานจะต้องล่าช้าไปตั ง 2 หรือ 3 เท่าเวลาที่กะ
ไว้ส้าหรับบรรพหนึ่งๆ เช่นที่ก้าหนดไว้ว่าอาจร่างบรรพที่เหลืออยู่ คือ บรรพ 5 ว่าด้วยครอบครัว และ
บรรพ 6 ว่าด้วยการสืบมรดกได้ภายในปีละบรรพ แล้วเริ่มท้าประมวลกฎหมายกระบวนพิจารณาแพ่ง
และอาญาและพระธรรมนูญศาลยุติธรรมอันเป็นบรรพที่สุดต่อไปนั น ก็คงจะท้าตามที่คาดหมายไว้
ไม่ได้ 

ในกรุงสยามแต่เดิมมาไม่ปรากฏแบบอย่างว่าเมื่อร่างกฎหมายแล้วจะต้องมี
ค้าอธิบาย ค้าเปรียบเทียบ และอุทาหรณ์ประกอบด้วย ดังจะเห็นได้เมื่อกรรมการชั นสูงช้าระตรวจแก้
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 1 2 และ3 ซึ่งได้ออกใช้แล้วมีประมาณ 1300 มาตรา 
กรรมการคณะนั นหาได้ขอให้ท้าค้าอธิบายเช่นนี ไม่ มิฉะนั นแล้วการออกประมวลกฎหมายคงจะเนิ่นช้า
อยู่ไม่ด้าเนินมาได้เร็วถึงปานนี  ส่วนในเมืองต่างประเทศนั นมิได้ท้าค้าอธิบายก่อนออกกฎหมายโดย
ปกติค้าอธิบายเช่นนั นเอกชนผู้เช่ียวชาญเป็นผู้เรียบเรียงขึ นภายหลังที่ประกาศใช้เป็นกฎหมายแล้ว 

เทียบกับประเทศที่ใกล้เคียง ประเทศญี่ปุ่นได้เริ่มท้าประมวลกฎหมายมานาน
ก่อนกรุงสยาม และได้ท้าแล้วเสร็จบริบูรณ์ภายในเวลา 20 ปี แต่เมื่อได้ออกใช้แล้วได้ความรู้ขึ นว่าบาง
ตอนไม่ดีพอก็ประกาศแก้ไขเพิ่มเติมในภายหลังอีกหลายครั งจนลงรูป ส่วนประเทศจีนได้เริ่มท้า
ประมวลภายหลังกรุงสยาม และประกาศใช้ประมวลกฎหมายอาชญามานาน ครั นเมื่อเร็วๆนี ได้รีบเร่ง
ท้าประมวลกฎหมายแพ่งจนออกบรรพ 1 เสร็จไปแล้ว ฝ่ายกรุงสยามได้เริ่มท้าประมวลกฎหมายมา
จนถึงเวลานี นับได้ประมาณ 32 ปี ท้าเสร็จไปได้แต่เพียงประมวลกฎหมายอาชญา ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์บรรพ 1 2 และ 3 

การร่างประมวลกฎหมายอาชญาได้เริ่มท้าแต่ปี พ.ศ. 2440 (ร.ศ. 116) แล้วเสรจ็
ประกาศออกใช้เมื่อ พ.ศ. 2451 (ร.ศ. 127) ตั งแต่นั นมากรรมการร่างกฎหมายก็ได้ตระเตรียมร่าง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เมื่อร่างเสร็จแล้วได้มีกรรมการช้าระตรวจแก้ร่างเป็นหลายครั ง แต่
การหาลุล่วงถึงกับได้ออกประกาศใช้ไม่ จนกระทั่งได้ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ตั งกรรมการชั นสูง
ส้าหรับตรวจแก้ขึ นคณะหนึ่งเมื่อ พ.ศ. 2465 ตั งแต่นั นมาการช้าระตรวจแก้ประมวลกฎหมายแพ่งจึง
ได้ด้าเนินโดยขะมักเขม้นแล้วเสร็จจนได้ออกประกาศใช้บรรพ 1, 2 และ3 ภายในเวลาเร็วอันน่าพอใจ
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ซึ่งเป็นที่หวังได้ว่าถ้าได้ด้าเนินต่อไปด้วยวิธีการเช่นนั นแล้ว ประมวลกฎหมายที่ยังเหลืออยู่ก็คงจะได้
ออกใช้สืบไปในไม่ช้า 

ความคิดที่รีบเร่งจะท้าประมวลกฎหมายให้เสร็จบริบูรณ์โดยเร็วนั น มิใช่แต่เป็น
สิ่งพึงปรารถนา เป็นกิจจ้าเป็นที่จะต้องท้าเพื่อปลดเปลื องอ้านาจของนานาประเทศในเรื่องอ้านาจศาล
ให้หมดสิ นไปในเวลาเร็วที่สุดที่จะท้าได้ ตามสัญญาทางพระราชไมตรีใหม่ที่กรุงสยามได้ท้าในชั นหลงันี  
นานาประเทศยอมให้อ้านาจอิสรภาพในการเก็บภาษี (Fiscal Autonomy) ส่วนอ้านาจอิสรภาพใน
การศาล (Judical Autonomy) แม้ได้ยอมให้มากแล้วก็ดี ก็ยังสงวนสิทธิพิเศษไว้อีกบางอย่าง เช่น
อ้านาจถอนคดีที่คนของเขาเป็นจ้าเลย และอ้านาจกงสุลเข้ามาเกี่ยวข้อง เป็นต้น สิทธิเหล่านี จะไม่
หมดสิ นไปจนกว่าภายหลัง 5 ปี นับตั งแต่เวลาที่กรุงสยามได้ประกาศใช้ประมวลกฎหมายครบบริบรูณ์
แล้ว การที่คิดให้เลิกสิทธิอันนี ไม่แต่จะเป็นผลใหญ่ยิ่งแก่กรุงสยาม ยังเป็นการแสดงอีกส่วนหนึ่งว่ากรุง
สยามได้ปฏิบัติตามค้ามั่นสัญญาที่ได้ท้าไว้กับประเทศนั นๆ ด้วย 

อาศัยเหตุเหล่านี  ข้าพเจ้าเห็นว่าถ้ากรรมการกรมร่างกฎหมายจะต้องท้า
ค้าอธิบาย ค้าเปรียบเทียบและอุทาหรณ์ทุกๆ มาตรา ส้าหรับประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 
4 ตามที่กรรมการองคมนตรีขอมานั น สกีมการร่างประมวลกฎหมายจะต้องเปลี่ยนแปลงเนิ่นช้าต่อไป
อีกเป็นเวลานาน ความส้าคัญมีอยู่ดังนี 8 โดยพระยาจินดาภิรมย์ได้เสนอแนวทางในการแก้ไขไม่ต้องท้า
ค้าอธิบาย ค้าเปรียบเทียบ และอุทาหรณ์ทุกๆ มาตรา ส้าหรับประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่
ใช้วิธีการโดยให้กรรมการองคมนตรีพิจารณาดู Policy แห่งร่างประมวลกฎหมายนี เท่านั น ถ้ามีข้อ
สงสัยให้ถามขึ นมาหรือจะถามเจ้าหน้าที่โดยตรงตามพระราชบัญญัติองคมนตรี  

4.1.7 ข้อพิจารณา Policy แห่งร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 4 ท่ี
เกี่ยวข้องกับมาตรา 1312  

4.1.7.1 คา้ถามของเจ้าพระยาพิชยัญาต ิ
วันที่ 17 มิถุนายน พ.ศ. 2473 เป็นวันประชุมปรึกษาหารือเพื่อเตรียม

ตอบค้าถามเจ้าพระยาพิชัยญาติ เกี่ยวกับร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 4 ซึ่งพระยา
เทพวิทุรฯ จะได้เป็นผู้แทนไปชี แจ้งในที่ประชุมกรรมการองคมนตรี โดยเจ้าพระยาพิชัยญาติได้เสนอ
ปัญหา ที่เกี่ยวข้องกับ มาตรา 1312 โดยมีความว่า “ในมาตรา 1310 โรงเรือนนั นผิดกับตึกอย่างไร

                                            
8 หอจดหมายเหตุแห่งชาติ สคก/79 (สคก 1.1/1 เล่ม 79 กองยกร่างกฎหมาย) (ร่าง

กฎหมายและความเห็นทางกฎหมาย) วันที่ 8 มีนาคม 2472, น.3615-3619. 
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หรือไม่ และการสร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่น กับสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น ตาม
มาตรา 1312 นั นผิดกันหรือไม่”9 

พระราชวงศ์เธอ กรมหมื่นพิทยาลงกรณ์ (กรรมการร่างกฎหมาย) เสนอ
ต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “ตามความเห็นส่วนตัวของข้าพเจ้านั นเข้าใจว่า ตึกไม่ใช่โรงเรือนและ
โรงเรือนไม่รวมถึงตึกด้วย แต่เมื่อดูภาษาอังกฤษแล้ว ค้าว่า “building” หมายความรวมกันไป ค้าว่า 
“building” ตามภาษาอังกฤษนั นมีความหมายกว้างขวางมาก จนแม้แต่สะพานน ้าก็เป็น “building” 

พระยาจินดาภิรมย์ (นายกกรรมการร่างกฎหมาย) เสนอต่อที่ประชุมโดย
มีความว่า “เรื่องนี ความประสงค์ของเราตั งใจจะใหค้้าว่า โรงเรือนหมายถึงตึกด้วย และค้านี ก็ได้เคยใช้
มาแล้วในบรรพ 1 ว่าด้วยทรัพย์ มาตรา 109” 

นายอาร์ กียอง (ที่ปรึกษาในการร่างกฎหมาย) เสนอต่อที่ประชุมโดยมี
ความว่า “เรื่องสร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่นกับสร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นนั นผิดกัน เพราะ
การสร้างรุกล ้าเข้าไปนั นอาจมีขึ นเมื่อเผลอ ค้าว่ารุกล ้านั นย่อมต้องเข้าใจว่าโรงเรือนนั นคาบเกี่ยวอยู่ใน
ที่ดินของเขาด้วย” 

พระยาเทพวิทุรฯ (กรรมการร่างกฎหมาย) เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความ
ว่า “แต่อาจมีข้อสงสัยอยู่บ้าง เช่นสร้างอยู่ในที่ดินของเราเพียง 6 นิ ว นอกจากนั นอยู่ในที่ดินของคน
อื่นทั งสิ น ดังนี ก็เป็นปัญหาน่าคิดเหมือนกัน” 

พระสารสาสน์ประพันธ์ (เลขานุการ) เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า 
“ถ้าปรากฏเช่นนั นก็อาจเข้าอยู่ในเรื่องการท้าโดยไม่สุจริต เข้าอยู่ในมาตรา 1311 ลงรอยกันไปได้” 

4.1.7.2 ข้อพิจารณาการประชุมกรรมการองคมนตรี ครั งท่ี 2/2473 
วันที่ 4 มิถุนายน พ.ศ. 2473 พระราชวงศ์เธอ กรมหมื่นพิทยาลงกรณ์ 

เชิญคณะกรรมการองคมนตรีประชุม ในวันที่ 18 มิถุนายน พ.ศ. 2473 โดยคณะกรรมการร่ าง
กฎหมาย ได้มีมติให้เชิญผู้แทนกรมร่างกฎหมายมาอธิบายโปลิซีและตอบค้าถามของกรรมการ
องคมนตรี คณะกรรมการร่างกฎหมายได้แต่งพระยาเทพวิทุรฯ เป็นผู้แทนมาชี แจ้งในชุมนุมกรรมการ
องคมนตรีโดยสังเขป เมื่อพระยาเทพวิทุรฯ ชี แจ้งแล้ว ได้มีกรรมการตั งปัญหาถามพระยาเทพวิทุรฯ 

                                            
9 หอจดหมายเหตุแห่งชาติ สคก/80 (สคก 1.1/1 เล่ม 80 กองยกร่างกฎหมาย) (ร่าง

กฎหมายและความเห็นทางกฎหมาย) วันที่ 8 มีนาคม 2472, น.3717-3719. 
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หลายข้อ และพระยาเทพวิทุรฯ ได้ตอบตามที่จะตอบได้ในเวลานั น การประชุมคราวนี เป็นเพียงฟัง
ค้าอธิบายและค้าตอบปัญหาเท่านั น10 

เจ้าพระยาพิชัยญาติ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “ถามว่าตามมาตรา 
1310 ค้าว่าโรงเรือนนั นผิดกับตึกอย่างไรหรือไม่” 

พระยาเทพวิทุรฯ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “ตอบว่าโรงเรือนกิน
ความถึงตึกด้วย” 

เจ้าพระยาพิชัยญาติ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “กล่าวว่าตาม
กฎหมายเก่า และที่ใช้กันอยู่ในโรงศาลก่อนประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ออก เข้าใจว่าโรงเรือน
ไม่กินความถึงตึก เพราะเข้าใจว่าตึกนั นต้องสร้างด้วยอิฐปูน ไม่ใช่ท้าด้วยไม้ โรงเรือนนั นหมายความว่า
ท้าด้วยไม้ และโรงเรือนนี ตามกฎหมายเก่าก็เป็นทรัพย์เคลื่อนที่ได้ ที่ใช้ค้าว่าโรงเรือนกินถึงตึกนั นเป็น
การน้าค้าว่า “ตึก” ออกเสีย ไม่มีใช้ต่อไปทีเดียว 

พระยาเทพวิทุรฯ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “กล่าวว่าที่ว่าโรงเรือน
เป็นค้าใหม่นั น เห็นจะไม่ถูกเพราะได้มีใช้มานานแล้ว เช่นประมวลกฎหมายอาชญามาตรา 6 ข้อ 14 
และในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 109 เป็นต้น ค้าว่าโรงเรือนตรงกับภาษาอังกฤษว่า 
“building” 

เจ้าพระยาพิชัยญาติ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “ถามว่าการสร้าง
โรงเรือนในที่ดินของผู้อื่นตามมาตรา 1310 กับการสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นตาม
มาตรา 1312 นั น ผิดกันหรือ” 

พระยาเทพวิทุรฯ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “ตอบว่าการสร้าง
โรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น คือ เรามีที่ดินอยู่แล้วแต่ปลูกเสียที่ของเราไป การสร้างโรงเรือน
ในที่ดินของผู้อื่น คือเราไม่มีที่ดินอยู่เลย แล้วปลูกสร้างโรงเรือนลงไปในที่ดินของผู้อื่นทั งหมด 

เจ้าพระยาพิชัยญาติ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “ถามว่า ถ้าเราไม่มี
ที่ดินอยู่เลย แล้วปลูกโรงเรือนขึ นในที่ดินของนาย ก. แล้วรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของนาย ข. จะใช้มาตรา 
1310 หรือ 1312 บังคับ 

พระยาเทพวิทุรฯ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “เข้าใจว่าต้องถือว่า
ปลูกโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่น 

                                            
10 หอจดหมายเหตุแห่งชาติ สคก/80 (สคก 1.1/1 เล่ม 80 กองยกร่างกฎหมาย) (ร่าง

กฎหมายและความเห็นทางกฎหมาย) วันที่ 18 มิถุนายน 2472, น.3734-3739. 

Ref. code: 25615901031194YMH



89 
 

เจ้าพระยาพิชัยญาติ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “เห็นว่าการใช้
มาตรา 1310 กับมาตรา 1312 มีผลต่างกันมาก มาตรา 1310 บัญญัติว่าโรงเรือนนั นเป็นของเจ้าของ
ที่ดิน ส่วนมาตรา 1312 บัญญัติว่าโรงเรือนนั นเป็นของผู้สร้างซึ่งมีอ้านาจอยู่ในที่ดินนั นได้กว่าโรงเรอืน
จะสลาย ความประสงค์ของผู้ร่างเป็นเช่นนั นหรือ 

พระยาเทพวิทุรฯ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “ขอให้เจ้าพระยาพิชัย
ญาติเสนอความเห็นนี เป็นญัตติเมื่อเวลากรรมการองคมนตรีพิจารณาประมวลกฎหมายนี ” 

4.1.7.3 ข้อพิจารณาการประชุมกรรมการองคมนตรี ครั งท่ี 4/2473 
กรรมการได้พิจารณาข้อความที่เสนอในญัตติทั ง 6 ญัตติที่เลื่อนมาแต่การ

ประชุมคราวก่อน (การประชุมกรรมการองคมนตรี ครั งที่ 3/2473) กับทั งญัตติว่าด้วยเรื่องค้า
แปลภาษาไทยกับภาษาอังกฤษญัตติหนึ่ง สรุปรวมความที่กรรมการองคมนตรีน้าขึ นปรึกษากัน 9 ข้อ 
กรรมการไม่เห็นชอบข้อหนึ่ง เห็นชอบ 8 ข้อ โดยมาตรา 1312 มีอยู่หนึ่งในนั นด้วย โดยมีความว่า  

มาตรา 1310 (ก) ควรใช้ค้าว่า “อาคาร” แทนค้าว่า โรงเรือน เพื่อให้ตรง
กับภาษาอังกฤษว่า “building” แต่ควรมีศัพท์วิเคราะห์ส้าหรับค้าว่า “อาคาร” ไว้ด้วย 

(ข) การสร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่นตามมาตรา 1310 กับการสร้าง
โรงเรือนรุกล า้เข้าไปในที่ดินของผู้อืน่ตามมาตรา 1312 นั นก่อสิทธิต่างกันมาก ควรขีดเส้นเสียว่า ถ้ารุก
ล ้าเกินกว่าครึ่งหนึ่งของโรงเรือน ให้บังคับตามมาตรา 1310  

วันที่ 16 กรกฎาคม 2473  มีการประชุมกรรมการองคมนตรี ครั งที่ 
4/2473 โดยมีสภานายกเป็นประธาน11 

เจ้าพระยาพิชัยญาติ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “เสนอญัตติว่า 
มาตรา 1310 ให้เติมค้าว่า “ตึก” ลงข้างหน้าค้าโรงเรือน อ่านเป็นว่า (ตึกโรงเรือน)” 

พระยาเทพหัสดิน เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “รับรอง” 
เจ้าพระยาพิชัยญาติ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “อธิบายสนับสนุน

ว่า ญัตติ 2 มาตรา 1310 นี ให้เติมค้าว่า “ตึก” ลงข้างหน้าค้า “โรงเรือน” นั น ก็เพราะเข้าใจว่าสามัญ
ชนได้เข้าใจกันดีแล้วว่า “ตึก” ต้องเป็นตึก ค้าว่า “โรงเรือน” ต้องเป็นโรงเรือน ที่จะทิ ง ค้าว่า “ตึก” 
เขียนแต่ค้าว่า “โรงเรือน” ให้หมายถึงตึกด้วยนั นสามัญชนจะเข้าใจไม่ได้ จะขอยกอุทาหรณ์เพื่อ
ประกอบความวินิจฉัยแต่โดยย่อ เช่นค้าว่าตึกนี ในพระราชบัญญัติภาษีโรงร้านก็ยังใช้ค้าว่า “เรือ ตึก 

                                            
11 หอจดหมายเหตุแห่งชาติ สคก/80 (สคก 1.1/1 เล่ม 80 กองยกร่างกฎหมาย)  (ร่าง

กฎหมายและความเห็นทางกฎหมาย) วันที่ 16 กรกฎาคม 2472, น.3766-3777. 
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แพ โรงร้าน” และในสมุดปทานุกรมของกระทรวงธรรมการ พ.ศ. 2470 ก็เขียนไว้ว่า “ตึก” เป็นเรือน
ที่ก่อด้วยอิฐปูน ทั งค้าว่า “ตึก” ก็ยังใช้กันมาจนทุกวันนี  จึงขอให้เติมตึกลงด้วย” 

พระยามโหสถฯ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “กล่าวว่า ค้าว่า 
“โรงเรือน” ใช้ต่อเนื่องมาจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 1 และ 2 และเดิมทีเดียวก็มี
ค้านี ใช้อยู่ในกฎหมายราชบุรี ค้านี เป็นภาษาศาล ใช้เป็น technical term กันมานานแล้ว อนึ่งหาก
เราจะเติมค้าว่า “ตึก” หมายความว่าเรือนที่ก่อด้วยอิฐปูนไว้ในที่นี  ต่อไปถ้าเกิดมีของใหม่ขึ น เช่นมี
บ้านที่ท้าด้วยอัลลูมิเนียมอย่างในอเมริกา ก็จะต้องหาค้าใหม่มาเติมกันอีกร่้าไป ถ้ากรรมการมาคิดแก้
กันในขณะนี ก็จะเป็นการเสียโครงที่วางไว้ในบรรพ 1 และ 2 และการที่มานี  มาช่วยกันซ่อม ไม่ใช่
ช่วยกันรื อ” 

หม่อมเจ้าสกลฯ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “ขอแปรญัตติของ
เจ้าพระยาพิชัยญาติว่าให้ตัดค้าเก่าหมดแล้วลงค้าใหม่แทนคือ “ในมาตรา 1310 ควรใช้ค้าว่า 
“อาคาร” แทนค้าว่า “โรงเรือน” เพื่อให้ตรงกับภาษาอังกฤษว่า “building” เพราะเหตุว่าค้าว่า 
“โรงเรือน” จะกินความถึงสะพาน รั ว และสิ่งปลูกสร้าง อย่างอื่นซึ่งนิยมกันว่า building หาได้ไม่ แต่
ควรมีศัพท์วิเคราะห์ส้าหรับค้าว่า “อาคาร” ไว้ดว้ย” 

เจ้าพระยาพิชัยญาติ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “รับรองค้าแปล
ญัตติของหม่อมเจ้าสกลฯ” 

หม่อมเจ้าสกลฯ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “กล่าวว่า การที่จะ
เปลี่ยนค้าว่า “โรงเรือน” เป็น “อาคาร” นี  อาจจะกล่าวได้ว่าเป็นการรื อหลกัถ้อยค้าที่วางไว้ข้อหนึง่ใน
ประมวลกฎหมายบรรพ 1 และ 2 แต่ควรจะไว้ว่าสิ่งที่ได้ท้าไปแล้วแม้แต่เมื่อวานนี เอง ถ้ามีโอกาสจะ
แก้ไขให้ดีขึ นได้ ก็ไม่ควรจะรั งรอ ค้าว่า “อาคาร” เป็นศัพท์กว้างๆ ผู้พูดไม่ช้านาญในทางศัพท์ แต่เห็น
ว่าเหมาะกับค้าว่า building ซึ่งค้าว่า building มีความหมายกว้างโรงเรือนมากเช่น military 
building จะหมายถึงสะพาน รั ว ที่ทหารได้สร้างขึ นไว้ก็ได้ ไม่ใช้แต่โรงเรือนเท่านั น หากจะเติมค้าว่า 
“ตึก” อย่างเดียวก็กว้างไม่พอ” 

พระยามโหสถฯ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “การแก้เช่นนี เป็นการ
แก้ถ้อยค้า ไม่ใช่แก้โปลิซี 

สภานายก เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “ตรัสว่า การแก้ชนิดนี จะถือ
ว่าเป็นการแก้ถ้อยค้าก็ได้หรือจะว่าเป็นการแก้โปลิซีก็ได้เหมือนกัน เพราะแต่ก่อนถือเป็นโปลิซีว่าเมื่อ
ประมวล บรรพ 1 และ 2 ใช้ถ้อยค้าอย่างไร ในบรรพต่อๆไปก็ต้องใช้อย่างนั น แต่เดียวนี กรรมการ
ก้าลังเสนอข้อปรึกษาว่าควรหรือไม่ที่จะเปลี่ยน    โปลิซีใหม่ คือบรรพต้นๆ เคยใช้ถ้อยค้าอย่างไร
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บรรพหลังๆ ไม่จ้าเป็นต้องใช้อย่างนั น อีกประการหนึ่ง กรรมการก็ได้ตกลงกันไว้ตั งแต่คราวก่อนแล้ว
ว่าจะปรึกษาข้อนี  เพราะฉะนั นจึงอนุญาตให้ปรึกษาต่อไปได้ 

พระยาเทพหัสดิน เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “กล่าวว่า จะใช้ค้าว่า 
“อาคาร” หรือค้าว่าอะไรก็ตาม แต่ความมุ่งหมายต้องการใช้ค้าที่สั นและกินความกว้าง ผู้ที่เป็น
นักปราชญ์จะคิดใช้ค้าใดๆ ก็ได้แต่ต้องให้เข้าใจง่าย ข้อที่กล่าวกันว่าแต่ก่อนเคยใช้อย่างไรเดียวนี ก็ควร
ใช้อย่างนั นๆ เห็นว่าไม่ถูก การแก้ถ้ามีเหตุมีผลก็ควรท้า 

พระยามโหสถฯ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “เห็นว่าการแก้จะท้าให้
เกิดผลร้าย สมมุติว่าใน   บรรพ 1 ใช้ค้าว่า “ตะเกียงถาน” มาในบรรพ 4 เปลี่ยนค้านั นเป็น “ตะเกียง
เลน” เมื่อผู้ที่ไม่รู้มาอ่านจะเข้าใจผิดไปว่าตะเกียงถานกับตะเกียงเลนเป็นตะเกียงคนละชนิดไป ค้าว่า 
“โรงเรือน” นั นได้ ใช้เป็น technical term จนชินแล้ว ผู้อ่านย่อมเข้าใจกันดี เหตุฉะนั นจึงเห็นว่าไม่
ควรจะเปลี่ยนเสีย 

สภานายก เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “ทรงอธิบายวิธีน้าค้าแปร
ญัตติออกให้ลงมติว่า ชั นแรกประธานอ่านญัตติเดิมขึ นก่อนแล้วจึงอ่านค้าแปล ในการลงมตินั นต้อง
ลงคะแนนกันสองหน คือหนหนึ่งขอตัดค้า อีกหนหนึ่งขอเติมค้า วิธีน้าค้าแปล เช่นของหม่อมเจ้าสกลฯ 
ออกให้ลงมติหนแรกนั นเป็นธรรมเนียมว่าประธานจะต้องเสนอว่าให้คงคะแนนว่าไม่ให้ตัดค้าเดิม 
เพราะฉะนั นถ้าประธานกล่าวเช่นนี กรรมการอย่าเข้าใจว่าประธานมีความล้าเอียงไม่เห็นด้วยกับค้า
แปล ถ้าชุมนุมลงคะแนนว่าไม่ตัด ก็เป็นอันว่าไม่ต้องลงคะแนนเติมค้าแต่ถ้าลงว่าให้ตัด ก็ต้อง
ลงคะแนนเติมค้ากันอีกหนหนึ่ง 

เจ้าพระยาพิชัยญาติ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “ขอถอนญัตติเดิมที่
ได้เสนอไว้ เพื่อเป็นการสะดวกแก่การลงมติ 

สภานายก เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “รับสั่งว่าก่อนที่จะถอนญัตติ
ที่มีผู้รับรองแลว้ต้องขออนุญาตจากชุมนุมกรรมการ จึงรับสั่งถามว่ามีกรรมการผูใ้ดขัดข้องที่เจา้พระยา
พิชัยญาติจะถอนญัตติบ้าง 

ในชุมนุมไม่มีใครขัดข้อง สภานายกจึงรับสั่งให้ถอนได้ เป็นอันให้ถือค้า
แปลของหม่อมเจ้าสกลฯ เป็นญัตติแทนของเจ้าพระยาพิชัยญาติ 

เมื่อไม่มีใครกล่าวอภิปรายในญัตติของหม่อมเจ้าสกลฯ แล้ว สภานายกจึง
น้าปัญหาออกให้ลงมติ กรรมการเห็นด้วยกับญัตติของหม่อมเจ้าสกลฯ 11 ไม่เห็นด้วย 9 

เจ้าพระยาพิชัยญาติ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “เสนอญัตติว่า 
สร้างโรงเรือนของผู้อื่นตามมาตรา 1311 กับสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นตามมาตรา 

Ref. code: 25615901031194YMH



92 
 

1312 สิทธิต่างกันมาก ควรขีดเส้นเสียว่า ถ้ารุกล ้าเกินกว่าครึ่งหนึ่งของโรงเรือน ให้บังคับตามมาตรา 
1310” 

พระยาสุรินทราชา เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “รับรอง” 
เจ้าพระยาพิชัยญาติ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “กล่าวว่า ญัตติ 3 

สร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่นตามมาตรา 1310 กับสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นตาม
มาตรา 1312 นี สิทธิต่างกันมาก เกล้าฯ ได้ฟังค้าตอบของผู้แทนกรมร่างกฎหมายในวันประชุมคราว
ก่อน ท้าให้เข้าใจว่า เมื่อสมมุติว่าสร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่นขนาดเรือน 5 วา กับสร้างรุกล ้าขนาด
เรือนก็เท่ากัน แต่ได้สร้างรุกล ้าเข้าไปเพียง 4 วา 3 ศอกคืบ เหลือไว้คืบเดียว ที่เหลือไว้คืบเดียวนี ก็ยัง
อยู่ในฐานสร้างรุกล ้าเพราะถือเกณฑ์ว่าสร้างรุกล ้านั นหมายความว่าไม่หมดทั งหลัง ถ้าเช่นนั นแล้วจะ
กลายเป็นว่า ถ้าสร้างรุกล ้าเหลือไว้เพียงนิ วหนึ่ง สองนิ วก็ดี ก็ยังเป็นสร้างรุกล ้าอยู่นั่นเอง เกล้าฯ เห็น
ว่าสิทธิของผู้สร้างรุกล า้ดีกว่าสิทธิของผูส้รา้งลงไปทั งหลงั เพราะสิทธิสร้างรุกล ้านั น ผู้สร้างเป็นเจ้าของ
โรงเรือนที่สร้าง ส่วนสร้างทั งหลัง เจ้าของที่ดินเป็นเจ้าของโรงเรือนที่สร้างนั น การกระท้าเช่นนี เหลือ่ม
ล ้ากันช่ัวนิ ว 1 หรือ 2 นิ ว แต่ผลในทางกฎหมายผิดกันไกล ควรขีดเส้นเสียว่า ถ้ารุกล ้าเกินกว่าครึ่งหนึง่
ของโรงเรือนให้บังคับตามมาตรา 1310” 

สภานายก เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “ตรัสถามชุมนุมว่ามีใครจะ
กล่าวอภิปรายสนับสนุนหรือคัดค้านญัตติอีกบ้าง 

ในชุมนุมไม่มีใครแสดงความประสงค์จะพูด” 
เจ้าพระยาพิชัยญาติ เสนอต่อที่ประชุมโดยมีความว่า “กล่าวว่าเมื่อไม่มี

ใครคัดค้าน ก็ไม่ควรต้องให้ลงคะแนน ให้นับเป็นว่ากรรมการเห็นด้วยกับญัตติทั งหมด 
4.1.7.4 กรมรา่งกฎหมายตอบข้อพิจารณาของกรรมการองคมนตรี 

ข้อพิจารณาความเห็นกรรมการองคมนตรีมีอยู่ 2 ประการที่ให้กรมร่าง
กฎหมายให้อธิบายและเหตุผลเพื่อที่จะไม่ต้องแก้ไขความในบทบัญญัติมาตรา 1312 และให้ใช้ร่างเดิม
ของกรมร่างกฎหมายตามเดิม ดังต่อไปนี 12 

(1) ค้าถาม ควรใช้ค้าว่า “อาคาร” แทนค้าว่า “โรงเรือน” เพื่อให้ตรงกับ
ภาษาองักฤษ ว่า “building” แต่ควรมีศัพท์วิเคราะห์ส้าหรับค้าว่า “อาคาร” ไว้ด้วย 

ค้าตอบ โดยมีความเห็นว่า “ค้าว่า “อาคาร” ตามปทานุกรมกระทรวง
ธรรมการก็แปล “บ้าน เรือน สถานที่” นั่นเอง เฉพาะค้าว่า “อาคาร” ตามรูปศัพท์ก็เช่นเดียวกับค้าว่า 

                                            
12 หอจดหมายเหตุแห่งชาติ สคก/80 (สคก 1.1/1 เล่ม 8 กองยกร่างกฎหมาย)  (ร่าง

กฎหมายและความเห็นทางกฎหมาย), น.4052-4057. 
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“โรงเรือน” เมื่อค้าว่า “โรงเรือน” ใช้กันมานมนานแต่ครั งกฎหมายลักษณะอาญา ร.ศ. 127 มาจน
เป็นค้าเทคนิคแล้ว การแปลกฎหมายต้องแปลตามความมุ่งหมายด้วยจะเปลี่ยนค้าว่า “อาคาร” ก็ต้อง
เปลี่ยนกฎหมายทุกๆ ฉบับที่ใช้ค้าว่าโรงเรือน จึงไม่เห็นควรต้องแก้ ไม่จ้าเป็นต้องวิเคราะห์ศัพท์กัน
อีก” 

(2) ค้าถาม การสร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่นตามมาตรา 1311 กับการ
สร้างโรงเรือนรกุล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นตามมาตรา 1312 นั น ก่อสิทธิต่างกันมาก ควรขีดเส้นเสียว่า 
ถ้ารุกล ้าเกินกว่าครึ่งหนึ่งของโรงเรือน ให้บังคับตามมาตรา 1310 

ค้าตอบ โดยมีความเห็นว่า “มาตรา 1310 กับ มาตรา 1312 ก่อสิทธิ
ต่างกันจริง ที่มีความว่า  

“ Les constructions et autres ourages qui empiétent sur le 
fonds voisin restent partie intégrante de ĺ'autre fonds…” 

แปลเป็นภาษาไทยว่า “สิ่งก่อสร้างและการอื่นๆ ซึ่งรุกล ้าในที่ดินข้างเคียง
นั น ยังคงเป็นส่วนที่ติดอยู่กับที่ดินอื่นนั น...” 

ประมวลกฎหมายแพ่งสวิสก็ไม่ได้บัญญัติว่าอย่างไรเป็นรุกล ้าทั งนี  คือให้
วินิจฉัยโดยเทียบประโยชน์ในทางเศรษฐกิจของฝ่ายผู้ปลูกสร้าง และของเจ้าของที่ดินว่าใครจะหยิ่ง
หย่อนกว่ากันอย่างไร 

ดร.วีลอง (Wieland) ได้อธิบายไว้ในหนังสือ “Code civil Suisse, les 
droits reels” หน้า 262 ว่า 

“ Lorsqu'il s'agit de constructions qui s'avancent simplement 
en saillie, la constitution d'une servitude conciliera, en principle, les intéréts des deux 
parties. II n'en est pas de même si la surface du fonds usurpé est si minime que la 
constitution d'un droit de superficie restreindrait la possibilité de l'utiliser 
commeterrain à bâtir. Le voisin peut alors exiger le transfert de propriété au 
constructeur. Lorsque l'empiètement fait corps avec le terrain du fonds usurpé, il y 
aura lieu de prendre en consideration la grandeur respective des immeubles contaigus, 
de même que leur destination économique.” 

แปลเป็นภาษาไทย โดยมีความดังนี  “ถ้าสิ่งปลูกสร้างรุกล ้าเข้าไปเพียง
เล็กน้อยแล้ว ตามธรรมดา ผู้ปลูกสร้างก็คงเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้างแต่มีสิทธิภาระจ้ายอมเหนือที่ดินที่
รุกล ้า แต่ถ้าที่ดินที่รุกล ้ามีเนื อที่น้อย ซึ่งถ้าให้มีภาระจ้ายอมก็จะท้าให้เป็นการพ้นวิสัยที่จะใช้ที่ดินนั น
ท้าการปลูกสร้างแล้ว เจ้าของที่ดินก็มีสิทธิร้องให้ผู้ปลูกสร้างรับซื อที่ดินนั น เมื่อการรุกล ้าติดกับที่ดินที่
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รุกล ้าแล้ว ก็จะต้องวินิจฉัยถึงเนื อที่มากและน้อยของที่ดินติดต่อ และความประสงค์ในทางเศรษฐกิจ
ด้วย 

ดังนั น ในประมวลกฎหมายแพ่งสวิส จึงไม่ได้วางไว้ตามตัว ว่าอย่างไรเป็น
รุกล ้า (empiètement)  

ตามร่างมาตรา 1312 ของเรานั นก็เป็นที่เข้าใจว่า เมื่อผู้ปลูกสร้างได้มี
ความสุจริตแล้ว ศาลก็จะต้องวินิจฉัยเทียบเคียงประโยชน์ของทั งสองฝ่าย เมื่อเห็นว่าฝ่ายผู้ปลูกสร้าง
ควรได้สิทธิภาระจ้ายอมก็น้ามาตรา 1312 มาบังคับ มิฉะนั นผู้ปลูกสร้างก็ต้องรื อถอนไปทีเดียว การที่
จะบังคับให้ผู้ปลูกสร้างรับซื อที่ดินทั งแปลงตามนัยแห่งกฎหมายแพ่งสวิสนั น ก็เท่ากับบัญญัติ การ 
expropriation.privée คือ บังคับซื อในส่วนเอกชนซึ่งไม่เป็นการควร เราจึงร่างให้ต่างกับกฎหมาย
สวิสในข้อนี  ส่วนเกณฑ์ส้าคัญที่ว่าผู้ปลูกสร้างจะควรได้สิทธิภาระจ้ายอมหรือต้องรื อถอนสิ่งปลูกสร้าง
ของตนไปนั น ศาลก็ต้องเทียบประโยชน์ได้เสียของทั งสองอย่าง จะวางเกณฑ์ว่ารุกเกินกว่าครึ่ง และไม่
เกินกว่าครึ่งนั น เป็นการไม่ควรเลยเพราะส่วนต่างๆ ของที่ดินแปลงเดียวกัน อาจมีค่าต่างกัน สมมุติว่า 
ก. มีที่ดินเป็นท้าเลค้าครึ่งหนึ่ง กับอีกครึ่งหนึ่งเป็นที่ทิ งขยะมูลฝอย ถ้า ข. ก่อตึกรุกล ้ามาในส่วนที่เป็น
ท้าเลค้าเกือบถึงครึ่งดังนี  ตามนัยแห่งร่างมาตรา 1312 ข. ก็จะต้องรื อถอนตึกของตนไป แต่ถ้า ข. รุก
ล ้าเข้ามาในส่วนที่ทิ งขยะมูลฝอยจนเลยไปถึงส่วนที่เปน็ท้าเลค้าบ้างเล็กน้อย ดังนี  ก็พอวินิจฉัยได้ว่า ข. 
ไม่ต้องรื อตึก คือให้มีภาระจ้ายอม เพราะ ก. เสียหาย ในการเป็นท้าเลค้าเล็กน้อยเท่านั น 

จริงอยู่ การอ่านมาตรา 1312 มาตราเดียว อาจล้าบากแก่การวินิจฉัยถ้า
ไม่ใช้หลักกฎหมายทั่วไปขึ นประกอบ 

มีทางแก้ไข คือ เปลี่ยนโปลิซี ท้าการคัดลอกตัวบทกฎหมายสวิส หรือ
มิฉะนั นแก้ตัวบทที่ร่างเทียบเคียงให้ได้ความชัด” 

4.1.7.5 ข้อพิจารณากระทรวงพระคลังมหาสมบัติท่ีเกี่ยวข้องค่าใช้แห่งท่ีดิน 
ในข้อพิจารณาของกระทรวงพระคลังมหาสมบัตินี  ที่ให้กรมร่างกฎหมาย

ให้อธิบายและเหตุผล เป็นข้อพิจารณาที่ไม่ได้เกี่ยวข้องกับมาตรา 1312 โดยตรง แต่ในข้อพิจารณา
ที่ว่านี  เป็นการพิจารณาถึงความในมาตรา 1310 และ 1311 ว่าด้วยเรื่องค่าใช้แห่งที่ดิน ที่มีความ
สอดคล้องกับความในมาตรา 1312 และเป็นข้อพิจารณาของวิทยานิพนธ์ฉบับนี  ซึ่งมีข้อพิจารณาอยู่ 2 
ประการดังต่อไปนี 13 

 

                                            
13 หอจดหมายเหตุแห่งชาติ สคก/80 (สคก 1.1/1 เล่ม 80 กองยกร่างกฎหมาย) (ร่าง

กฎหมายและความเห็นทางกฎหมาย), น.4068-4069. 
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(1) มาตรา 1310 
ค้าถาม ใช้ค่าแห่งที่ดินที่เพิ่มขึ นจะค้านวณยากไม่น้อย ใช้แต่ค่าก่อสร้าง

เท่านั นไม่พอหรือ 
ค้าตอบ โดยมีความเห็นว่า “(1) ใช้แต่ค่าก่อสร้างไม่พอ เรื่องนี เป็นเรื่อง

ลาภมิควรได้ ถ้าใช้แต่ค่าก่อสร้างเจ้าของอาจขาดทุน หรือได้ก้าไรก็ได้ เช่น ก. มีที่ดินราคา 10,000 
บาท ข.ปลูกตึกในที่ดินนั นโดยสุจริต สิ นค่าตึก 20,000 บาท แต่ตึกสร้างในท้าเลไม่เหมาะ ถ้าขายที่ดิน
พร้อมทั งตึกราคาเพียง 15,000 บาท ดังนี  ถ้าให้เจ้าของที่ดินใช้ราคาสร้างตึกเจา้ของจะต้องออกเงนิถึง 
20,000 บาท แต่ตนได้ค่าที่เพิ่มขึ นเพียง 5,000 บาท  

หรือเจ้าของที่ดินอาจได้ก้าไร ในกรณีตรงข้าม เช่น ตึกปลูกทั งสิ น 10,000 
บาท แต่ที่ดินมีค่าเพิ่มขึ นอีก 15,000 บาท รวมทั งราคาที่ดิน 25,000 บาท ดังนี เป็นต้น 

การค้านวณยากหรือไม่ นั นมีผู้ช้านาญการพิเศษซึ่งคู่ความจะอ้างมา ดู
มาตรา 417 ถึง 418 ประกอบด้วย” 

(2) มาตรา 1311 
ค้าถาม ท้าไมเจ้าของที่ดินจึงต้องใช้ราคาหรือค่าที่เพิ่มขึ นให้แก่ผู้ที่คิด

ทุจริต 
ค้าตอบ โดยมีความเห็นว่า “เพราะเจ้าของเลือกเอาตึกซึ่งเป็นลาภมิควร

ได ้ถ้าไม่อยากใช้ราคาหรือค่าที่เพิ่มขึ นก็ให้ผู้สร้างรื อเอาไป” 
4.1.7.6 ค้าอธิบายโปลิซีของการยกร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

บรรพ 4 
พระบาทสมเด็จพระปกเกล้าเจ้าอยู่หัวจึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้

คณะกรรมการร่างกฎหมายอธิบายโปลิซี (policy) ของการยกร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
บรรพ 4 ให้กรรมการองคมนตรีพิจารณา โดยพระยาจินดาภิรมย์ได้ส่งพระยาเทพวิทุรฯ เป็นผู้แทน
กรมร่างกฎหมายไปอธิบายโปลิซี 14 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 4 เป็นส่วนหนึ่งของประมวล
กฎหมาย ซึ่งตัวบทในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั นล้วนแต่เป็นหลักกฎหมายที่ส้าคั ญ 
เพราะฉะนั นในแต่ละมาตรา ก็ล้วนมีโปลิซีอันอยู่ในตัว ดังนั น วิทยานิพนธ์ฉบับนี ขอเสนอ ลักษณะ 2 
ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิในทรัพย์” หมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” และหมวด 2 ว่า

                                            
14 หอจดหมายเหตุแห่งชาติ สคก/80 (สคก 1.1/1 เล่ม 80 กองยกร่างกฎหมาย) (ร่าง

กฎหมายและความเห็นทางกฎหมาย), น.3747-3748. 
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ด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ เพื่อความสอดคล้องถึงหลักกฎหมายที่เป็น
ข้อพิจารณาของวิทยานิพนธ์ฉบับนี ระหว่างสถานะทางกฎหมาย และเกิดการเปรียบเทียบในหลักการ
ทั ง 2 หมวดเพื่อความเข้าใจในหลักการที่แท้จริงของแนวทางการร่างกฎหมายช่วงนั น 

“หมวด 1 กล่าวถึงการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ หรืออีกนัยหนึ่ง คือการซึ่ง
บุคคลจะได้ทรัพย์สินมาเป็นของตน เช่น ได้โดยเป็นที่งอกชายฝั่ง (มาตรา 1308) โดยทรัพย์สินของ
บุคคลหลายคนมาปะปนหรือติดต่อกัน คนใดจะได้เป็นสิทธิแล้วแต่พฤติการณ์ (มาตรา 1310 ถึง 
1307) โดยยึดถือจับจอง หรือทรัพย์ที่เป็นของตกของหาย หรือของได้มาแต่การกระท้าผิด (มาตรา 
1308 ถึง 1328) เป็นต้น แต่ต้องพึงเข้าใจว่าวิธีที่บุคคลจะได้ทรัพย์มานั น หาได้มีเฉพาะที่กล่าวใน
หมวดนี ไม่ ยังมีวิธีอื่นๆ อีก เช่น การซื อขายให้ปันแลกเปลี่ยนดังที่บัญญัติไว้ในบรรพ 3 และการรับ
มรดกดังที่จะได้บัญญัติต่อไปในบรรพ 6 

หมวด 2 นั นว่าด้วยแดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ กล่าวคือ 
เป็นบทบัญญัติแสดงว่า บุคคลผู้มีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์นั นมีสิทธิเพียงไร ตลอดจนถึงข้อจ้ากัดอ้านาจใน
การใช้สิทธินั นๆ ในเหตุที่อาจเป็นผลเสยีหายแก่เพื่อนบ้าน และคนอื่นๆ ในข้อสุดท้ายเรื่องการจา้กัดใน
การใช้กรรมสิทธ์ินี  บางทีเรียกกันว่าภาระ  จ้ายอมโดยนิติบัญญัติ (Legal Servitude) ซึ่งตรงกันข้าม
กับภาระจ้ายอมโดยนิติกรรม ซึ่งจะได้กล่าวต่อไปในลักษณะที่ 4 ในหมวด 3 แห่งลักษณะ 2 นั น ว่า
ด้วยกรรมสิทธ์ิรวม คือ ทรัพย์ที่มีหลายเจ้าของได้บัญญัติถึงสิทธิ และความเกี่ยวพันในระหว่างเจ้าของ
ทั งหลายนั น” 

4.1.8 การแก้ไขมาตรา 1312 ครั งสุดท้ายและการประกาศพระราชกฤษฎีกาให้ใช้
บทบัญญัติ บรรพ 4 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

หลังจากได้มีการพิจารณาของกรรมการองคมนตรี หน่วยงาน และบุคคลต่างๆ 
ถึงมาตรา 1312 ประกอบกับตั งข้อพิจารณาในบทบัญญัติถึงปัญหา และได้มีการให้ค้าอธิบายหลักการ
และเหตุผลของกรมการร่างกฎหมายเป็นที่เรียบร้อยแล้วนั น ก็ได้มีการตรวจร่างกฎหมายและแก้ไข
มาตราในส่วนที่ยังมีปัญหา ซึ่งมาตรา 1312 ก็ได้มีการแก้ไขมาตรา 1312 ส่วนของวรรคสอง โดย
หลักการนั นยังเหมือนเดิมแต่แก้ไขเพิ่มเติมความให้มีความชัดเจนมากยิ่งขึ นโดยไม่ต้องไปตีความ
เพื่อให้เกิดปัญหาในภายหน้า จนในที่สุดมรกี่ประกาศพระราชกฤษฎีกาให้ใช้บทบัญญัติบรรพ 4 แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เมื่อวันที่ 16 มีนาคม พ.ศ. 2473 และให้ใช้ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ บรรพ 4 ตั งแต่วันที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2475 เป็นต้นมาจนถึงปัจจุบัน 

แต่เดิม มาตรา 1312 วรรคสอง บัญญัติว่า  
“ Section 1312 (second paragraph) If the constructor of the building 

is in bad faith, Section 1311 shall apply mutatis mutandis.” 
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ได้รับการแก้ไขใหม่ มาตรา 1312 วรรคสอง บัญญัติว่า 
“ Section 1312 (second paragraph) If the constructor of the building 

is in bad faith, the owner of the land may require that it be removed by the constructor 
and the land put in its former condition, at the expense of the latter.” 

และได้รับการแปลภาษาไทย มาตรา 1312 วรรคสอง บัญญัติ 
“มาตรา 1312 (วรรคสอง) ถ้าบุคคลผู้สร้างโรงเรือนนั นกระท้าการโดยไม่สุจริต 

ท่านว่าเจ้าของที่ดินจะเรียกให้ผู้สร้างรื อถอนไป และท้าที่ดินให้เป็นตามเดิมโดยผู้สร้างเป็นผู้ออก
ค่าใช้จ่ายก็ได”้ 

จากที่ได้ศึกษามาทั งหมดในหัวข้อ 4.1 ว่าด้วยเรื่องความเป็นมาของการปลูก
โรงเรือนรุกล า้ ผู้เขียนเห็นว่า เหตุที่ท้าให้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 นั น บัญญตัิ
อยู่ใน หมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” ซึ่งไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของสถานะทาง
ทฤษฎีกฎหมายของการปลูกโรงเรือนรุกล ้า ประกอบกับการพิจารณาในเบื องต้นของวิทยานิพนธ์ฉบับ
นี  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1312 ควรที่จะบัญญัติอยู่ในหมวด 2 ว่าด้วยเรื่อง “แดน
แห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ” ซึ่งเป็นไปตามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 912 และ
ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 ได้บัญญัติหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง การปลูกโรงเรอืนรกุล า้ให้
อยู่ในส่วนหลักกฎหมาย ว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์” ที่ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ได้รับอิทธิพลในการร่างบทบัญญัตินี ขึ นมา โดยผู้เขียนข้อแยก
ข้อพิจารณา 2 ทางด้วยกัน  

 1. ในช่วงรัชสมัยรัชกาลที่ 5 ถึง รัชกาลที่ 7 สภาวะของประเทศไทยใน
การเมืองและระบบยุติธรรมไม่เป็นที่ยอมรับจากชาติตะวันตก อันเนื่องมาจากระบบกฎหมายไทย
ในช่วงนั นล่าสมัยและมีการลงโทษที่ป่าเถ่ือนจนท้าให้ระบบยุติธรรมของกฎหมายไทยต้องเสีย “สิทธิ
สภาพนอกอาณาเขต” ทางศาล กล่าวคือ เป็นสิทธิพิเศษทางกฎหมาย ซึ่งประเทศหนึ่งสามารถบังคับ
ใช้กฎหมายของประเทศตนต่อบุคคล ในดินแดนของประเทศอื่นได้ ส่งผลให้ประเทศไทยต้องมีการ
ปฏิรูประบบยุติธรรมทั งหมดในเวลาอย่างรวดเร็ว เพื่อที่จะยกเลิกสิทธิสภาพนอกอาณาเขต และคืน
ความยุติธรรมให้กับประชาชนไทยที่จ้าต้องยอมรับการติดสินของศาลอย่างไม่เป็นธรรมโดยยก
ประโยชน์ให้กับคู่กรณีที่ เป็นชาติตะวันตกซึ่งมีข้อพิพาทกับประชาชนไทยและได้ใช้กฎหมายชาติ
ตะวันตกมาบังคับกับคดี ประกอบข้อพิจารณาหัวข้อที่ 4.1.6 เรื่องการพิจารณาของกรรมการ
องคมนตรี ที่แสดงถึงหลักฐานที่ว่า ตามหลักการในการร่างกฎหมายขึ นมาเป็นประมวลกฎหมาย เมื่อมี
การร่างกฎหมายเสร็จเป็นที่เรียบร้อย คณะกรรมการร่างกฎหมายต้องด้าเนินการให้ค้าอธิบายและค้า
เปรียบเทียบพร้อมด้วยอุทาหรณ์ของร่างประมวลกฎหมายด้วยทุกครั ง ซึ่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
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พาณิชย์ ในส่วนบรรพ 4 พ.ศ. 2475 ไม่ได้กระท้าการตามขั นตอนให้ค้าอธิบายและค้าเปรียบเทียบ
พร้อมด้วยอุทาหรณ์ของร่างประมวลกฎหมาย โดยคณะกรรมการร่างให้เหตุผลว่าการด้าเนินการตาม
ขั นตอนดังกล่าวต้องใช้ระยะเวลานานพอสมควรเป็นปีๆ อีกทั งยังต้องมีแก้ไขในส่วนของบรรพ 1 2 
และ 3 อีก และยังต้องเร่งด้าเนินการร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 5 และ6 ซึ่งจะท้าให้
ไม่ทันต่อการประกาศใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 4 ให้ทันเวลา แต่คณะกรรมการมี
ทางแก้ไขโดยให้หน่วยงานของรัฐพิจารณาร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 4 แล้วตั ง
ค้าถามที่มีข้อสงสัย จากนั นคณะกรรมการร่างจะส่งตัวแทนไปตอบค้าถาม ซึ่งผู้เขียนเห็นว่าการแก้ไข
ของคณะกรรมการดังกล่าว เป็นการแก้ไขเป็นปัญหาที่ฉาบฉวย เนื่องจากหน่วยงานรัฐไม่ได้ร่วมร่าง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 4 มาตั งแต่แรก อีกทั งการร่างประมวลกฎหมายแพ่งบรรพ 4 
ก็ได้มีการร่างบทบัญญัติที่ขึ นมาใหม่ที่ไม่เคยมาบังคับใช้ตั งแต่แรกหรืออาจน้ามาปรับปรุงให้ดีขึ น อาจ
ท้าให้หน่วยงานรัฐไม่ทราบถึงปัญหาเจตนารมณ์ที่แท้จริงแต่ละบทบัญญัติได้ แสดงให้เห็นได้จากหัวข้อ 
4.1.7 เรื่อง ข้อพิจารณา Policy แห่งร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 4 ที่เกี่ยวข้องกับ
มาตรา 1312 ที่ไม่มีหน่วยงานของรัฐใดตั งประเด็นข้อพิจารณาถึงสถานะทางทฤษฎีของเรื่องการปลูก
โรงเรือนรุกล า้ ที่บัญญัติอยู่ในหมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสทิธ์ิ” แทนที่จะบัญญัติให้อยูใ่น
หมวด 2 ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ” 

 2. ในวาระการประชุมของคณะกรรมการร่างกฎหมายที่ได้บัญญัติมาตรา 
1312 ว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” ขึ นมา ผู้เขียนเห็นว่า ในวาระการประชุมร่างกฎหมาย
ของคณะกรรมการร่างได้มีการถกเถียงในประเด็นของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 
1310 และมาตรา 1311 ว่าด้วยเรื่อง การปลูกสร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริตและไม่สุจริต 
ในระหว่างพิจารณาสมาชิกในคณะกรรมการ่างได้ตั งประเด็นข้อพิจารณาว่าถ้าโรงเรือนที่สร้างนั นไม่ได้
ปลูกในที่ดินของผู้อื่น เพียงแค่รุกล ้าเข้ามาจะมีวิธีการระงับข้อพิพาทอย่างไร ซึ่งประมวลกฎหมายแพง่
และพาณิชย์ มาตรา 1312 นั น ไม่ได้มีการบัญญัติไว้ตั งแต่กฎหมายเก่า คณะกรรมจึงมีมติในที่ประชุม
ให้มีการร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ขึ นมาเพื่อแก้ไขในประเด็นข้อพิจารณา
ของสมาชิกในคณะกรรมการร่างทันที โดยให้ต่อจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1310 
และมาตรา 1311 ซึ่งแสดงให้เห็นว่า ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 นั นไม่ได้มีการ
วางระบบของต้าแหน่งบทบัญญัติไว้ตั งแต่แรก และคณะกรรมการร่างในตอนนั นมีเจตนาที่จะร่าง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ขึ นมาเพื่อแก้ไขในปัญหาข้อพิจารณาของสมาชิกใน
คณะกรรมการร่างเฉพาะหน้า แสดงให้เห็นว่า คณะกรรมการร่างไม่ค้านึงว่าในขณะที่ร่างบทบัญญัตใิน
หมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 นั น
มีเจตนารมณ์ของบทบัญญัติที่สอดรับกับหมวดหรือไม่ 
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4.2 สถานะทางทฤษฎีกฎหมายของการปลูกโรงเรือนรุกล ้า 
 

4.2.1 การได้กรรมสิทธิ์ตามหลักส่วนควบ 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 ว่าด้วยเรื่องการได้กรรมสิทธ์ิตาม

หลักส่วนควบ บัญญัติอยู่ในมาตรา 1308 ถึง 1317 บทบัญญัติที่ได้กล่าวไปไม่ใช่เรื่องการได้มาซึ่ง
กรรมสิทธ์ิโดยเอกชนโดยตรง เพราะการได้กรรมสิทธ์ินั นอาจเป็นของแผ่นดินได้ เช่นมาตรา 1309 
(เกาะ และท้องทางน ้า) มาตรา 1325 วรรคสอง (โบราณวัตถุ) มาตรา 1327 (กรรมสิทธ์ิที่ใช้ หรือ
ไดม้าโดยการกระท้าความผิด) มาตรา 1328 (สังหาริมทรัพย์มีค่าซึ่งซ่อนหรือฝังไว้)  

ซึ่งการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิจ้าแนกได้ 2 ประเภท คือ 
(1) การได้กรรมสิทธ์ิมาโดยทางนิติกรรม 
(2) การได้กรรมสิทธ์ิมาโดยทางอื่นนอกจากทางนิติกรรม หรือการได้มาโดยผล

ของกฎหมาย15 
โดยการได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบ อยู่ในประเภทการได้กรรมสิทธ์ิโดยทาง

อื่นนอกจากทางนิติกรรม หรือการได้มาโดยผลของกฎหมายต้องเป็นไปตามบทบัญญัติของกฎหมาย16 
กล่าวคือแม้จะสืบเนื่องจากการท้านิติกรรมก็จริง แต่เป็นการได้มาจากผู้ที่ไม่ใช่เจ้าของหรือจากผู้ไม่มี
อ้านาจโอนให้ได้ แต่เป็นเพราะพฤติการณ์พิเศษที่กฎหมายบัญญัติขึ นมาก้าหนดเอาไว้ไม่ให้เจ้าของใช้
สิทธิติดตามเอาคืน17 เป็นข้อยกเว้นของหลักทั่วไปว่าด้วย หมวด 2 ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิ
และการใช้กรรมสิทธ์ิ” สิทธิของผู้ได้มาไม่ใช่ได้จากเจ้าของ ก็ไม่เสียไป แต่เป็นการได้มาโดยอาศัยหลัก
กฎหมายก้าหนด 

การได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบของไทยได้รับรากฐานนี มาจากกฎหมายโรมัน
ว่าด้วยเรื่อง “Accession” ซึ่งหมายถึง การได้มาจากการรวมตัวของทรัพย์หนึ่งจนกลายเป็นส่วนซึ่ง
แยกออกจากทรัพย์อีกอันหนึ่งไม่ได้ (one thing becomes attached to and inseparable from 

                                            
15 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธ์ุ, ค้าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรพัยส์นิ 

บรรพ 4, พิมพ์ครั งที่ 4 (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์เดือนตุลา, 2551), น.205. 
16 ธีสุทธ์ิ พันฤทธ์ิ, ค้าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 ทรัพย์สิน 

(Law of Property) เล่ม 3 ว่าด้วย กรรมสิทธ์ิ, (กรุงเทพมหานคร : นิติธรรม, 2558), น.65. 
17 เสนีย์ ปราโมช, ม.ร.ว., อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะ

ทรัพย์, (กรุงเทพมหานคร : ส้านักพิมพ์พลสยาม พริ นติ ง (ประเทศไทย), 2551), น.193. 

Ref. code: 25615901031194YMH



100 
 

another)18 ซึ่งได้อธิบายหลักการนี อยู่ในบทที่ 3 ของวิทยานิพนธ์ฉบับนี   โดยกฎหมายไทยรับ
หลักการนี ผ่านกลุ่มประเทศภาคพื นยุโรปหรือระบบประมวลกฎหมาย (Civil law System) เช่น 
กฎหมายเยอรมัน และกฎหมายสวิส ซึ่งการได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบได้อาศัยพื นฐานหลัก
กฎหมายว่าด้วยส่วนควบ (component) ตามมาตรา 144 คือ การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิโดยกรณีนี เป็น
การได้มาจากการที่มีทรพัย์ส่วนหนึ่งเกดิเป็นสว่นควบในทรัพย์ใดทรพัย์หนึ่งขึ น ไม่ว่าจะเป็นการเกิดขึ น
โดยธรรมชาติหรือเกิดขึ นโดยฝีมือมนุษย์ เมื่อใดเป็นส่วนควบเกิดขึ นในทรัพย์แสดงว่า สิ่งนั นเป็นส่วน
ซึ่งเป็นสาระส้าคัญของความเป็นอยู่ของทรัพย์นั น หากถูกท้าลาย ถูกท้าให้บุบสลาย หรือถูกท้าให้
เปลี่ยนแปลงรูปทรงหรือสภาพ อาจจะก่อให้เกิดปัญหาต่อสภาพความเป็นอยู่ของทรัพย์ ท้าให้เห็นว่า
ทรัพย์ที่เข้าเป็นส่วนควบย่อมมีความส้าคัญ19 ซึ่งอาจพิจารณาได้ว่าเมื่อโรงเรือน สิ่งปลูกสร้าง และสิ่ง
เพาะปลูกใดๆ ที่ได้ปลูกสร้างในที่ดินของผู้อื่น ตามมาตรา 14420 ผลที่ได้คือ โรงเรือน สิ่งปลูกสร้าง 
และสิ่งเพาะปลูกตกเป็นสว่นควบของที่ดินและกรรมสทิธ์ิตกอยู่ที่เจ้าของทีด่ินที่ได้ปลูกสร้างลงที่ดนินั น 
เว้นแต่จะเข้าข้อยกเว้นหลักส่วนควบมาตรา 14521 มาตรา 14622 ส่วนควบของสังหาริมทรัพย์

                                            
18 A.M. Prichard, Leage’s Roman Private Law, third editions, (New York : ST 

Martin’s Press, 1961), p.178. 
19 อานนท์ มาเม้า, กรรมสิทธ์ิ, พิมพ์ครั งที่ 2 (กรุงเทพมหานคร : โครงการต้าราและ

เอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2562), น.117. 
20 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 144  
“ส่วนควบของทรัพย์ หมายความว่า ส่วนซึ่งโดยสภาพแห่งทรัพย์หรือจารีตประเพณีแหง่

ท้องถ่ินเป็นสาระส้าคัญในความเป็นอยู่ของทรัพย์นั น  และไม่อาจแยกจากกันได้นอกจากจะท้าลาย 
ท้าให้บุบสลาย หรือท้าให้ทรัพย์นั นเปลี่ยนแปลงรูปทรงหรือสภาพไป 

เจ้าของทรัพย์ย่อมมีกรรมสิทธ์ิในส่วนควบของทรัพย์นั น” 
21 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 145 
“ไม้ยืนต้นเป็นส่วนควบกับที่ดินที่ไม้นั นขึ นอยู่ 
ไม้ล้มลุกหรือธัญชาติอันจะเก็บเกี่ยวรวงผลได้คราวหนึ่งหรือหลายคราวต่อปีไม่เป็นส่วน

ควบกับที่ดิน” 
22 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 146 
“ทรัพย์ซึ่งติดกับที่ดินหรือติดกับโรงเรือนเพียงช่ัวคราวไม่ถือว่าเป็นส่วนควบกับที่ดิน

หรือโรงเรือนนั น ความข้อนี ให้ใช้บังคับแก่โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่น ซึ่งผู้มีสิทธิในที่ดินของ
ผู้อื่นใช้สิทธินั นปลูกสร้างไว้ในที่ดินนั นด้วย” 
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กรรมสิทธ์ิตกอยู่ที่เจ้าของสังหาริมทรพัย์ที่เป็นทรพัย์ประธาน และการปลูกสร้างลงไปในที่ดินของผูอ้ืน่
โดยได้รับความยินยอม จึงไม่เป็นส่วนควบตามมาตรา 144 ถือได้ว่าที่ดินเป็นทรัพย์ประธานเสมอ 
ดังนั น เจ้าของที่ดินย่อมเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้างลงบนที่ดินนั น23 

 ดังนั น ข้อยกเว้นในมาตรา 144 ถึงมาตรา 146 ย่อมน้ามาใช้บังคับได้ แต่
การที่เจ้าของทรัพย์ได้ไปซึ่งกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนควบของคนอื่นนั น อาจจะเรียกได้ว่าเป็นการริบ
ทรัพย์โดยผลของกฎหมาย เพื่อเกิดความยุติธรรมของคู่กรณี ประกอบกับเหตุผลในทางเศรษฐกิจที่ไม่
ต้องการให้เกิดการสูญเปล่าอันเนื่องจากการรื อถอนสิ่งปลูกสร้างออกไป เพราะการรื อถอนสิ่งที่ปลูก
สร้างออกไปนั นมีแต่ท้าลายทรัพย์ที่ปลูกสร้างไปโดยไม่ได้รับประโยชน์ ถ้าปล่อยให้สิ่งปลูกสร้างยังคง
อยู่จะมีประโยชน์ในทางเศรษฐกิจมากกว่า แต่จะก้าหนดให้ เจ้าของที่ดินเป็นเจ้าของสิ่งที่ปลูกเฉยๆ 
โดยไม่เสนอชดใช้อะไรเลยก็อาจจะไม่เป็นธรรม24 กฎหมายได้ก้าหนดการชดใช้ค่าตอบแทนกัน ผูกพัน
เจ้าของที่ดินที่ได้ส่วนควบของผู้ที่เสียทรัพย์ไป จะต้องใช้ค่าทดแทนให้แก่ผู้ที่เสียทรัพย์ จะน้ากฎหมาย
ว่าด้วยเรื่องลาภมิควรได้ตามมาตรา 40625 มาบังคับไม่ได้ เพราะเจ้าของทรัพย์มีมูลเหตุตามกฎหมาย
ที่จะเอาไว้ได้โดยอาศัยบทบัญญัติมาตรา 107 วรรคสอง บทบัญญัติในบรรพ 4 จึงต้องบัญญัติไว้ให้มี
การชดใช้ค่าตอบแทนตามมาตรา 131326 ซึ่งเป็นหนี ที่เกิดขึ นมาโดยกฎหมายบัญญัติ27 

                                            
23 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธ์ุ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 15, น.208. 
24 เพิ่งอ้าง, น.209. 
25 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 406 
“บุคคลใดได้มาซึ่งทรัพย์สิ่งใดเพราะการที่บุคคลอีกคนหนึ่งกระท้าเพื่อช้าระหนี ก็ดี หรือ

ได้มาด้วยประการอื่นก็ดี โดยปราศจากมูลจะอ้างกฎหมายได้ และเป็นทางให้บุคคลอีกคนหนึ่งนั น
เสียเปรียบไซร้ ท่านว่าบุคคลนั นจ้าต้องคืนทรัพย์ให้แก่เขา อนึ่งการรับสภาพหนี สินว่ามีอยู่หรือหาไม่
นั น ท่านก็ให้ถือว่าเป็นการกระท้าเพื่อช้าระหนี ด้วย 

บทบัญญัติอันนี ท่านให้ใช้บังคับตลอดถึงกรณีที่ได้ทรัพย์มาเพราะเหตุอย่างใดอย่างหนึ่ง
ซึ่งมิได้มีได้เป็นขึ น หรือเป็นเหตุที่ได้สิ นสุดไปเสียก่อนแล้วนั นด้วย” 

26 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1313 
 “ถ้าผู้เป็นเจ้าของที่ดินโดยมีเงื่อนไขสร้างโรงเรือนในที่ดินนั น และภายหลังที่ดินตกเป็นของ
บุคคลอื่นตามเงื่อนไขไซร้ ท่านให้น้าบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายนี ว่าด้วยลาภมิควรได้มาใช้
บังคับ”  

27 เสนีย์ ปราโมช, ม.ร.ว., อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 17, น.194. 
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4.2.2 ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย ์
กฎหมายให้สิทธิแก่เจ้าของทรัพย์ไว้ในมาตรา 133528 มาตรา 133629 และ

มาตรา 133730 แต่สิทธินั นต้องอยู่ภายในบังคับของกฎหมาย กล่าวคือ กรรมสิทธ์ินั นอาจถูกจ้ากัดได้
ตามบทบัญญัติของกฎหมายที่ก้าหนด และหนึ่งในบรรดาข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิโดยกฎหมายนั น คือ  
ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหารมิทรัพย์ เป็นหลักกฎหมายที่บัญญัติอยู่ในบรรพ 4 ว่าด้วยเรื่องทรัพย ์
ลักษณะ 2 ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิ” หมวด 2 ว่าด้วยเรื่อง “แดนกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ” 
โดยบทบัญญัติที่เกี่ยวกับข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เริ่มตั งแต่มาตรา 1338 ถึงมาตรา 
1355 การจ้ากัดสิทธิของเจ้าของตามประมวลกฎหมายนี มีได้แต่เฉพาะในอสังหาริมทรัพย์เท่านั น และ
เป็นการจ้ากัดสิทธิบนรากฐานแห่งเหตุผลที่ว่าเพื่อนบ้านที่ดีต้องถ้อยทีถ้อยอาศัยกัน31  

มาตรา 1338 ถือเป็นหลักกฎหมายทั่วไปของข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ ส่วนมาตรา 1339 ถึง1355 เป็นบทบัญญัติที่ก้าหนดสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรพัย์
ต้องปฏิบัติในแต่ละเรื่องที่แตกต่างกันไป ซึ่งเป็นเรื่องเจ้าของแต่ละคนมีสิทธิในการใช้ทรัพย์ของตน แต่
ในบ้างครั งการใช้ทรัพย์แต่ละฝ่ายนั นอาจส่งผลต่อการรบกวนสิทธิของผู้อื่นได้ ถ้าเจ้าของทรัพย์กระทา้
การฝ่าฝืนตามบทบัญญัติว่าด้วยเรื่องข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจา้ของอสังหารมิทรพัย์ตามประมวลกฎหมายนี  
ผู้ได้รับความเสียหายสามารถฟ้องบังคับเจ้าของทรัพย์สินให้ปฏิบัติตามกฎหมายได้ และถ้าได้รับความ

                                            
28 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1335 
“ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี  หรือกฎหมายอื่น ท่านว่าแดน

กรรมสิทธ์ิที่ดินนั นกินทั งเหนือพ้นพื นดินและใต้พื นดินด้วย” 
29ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336  
“ภายในบังคับแห่งกฎหมาย เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอยและจ้าหน่ายทรัพย์สินของ

ตนและได้ซึ่งดอกผลแห่งทรัพย์สินนั น กับทั งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพย์สินของตนจากบุคคลผู้
ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั นโดยมิชอบด้วย
กฎหมาย” 

30 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1337 
“บุคคลใดใช้สิทธิของตนเป็นเหตุให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้รับความเสียหาย หรือ

เดือดร้อนเกินที่ควรคิดหรือคาดหมายได้ว่าจะเป็นไปตามปกติ และเหตุอันควรในเมื่อเอาสภาพและ
ต้าแหน่งที่อยู่แห่งทรัพย์สินนั นมาค้านึงประกอบไซร้ ท่านว่าเจ้าของอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิจะ
ปฏิบัติการเพื่อยังความเสียหายหรอืเดือดร้อนนั นใหส้ิ นไป ทั งนี ไม่ลบล้างสิทธิที่จะเรียกเอาค่าทดแทน” 

31 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธ์ุ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 15, น.136. 
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เสียหายยังสามารถ ฟ้องให้เจ้าของทรัพย์สินรับผิดชดใช้ค่าสินไหมทดแทนตามมูลละเมิดได้ด้วยตาม
มาตรา 42032 ซึ่งกฎหมายบัญญัติมาบังคับเพื่อประโยชน์ที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะได้ใช้ทรัพย์สิน
ของตนได้อย่างเต็มที่ 

หลักทั่วไปในมาตรา 1338 บัญญัติว่า “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหารมิทรพัย์
ซึ่งกฎหมายก้าหนดไว้นั นท่านว่าไม่จ้าต้องจดทะเบียน 

ข้อจ้ากัดเช่นนี  ท่านว่าจะถอนหรือแก้ให้หย่อนลงโดยนิติกรรมไม่ได้นอกจากจะได้
ท้านิติกรรมเป็นหนังสือและจดทะเบียนกับพนักงานเจ้าหน้าที่ 

ข้อจ้ากัดซึ่งก้าหนดไว้เพื่อสาธารณประโยชน์นั น ท่านว่าจะถอนหรือแก้ให้หย่อน
ลงมิได้เลย” 

ซึ่งท้าให้เห็นว่า เจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั นอาจถูกจ้ากัดสิทธิในแดนกรรมสิทธ์ิ
ของตนได้ การจ้ากัดสิทธินี  อาจมีได้ 2 ทาง คือ  

(1) โดยนิติกรรมระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์กับบุคคลอื่น กล่าวคือ ข้อจ้ากัด
สิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดจากการท้านิติกรรม เป็นกรณีที่บุคคลท้า
นิติกรรมก่อตั งทรัพยสิทธิที่มีผลเป็นการจ้ากัดตัดทอนสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์นั น เช่น นายด้าเจ้าของที่ดินแปลงหนึ่งตกลงท้านิติกรรมกับนายแดงมีสิทธิใช้ทางที่
เป็นภาระจ้ายอมในที่ดินของนายด้า โดยแดงมีสิทธิใช้ทางที่เป็นภาระจ้ายอม และมีสิทธิเทคอนกรีต
ในทางดังกล่าวได้ โดยนายด้าเจ้าของที่ดินมีสิทธิใช้ทางนี ได้เฉพาะการสัญจรด้วยเท้า หรือ
จักรยานยนต์ ห้ามใช้รถบรรทุก ซึ่งเป็นการตกลงของคู่กรณี นิติกรรมที่เกี่ยวกับภาระจ้ายอมดังกล่าว
ได้มีการท้าเป็นหนังสือ และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา 1299 วรรคหนึ่ง เป็นที่
เรียบร้อย จากความดังกล่าวมา ภาระจ้ายอมตามที่นายด้าและนายแดงตกลงกันนั นเป็นข้อจ้ากัดสิทธิ
แห่งอสังหาริมทรัพย์ของนายด้า ท้าให้นายด้าไม่มีสิทธิเต็มที่ในที่ดินของตน 

ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์โดยนิติกรรมเกิดขึ นจากเจตนาของ
คู่กรณีหรือผู้ท้านิติกรรม ซึ่งขอบเขตในการก้าหนดข้อจ้ากัดต่างๆ ในเรื่องสิทธิหรือหน้าที่ ค้านึงถึง
เจตนาของคู่กรณีที่ได้ก้าหนดไว้ในนิติกรรมเป็นส้าคัญ ซึ่งเป็นไปตามหลักเสรีภาพในการท้านิติกรรม
ของบุคคล33 

ข้อจ้ากัดดังกล่าวเป็นทรัพยสิทธิที่การท้านิติกรรมก่อตั งทรัพยสิทธิต้องท้าเป็น
หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา 1299 วรรคหนึ่ง จึงจะบริบูรณ์เป็น

                                            
32 เพิ่งอ้าง, น.136. 
33 อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 19, น.117. 
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ทรัพยสิทธิ หากไม่ด้าเนินการตามที่กล่าวไว้ข้างต้น ส่งผลให้ ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งอสังหาริมทรัพย์ทีท่้าขึ น
โดยนิติกรรมไม่ได้มีค่าบังคับเป็นทรัพยสิทธิ อาจมีผลเป็นเพียงบุคคลสิทธิที่ผูกพันเป็นข้อจ้ากัดสิทธิใน
อสังหาริมทรัพย์ระหว่างคู่กรณี  

(2) โดยที่บทบัญญัติของกฎหมายก้าหนดจ้ากัดสิทธิไว้ ค้าว่า “กฎหมาย” นี  อาจ
เป็นบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หรือโดยพระราชบัญญัติอื่นๆ ได้ 34 

เช่น ที่จ้ากัดในกฎหมายในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ในมาตรา 1339 
(กรณีน ้าซึ่งไหลตามธรรมดาจากที่สูง) การจ้ากัดสิทธิของเจ้าของที่ดินแปลงต่้าซึ่งเจ้าของที่ดินแปลงสงู
มีอยู่ ข้อจ้ากัดสิทธินี ไม่จ้าต้องจดทะเบียน แต่ถ้าเป็นข้อจ้ากัดสิทธิที่มีขึ นโดยการตกลงกันเอง เช่น
เจ้าของที่ดินแปลงหนึ่งอนุญาตให้เจ้าของทีด่ินอีกแปลงหนึ่งท้าชายคารุกล ้าเข้ามาในที่ดินของตน ไม่ใช่
เรื่องที่กฎหมายก้าหนด ฝ่ายท้าชายคาจะได้สิทธิท้าชายคารุกล ้าก็ต่อเมื่อได้ท้านิติกรรมกับผู้อนุญาต
เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ มิฉะนั นนิติกรรมนั นไม่สมบูรณ์ ผู้ถูกจ้ากัดสิทธิจะ
ถอนการอนุญาตเมื่อใดผู้ท้าชายคาก็ต้องรื อ  

ค้าพิพากษาศาลฎีกา 311/2475 “คดีนี ได้ความว่าโจทก์อนุญาตให้จ้าเลย ท้า
ชายคาเรือนของจ้าเลยเหลื่อมล ้าเข้ามาในที่ดินของโจทก์ประมาณ 2 ศอกโดยไม่ได้ท้าหนังสือกัน บัดนี 
โจทก์กลับมาฟ้องขอให้จ้าเลยรื อชายคา  

ศาลฎีกาเห็นว่าการอนุญาตนี มิได้ท้าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงาน
ตามหลักประมวลกฎหมายแพ่งฯจึงไม่สมบูรณ์ โจทก์ถอนอนุญาตเมื่อใดก็ได้ จึงพิพากษาให้จ้าเลยรื อ
ชายคา” 

แต่ทั งนี ถ้าผู้รุกล ้าได้ใช้สิทธินั นโดยสงบและเปิดเผยเกิน 10 ปีแล้วก็อาจได้สิทธินั น
โดยทางอายุความได้สิทธิในภาระจ้ายอม  

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1132/2477 “ที่ดินแห่งกรรมสิทธ์ิที่ดินนั นย่อมกินทั ง
เหนือพื นดินและใต้พื นดินด้วย แต่เมื่อฝ่ายหนึ่งได้ปลูกสร้างรุกล ้าเข้ามาเหนือที่ดินของอีกฝา่ยหนึ่งและ
ได้กระท้าโดยเปิดเผยและฝ่าฝนืขืนขัดต่อกรรมสทิธ์ิของเจา้ของนั นตลอดมาเปน็เวลาช้านานหลายสบิปี
แล้ว เจ้าของที่ดินก็ไม่มีสิทธิที่จะบังคับผู้ครอบครองให้รื อถอนสิ่งที่รุกล ้านั นได้ วิธีพิจารณาความแพ่ง 
ผู้ฟ้องแย้งที่ตั งทุนทรัพย์เกินกว่า 2,000 บาท ย่อมฎีกาได้ทั งในปัญหาข้อเท็จจริงและข้อกฎหมาย” 

ซึ่งมีหลักเกณฑ์ในการพิจารณาบทบัญญัติมาตรา 1338 มีอยู่ 3 ประการด้วยกัน 
(1) ข้อจ้ากัดที่กฎหมายก้าหนดไม่ต้องจดทะเบียน 

                                            
34 ประมูล สุวรรณศร, ค้าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์ , 

(กรุงเทพมหานคร : ส้านักพิมพ์นิติบรรณาการ, 2550), น.204. 
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ตามความมาตรา 1338 วรรคหนึ่ง ได้บัญญัติว่า “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งกฎหมายก้าหนดไว้นั น ท่านว่าไม่จ้าต้องจดทะเบียน” โดยหลักแล้ว การก่อ 
เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั น ต้องเพื่อเปิดเผยให้
สาธารณชนผู้ที่จะเข้ามาเกี่ยวข้องรู้สึกส้านึกได้ถึงทรัพยสิทธิที่มีอยู่ หรือเปลี่ยนแปลงระงับไปใน
อสังหาริมทรัพย์ กฎหมายจึงก้าหนดให้ต้องมีการท้าเป็นหนังสือและจดทะเบียน ตามหลักในมาตรา 
1299 ถึง 1301 แต่ถ้าเป็นเรื่องข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ก้าหนดไว้ในกฎหมาย
จะต้องบัญญัติขึ นและประกาศเปิดเผยในราชกิจจานุเบกษา ซึ่งต้องถือว่าว่าทุกคนรู้กฎหมายที่ได้ออก
ใช้โดยชอบเกี่ยวกับเรื่องที่บัญญัติไว้ และไม่สามารถปฏิเสธถึงความไม่รู้ในกฎหมายที่บัญญัติ จึงไม่
จ้าเป็นที่จะให้จดทะเบียนซ ้าอีก35 

(2) การแก้ไขเพิกถอนข้อจ้ากัดกันเองต้องจดทะเบียน 
ตามความมาตรา 1338 วรรคสอง ได้บัญญัติว่า “ข้อจ้ากัดเช่นนี  ท่านว่าจะถอน

หรือแก้ให้หย่อนลงโดยนิติกรรมไม่ได้นอกจากจะได้ท้านิติกรรมเป็นหนังสือและจดทะเบียนกับ
พนักงานเจ้าหน้าที่” 

ถ้าจะแก้ให้เลิกหรือลดหย่อนผ่อนผันให้กันเองระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
ต้องกระท้าโดยนิติกรรมและบังคับให้ท้าหนังสือจดทะเบียนกับพนักงานเจ้าหน้าที่  ถ้าไม่ไปจด
ทะเบียนกับพนักงานเจ้าหน้าที่สัญญาที่ท้านั นย่อมตกเป็นโมฆะใช้บังคับใครไม่ได้เลยตามมาตรา 152 
36เนื่องจากบุคคลภายนอกไม่อาจรู้เห็นด้วย ไม่มีวิธีการอะไรที่เจ้าของจะขอให้ประกาศอย่างกฎหมาย 
เพื่อให้ล้มเลิกลดหย่อนข้อจ้ากัดที่กฎหมายได้ก้าหนดไว้เพื่อประโยชน์แก่กันนั นได้ แม้จะไม่ยกเลิกเพิก
ถอน เพียงแต่ลดหย่อนข้อจ้ากัดให้กัน ก็ต้องท้าเป็นหนังสือจดทะเบียนเหมือนกัน  เวลาที่
บุคคลภายนอกเข้ามาเกี่ยวข้องกับที่ดินนั นจะไม่ได้รับความเสียหาย สังเกตได้ว่าการถอนหรือการแกไ้ข
ให้หยอ่ยลงโดยนิติกรรมจะกระท้าได้แต่เฉพาะกรณีมีลักษณะเพื่อประโยชน์ส่วนตัว37  

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4176/2535 “เดิมที่ดิน น.ส.3 เลขที่ 402 เป็นของ
จ้าเลย ต่อมาโจทก์ ได้ซื อที่ดินดังกล่าวบางส่วนเนื อที่ 3 งาน ซึ่งอยู่ด้านหลังก่อนแย่งแยกหรือแบ่งโอน 
จ้าเลยได้ท้าสัญญากับโจทก์ว่าจะ เปิดทางเดินกว้าง 2.5 เมตร ให้โจทก์เดินออกสู่ทางสาธารณะแต่
ต่อมาจ้าเลยล้อมรั วปิดกั นในที่ดินของจ้าเลยท้าให้โจทก์ไม่สามารถออกสู่ทางสาธารณะได้ ที่ดินของ
                                            

35 เสนีย์ ปราโมช, ม.ร.ว., อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 17, น.312. 
36 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 152 
“การใดมิได้ท้าให้ถูกต้องตามแบบที่กฎหมายบังคับไว้ การนั นเป็นโมฆะ” 
37 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธ์ุ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 15, น.137. 
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โจทก์ที่แบ่งแยกจากที่ดิน น.ส.3 เลขที่ 402 อยู่ในที่ล้อม จึงมีสิทธิผ่าน ที่ดินของจ้าเลยที่แบ่งแยกที่
แบ่งหรือแบ่งโอนไปสู่ทางสาธารณะได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1350 การ
ยกเลิกสัญญาที่จ้าเลยยินยอมให้โจทก์ใช้ทางผ่านกว้าง 2.5 เมตร เป็นข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ต้องท้านิติกรรมเป็นหนังสือและจดทะเบียนกับพนักงาน เจ้าหน้าที่ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1338 วรรคสองเพียงแต่ตกลงยกเลิกกันด้วยปากเปล่า ไม่มีผล
ผูกพัน ทางจ้าเลยโดยผลของกฎหมายไม่จ้าต้องไปจดทะเบียน สิทธิของโจทก์ที่จะเดินผ่านในที่ดินของ
จ้าเลยเกิดขึ นโดย ผลของกฎหมาย โจทก์ย่อมจะฟ้องให้จ้าเลยเปิดทางได้โดยไม่มีอายุความ” 

(3) การแก้ไขข้อจ้ากัดเพื่อสาธารณประโยชน์ไม่ได้ 
ตามความมาตรา 1338 วรรคสาม ได้บัญญัติว่า “ข้อจ้ากัดซึ่งก้าหนดไว้เพื่อ

สาธารณประโยชน์นั น ท่านว่าจะถอนหรือแก้ให้หย่อนลงมิได้เลย” 
บทบัญญัติที่ก้าหนดไว้ประโยชน์แก่สาธารณชนทั่วไปแล้ว ก็ไม่ชอบที่เอกชนจะมา

ตกลงกันแก้ไขเพิกถอนท้าลาย หรือท้าให้ลดน้อยซึ่งประโยชน์ของสาธารณะ หากไปขอจดทะเบียน 
พนักงานเจ้าหน้าที่ก็ไม่มีอ้านาจที่จะจดข้อตกลงนี ให้ได้เพราะเป็นเรื่องเกี่ยวกับข้อจ้ากัดเพื่อ
สาธารณประโยชน์ 

หลักในมาตรา 1338 ท้าให้เห็นข้อแตกต่างระหว่างสิทธิกับข้อจ้ากัดสิทธิ เช่น 
ทางเดินที่เป็นสิทธิภาระจ้ายอมนั น ถ้าได้มาโดยนิติกรรมต้องจดทะเบียนตามมาตรา  1299 วรรคหนึ่ง 
ถ้าได้มาเองโดยอายุความตามมาตรา 1401 แม้จะไม่จดทะเบียน ก็อาจใช้ยันคนภายนอกไม่ได้ตาม
มาตรา 1299 วรรคสอง ตอนท้าย  

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2108/2497 “เมื่อโจทก์ใช้สิทธิทางเดินผ่านที่ดินของ
จ้าเลยมากว่า 30 ปี โจทก์ย่อมได้ทรัพยสิทธิอย่างหนึ่งเรียกว่า "ภาระจ้ายอม" บนที่ดินของจ้าเลยโดย
ทางอายุความ เมื่อยังไม่จดทะเบียนจึงเข้าข่ายบังคับของ มาตรา 1299 วรรคสองเมื่อโจทก์บรรยาย
ฟ้องว่าโจทก์ทรงทรัพยสิทธิภาระจ้ายอมและถูกจ้าเลยรอนสิทธิ เพียงเท่านี ก็เป็นฟ้องที่ครบบริบูรณ์
ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา172แล้ว ข้อจ้าเลยได้รับโอนมาโดยสุจริตหรือไม่ไม่
จ้าเป็นต้องกล่าวเพราะเปน็ประเด็นอีกข้อหนึ่งเพิ่มเติมจากข้อเท็จจรงิที่โจทก์กล่าว ต่อเมื่อจ้าเลยกลา่ว
อ้างขึ นก็เป็นประเด็นที่จะต้องน้าสืบกันต่อไป” 

แต่ถ้าเป็นทางจ้ากัดกรรมสิทธ  ์ตามมาตรา 1349 ว่าด้วยเรื่องทางจ้าเป็นที่อยู่ใน
ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ไม่อยู่ในหลักของมาตรา 1299 วรรคหนึ่งหรือสอง38 

                                            
38 เสนีย์ ปราโมช, ม.ร.ว., อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 17, น.313. 
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ส้าหรับข้อจ้ากัดสิทธิในมาตรา 1339 ถึงมาตรา 1355 ตั งเป็นหัวข้อพิจารณาเป็น 
9 ข้อได้แก่ 1. ข้อจ้ากัดต้องยอมรับน ้า 2. ข้อจ้ากัดการขุดดินและการบรรทุกน ้าหนักบนดิน 3. 
ข้อจ้ากัดเกี่ยวกับเครื่องหมายเขต 4. ข้อจ้ากัดเกี่ยวด้วยกิ่งไม้รากไม้รุกล ้า 5. ข้อจ้ากัดเกี่ยวด้วยทาง
จ้าเป็น 6. ข้อจ้ากัดเกี่ยวกับการเข้าไปในที่ดิน 7. ข้อจ้ากัดเกี่ยวกับการวางท่อน ้า สายไฟฟ้าฯ 8. 
ข้อจ้ากัดเกี่ยวกับการใช้ที่เลี ยงสัตว์ 9. ข้อจ้ากัดเกี่ยวกับทางน ้า 
 
4.3 การใช้การตีความของการปลูกโรงเรือนรุกล า้ 
 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้า 
บัญญัติอยู่ในบรรพ 4 ว่าด้วยเรื่อง “ทรัพย์สิน” ลักษณะ 2 ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิ” หมวด 1 ว่าด้วย
เรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” ซึ่งบทบัญญัตินี มีสาระส้าคัญอยู่ที่ว่า เจ้าของโรงเรือนปลกูโรงเรอืนทีใ่น
ที่ดินของตน หรือในที่ดินที่ตนมีสิทธิปลูกสร้างลงได้ แต่มีบางส่วนของโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของ
ผู้อื่นซึ่งเป็นที่ดินข้างเคียง ซึ่งสาเหตุหลักของปัญหาว่าด้วยเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้าอยู่ที่  ส่วนของ
โรงเรือนที่รุกล ้า จะจัดการอย่างไรเพื่อระงับข้อพิพาทของคู่กรณี  

โดยมาตรา 1312 บัญญัติว่า “บุคคลใดสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดย
สุจริตไซร้ ท่านว่าบุคคลนั นเป็นเจ้าของโรงเรือนที่สร้างขึ น แต่ต้องเสียเงินให้แก่เจ้าของที่ดินเป็นค่าใช้
ที่ดินนั นและจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอมต่อภายหลังถ้าโรงเรือนนั นสลายไปทั งหมด เจ้าของที่ดิน
จะเรียกให้เพิกถอนการจดทะเบียนเสียก็ได้ 

ถ้าบุคคลผู้สร้างโรงเรือนนั นกระท้าการโดยไม่สุจริต ท่านว่าเจ้าของที่ดินจะเรียกให้
ผู้สร้างรื อถอนไป และท้าที่ดินให้เป็นตามเดิมโดยผู้สร้างเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายก็ได้” 

ตามบทบัญญัติมาตรา 1312 นั นเป็นหลักกฎหมายที่ก้าหนดขึ นมาเพื่อใช้บังคับระหว่าง
ที่ดินของเอกชนกับเอกชนเท่านั น จะน้าไปใช้กับที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินไม่ได้39 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1159/2511 “การจะอ้างสิทธิขอจดทะเบียนภาระจ้ายอมตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 นั นจะน้ามาใช้แก่สาธารณสมบัติมิได้” 

โดยสารมารถแยกประเด็นในการพิจารณาได้ 2 ประการ คือ 1. การปลูกโรงเรือนรุกล ้า
โดยสุจริต 2. การปลูกโรงเรือนรุกล ้าโดยไม่สุจริต ซึ่งความแตกต่างระหว่างสุจริตกับไม่สุจริตนั น ส่งผล
ทางกฎหมายในเรื่องสิทธิและหน้าที่ที่ต้องปฏิบัติตามข้อบังคับของกฎหมายที่ก้าหนดของ ผู้รุกล ้าและ

                                            
39 สมจิตร์ ทองศรี, ค้าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยทรัพย์ , พิมพ์

ครั งที่ 2 (กรุงเทพมหานคร : ส้านักอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบัณฑิตยสภา, 2559), น.132. 
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ผู้ถูกรุกล ้าที่แตกต่างกันอย่างชัดเจน โดยวิทยานิพนธ์ฉบับนี ได้แยกองค์ประกอบไว้เป็นที่เรียบร้อยแล้ว 
สามารถศึกษาในหัวข้อถัดไป 
 

4.3.1 การปลูกโรงเรือนรุกล า้โดยสุจริต 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า “บุคคล

ใดสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริตไซร้ ท่านว่าบุคคลนั นเป็นเจ้าของโรงเรือนที่
สร้างขึ น แต่ต้องเสียเงินให้แก่เจ้าของที่ดินเป็นค่าใช้ที่ดินนั นและจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอมต่อ
ภายหลังถ้าโรงเรือนนั นสลายไปทั งหมด เจ้าของที่ดินจะเรียกให้เพิกถอนการจดทะเบียนเสียก็ได้” 

4.3.1.1 การปลูกโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในท่ีดินของผู้อ่ืน 
(1) บุคคล 

ค้าว่า “บุคคลใด” ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 
นั น ถือว่าเป็นจุดเริ่มต้นของข้อพิพาทในประเด็นแห่งคดีอันเป็นเหตุของ “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” 
โดยต้องน้ามาตรา 1312 มาปรับใช้เพื่อระงับข้อพิพาทและก้าหนดสิทธิ หน้าที่ของคู่กรณี ซึ่งการที่
โรงเรือนจะเข้าไปรุกล า้ในที่ดินของผู้อื่นได้นั นต้องเกิดจากการกระทา้ของบุคคลเป็นผูส้รา้งโรงเรอืนนั น
ขึ นมา แล้วมีเหตุที่ท้าให้ส่วนของโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น ซึ่ง “บุคคลใด” ที่สามารถเป็น
ผู้กระท้าการสร้างโรงเรือนได้ ต้องมีสภาพบุคคล (Legal Personality) อันเป็นประธานแห่งสิทธิ 
(Subject of Rights) หรือตัวการแห่งสิทธิ (Principal of Rights) จึงจะมีสิทธิและหน้าที่ได้40 และ
สามารถกระท้าการต่างๆ ได ้โดยอยู่ภายใต้ข้อบังคับของกฎหมายมีอยู่ 2 กรณี  

(1.1) บุคคลธรรมดา  
บุคคลธรรมดา กล่าวคือ การที่จะมีสภาพบุคคลของบุคคลธรรมดาได้ 

ต้องเป็นไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1541 ซึ่งท้าให้บุคคลธรรมดานั นมีสิทธิที่จะ
กระท้าการได้ โดยสร้างโรงเรือนบนที่ดินของตนตามหลักกฎหมาย ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิ” ตาม
มาตรา 1336 สิทธิที่ว่านี เป็นสิทธิใช้สอยในอ้านาจที่จะท้าประโยชน์ ได้ประโยชน์จากทรัพย์สินตาม

                                            
40 กิตติศักดิ์ ปรกติ, ค้าอธิบายกฎหมายลักษณะบุคคล : บุคคลธรรมดาและนิติบุคคล, 

พิมพ์ครั งที่ 9 (กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน, 2561), น.17. 
41 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 5 
“สภาพบุคคลย่อมเริ่มตั งแต่เมื่อคลอดแล้วอยู่รอดเป็นทารกและสิ นสุดลงเมื่อตาย 
ทารกในครรภ์มารดาก็สามารถมีสิทธิต่างๆ ได้ หากว่าภายหลังคลอดแล้วอยู่รอดเป็น

ทารก” 
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ความต้องการ42 โดยไม่เป็นการท้าลายภาวะแห่งทรัพย์สิน ซึ่งการใช้สิทธิของบุคคลธรรมดาจะใช้สิทธิ
ตามอ้าเภอใจไม่ได้ และต้องค้านึงถึงความเดือดร้อนซึ่งเพื่อนบ้านอาจได้รับ อีกทั งต้องอยู่ในบังคับของ
กฎหมายอื่นหรืออาจถูกจ้ากัดสิทธิโดยกฎหมายอื่นได้43 ดังนั น  ถ้าบุคคลธรรมดาสร้างโรงเรือนรุกล ้า
เข้าไปในที่ดินของผู้อื่นย่อมท้าให้เกิดการรบกวนต่อแดนกรรมสิทธ์ิของเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าตาม
มาตรา 1335 จึงต้องน้าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่อง “การปลูก
โรงเรือนรุกล ้า” มาใช้ปรับเพื่อก้าหนดสิทธิและหน้าที่ของคู่กรณีให้เป็นไปตามบทบัญญัติในลักษณะ
แห่งคดีตามมาตรา 1312  

(1.2) นิติบุคคล 
นิติบุคคล กล่าวคือ องค์กร สถาบัน หรือคณะบุคคลที่กฎหมายรับรองให้

มีสภาพบุคคลขึ นตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 6544 นิติบุคคลที่กฎหมายรับรองถือ
ว่ามีสภาพบุคคลเช่นเดียวกับบุคคลธรรมดา ดังนั น นิติบุคคลจึงทรงสิทธิและหน้าที่ได้เช่นเดียวกับ
บุคคลธรรมดา แต่สิทธิและหน้าที่ของนิติบุคคลจะถูกจ้ากัดโดยขอบแห่งวัตถุประสงค์หรืออ้านาจ
หน้าที่ตามกฎหมายตามข้อบังคับหรือตราสารจัดตั งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 
6645 และถูกจ้ากัดโดยสภาพแห่งสิทธิและหน้าที่ อันพึงมีพึงได้เฉพาะบุคคลธรรมดาตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 6746 ซึ่งความสามารถของนิติบุคคลในการกระท้าการและใช้สิทธิ
ต้องอาศัยบุคคลธรรมดาเป็นผู้แทนในการก้าหนดเจตนาและแสดงเจตนาในนามนิติบุคคลตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 7047 ดังนั น กฎหมายจึงก้าหนดให้นิติบุคคลต้องมีผู้แทน

                                            
42 เสนีย์ ปราโมช, ม.ร.ว., อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 17, น.284. 
43 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธ์ุ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 15, น.123. 
44 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 65 
“นิติบุคคลจะมีขึ นได้ ก็แต่ด้วยอาศัยอ้านาจแห่งประมวลกฎหมายนี หรือกฎหมายอื่น” 
45 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 66  
“นิติบุคคลย่อมมีสิทธิและหน้าที่ ตามบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายนี หรือกฎหมาย

อื่น ภายในขอบแห่งอ้านาจหน้าที่หรือวัตถุประสงค์ดังได้บัญญัติหรือก้าหนดไว้ในกฎหมาย ข้อบังคับ 
หรือตราสารจัดตั ง” 

46 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 67  
“ภายใต้บังคับมาตรา 66 นิติบุคคลย่อมมีสิทธิ และหน้าที่เช่นเดียวกับบุคคลธรรมดา 

เว้นแต่สิทธิและหน้าที่ซึ่งโดยสภาพจะพึงเป็นได้เฉพาะแก่บุคคลธรรมดาเท่านั น” 
47 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 70  
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หนึ่งคนหรือหลายคนที่กฎหมาย ข้อบังคับ หรือตราสารจัดตั งนิติบุคคลก้าหนดให้เป็นผู้แสดงเจตนา
ของนิติบุคคล โดยหน้าที่ของผู้แทนนิติบุคคลต้องกระท้าการภายขอบแห่งวัตถุประสงค์หรืออ้านาจ
หน้าที่ตามกฎหมายตามข้อบังคับหรือตราสารจัดตั งและกระท้าการแทนกรณีประโยชน์ได้เสียขัดกับ
นิติบุคคลไม่ได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 7448 ดังนั น นิติบุคคลมีสิทธิในการสร้าง
โรงเรือนได้เช่นเดียวกับบุคคลธรรมดาแต่ต้องอยู่ภายใต้ขอบวัตถุประสงค์ของนิติบคุคล โดยมีผู้แทนนติิ
บุคคลเป็นผู้กระท้าการในนามนิติบุคคล นอกจากการใช้สิทธิของนิติบุคคลจะต้องกระท้าการภายใต้
ขอบวัตถุประสงค์แล้ว ยังต้องใช้สิทธิของนิติบุคคลภายใต้กฎหมายอื่นด้วยหรืออาจถูกจ้ากัดสิทธิโดย
กฎหมายอื่นได้ ดังนั น ถ้าผู้แทนนิติบุคคลกระท้าการสร้างโรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของผู้อื่น ก็ต้องมา
พิจารณาความรับผิดของนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 7649 ว่าถ้าผู้แทน
นิติบุคคลกระท้าการในนามนิติบุคคลและอยู่ภายใต้ขอบวัตถุประสงค์ของนิติบุคคลได้กระท้าการสร้าง
โรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของคนอื่น ผลที่ได้นั นนิติบุคคลเป็นผู้รับผิดและอยู่ภายใต้ข้อบังคับที่ต้องปฏิบัติ
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ว่าโรงเรือนที่รุกล ้านั นสุจริตหรือไม่สุจริต แต่ถ้า
ผู้แทนนิติบุคคลกระท้าการแทนนิติบุคคลโดยกระท้าการไม่อยู่ในขอบวัตถุประสงค์หรืออ้านาจหน้าที่
ของนิติบุคคล ผลที่ได้นั นผู้แทนนิติบุคคลเป็นผู้รับผิดและชดใช้ค่าสินไหมทดแทนให้แก่ผู้ที่ได้รับความ
เสียหาย  

ซึ่งการกระท้าการสรา้งโรงเรอืนนั นมาจากเจตนาของเจ้าของโรงเรือนทีไ่ด้
กล่าวไปข้างต้นคือ “บุคคลใด” โดยสามารถเป็นได้ทั ง 1. บุคคลธรรมดา 2. นิติบุคคล เป็นผู้สร้าง อีก

                                            
“นิติบุคคลต้องมีผู้แทนคนหนึ่งหรือหลายคน ทั งนี ตามที่กฎหมาย ข้อบังคับ หรือตรา

สารจัดตั งจะได้ก้าหนดไว้” 
48 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 74 
“ถ้าประโยชน์ได้เสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชน์ได้เสียของผู้แทนนิติบุคคลในการอัน

ใด ผู้แทนนิติบุคคลนั นจะเป็นผู้แทนในการอันนั นไม่ได้” 
49 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 76 
“ถ้าการกระท้าตามหน้าที่ของผู้แทนนิติบุคคลหรือผู้มีอ้านาจท้าการแทนนิติบุคคล เป็น

เหตุให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลอื่น นิติบุคคลนั นต้องรับผิดชดใช้ค่าสินไหมทดแทนเพื่อความ
เสียหายนั น แต่ไม่สูญเสียสิทธิที่จะไล่เบี ยเอาแก่ผู้ก่อความเสียหาย 

ถ้าความเสียหายแก่บุคคลอื่นเกิดจากการกระท้าที่ไม่อยู่ในขอบวัตถุประสงค์หรืออ้านาจ
หน้าที่ของนิติบุคคล บรรดาบุคคลดังกล่าวในวรรคหนึ่งที่ได้เห็นชอบให้กระท้าการนั นหรือได้เป็น
ผู้กระท้าการดังกล่าว ต้องร่วมกันรับผิดชดใช้ค่าสินไหมทดแทนแก่ผู้ที่ได้รับความเสียหายนั น” 
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ทั งเจตนาในการสร้างโรงเรือนนั นอาจเกิดจากเจตนาของบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลที่ได้มอบหมาย
ให้บุคคลภายนอกเป็นผู้สร้างได้โดยอาศัยหลักพื นฐานของเอกเทศสัญญา และเป็นไปตามแต่ละ
ลักษณะเฉพาะของแต่ละเอกเทศสัญญา โดยวิทยานิพนธ์ขอยกบางลักษณะเฉพาะของแต่ละเอกเทศ
สัญญาที่มีผลทางกฎหมายในเรื่องความรับผิดอันก้าหนดสิทธิและหน้าที่ของหลักกฎหมายเรื่องการ
ปลูกโรงเรือนรุกล ้า ดังนี  

(1) ตัวการ ตัวแทน กล่าวคือ ตัวแทนเป็นเอกเทศสัญญาประเภทหนึ่งตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์หรือสัญญาตัวแทน ซึ่งลักษณะเฉพาะของเอกเทศสัญญานี   เป็น
สัญญาที่ตัวการตั งตัวแทนหรือมอบอ้านาจให้ตัวแทนไปท้ากิจการหรือสัญญาอื่นแทนตัวการ โดย
กระท้าการในนามของตัวการและเพื่อประโยชน์50ของตัวการ หรืออาจกล่าวในประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 1312 ได้ว่า บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลมอบอ้านาจให้ผู้อื่นซึ่งเป็นตัวแทนไป
กระท้าการสร้างโรงเรือน ซึ่งตัวแทนได้กระท้าการตามที่ตัวการมอบหมายและท้าการตามขอบอ้านาจ
ของตัวแทน โดยที่ตัวแทนไม่ได้กระท้าการโดยประมาทเลินเล่อหรือไม่ท้าการเป็นตัวแทนหรือตัวแทน
ท้าการโดยปราศจากอ้านาจหรือนอกเหนืออ้านาจตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 
81251 ผลทางกฎหมายที่ได้คือตัวการย่อมต้องผูกพันในกิจการนั น เปรียบเสมือนกับที่ตัวการไปกระทา้
การด้วยตัวเอง52 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 82053 ซึ่งแสดงให้เห็นว่าถ้าผู้อื่นซึ่ง
เป็นตัวแทนได้กระท้าการสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น โดยสุจริตคือไม่ทราบถึง
ข้อเท็จจริงตั งแต่ลงมือสร้างจนถึงสร้างโรงเรอืนเสรจ็ว่าโรงเรอืนที่ได้สร้างนั นรุกล า้ในที่ดินของผู้อื่น ผล

                                            
50 นนทวัชร์ นวตระกูลพิสุทธ์ิ, หลักกฎหมายเอกเทศสัญญาลักษณะตัวแทน-นายหน้า, 

พิมพ์ครั งที่ 3 (กรุงเทพมหานคร : โครงการต้าราและเอกสารประกอบการสอนคณะนิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2562), น.33. 

51 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 812 
“ถ้าความเสียหายเกิดขึ นอย่างใดๆ เพราะความประมาทเลินเล่อของตัวแทนก็ดี เพราะ

ไม่ท้าการเป็นตัวแทนก็ดี หรือเพราะท้าการโดยปราศจากอ้านาจหรือนอกเหนืออ้านาจก็ดี ท่านว่า
ตัวแทนจะต้องรับผิด” 

52 ไผทชิต เอกจริยกร, ตัวแทน-นายหน้า, พิมพ์ครั งที่ 15 (กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน, 
2562), น.220. 

53 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 820 
“ตัวการย่อมมีความผูกพันต่อบุคคลภายนอกในกิจการทั งหลายอันตัวแทนหรือตัวแทน

ช่วงได้ท้าไปภายในขอบอ้านาจแห่งฐานตัวแทน” 

Ref. code: 25615901031194YMH



112 
 

ในทางกฎหมายตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 820 ก็เปรียบเสมือนบุคคลธรรมดา
หรือนิติบุคคลซึ่งเป็นตัวการได้เป็นผู้สร้างโรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของผู้อื่นด้วยตัวเอง และมีผลผูกพันใน
การสร้างโรงเรอืนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นนั นเป็นไปตามมาตรา 1312 แต่ถ้าผู้อื่นซึ่งเป็นตัวแทนได้
กระการสร้างโรงเรือนโดยเป็นไปตามมาตรา 812 ผลที่ได้นั นตัวแทนเป็นผู้รับผิด  

(2) จ้างท้าของ กล่าวคือ จ้างท้าของเป็นเอกเทศสัญญาลักษณะหนึ่งตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 587 บัญญัติว่า “อันว่าจ้างท้าของนั น คือสัญญาซึ่งบุคคล
หนึ่ง เรียกว่าผู้รับจ้างตกลงรับจะท้าการงานสิ่งใดสิ่งหนึ่งจนส้าเร็จให้แก่บุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกว่าผู้ว่า
จ้าง และผู้ว่าจ้างตกลงจะให้สินจ้างเพื่อผลส้าเร็จแห่งการที่ท้านั น” ซึ่งสัญญาจ้างท้าของเป็นสัญญาที่
คู่สัญญามุ่งหมายเพื่อ “ผลส้าเร็จของงานที่จ้าง” เป็นส้าคัญ54 หรือเปรียบกับประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 1312 ได้ว่า บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลเป็นผู้ว่าจ้างซึ่งเป็นผู้ที่ตกลงให้ผู้อื่นซึ่ง
เป็นผู้รับจ้างท้าการสร้างโรงเรือนจนส้าเร็จให้แก่ผู้ว่าจ้าง และผู้ว่าจ้างตกลงจะให้สินจ้างแก่ผู้รับจ้าง
เพื่อผลส้าเร็จของการสร้างโรงเรือนนั นเสร็จ ซึ่งการสร้างโรงเรือนโดยสุจริตและไม่สุจริตแล้วเป็นเหตุ
ให้เกิดการรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นนั น จะพิจารณาจากผู้ว่าจ้างว่าในขณะนั นที่เริ่มลงมือสร้าง
โรงเรือน จนกระทั่งสร้างโรงเรือนเสร็จ ผู้ว่าจ้างทราบข้อเท็จจริงว่าโรงเรือนนั นรกุล ้าเข้าไปในที่ดินของ
ผู้อื่นหรือไม่ เนื่องจากการก้าหนดต้าแหน่งในการสร้างโรงเรือนนั นโดยปกติผู้ว่าจ้างจะเป็นผู้ก้าหนด
ต้าแหน่งในการสร้าง และผู้รับจ้างมีหน้าที่เฉพาะสร้างโรงเรือนให้ส้าเร็จตามสัญญาจ้างท้าของ 
ประกอบกับเมื่อโรงเรือนสร้างขึ นเสร็จเป็นที่เรียบร้อยแล้ว กรรมสิทธ์ิในโรงเรือนย่อมตกเป็นของผู้
ว่าจ้างหาได้ตกเป็นของผู้รับจ้างที่สร้างโรงเรือนนั นแต่อย่างใด ผู้รับจ้างมีสิทธิเพียงแต่ได้กรรมสิทธ์ิใน
สินจ้างเท่านั นเมื่อมีการสร้างโรงเรือนนั นเสร็จ ดังนั น เมื่อเกิดกรณีการปลูกโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปใน
ที่ดินของผู้อื่น ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 จะใช้บังคับกับฝ่ายของผู้ว่าจ้างแต่
เพียงฝ่ายเดียวหาใช้บังคับกับฝ่ายผู้รับจ้างที่สร้างโรงเรือนนั นขึ นมาแต่อย่างใดไม่ 

(2) โรงเรือน 
การปลูกโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต ปรากฏอยู่ใน

ความของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า 
“บุคคลใดสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริตไซร้ ท่าน

ว่าบุคคลนั นเป็นเจ้าของโรงเรือนที่สร้างขึ น แต่ต้องเสียเงินให้แก่เจ้าของที่ดินเป็นค่าใช้ที่ดินนั นและจด

                                            
54 นนทวัชร์ นวตระกูลพิสุทธ์ิ, หลักกฎหมายเอกเทศสัญญาลักษณะจ้างแรงงาน-จ้างท้า

ของ-รับขน, (กรุงเทพมหานคร : โครงการต้าราและเอกสารประกอบการสอนคณะนิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2559), น.29. 
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ทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอมต่อภายหลังถ้าโรงเรือนนั นสลายไปทั งหมด เจ้าของที่ดินจะเรียกให้เพิก
ถอนการจดทะเบียนเสียก็ได้” 

จากความในมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง นั นท้าให้ทราบได้ว่า โรงเรือน ถือว่า
เป็นส่วนที่ส้าคัญ ว่าด้วยมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ที่เป็นวัตถุในการสร้างลงบนที่ดินของเจ้าของ
โรงเรือน ความหมายค้าว่า “โรงเรือน” หมายถึงสิ่งปลูกสร้างที่มนุษย์อาจเข้า “อยู่อาศัย” หรือเข้า 
“ใช้สอย” ได้เช่น อาคารบ้านเรือน, โรงงาน, อาคารส้านักงาน, ห้างสรรพสินค้า, ร้านค้า, โรงเพาะช้า, 
กระท่อม, ห้างในสวน55 และสามารถพิจารณาได้จากค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 951/2542 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 951/2542 “ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 1312 ได้ระบุไว้ชัดแจ้งว่าสร้างโรงเรือนย่อมหมายถึงสร้างบ้าน ส้าหรับอยู่อาศัย
เท่านั น” 

ซึ่งการรุกล ้าของโรงเรือน นั นไม่ใช้เป็นการรุกล ้าของโรงเรือนทั งหลังหรือ
เปรียบได้กับการสร้างโรงเรือนทั งหลังลงในที่ดินของผู้อื่นตามมาตรา 1310 และ1311 แต่เป็นการรุก
ล ้าส่วนของโรงเรือน ซึ่งส่วนที่รุกล ้านั นต้องมีลักษณะเป็นส่วนควบของโรงเรือน เมื่อพิจารณาประกอบ
กับมาตรา 144 วรรคหนึ่ง จะได้ความว่า สิ่งที่ เป็นส่วนควบหรือส่วนของโรงเรื อน ต้องเป็น
ส่วนประกอบอันเป็นสาระส้าคัญต่อการเป็นทรัพย์ ถ้าส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้านั นไม่ได้เป็นส่วนควบ
ของโรงเรือน จะกล่าวว่าการรุกล ้าของส่วนที่รุกล ้าที่ไม่ใช้ส่วนควบของโรงเรือน เป็นการรุกล ้าของ
โรงเรือนไม่ได้ตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง เพราะส่วนที่ไม่ใช่ส่วนควบของโรงเรือนไม่อาจนับว่าเป็น
โรงเรือนได้ ส่วนที่นับว่าเป็นส่วนควบของโรงเรือน ที่ท้าให้การรุกล ้านั นถือว่าเป็นการรุกล ้าของ
โรงเรือน เช่น ชายคา, เสาอาคาร, ผนังของอาคาร, ฐานรากเสาเข็ม 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 741/2505 “ปลูกสร้างเรือนในที่ดินของตน ตัว
เรือนไม่รุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น แต่ชายคาได้รุกล ้าเข้าไปโดยสุจริตนั น ย่อมเป็นการปลูกสร้าง
โรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น ตาม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ไม่ใช่ 
มาตรา 1341 เพราะมาตรา 1341 หมายถึง ท้าหลังคาหรือการปลูกสร้างอย่างอื่นโดยมิได้รุกล ้าที่ดิน
ของคนอื่น แต่เมื่อฝนตกน ้าฝนได้ไหลลงไปยังที่ดินหรือทรัพย์สินของผู้อื่นซึ่งอยู่ติดต่อกัน” 

มาตรา 1312 เป็นบทบัญญัติพิเศษบังคับแก่เจ้าของที่ดิน ไม่ว่าจะเป็น
เจ้าของขณะมีการปลูกสร้างหรือเป็นผู้รับโอนในเวลาต่อมา เจ้าของโรงเรือนมีสิทธิขอให้จดทะเบียน
สิทธิเป็นภาระจ้ายอมได้โดยไม่ต้องรอจนเกิน 10 ปี” 

                                            
55 อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 19, น.205. 
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ดังนั น ถ้าวัตถุในการสร้างลงบนที่ดินของเจ้าของวัตถุนั นที่ ไม่ใช้ 
“โรงเรือน” จะไม่อยู่ในบังคับของมาตรา 1312 อาจเทียบได้ว่า บุคคลใดสร้างวัตถุอื่นที่ไม่ใช้โรงเรือน
รุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น แม้กระท้าโดยสุจริตก็จะยกประโยชน์จากมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ไม่ได้  

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6331/2534 “ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 1312 เฉพาะตัวโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริตเพียงอย่างเดียวเท่านั นที่
ได้รับความคุ้มครอง สิ่งอื่น ๆ ที่มิใช่โรงเรือนแม้จะสร้างขึ นโดยสุจริตก็หาได้รับความคุ้มครองด้วยไม่” 

วัตถุที่ไม่มีสภาพเป็นโรงเรือน ซึ่งไม่สามารถน้ามาตรา 1312 วรรคหนึ่ง 
มาปรับใช้ได้ เช่น แนวก้าแพง เสาก้าแพง รั วบ้าน เสาไฟฟ้า สถูปเจดีย์ ซุ้มไม้เลื อย บ่อบ้าบัดน ้าเสีย ถัง
เกรอะส้วม ท่อน ้าทิ ง ท่อน ้าประปา เครื่องปั๊มน ้า แท๊งก์น ้า แอร์คอมเพรสเซอร์ เครื่องประอากาศ จาน
ดาวเทียม ราวตากผ้าแบบติดผนังอาคาร ศาลพระภูมิเจ้าที่ อีกทั งวัตถุต่างๆ ที่ได้กล่าวไปข้างต้นนั น
ไม่ได้มีสภาพเป็นส่วนควบของโรงเรือน อันจะถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของโรงเรือน ผลทางกฎหมายคือ 
เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าจากวัตถุอื่นที่ไม่ได้มีสภาพเป็นโรงเรือนหรือไม่ได้เป็นส่วนควบของโรงเรือน 
ตามความในมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ย่อมมีอ้านาจในการรื อถอนส่วนที่เข้ามารุกล ้าในที่ดินของ
เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าออกไปได้  

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2036/2539 “เสาก้าแพงที่แยกต่างหากจากเสา
โรงเรือน ไม่ใช่ส่วนหนึ่ง ของโรงเรือนอันจะถือเป็นโรงเรือนตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 1312 วรรคแรก ฉะนั นจ้าเลยจะอ้างว่าก่อสร้างก้าแพงรุกล ้าโดยสุจริตไม่ต้องรื อถอนตามบท
กฎหมายดังกล่าวหาได้ไม่” 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2316/2522 “ถังส้วมซีเมนต์ของโรงเรือนของ
จ้าเลยรุกล ้าเข้าไปฝังอยู่ในที่ดินของโจทก์โดยสุจริต ถังส้วมมิใช่โรงเรือนและอยู่นอกโรงเรือน ไม่เป็น
ส่วนหนึ่งของโรงเรือน ไม่ได้รับความคุ้มครองตาม มาตรา 1312” 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 778/2523 “โจทก์ฟ้องว่าจ้าเลยบุกรุกที่ดินต่อ
เติมชายคารุกล ้าที่ดินขอให้ ศาลพิพากษาให้จ้าเลยรื อถอน จ้าเลยฟ้องแย้งขอให้โ จทก์รื อกันสาด ที่
สร้างใหม่รื อชายคาส่วนที่สร้างรุกล ้ารื อท่อน ้าประปากับเครื่องสูบน ้า ออกไปจากที่พิพาทฟ้องแย้งส่วน
นี เกี่ยวกับฟ้องเดิมแต่ที่ขอให้โจทก์ใช้ ค่าเสียหายเพราะโจทก์ก่อสร้างท้าให้ก้าแพงตึกของจ้าเลย
แตกร้าวกระเบื อง หน้าตึกแถว เสียหายลูกจ้างของโจทก์ตัดโครงเหล็กเครื่องปรับอากาศของ จ้าเลย
นั นไม่เกี่ยวกับฟ้องเดิมจึงฟ้องแย้งไม่ได้ ต้องฟ้องเป็นคดีใหม่ 

ตึกแถวปลูกสร้างตั งแต่เจ้าของเดิมคนเดียวกันยังไม่แยกโฉนดเมื่อ แยก
โฉนดปั้นลมและชายคาจึงรุกล ้าในที่ดินของโจทก์ตั งแต่เจ้าของเดิม จ้าเลยรับโอนตึกแถวมากว่า 10 ป ี
ต้องใช้บทใกล้เคียงตาม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 4 คือ ใช้มาตรา 1312 จ้าเลย มี
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สิทธิใช้ที่ดินของโจทก์เฉพาะส่วนที่รุกล ้าโจทก์บังคับให้รื อถอนไม่ได้ แต่จ้าเลยต้องเสียค่าใช้ที่ดินส่วน
นั นโดยจดทะเบียนเป็นภาระจ้ายอมส่วน ท่อน ้าทิ งและเครื่องปรับอากาศซึ่งจ้าเลยติดตั งไม่เกิน 10 ปี
ไม่มีภาระจ้ายอมและไม่อยู่ใน มาตรา 1312 วรรคแรก จ้าเลยต้องรื อไป” 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 951/2542 “ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 1312 ได้ระบุไว้ชัดแจ้งว่าสร้างโรงเรือนย่อมหมายถึงสรา้งบา้นส้าหรบัอยู่อาศัยเทา่นั น 
ดังนั น โรงรถ ท่อน ้าประปา ปั๊มน ้าและแท็งก์น ้าจึงมิใช่โรงเรือนตามความหมายของบทบญัญัติมาตรานี  
และไม่ถือว่าเป็นส่วนหนึ่งส่วนใดของโรงเรือนด้วย แม้จ้าเลยจะสร้างหรือท้ารุกล ้าเข้าไปในที่ดิน
โจทก์จ้าเลยโดยสุจริต ก็ไม่ได้รับความคุ้มครองตามมาตรา 1312 ดังกล่าว จ้าเลยต้องรื อถอนออกจาก
ที่ดินของโจทก์” 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1511/2542 “เดิมที่ดินโฉนดเลขที่ 94068 ของ
โจทก์และโฉนดเลขที่ 94012 พร้อมสิ่งปลูกสร้างของจ้าเลย เป็นที่ดินแปลงเดียวกันซึ่งโจทก์ซื อ มา
จากน. โดยมีสิ่งปลูกสร้างอยู่ในที่ดินมาก่อนแลว้ ต่อมาโจทก์น้าที่ดินโฉนดเลขที่ 94012 ไปจดทะเบียน
จ้านองและมีการ บังคับจ้านอง ซึ่งต.เป็นผู้ประมูลได้จากนั น ต. ขายที่ดินดังกล่าวพร้อมสิ่งปลูกสร้าง
ให้แก่จ้าเลย ปรากฏว่าสิ่งปลูกสร้าง บางส่วนคือส่วนหนึ่งของบ้านเลขที่ 17 และรั วบ้านรุกล ้าที่ดิน 
โฉนดเลขที่ 94068 ของโจทก์ กรณีจึงไม่เข้า ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 เพราะ
การรุกล ้ามิได้ เกิดจากจ้าเลยสร้างขึ น เมื่อไม่มีบทกฎหมายที่จะยกมาปรับคดีได้จึงต้องน้ามาตรา 
1312 ซึ่งเป็นบทกฎหมายใกล้เคียงอย่างยิ่งมาปรับ ตามมาตรา 4 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ ดังนั นโจทก์จึงไม่มีอ้านาจฟ้องจ้าเลยให้รื อส่วนของบ้านเลขที่ 17 ที่รุกล ้า แต่มีสิทธิ
เรียกเงินเป็นค่าใช้ส่วนแดนกรรมสิทธ์ิและด้าเนินการจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม เมื่อรั วบ้านที่
รุกล ้านั นมิใช่การรุกล ้าของโรงเรือนหรือส่วนหนึ่งส่วนใด ของโรงเรือนอันจะปรับใช้มาตรา 1312 ได้ 
จ้าเลยจึงต้อง รื อรั วบ้านที่รุกล ้า โจทก์มีค้าขอให้จ้าเลยรื อสิ่งปลูกสร้างที่รุกล ้าออกไป รั วบ้าน ก็อยู่ใน
ความหมายของสิ่งปลูกสร้างในที่ดินเช่นเดียวกับโรงเรือน การที่ศาลชั นต้นพิพากษาให้จ้าเลยรื อรั ว
บ้านที่รุกล ้า จึงหาได้ เป็นการพิพากษาเกินค้าฟ้องไม่ แม้ก่อนฟ้องคดีนี จ้าเลยยังไม่ตกเป็นผู้ผิดนัด แต่
เมื่อโจทก์ ฟ้องเรียกค่าใช้ที่ดินจากจ้าเลยแล้ว จ้าเลยปฏิเสธไม่ยอมช้าระ ค่าใช้ที่ดินแก่โจทก์ ย่อมถือ
ว่าจ้าเลยตกเป็นผู้ผิดนัด นับแต่วันฟ้องแล้ว” 

เมื่อพิจารณาจากการศึกษาหัวข้อ 2) โรงเรือน ทั งหมดแล้ว ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ได้บัญญัติแต่ค้าว่า “โรงเรือน” แต่เพียงค้าเดียว ที่บุคคลใด
สร้างโรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของผู้อื่น และเมื่อพิจารณาหัวข้อ 3.3 การปลูกโรงเรือนรุกล ้าในกฎหมาย
สวิสตามประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 นั น นอกจากการสร้าง “โรงเรือน” รุกล ้าในที่ดินของ
ผู้อื่นแล้ว ยังบัญญัติค้าเพิ่มให้รวมถึงค้าว่า “สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ” รุกล ้าในที่ดินของผู้อื่นอีกด้วย ผู้เขียน

Ref. code: 25615901031194YMH



116 
 

เห็นว่า ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 บัญญัติแต่เพียงค้าว่า “โรงเรือน” อย่างเดียว
เป็นการที่เหมาะสม โดยพิจารณาจากการถูกจ้ากัดสิทธิหรือรอนสิทธิ ในกรรมสิทธ์ิที่ดินของเจ้าของ
ที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรุกล ้าไม่ควรที่จะขยายค้าไปถึง “สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ” เพราะจะเป็นการขยายการถูก
จ้ากัดสิทธิหรือรอนสิทธิมากขึ นและท้าให้เจ้าของที่ดินซึ่งถูกรุกล ้าเสียเปรียบ ซึ่งผู้เขียนเห็นว่า
บทบัญญัติควรที่จะคุ้มครองเจ้าของทีด่ินซึ่งถูกโรงเรือนรุกล า้มากกว่า แทนที่จะให้สิทธิในการใช้ที่ดินที่
เป็นประโยชน์มากขึ นกับเจ้าของที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น ประกอบกับการพิจารณาใน
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 131456 ไม่ได้น้าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 
1312 มาใช้บังคับกับการก่อสร้างอื่นอื่นและการเพาะปลูกต้นไม้ด้วย ดังนั น จะน้ามาตรา 1312 ไปใช้
กับสิ่งปลูกสร้างหรือต้นไม้ไม่ได้ไม่ว่าจะใช้ในฐานะบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งก็ตาม 57 เพราะจะ
เป็นไปตามหลักการตีความกล่าวถึงสิ่งหนึ่งให้ปฏิเสธอย่างอื่น ซึ่งแสดงให้เห็นว่าเจตนารมณ์ของ
กฎหมายถ้าเจ้าของสร้างสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ รุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 1312 ต้องการให้สิทธิกับเจ้าของที่ดินซึ่งถูกรุกล ้าในการรื อถอนส่วนของสิ่งปลูกสร้าง
อื่นๆ ออกไปจากที่ดินของตน 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 634/2515 “การสร้างโรงเรือนรุกล ้าที่ดินของ
ผู้อื่นโดยไม่สุจริต หมายความว่า ผู้สร้างต้องรู้ในขณะสร้างว่าที่ดินตรงนั นเป็นของผู้อื่น หากเข้าใจว่า
เป็นที่ดินของตนและสร้างโรงเรือนรุกล ้าไปครั นภายหลังจึงทราบความจริง ถือว่าเป็นการสร้าง
โรงเรือนรุกล ้าที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต 

ครัวเป็นส่วนหนึ่งของอาคารโรงเรือน การสร้างครัวรุกล ้าที่ดินของผู้อื่น 
ย่อมเป็นการสร้างโรงเรือนรุกล ้าที่ดินของผู้อื่นตามกฎหมาย การสร้างโรงเรือนรุกล ้าที่ดินของผู้อื่นโดย
สุจริต ผู้สร้างย่อมเป็นเจ้าของโรงเรือนนั นตามกฎหมาย เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าไม่อาจฟ้องบังคับให้

                                            
56 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1314 
“ท่านให้ใช้บทบัญญัติมาตรา 1310, 1311 และ1313 บังคับตลอดถึงการก่อสร้างใดๆ 

ซึ่งติดที่ดินและการเพาะปลูกต้นไม้หรือธัญชาติด้วยโดยอนุโลม  
แต่ข้าวหรือธัญชาติอื่นอันจะเก็บเกี่ยวรวงผลได้คราวหนึ่งหรือหลายคราวต่อปี เจ้าของ

ที่ดินต้องยอมให้บุคคลผู้กระท้าการโดยสุจริต หรือผู้เป็นเจ้าของที่ดินโดยมีเงื่อนไขซึ่งได้เพาะปลูกลงไว้
นั นคงครองที่ดินจนกว่าจะเสร็จการเก็บเกี่ยวโดยใช้เงินค้านวณตามเกณฑ์ค่าเช่าที่ดินนั น หรือเจ้าของ
ที่ดินจะเข้าครอบครองในทันทีโดยใช้ค่าทดแทนให้แก่อีกฝ่ายหนึ่งก็ได้” 

57 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธ์ุ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 15, น.221. 
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ผู้สร้างรื อถอนโรงเรือนได้ แม้ผู้สร้างจะมิได้ฟ้องแย้งขอให้บังคับเจ้าของที่ดินนั นให้จดทะเบียนภาระจา้
ยอมก็ตาม 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 เฉพาะโรงเรือนที่
สร้างรุกล ้าที่ดินของผู้อื่นเท่านั นที่ได้รับความคุ้มครองสิ่งอื่น ๆ ที่มิใช่โรงเรือน หาได้รับความคุ้มครอง
ด้วยไม่” 

(3) การสร้าง 
การสร้างโรงเรือน ตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง มีความหมายโดยทั่วไป 

คือ “ท้าให้มีขึ น” ดังนั น การสร้างโรงเรือนหมายถึงการสร้างโรงเรือนในที่ดินเป็นครั งแรก หรืออาจ
เทียบได้ว่าที่ดินนั นไม่เคยมีการสร้างโรงเรือนนั นมาก่อน แล้วภายหลังได้มีการสร้างโรงเรือนขึ นมาใน
ที่ดินครั งแรก 

หากมีการสร้างโรงเรอืนในที่ดินเป็นที่เรียบรอ้ย แล้วมีการต่อเติมโรงเรอืน 
คือ เพิ่มเติม แก้ไข ดัดแปลงในภายหลัง แล้วส่วนที่มีการต่อเติมโรงเรือนนั นเกิดการรุกล ้าเข้าไปในทีด่นิ
ข้างเคียง แม้จะกระท้าการไปโดยสุจริตก็ไม่เข้าตามบทบัญญัติและไม่ได้รับการคุ้มครองตามมาตรา 
1312 วรรคหนึ่ง ส่งผลให้เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้ามีอ้านาจในการรื อถอนส่วนที่รุกล ้าออกไปได้ ซึ่ง
เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าในกรณีนี จะได้รับความคุ้มครองโดยอาศัยอ้านาจแห่งกรรมสิทธ์ิตามมาตรา 
1336 หรืออ้านาจแห่งแดนกรรมสิทธ์ิตามมาตรา 1335 คือ เจ้าของกรรมสิทธ์ิในที่ดินสามารถรื อถอน
ส่วนที่รุกล ้าที่เข้ามาในพื นที่ของที่ดินอันเป็นแดนกรรมสิทธ์ิกินทั งเหนือพื นดินและใต้พื นดินได้ ถ้าเป็น
กรณีที่เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้ามีแต่เพียงสิทธิครอบครอง เช่น ที่ดิน นส.3 ที่ดิน นส.3ก ที่ดิน ส.ค.1 
เจ้าของที่ดินซึ่งมีสิทธิครอบครองก็ยังคงได้รับความคุ้มครองโดยอ้านาจแห่งสิทธิครอบครอง ตาม
มาตรา 137458  ในการปลดเปลื องการรบกวนการครอบครองที่ดินได้ 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3666-3670/2533 “ตามมาตรา 1312 วรรค
หนึ่ง จะต้องเป็นกรณีสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น แต่เมื่อได้พิเคราะห์สภาพของสิ่งปลูก
สร้างด้านหลังตึกแถวของจ้าเลยที่ 1 ที่ 3 ที่ 4  ที่  6 และที่ 7 ตามภาพถ่ายหมาย จ.10 แล้ว ปรากฏ

                                            
58 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1374 
“ถ้าผู้ครอบครองถูกรบกวนในการครอบครองทรัพย์สินเพราะมีผู้สอดเข้าเกี่ยวข้องโดยมิ

ชอบด้วยกฎหมายไซร้ ท่านว่าผู้ครอบครองมีสิทธิจะให้ปลดเปลื องการรบกวนนั นได้ถ้าเป็นที่น่าวิตก
กว่าจะยังมีการรบกวนอีก ผู้ครอบครองจะขอต่อศาลให้สั่งห้ามก็ได้ 

การฟ้องคดีเพื่อปลดเปลื องการรบกวนนั น ท่านว่าต้องฟ้องภายในปีหนึ่งนับแต่เวลาถูก
รบกวน” 
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ว่าเป็นสิ่งปลูกสร้างทีต่่อเติมจากฝาผนังของตึกแถวเดิมออกไป และสิ่งปลูกสร้างที่ต้อเติมของจ้าเลยแต่
ละคนมีลักษณะแตกต่างกันบางห้องก่ออิฐบล็อกเป็นก้าแพง บางห้องสร้างเป็นเหล็กดัดทีหลังคาคลุม 
และบางห้องใช้ตะแกรงครอบ จากสภาพและลักษณะของสิ่งปลูกสร้างดังกล่าว แสดงให้เห็นว่าได้มี
การก่อสร้างตึกแถวขึ นมาก่อน แล้วต่อมาจึงได้มีการต่อเติมสิง่ปลูกสรา้งเหลา่นี ออกไปในภายหลงั และ
เป็นการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างทั งหมดลงบนที่ดินโฉนดเลขที่ 5375 ของโจทก์ หาใช่เป็นการสร้าง
โรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 วรรคแรก
ไม่จึงไม่อาจน้าบทกฎหมายดังกล่าวมาปรับใช้บังคับแก่กรณีของจ้าเลยในฐานะบทกฎหมายที่ใกล้เคียง
อย่างยิ่งตามที่จ้าเลยฎีกาได้ 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3685-3686/2546 “เดิมที่ดินของโจทก์และ
จ้าเลยที่ 4 และที่ 5 เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัท ด. ซึ่งบริษัท ด. ได้ปลูกสร้างอาคารพาณิชย์จ้านวน 11 
คูหา ด้านหลังอาคารมีก้าแพงรั วคอนกรีตเสริมเหลก็สูงประมาณ 2 เมตร กั นยาวตลอดทั ง 11 คูหา ลง
บนที่ดินดังกล่าว จ้าเลยที่ 4 และที่ 5 ซื ออาคารมาเมื่อปี 2525 และ 2536 ตามล้าดับ แล้วต่อเติมรั ว
คอนกรีตเดิมซึ่งอยู่นอกโฉนดที่ดินอาคารที่ซื อมาให้สูงขึ นและมุงหลังคาเป็นส่วนหนึ่งของตัวอาคาร 
ส่วนโจทก์ซื อที่ดินมาเมื่อปี 2537 ซึ่งมีเนื อที่ครอบคลุมรั วคอนกรีตทั งหมด ในการที่รั วคอนกรีตที่ได้มี
การก่อสร้างไว้แล้วเดิมไม่มีกฎหมายมาตราใดที่จะยกขึ นมาปรับแก่คดีได้โดยตรง ในการวินิจฉัยคดีจึง
ต้องอาศัยเทียบบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งตามมาตรา 4 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
และบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งที่จะปรับกับข้อเท็จจริงในคดีนี คือ ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 1310 ประกอบมาตรา 1314 ซึ่งบัญญัติให้โจทก์เจ้าของที่ดินเป็นเจ้าของสิ่งก่อสร้าง
คือรั วคอนกรีต โจทก์จึงเป็นเจ้าของรั วคอนกรีตเดิม ส่วนรั วคอนกรีตที่ต่อเติมให้สูงขึ นและสิง่ปลกูสรา้ง
ที่ด้านหลังอาคารพาณิชย์ของจ้าเลยที่ 4 และที่ 5 ที่ต่อเติมขึ นภายหลังนั น ก็ไม่ใช่การสร้างโรงเรือนรกุ
ล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น หรือสร้างโรงเรือนหรือสิ่งก่อสร้างอื่นในที่ดินของผู้อื่น แม้จ้าเลยที่ 4 และที่ 
5 จะกระท้าไปโดยสุจริต จ้าเลยที่ 4 และที่ 5 ก็ไม่มีสิทธิที่จะใช้ที่ดินของโจทก์ได้ เพราะกรณีไม่ต้อง
ด้วย ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 และมาตรา 1310 ประกอบมาตรา 1314 
จ้าเลยที่ 4 และที่ 5 จึงต้องรื อส่วนที่ต่อเติมดังกล่าวออกไป” 

(4) ท่ีดินของผู้อ่ืน 
ตามความของมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ที่ว่า “บุคคลใดสร้างโรงเรือนรุก

ล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น” เมื่อพิจารณาแล้ว ที่ดินตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง เป็นที่ดินที่ถูกโรงเรอืน
รุกล ้า ซึ่งที่ดินดังกล่าวต้อง เป็น “ที่ดินของผู้อื่น” ไม่ใช่ที่ดินของเจ้าของโรงเรือน ซึ่งส่งผลให้การสร้าง
โรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของตนเอง ไม่เข้าตามบัญญัติและไม่สามารถน้ามาตรา 1312 วรรคหนึ่ง มาปรบั
ใช้แก่กรณีได้ กรณีการสร้างโรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของตนเอง สามารถแยกข้อพิจารณาได้ 3 กรณีดังนี  
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(1) กรณีเจ้าของที่ดินมีที่สองแปลงแล้วสรา้งโรงเรอืนในที่ดินแปลงหนึง่รกุ
ล ้าเข้าไปในที่ดินอีกแปลงหนึ่งของตน เป็นกรณีที่เจ้าของที่ดินที่มีที่ดินสองแปลงติดต่อกัน และที่ดิน
สองแปลงที่ติดต่อกันนั นมีเอกสารสิทธิสองฉบับติดต่อกันอีกทั งที่ดินทั งสองแปลงนั นมีเจ้าของเป็นคน
เดียวกัน ซึ่งเจ้าของที่ดินผู้นั นสร้างโรงเรือนในที่ดินแปลงหนึ่งโรงเรือนที่สร้างขึ นเข้าไปรุกล ้าที่ดินอีก
แปลงหนึ่งของตน เมื่อพิจารณาโดยเทียบจากบทบัญญัติมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ว่าเป็นกรณีที่เจ้าของ
ที่ดินสร้างโรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของตนเอง หาใช่สร้างโรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของผู้อื่นไม่ ย่อมไม่เข้า
บทบัญญัติมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ซึ่งการเจ้าของสร้างโรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของตนเองนั นเป็นสิทธิที่
เจ้าของทรัพย์นั นสามารถกระท้าได้ในกรรมสิทธ์ิของตนที่จะจัดการใช้สอยทรัพย์ของตนไปในทาง
เจตนาของเจ้าของทรัพย์ 

(2) กรณีเจ้าของโรงเรือนตั งอยู่ในที่ดินของผู้อื่นสร้างโรงเรอืนนั นรุกล า้เข้า
ไปในที่ดินของตน เป็นกรณีที่เจ้าของที่ดินผู้สร้างโรงเรือนรุกล ้ามีที่ดินติดต่อกับที่ดินของผู้อื่น แล้ว
เจ้าของที่ดินผู้สร้างโรงเรือนรุกล ้านั นได้สร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่น โดยที่โรงเรือนดังกล่าวเป็น
กรรมสิทธ์ิของผู้สร้างเนื่องจากเป็นโรงเรือนซึ่งปลูกสร้างโดยมีสิทธิตามมาตรา 146 59 เช่น กรณีเช่า
ที่ดินข้างเคียงเพื่อปลูกอาคาร อาคารย่อมไม่เป็นส่วนควบของที่ดิน หากแต่เป็นกรรมสิทธ์ิของผู้สร้าง 
ตามมาตรา 146 ส่วนท้าย แล้วโรงเรือนที่สร้างขึ นในที่ของผู้อื่นเกิดการรุกล ้าที่ดินของเจ้าของผู้สร้าง
โรงเรือน เมื่อพิจารณาโดยเทียบกับบทบัญญัติมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ว่าเป็นกรณีที่เจ้าของสร้าง
โรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของตนเอง หาใช่เป็นกรณีที่เจ้าของสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของ
ผู้อื่นไม่ กรณีนี ย่อมไม่เข้าบทบัญญัติมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง เพราะฉะนั นอ้างบทคุ้มครองมาตรา 
1312 วรรคหนึ่ง ไม่ได้ หากแต่เป็นเจ้าของผู้สร้างโรงเรือนรุกล ้ากับเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าเป็นเจ้าของ
คนเดียวกัน 

หากประเด็นของปัญหาอยู่ที่ว่า ถ้าหากเจ้าของที่ดินผู้สร้างโรงเรือนรุกล ้า
นั นได้สร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่น แล้วมีการโอนกรรมสิทธ์ิในโรงเรือนให้แก่บุคคลภายนอก ซึ่ง
โรงเรือนนั นยังคงรุกล ้าในที่ดินของผู้สร้างโรงเรือน บุคคลภายนอกจะอ้างมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง เพื่อ
ประโยชน์แก่ตนให้โรงเรือนนั นยังคงรุกล ้าไปยังที่ดินของผู้สร้างไม่ได้ เพราะว่า บุคคลภายนอกไม่อาจ
อ้างบทบัญญัติดังกล่าวได้เพราะเมื่อโรงเรือนนี ได้ถูกสร้างขึ น ณ เวลานั นโรงเรือนไม่ได้ถูกสร้างรุกล ้า

                                            
59 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 146 
“ทรัพย์ซึ่งติดกับที่ดินหรือติดกับโรงเรือนเพียงช่ัวคราวไม่ถือว่าเป็นส่วนควบกับที่ดิน

หรือโรงเรือนนั น ความข้อนี ให้ใช้บังคับแก่โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่น ซึ่งผู้มีสิทธิในที่ดินของ
ผู้อื่นใช้สิทธินั นปลูกสร้างไว้ในที่ดินนั นด้วย” 
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เข้าไปในที่ดินของผู้อื่น แต่เข้าไปในที่ดินของผู้สร้างโรงเรือนนั นเอง นอกจากนั น บุคคลภายนอกผู้รับ
โอนก็ไม่ได้เป็นผู้สร้างโรงเรือนมาแต่แรก เป็นเพียงผู้รับโอนโรงเรือนนั นภายหลัง กรณีนี ไม่เข้า
บทบัญญัติมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ส่งผลให้เจ้าของที่ดินผู้ถูกรุกล ้าและสร้างโรงเรือนนั นมีสทิธิรื อถอน
ส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้านั นได้ ตามมาตรา 1335 และมาตรา 133660 

(3) ค้าว่า “ที่ดินของผู้อื่น” ตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง นั นรวมถึง ที่ดิน
ซึ่งเป็น “กรรมสิทธ์ิ” ของผู้อื่น เช่น ที่ดินมีโฉนด และรวมถึง ที่ดินซึ่งบุคคลอื่นมีสิทธิที่แสดงให้เห็นถึง
ความเป็นเจ้าของ แม้ที่ดินนั นจะไม่ได้รับการก่อตั งให้มี “กรรมสิทธ์ิ” โดยการรับรองของกฎหมายทีด่นิ 
เช่น ที่ดิน นส.3, ที่ดิน นส.3 ก, ที่ดิน สค.1 ก็ตาม หากบุคคลผู้สร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของ
ผู้อื่นที่เป็นที่ดินซึ่งเอกชนไม่อาจมีกรรมสิทธ์ิ ก็ถือว่าเป็นการสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผูอ้ืน่ 
โดยเข้ากับบทบัญญัติและได้รับความคุ้มครองในมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง 

(5) การรุกล ้า 
โรงเรือนที่ถูกสร้าง “รุกล ้าเข้าไปใน” ที่ดินของผู้อื่น นั นพิจารณาได้ว่า 

โรงเรือนที่รุกล ้านั นไม่ใช่กรณีที่โรงเรือน “ทั งหลัง” รุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้ถูกรุกล ้า และ รวมทั งไม่
ใช้กรณีพื นที่ “ส่วนใหญ่” ของโรงเรือนล่วงเข้าไปในที่ดินหรอืแดนกรรมสิทธ์ิในที่ดินของผู้ถูกรุกล ้าดว้ย 
ถ้าเป็นกรณีเช่นนี  จะเข้ากับบทบัญญัติ มาตรา 1310 และมาตรา 1311 ว่าด้วยเรื่องการสร้างโรงเรอืน
ในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริตหรือไม่สุจริต ซึ่งกรณีจะเข้ากับบทบัญญัติมาตรา 1312 ได้นั น ต้องเป็นการ
รุกล ้าโดย “ส่วนน้อย” ของโรงเรือนได้เข้าไปล่วงล ้าที่ดินหรือแดนกรรมสิทธ์ิในที่ดินของผู้อื่นเท่านั น61 
ส่วนที่อยู่ในที่ดินของตนนั นจะต้องเป็นส่วนใหญ่มิฉะนั นจะเรียกว่าปลูกรุกล ้ามิได้62 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5637/2536 “จ้าเลยที่ 1 ที่ 2 ปลูกบ้านในที่ดิน
ของโจทก์ประมาณรอ้ยละ70 ส่วนอีกร้อยละ 30 ปลูกอยู่ในที่ดินของจ้าเลยที่ 1 เมื่อปรากฏว่าโรงเรอืน
ส่วนใหญ่อยู่ในที่ดินของโจทก์ จึงเป็นกรณีปลูกสร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่น ตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1310 1311 หาใช่เป็นกรณีปลูกสร้างโรงเรือนรุกล ้าตามมาตรา 1312 ไม่ 

การที่จ้าเลยทั งสี่ปลูกสร้างบ้านลงในที่ดินของโจทก์ โดยรู้ว่าไม่มีสิทธิ
เช่นนั น จึงเป็นการปลูกสร้างโรงเรือนในที่ดินของโจทก์โดยไม่สุจริต ตามมาตรา 1311 โจทก์จึงมีสิทธิ

                                            
60 อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 19, น.210-211. 
61 เสนีย์ ปราโมช, ม.ร.ว., อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 17, น.209. 
62 บัญญัติ สุชีวะ ปรับปรุงโดย ไพโรจน์ วายุภาพ, ค้าอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์, 

พิมพ์ครั งที่ 17 (กรุงเทพมหานคร : เนติบัณฑิตยสภา, 2559), น.164. 
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ฟ้องขอให้จ้าเลยรื อถอนบ้านส่วนที่อยู่ในที่ดินของโจทก์ออกไป และจ้าเลยต้องท้าที่ดินให้เป็นตามเดิม
แล้วส่งคืนแก่โจทก์โดยจ้าเลยเป็นผู้ออกค่าใช้จ่าย 

ในคดสี่วนอาญาศาลอุทธรณ์พิพากษายกฟ้อง โดยวินิจฉัยว่าจ้าเลยที่ 1 ที ่
2 ไม่มีเจตนากระท้าความผิดอาญา หาใช่การกระท้าโดยมีเจตนา-สุจริตตามความหมายในคดีส่วนแพ่ง
ไม่” 

จากการพิจารณาค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 5637/2536 ศาลฎีกาพิจารณา
ส่วนของการรุกล ้านั น โดยค้านึงถึงอัตราส่วนร้อยละที่น้ามาใช้ในการพิจารณาเรื่องปริมาณพื นที่ของ
โรงเรือนที่ปรากฏอยู่ในที่ดินของผู้อื่น โดยเกณฑ์ที่ใช้ หากส่วนรุกล ้านั นน้อยกว่า ร้อยละ 50 ถือว่าเป็น
การรุกล ้า “ส่วนน้อย” อันจะปรับเข้ากับมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ว่าด้วยเรื่องการปลูกสร้างโรงเรือน
รุกล ้า แต่ถ้าส่วนรุกล ้ามากกว่า ร้อยละ 50 ถือว่าเป็นการรุกล ้า “ส่วนใหญ่” อันจะปรับเข้ากับ มาตรา 
1310 และมาตรา 1311 ว่าด้วยเรื่องการสร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริตหรือไม่สุจริต 

ลักษณะของการรุกล ้าของโรงเรือน อาจรุกล ้าบนพื นดินหรือรุกล ้าแดน
กรรมสิทธ์ิเหนือที่ดินก็ได้63 โดยสามารถแยกพิจารณาได้ 3 ประการ ดังต่อไปนี  

(1) การรุกล ้าในอากาศ กล่าวคือ ส่วนของโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในบริเวณ
พื นที่ช่องว่างในอากาศที่อยู่เหนือระดับพื นดิน การรุกล ้าในลักษณะนี ไม่ใช่การรุกล ้าในตัวที่ดินของ
ผู้อื่น จึงไม่ถือว่าที่ดินของผู้อื่นถูกรุกล ้าโดยตรงต่อตัวทรัพย์ หากแต่เป็นการรุกล ้าเข้าไปใน “แดนแห่ง
กรรมสิทธ์ิ” ในที่ดินของผู้อื่น ซึ่งแดนกรรมสิทธ์ิในที่นี เป็นบริเวณสิทธิของเจ้าของที่ดินซึ่งกินพื นที่ทาง
อากาศเหนือพื นดินตามมาตรา 1335 ก็ถือว่าอยู่ในความมุ่งหมายของมาตรา 131264 เช่น การรุกล ้า
ของชายคา, การรุกล ้าของระเบียงชั นสองของอาคาร 

(2) การรุกล ้าบนพื นดิน กล่าวคือ ส่วนของโรงเรือนรุกล ้าไปบนพื นดิน
โดยตรง การุกล ้าในลักษณะนี จึงเป็นการรุกล ้าพื นผิวที่ดินของผู้อื่น ซึ่งถือว่าเป็นการกระทบต่อทรัพย์
ของผู้อื่นโดยตรง เช่น การรุกล ้าของผนังโรงเรือน การรุกกล ้าของพื นอาคารชั นที่ติดกับผิวดิน 

(3) การรุกล ้าใต้ดิน กล่าวคือ ส่วนของโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปใต้ผิวที่ดิน การ
รุกล ้าในลักษณะนี จึงเป็นการรุกล ้าเข้าไปใน “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิ” ในที่ดินของผู้อื่น ซึ่งแดนแห่ง
กรรมสิทธ์ิในที่นี เป็นบริเวณสิทธิของเจ้าของที่ดินซึ่งกินพื นที่ใต้ดินตามมาตรา 1335 เช่น การรุกล ้า
ของฐานรากเสกเข็ม การรุกล ้าของงัวและกงพัด 

                                            
63 มานิตย์ จุมปา, ค้าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วย ทรัพย์สิน, พิมพ์

ครั งที่ 9 (กรุงเทพมหานคร : ส้านักพิมพ์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2562), น.187. 
64 เสนีย์ ปราโมช, ม.ร.ว., อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 17, น.209. 
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เมื่อพิจารณาจากการศึกษาหัวข้อ 5) การรุกล ้า ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 1312 นั น ได้บัญญัติค้าว่า “รุกล ้า” แต่เพียงอย่างเดียวโดยที่ไม่ได้นิยามลักษณะ
ว่าการ “รุกล ้า” ของโรงเรือนเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นนั น มีลักษณะการ “รุกล ้า” อย่างไร ซึ่งผู้เขียน
เห็นว่าค้าว่า “รุกล ้า” ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 นั นสามารถเข้าใจได้ภายใน
ค้าของตัวมันเอง ว่าการรุกล ้านั นต้องเกิดจากการที่โรงเรือนส่วนน้อยรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นและ
ไม่ต้องไปตีความขยายในค้าว่า “รุกล ้าแต่อย่างใด อีกทั งไม่มีข้อถกเถียงของนักนิติศาสตร์ไทยและค้า
พิพากษาศาลฎีกาที่วินิจฉัย ในส่วนของการรุกล ้าที่มีประเด็นปัญหาว่าด้วยลักษณะการรุกล ้าของ
โรงเรือน 

4.3.1.2 การรุกล ้าโดยสุจริต 
การรุกล ้าโดยสุจริต กล่าวคือ กรณีที่ผู้สร้างโรงเรือนไม่รู้ว่าที่ดินที่ถูกรกุล า้

โดยโรงเรือนของตนนั น เป็นที่ดินของบุคคลอื่น แต่เข้าใจว่าที่ดินส่วนที่ถูกรุกล ้านั นเป็นของตนจึงได้
สร้างโรงเรือนนั นไป ซึ่งความสุจริตในการสร้างโรงเรือนนั น พิจารณาจากเวลาสร้างคือตั งแต่ที่ได้เริม่ลง
มือสร้างโรงเรือนนั นจนถึงสร้างโรงเรือนนั นเสร็จต้องมีความสุจริตตลอดระยะเวลาสร้าง จึงจะเข้ากับ
มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ว่าด้วยการปลูกโรงเรือนรุกล ้าโดยสุจริตและได้รับความคุ้มครองจาก
บทบัญญัติตามมาตรานี  ซึ่งอาจกล่าวได้ว่าหลังจากสร้างโรงเรือนนั นเสร็จสิ น ต่อมาถึงจะรู้ข้อเท็จจริง
ว่าโรงเรือนที่ได้สร้างขึ นเป็นที่เรียบร้อยเกิดการรุกล ้าในที่ดินของคนอื่น ซึ่งการได้รู้ข้อเท็จจริงใน
ภายหลังก็ไม่ท้าให้การสร้างโรงเรือนที่ได้กระท้ามาโดยสุจริตตลอดระยะเวลาในการสร้างกลายเป็นมา
เป็นการสร้างโรงเรือนรุกล ้าโดยไม่สุจริต 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1790/2520 “การสร้างโรงเรือนรุกล ้าที่ดินผู้อื่น
โดยไม่สุจริตตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 นั น หมายความว่าผู้สร้างโรงเรือน
ต้องรู้ในขณะสร้างว่าที่ดินตรงนั นเป็นของคนอื่น จึงจะเรียกได้ว่าไม่สุจริต ถ้าผู้สร้างเข้าใจว่าที่ดินตรง
นั นเป็นของตนจึงสร้างโรงเรือนรุกล า้ไปครั นต่อมาจึงทราบว่าที่ตรงรุกล า้นั นไม่ใช่ของตนต้องถือว่าเป็น
การสร้างโรงเรือนรุกล ้าที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต 

ตามค้าบรรยายฟ้องโจทก์ไม่ปรากฏว่าโจทก์อ้างว่าจ้าเลยได้ปลูกสร้าง
ตึกแถวเข้ามาในที่ดินของโจทก์โดยไม่สุจริต อ้างเพียงว่าที่ดินที่จ้าเลยปลูกตึกรุกล ้าเข้ามาเป็นที่ดินของ
โจทก์ เมื่อโจทก์มิได้อ้างถึงความไม่สุจริตของจ้าเลย จ้าเลยก็ไม่จ้าต้องให้การต่อสู้ถึงความไม่สุจริตได้ 
แต่ที่จ้าเลยให้การว่าที่ดินที่โจทก์หาจ้าเลยรุกล ้าปลูกตึกเป็นที่ดินของจ้าเลยนั น ข้ออ้างของจ้าเลย
ดังกล่าวก็เป็นการแสดงว่าจ้าเลยได้ท้าการปลูกสร้างตึกแถวโดยสุจริต และที่ศาลชั นต้น ได้ก้าหนด
ประเด็นน้าสืบไว้ว่า "จ้าเลยปลูกสร้างตึกรุกล ้าเข้าไปในที่ดินโจทก์หรือไม่ จะต้องรื อส่วนที่รุกล ้า
หรือไม่" นั น ก็มีข้อเท็จจริงอยู่ในตัวของประเด็นที่ตั งไว้นั นที่จะต้องพิจารณาถึงด้วยว่า เมื่อข้อเท็จจริง

Ref. code: 25615901031194YMH



123 
 

ฟังได้ว่าที่ดินที่จ้าเลยปลูกสร้างตึกรุกล ้าเข้าไปนั นเป็นที่ดินของโจทก์แล้ว จ้าเลยจะต้องรื อส่วนที่รุกล ้า
หรือไม่ และการจะให้จ้าเลยรื อตึกแถวนั นหรือไม่ก็ต้องอาศัยข้อเท็จจริงถึงความสุจริตของจ้าเลยว่า
จ้าเลยได้สร้างตึกแถวรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของโจทก์โดยสุจริตหรือไม่ เมื่อฟังได้ว่าจ้าเลยได้สร้างรุกล ้า
เข้าไปโดยสุจริตก็จ้าต้องยก มาตรา 1312 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาพิจารณาปรับบท
ให้ ฉะนั น ที่ศาลอุทธรณ์ยกเหตุจ้าเลยปลูกสร้างตึกแถวรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของโจทก์โดยสุจริต จึงมิใช่
เป็นเรื่องนอกประเด็นที่ศาลชั นต้นก้าหนดไว้” 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2432/2523 “การที่บุคคลใดสร้างโรงเรือนรุก
ล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริตหรือไม่สุจริตตามความหมายแห่ง ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 1312 วรรคแรกและวรรคสองนั นถ้าสร้างโดยเข้าใจว่าเป็นที่ดินของตนหรือที่ดินของ
ผู้อื่นที่ตนมีสิทธิสร้างได้ก็เปน็โดยสจุรติแต่ถ้าทราบอยู่แลว้ว่าไม่ใช่ที่ดินของตนหรือที่ดินของผูอ้ื่นทีต่นมี
สิทธิสร้างได้แล้วก็เป็นโดยไม่สุจริต 

จ้าเลยเช่าที่ดินโจทก์กว้าง 3 วา 2 ศอก แล้วปลูกบ้านเต็มความกว้าง
ดังกล่าว หลังคาบ้านจ้าเลยบางส่วนรุกล ้าที่ดินโจทก์ต่อมาจ้าเลยซื อที่ดินที่เช่านั นจ้าเลยจะอ้างว่าได้
สร้างโรงเรือนรุกล ้าที่ดินของโจทก์โดยสุจริตไม่ได้กรณีต้องบังคับตาม มาตรา 1312 วรรคสอง” 

(1) การรังวัดสอบเขต 
ในกรณีการอ้างในเรื่องความสุจริตของการสร้างโรงเรือนรุกล ้าในที่ดิน

ของผู้อื่น พิจารณาจากการที่รู้หรือไม่รู้ว่าเจ้าของโรงเรือนที่ก้าลังสร้างโรงเรือนจนถึงสร้างโรงเรือน
เสร็จสิ นนั นเป็นการสร้างที่รุกล ้าในที่ดินของผู้อื่นอยู่ ซึ่งเป็นการพิจารณาในเรื่องข้อเท็จของผู้สร้าง
โรงเรือน แต่ถ้ามีกรณีที่ว่าเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้านั นอ้างความไม่สุจริตต่อผู้สร้างโรงเรื่องนั นว่าการ
สร้างโรงเรือนทุกครั ง เพื่อป้องกันไม่ให้เกิดกรณีโรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของผู้อื่น ผู้สร้างโรงเรือนต้อง
รังวัดสอบเขตที่ดินทุกครั ง จะน้าข้ออ้างนี มาใช้ในการรื อถอนส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้าได้หรือไม่  

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2560/2546 “การที่จะถือว่าสร้างโรงเรือนรกุล า้
เข้าไปในที่ดินของบุคคลอื่นโดยสุจริตหรือไม่สุจริต จะต้องดูจากขณะที่ก่อสร้างผู้ก่อสร้างรู้หรือไม่ว่า
ที่ดินตรงนั นเป็นของคนอื่นถ้ารู้ก็ถือว่าก่อสร้างโดยไม่สุจริต ถ้าไม่รู้ว่าเป็นของบุคคลอื่น โดยเข้าใจว่า
เป็นที่ดินของตนเองจึงสรา้งโรงเรอืนลงไป ครั นภายหลังจึงรู้ความจริง ย่อมถือว่าเป็นการก่อสร้างรกุล า้
โดยสุจริต 

ขณะจ้าเลยก่อสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของโจทก์ทั งโจทก์และ
จ้าเลยต่างไม่รู้ว่าโรงเรือนดังกล่าวสร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของโจทก์ ต่างฝ่ายต่างเพิ่งมาทราบใน
ภายหลัง แม้ว่าจ้าเลยไม่ได้รังวัดสอบเขตก่อนที่จะก่อสร้าง แต่ขณะจ้าเลยก่อสร้างบ้านโจทก์ก็รู้เห็น
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ด้วยมิได้โต้แย้ง กรณีจึงไม่อาจถือได้ว่าจ้าเลยกระท้าโดยประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง อันจะเป็นการ
ท้าโดยไม่สุจริตได้ ต้องฟังว่าจ้าเลยก่อสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของโจทก์ โดยสุจริต 

ตามค้าฟ้องของโจทก์มิได้มีค้าขอให้จ้าเลยชดใช้ค่าใช้ที่ดินตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 1312 ศาลจะพิพากษาให้จ้าเลยช้าระเงินเป็นค่าชดใช้ที่ดินของ
โจทก์ไม่ได้เป็นการเกินไปกว่าที่ปรากฏในค้าฟ้องตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 
142” 

จากค้าพิพากษาที่ได้ยกอ้างขึ นแสดงให้เห็นว่า ศาลไม่ได้ก้าหนดว่าก่อน
การสร้างโรงเรือนนั นเจ้าของต้องมีหน้าที่ในการรังวัดสอบเขตที่ ดินทุกครั งก่อนที่จะสร้างโรงเรือน 
เพราะค้าพิพากษาศาลฎีกานี ข้อเท็จจริงที่ว่าแม้มีการสร้างโรงเรือนโดยที่ยังไม่ได้รังวัดสอบเขตที่ดินมา
ตั งแต่แรก ศาลยังฟังข้อเท็จจริงอื่นๆ ในการประกอบพิจารณาว่าเจ้าของโรงเรือนสร้างขึ นมาโดยสุจริต 

การรังวัดสอบเขตที่ดินก่อนการก่อสร้างไม่ใช่ข้อเรียกร้องตายตัวที่ต้องถือ
เป็นเด็ดขาด บุคคลจะสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต ให้พิจารณาตามแต่ละ
พฤติการณ์ในกรณีที่ไม่มีข้อโต้แย้งว่าผู้สร้างโรงเรือนได้สร้างรุกล ้าโดย “สุจริต” หรือไม่ ให้สันนิษฐาน
ไว้ก่อนว่า ผู้สร้างโรงเรือนกระท้าการสร้างโรงเรือนโดยสุจริต ตามมาตรา 665 เนื่องจากไม่มีกฎหมาย
ใดก้าหนดบังคับให้ผู้สร้างโรงเรือนทุกครั งต้องมีหน้าที่ด้าเนินการรังวัดสอบเขตที่ดินทุกครั งก่อนสร้าง
โรงเรือน โดยเฉพาะยังไม่พบตามค้าพิพากษาศาลฎีกาที่วินิจฉัยว่า เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าจะอ้างความ
ไม่สุจริตต่อเจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้ามาในที่ดินของตนว่าต้องรังวัดสอบเขตที่ดินก่อนสร้าง
โรงเรือนนั นทุกครั ง แต่ถ้าเป็นกรณีที่เจตนาไม่บริสุทธ์ิ ขาดความระมัดระวัง หรือมีความประมาท
เลินเล่ออย่างร้ายแรง เช่นเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้ามีความไม่แน่ชัดเกี่ยวกับแนวเขตของที่ดิน แล้วให้
ผู้สร้างโรงเรือนนั นไปรังวัดสอบเขตที่ดินก่อนสร้าง ปรากฏว่าผู้สร้างโรงเรือนไม่สนใจไยดี ยังสร้าง
โรงเรือนนั นต่อจนเกิดการรุกล ้าขึ นแล้วได้กลายมาเป็นข้อพิพาทแห่งคดี กรณีเช่นนี ย่อมไม่อยู่ในความรู้
หรือไม่รู้ว่าเป็นที่ดินของตนแต่เป็น กรณีที่เกิดจากความไม่สุจริตหรือขาดการระมัดระวังเพื่อไม่ให้เกิด
ข้อพิพาทในที่ดินข้างเคียงได้ ยังนี จะอ้างความสุจริตในการไม่รู้เพื่อให้มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง มา
คุ้มครองไม่ได้ 

(2) ผู้สืบสิทธ ิ
ในกรณีที่เจ้าของโรงเรือนสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดย

สุจริต ต่อมาเจ้าของโรงเรอืนที่รกุล า้ได้โอนโรงเรอืนนั นให้กับบุคคลภายนอก หรือต่อมาเจ้าของที่ดนิซึง่
ถูกโรงเรือนของผู้อื่นรุกล ้าได้โอนที่ดินนั นให้กับบุคคลภายนอก ซึ่งการโอนโรงเรือนที่รุกล ้าในที่ดินของ

                                            
65 อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 19, น.215. 
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ผู้อื่นหรือที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้อื่นรุกล ้าให้กับบุคคลภายนอกนั นเป็นการโอนโดยผ่านทางนิติกรรม 
ทางมรดก และทางอื่นนอกจากนิติกรรม บุคคลภายนอกผู้รับโอนถือได้ว่าเป็นผู้สืบสิทธิ  ซึ่งการโอน
สิทธิใด ต้องถือตามหลักกฎหมายทั่วไปว่าด้วยเรื่อง “ผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน” กล่าวคือ ถ้าผู้รับ
โอนไม่มีสิทธิอะไร ก็หาอาจที่จะโอนอะไรให้ใครได้ไม่66 (Nemo dat quod non habet) หรืออาจ
กล่าวได้ว่าผู้โอนมีสิทธิอย่างไร ผู้รับโอนก็มีสิทธิอย่างนั น และการโอนที่ว่านี เป็นการโอนไปซึ่ง
กรรมสิทธ์ิ โดยหลักกฎหมาย “ผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน” ไม่สามารถหลักนี ได้กับกรณีการเช่า ซึ่ง
ในกรณีผู้รับโอนของการปลูกโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต แยกการพิจารณา
ดังต่อไปนี  

(1) ผู้รับโอนได้รับโอนโรงเรือนที่รุกรุกล ้าในที่ดินของผู้อื่น ผลในทาง
กฎหมายคือ ผู้รับโอนได้ไปซึ่งสิทธิในภาระจ้ายอมของการรุกล ้าส่วนของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนนั นรุกล ้า
อยู่ และผู้รับโอนมีหน้าที่ต้องจ่าย “ค่าใช้ที่ดิน” ให้กับเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้รับโอนรุกล ้า 
อาจกล่าวได้ว่าผู้รับโอนจะได้รับความคุ้มครองตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่งด้วย67 ที่มีสิทธิให้โรงเรือน
ที่บุคคลภายนอกซื อมานั นรุกล ้าเข้าไปในที่ดินข้างเคียงได้  

(2) ผู้รับโอนได้รับโอนที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้อื่นรุกล ้า ผลในทาง
กฎหมายคือ ผู้รับโอนมีสิทธิได้ “ค่าใช้ที่ดินจากเจ้าของโรงเรือนที่รุกล ้า และต้องยอมให้ส่วนของ
โรงเรือนที่รุกล ้าอยู่ในที่ดินของผู้รันโอนต่อไปตามสิทธิในภาระจ้ายอมของเจ้าของโรงเรือนที่รุกล ้า 

แต่มีข้อพิจารณาในกรณีที่ว่า ถ้าผู้รับโอนที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้อื่นรุก
ล ้า ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว กล่าวอ้างใน
เรื่องการไม่ได้จดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม ยกเป็นข้อต่อสู้กับเจ้าของโรงเรือนที่รุกล ้าในที่ดินของ
ผู้รับโอน แม้จะกระท้าการโดยสุจริตหรือไม่สุจริต เพื่อให้ระงับไปซึ่งภาระจ้ายอมตามมาตรา 1299 
วรรคสองไม่ได้ เนื่องจากเจ้าของโรงเรือนรุกล ้าได้สิทธิในภาระจ้ายอมโดยผลของกฎหมายตามมาตรา 
1312 วรรคหนึ่ง และสิทธิของผู้รับโอนได้ไปเป็นกรรมสิทธ์ิ ถือว่าไม่ใช่เป็นสิทธิประเภทเดียวกัน 68 
เพราะภาระจ้ายอมเป็นการรอนสทิธิ ส่วนกรรมสิทธ์ิเป็นการได้สิทธิ ดังนั น ข้อพิจารณานี มาตรา 1299 
วรรคสอง69 ไม่สามารถบังคับเพื่อเป็นข้อยกเว้นของหลักกฎหมายทั่วไป ว่าด้วยเรื่อง “ผู้รับโอนไม่มี

                                            
66 เสนีย์ ปราโมช, ม.ร.ว., อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 17, น.256. 
67 สมจิตร์ ทองศรี, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 39, น.134. 
68 บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 62, น.97. 
69 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคสอง 
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สิทธิดีกว่าผู้โอน” และต้องพิจารณาไปตามหลักกฎหมายทั่วไป ว่าด้วยเรื่อง “ผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้
โอน” แสดงให้ เห็นว่าผู้ได้สิทธิภาระจ้ายอม แม้จะยังไม่ ได้จดทะเบียนก็ยกขึ นเป็นข้อต่อสู้
บุคคลภายนอกผู้ได้รับโอนกรรมสิทธ์ิในภารยทรัพย์ได้  

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 800/2502 “ภาระจ้ายอมจะสิ นไปก็แต่เมื่อ
ภารยทรัพย์หรือสามยทรัพย์สลายไปทั งหมดหรือมิได้ใช้สิบปีตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 1397 1399 และในลักษณะซื อขายตาม มาตรา 480 ก็ยังบัญญัติว่า"ถ้าอสังหาริมทรัพย์ต้อง
แสดงว่าตกอยู่ในบังคับแห่งภาระจ้ายอมโดยกฎหมายไซร้ ท่านว่าผู้ขายไม่ต้องรับผิด เว้นแต่ผู้ขายจะ
ได้รับรองไว้ในสัญญาว่าทรัพย์นั นปลอดจากภาระจ้ายอมอย่างใดๆ ทั งสิ นหรือปลอดจากภาระจ้ายอม
อันนั นตาม มาตรา 1299 หมายถึงแต่กรณีที่บุคคลได้มาโดยสุจริตซึ่งทรัพย์สิทธิอันเดียวกันกับสิทธิที่
ยังไม่ได้จดทะเบียน ผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินซึ่งมีภาระจ้ายอมติดอยู่ หาได้สิทธิในภาระจ้ายอมไป
ด้วยแต่อย่างไรไม่ ส้าหรับที่ดินอันเป็นภารยทรัพย์นั น ภาระจ้ายอมที่มีอยู่เป็นแต่การรอนสิทธิตาม 
มาตรา 480 เท่านั น ผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินจะยกการรับโอนกรรมสิทธ์ิโดยสุจริตขึ นเป็นข้อต่อสู้
เพื่อให้ภาระจ้ายอมที่มีอยู่ในที่ดินนั นต้องสิ นไปหาได้ไม่” 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3713/2534 “โจทก์จะบังคับให้จา้เลยทั งสามรื อ
ถอนระเบียงพิพาทได้ก็ต่อเมื่อจ้าเลยทั งสามก่อสร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของโจทก์โดยไม่สุจริต ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 1312 วรรคสอง แต่เมื่อจ้าเลยทั งสามซื อ ตึกแถว พร้อม
ระเบียงพิพาทที่รุกล ้าที่ดินของโจทก์อยู่ก่อนแล้ว โดย ไม่ปรากฏ ว่า ระเบียงได้สร้างรุกล ้าโดยไม่สุจริต 
ต้องถือว่า จ้าเลย เป็น ผู้สืบสิทธิ ของ ผู้สร้างระเบียงพิพาทรุกล ้าที่ดินของโจทก์ โดยสุจริต โจทก์จึงมี
สิทธิ เพียงแต่ จะ ได้ค่าใช้ที่ดินและยังมีหน้าที่ จดทะเบียนภาระจ้ายอมให้จ้าเลยทั งสาม ด้วยทั งนี  
โดยนัยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 วรรคแรก แต่โจทก์มิได้ขอให้บังคับจ้าเลยใช้
เงิน เป็นค่าใช้ที่ดินของโจทก์ ศาลจึงไม่อาจบังคับให้จ้าเลยใช้เงินดังกล่าวได้” 

4.3.1.3 สิทธิและหน้าท่ีของผู้รุกล ้า 
(1) การให้ผู้สร้างโรงเรือนเป็นเจา้ของโรงเรือนท่ีสร้างขึ นทั งหลัง 

ตามความมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ที่บัญญัติว่า “...ท่านว่าบุคคลนั นเป็น
เจ้าของโรงเรือนที่สร้างขึ น...” 

                                            
“ถ้ามีผู้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่น

นอกจากนิติกรรม สิทธิของผู้ได้มานั น ถ้ายังมิได้จดทะเบียนไซร้ ท่านว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนไม่ได้ และสิทธิอันยังมิได้จดทะเบียนนั น มิให้ยกขึ นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดย
เสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว” 
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มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ก้าหนดว่า เจ้าของสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปใน
ที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต ผลทางกฎหมายจะท้าให้ผู้ที่สร้างโรงเรือนนั นเป็นเจ้าของโรงเรือนที่สร้างขึ น
เช่นเดิม70 คือ เป็นเจ้าของโรงเรือนทั งหลังไม่ใช้เป็นเจ้าของโรงเรือนส่วนใดส่วนหนึ่งแล้วอีกส่วนตก
เป็นของเจ้าของที่ดินที่ถูกโรงเรือนนั นรุกล ้าในที่ดินของตน ตามหลักส่วนควบไม่ อาจพิจารณาได้ว่า 
โรงเรือนนั นเป็นของผู้สร้างโรงเรือนนั นขึ นมาแต่เพียงผู้เดียว บทบัญญัติดังกล่าวท้าหน้าที่เป็น “บท
กฎหมายปิดปาก”71 (estoppel) ตามบทบัญญัติของมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ที่ก้าหนดให้ผู้สร้าง
โรงเรือนนั นเป็นเจ้าของโรงเรือนทั งหลัง ซึ่งเป็นการก้าหนดที่ว่าผู้สร้างมีกรรมสิทธ์ิได้เพียงแต่โรงเรือน 
แต่กฎหมายไม่ได้ก้าหนดให้ผู้สร้างนั นมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่ถูกรุกล ้าจากโรงเรือน กรรมสิทธ์ิในที่ดินที่
ถูกรุกล ้าก็ยังคงเป็นเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าเช่นเดิม 

แต่ถ้าการรุกล ้านั นเป็นการรุกล ้าเหนือพื นดินหรือใต้ดิน เช่น การรุกล ้า
ของชายคา การรุกล ้าของระเบียงชั นสองของอาคาร การรุกล ้าของฐานรากเสกเข็ม การรุกล ้าของงัว
และกงพัด เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้านั นไม่สามารถที่จะอ้างได้ว่ากรรมสิทธ์ิในส่วนที่รุกล ้านั นเป็นของตน
ได้ โดยอ้างว่าส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้ามีสถานะเป็นส่วนควบของที่ดินตามมาตรา 144 วรรคหนึ่ง และ
ท้าให้เจ้าของที่ดินได้กรรมสิทธ์ิในส่วนควบคือส่วนที่รุกล ้านั นมาเป็นของตนตามมาตรา 144 วรรคสอง 
เพราะว่าการที่มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง บัญญัติให้ผู้สร้างโรงเรอืนรุกล ้าในที่ดินของผูอ้ื่นนั นเปน็เจ้าของ
โรงเรือนนั นแต่เพียงผู้เดียวถือได้ว่าเป็นบทเฉพาะ ย่อมท้าให้เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าไม่อาจที่จะอ้าง
หลักว่าด้วยเรื่องส่วนควบ ซึ่งเป็นบททั่วไปได้ ดังนั นจึงต้องบังคับตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง เป็น
ส้าคัญ 

ในกรณีนี ข้างต้น ศาสตราจารย์ ม.ร.ว.เสนีย์ ปราโมช มีความเห็นว่า “การ
ปลูกสร้างรุกล ้าช่องว่างในอากาศซึ่งเป็นแดนกรรมสิทธ์ิที่ดินตามมาตรา 1335 หาใช่รุกล ้าที่ดินโดยตรง
ไม่ แต่จะว่าไม่อยู่ในความมุ่งหมายของมาตรา 1312 ก็ยาก” และท่านยังอ้างค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 
217/2475 มาสนับสนุนอีกด้วย แม้จะเป็นชายคาหรือกันสาดรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น ก็ถือเป็น
กรณีปลูกสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นเช่นกัน (ฎีกา 1848/2502, ฎีกาที่ 741/2505)72 

(2) ค่าใช้ทีด่ิน 
ตามความมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ที่บัญญัติว่า “...แต่ต้องเสียเงินให้แก่

เจ้าของที่ดินเป็นค่าใช้ที่ดินนั น...” 

                                            
70 เสนีย์ ปราโมช, ม.ร.ว., อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 17, น.210. 
71 อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 19, น.216. 
72 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธ์ุ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 15, น.219. 

Ref. code: 25615901031194YMH



128 
 

กรณีเจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต 
กฎหมายก้าหนดว่าเจ้าของโรงเรือนที่สรา้งรุกล ้านั นเปน็เจ้าของโรงเรอืนรุกล ้าแต่เพียงผูเ้ดียว และส่วน
ของโรงเรือนที่รุกล ้าไม่ถูกรื อถอนแต่อย่างใด ย่อมก่อให้ไม่เกิดความเป็นธรรมต่อเจ้าของที่ดินซึ่งถูกรุก
ล ้าจากโรงเรือนของผู้อื่นที่เป็นต้นเหตุ เนื่องจากเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรุกล ้าจ้าต้องยอมให้ส่วน
ของโรงเรือนข้างเคียงรุกล ้าเข้ามาในที่ดินของตนและท้าให้เจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรุกล ้าสูญเสีย
ประโยชน์ให้เสียประโยชน์ในการใช้สอยที่ดินของตนได้อย่างเต็มที่ เพราะเหตุของมาตรา 1312 วรรค
หนึ่งเข้ามารอนสิทธิของเจา้ของที่ดินซึง่ถูกโรงเรือนรกุล า้ ดังนั นมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง จึงเข้าเยียวยา
เจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรุกล ้า โดยการก้าหนดให้ผู้ที่สร้างโรงเรือนรุกล ้ามีหน้าที่ต้องเสียเงินให้แก่
เจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรอืนรุกล ้าเป็น “ค่าใช้ที่ดิน” ของการใช้ประโยชน์ในส่วนของที่ดินซึ่งถูกโรงเรอืน
รุกล ้า แต่ถ้าเกิดกรณีที่ว่าเจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต และได้มาซึ่ง
ภาระจ้ายอมโดยผลของกฎหมายตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง กลับไม่ชดใช้ “ค่าใช้ที่ดิน” ในส่วนของ
ที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรุกล ้า จะส่งผลให้เจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นไม่มีสิทธิใน
การใช้ส่วนของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรกุล า้อยู่ และเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้อื่นรกุล า้มีสิทธิในการ
รื อถอนส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้าออกไปจากที่ดินของตนตามมาตรา 1336  

ซึ่งค่าใช้ที่ดินนั น บทกฎหมายไม่ได้นิยามเอาไว้ แต่สามารถเข้าใจได้ว่า ค่า
ใช้ที่ดินนั นไม่ใช้ประเมินจากโรงเรือนทั งหลัง แต่ประเมินได้จากส่วนที่รุกล ้า เพราะการที่ส่วนของ
โรงเรือนที่รุกล ้านั นตั งอยู่ในที่ดินที่ถูกรุกล ้าย่อมเทา่กับว่าส่วนที่รุกล ้านั นได้ใช้ที่ดินตามส่วนที่รุกล ้าของ
ที่ดินที่ถูกรุกล ้า หาใช่โรงเรือนทั งหลังรุกล ้าไม่ โดย “ค่าใช้ที่ดิน” นั นพิจารณาจากประโยชน์ในทาง
ทรัพย์สิน ไม่ใช่ทางจิตใจหรือทางอื่นใด เจ้าของโรงเรอืนที่จะได้รับพื นที่ของทีด่ินที่ถูกรุกล ้าไป ประเมนิ
โดยใช้เกณฑ์ “มูลค่าตลาด” คือค่าตอบแทนที่ประเมินจากประโยชน์ทางทรัพย์สินที่บุคคลมีสิทธิจะ
ได้รับตามมูลค่าตลาดของที่ดินที่ถูกรุกล ้า ซึ่งจ้าเป็นที่จะต้องใช้นักประเมินค่าทรัพย์สินเป็นผู้ประเมิน 
และก้าหนดตามมาตรฐานวิชาชีพ หากมีประเด็นโต้แย้งเกี่ยวกับค่าใช้ที่ดินแล้วเป็นคดีขึ นสู่ศาล ศาล
จะเป็นผู้ชี ขาดในค่าใช้ที่ดินนั น เว้นแต่ผู้สร้างโรงเรือนที่รุกล ้ากับเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าจะตกลง
ก้าหนดค่าใช้ที่ดินระหว่างกัน 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 798/2522 “ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 1312 ค้าว่า 'ค่าใช้ที่ดิน' แตกต่างกับค้าว่า 'ราคาที่ดิน' การก้าหนดค่าใช้ที่ดินจะอาศัย
ราคาที่ดินเป็นประมาณมิได้เพราะมิใช่เป็นกรณีซื อขายที่ดินกัน หากแต่จะต้องพิจารณาพฤติการณ์ตา่ง 
ๆ เพื่อให้เกิดความเป็นธรรม 
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จ้าเลยปลูกตึกแถวสูง 5-6 ชั นลงในที่ดินจ้าเลย แม้รุกล ้าเข้าไปในที่ดิน
ของโจทก์เพียง 3/10 ตารางวา แต่เป็นอาคารที่มีความมั่นคงถาวรมากและตั งอยู่ในย่านการค้าศาล
ก้าหนดค่าใช้ที่ดินให้ 100,000 บาท” 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6418/2538 “ที่ดินพิพาทเนื อที่ 7.9 ตารางวา 
แม้มีราคาประเมินตารางวาละ 750 บาท แต่จ้าเลยได้ปลูกสร้างโกดังเก็บสินค้าหรือโรงเก็บรถยนต์บน
ที่ดินพิพาทติดกับร้านค้าของจ้าเลย แสดงให้เห็นว่าที่ดินพิพาทอยู่ในที่เจริญ หากจ้าเลยไม่ปลูกสร้าง
โกดังเก็บสินค้าหรือโรงเก็บรถยนต์รุกล ้า โจทก์อาจน้าที่ดินพิพาทไปปลูกสร้างอาคารให้ เช่าหรือปลูก
อาคารพาณิชย์หาประโยชน์ได้ ทั งสภาพของโกดังเก็บสินค้าหรือโรงเก็บรถยนต์ดังกล่าวเป็นคอนกรีต
เสริมเหล็กมีสภาพมั่นคงแข็งแรงสามารถใช้งานได้ 10 ถึง 20 ปี กว่าจะสลายไปตามสภาพ ซึ่งเป็นเหตุ
ให้โจทก์ขาดประโยชน์ไม่ได้ใช้ที่ดินพิพาทเป็นอย่างมาก แม้ราคาที่ดินหากซื อขายกันในขณะนี จะมี
ราคาต่้ากว่าค่าใช้ที่ดินที่ศาลก้าหนดให้ แต่หากพิจารณาถึงอนาคตแล้วราคาที่ศาลอุทธรณ์ภาค 2 
ก้าหนดให้ใช้จ้านวน 200,000 บาทนั นจึงเป็นจ้านวนที่เหมาะสมแล้ว” 

จากค้าพิพากษาศาลฎีกาข้างต้นท้าให้เห็นว่า ศาลฎีกาก้าหนดค่าใช้ที่ดิน
ไม่เท่าราคาซื อขายที่ดิน แต่ก้าหนดค่าใช้ที่ดินโดยพิจารณาจากประโยชน์ของทรัพย์สินของผู้เป็น
เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้า นอกจากนี ศาลยังก้าหนดค่าใช้ที่ดินสูงกว่าราคาที่ดินในขณะที่มีการประเมิน
ด้วย  

ส่วนค่าใช้ที่ดินนั นในการชดใช้ระหว่างเจ้าของผู้สร้างโรงเรือนรุกล ้า
จ่ายเงินให้กับเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้านั น เงินดังกล่าวจะใช้กันเป็นงวดๆ เป็นเดือน เป็นปี หรือจ่ายครั ง
เดียวก็ได้แล้วแต่จะตกลงกัน73 แต่ไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4799/2552 “กันสาดด้านหน้าและด้านหลัง
ตึกแถวของจ้าเลยรุกล ้าที่ดินของโจทก์ โดยบริษัท ท. ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิเดิมได้ก่อสร้างและแบง่
ขายพร้อมที่ดิน จ้าเลยกับพวกซื อตึกแถวที่มีกันสาดที่สร้างขึ นพร้อมอาคารดังกล่าวอยู่แล้ว ต่อมา
โจทก์ซื อที่ดินในสภาพที่มีกันสาดด้านหน้าและด้านหลังตึกแถวของจ้าเลยรุกล ้าที่ดินของโจทก์จาก
บริษัท ท. อีก เมื่อจ้าเลยมิได้เป็นผู้สร้างตึกแถวพร้อมกันสาด หากแต่เจ้าของกรรมสิทธ์ิที่ดินเดิมเป็น
ผู้สร้างในที่ดินของตนเองโดยชอบด้วยกฎหมาย ซึ่งไม่มีกฎหมายที่จะยกมาปรับคดีได้ จึงต้องน้า
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 4 มาใช้บังคับโดยอาศัยเทียบบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่าง
ยิ่งได้แก่มาตรา 1312 วรรคแรก จ้าเลยจึงมีสิทธิใช้ส่วนแห่งแดนกรรมสิทธ์ิที่ดินของโจทก์ที่อยู่ใต้แนว
กันสาดที่รุดล ้าเข้าไปนั นได้ โดยถือว่ากันสาดที่รุกล ้านั นเป็นมาโดยสุจริต แต่จ้าเลยต้องเสียค่าใช้ที่ดิน

                                            
73 บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 62, น.169. 
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นั นแก่โจทก์ โดยโจทก์ต้องจดทะเบียนสิทธิภาระจ้ายอมให้จ้าเลย โจทก์จึงไม่มีอ้านาจฟ้องจ้าเลยรื อกนั
สาดอันเป็นสิ่งปลูกสร้างออกไปจากที่ดินของโจทก์จนกว่าจ้าเลยจะไม่ใช้ค่าใช้ที่ดินนั น เมื่อโจทก์มิได้
ฟ้องขอให้บังคับจ้าเลยช้าระเงินเป็นค่าใช้ที่ดินนั น คงฟ้องขอให้บังคับจ้าเลยช้าระค่าเสียหายซึ่งไม่ใช่
ค่าใช้ที่ดิน ศาลจึงบังคับให้ไม่ได้ และเมื่อฟังว่าโจทก์ไม่มีอ้านาจฟ้อง ฟ้องแย้งของจ้าเลยที่ขอให้บังคับ
โจทก์จดทะเบียนภาระจ้ายอมย่อมตกไปด้วยเพราะฟ้องแย้งต้องมีฟ้องเดิมและตัวโจทก์เดิมเป็นจ้าเลย
ต่อไป” 

จากการศึกษาหัวข้อ 2) ค่าใช้ที่ดิน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 1312 ผู้เขียนเห็นว่า การที่คู่กรณีระหว่างเจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดิน
ของผู้อื่นกับเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้อื่นรุกล ้า สามารถตกลงในการก้าหนดค่าใช้ที่ดินได้ตามที่
คู่ ก ร ณีตกลงกั น  อั น เป็ น ไปตาม  “หลั กความประสง ค์ของ คู่ความ  ( Principle of Party 
Disposittion)”74 นั นมีเหมาะสม เพราะเป็นการตกลงกันระหว่างคู่กรณีภายใต้การพอใจทั งสองฝ่าย 
อันเป็นเรื่องแดนอิสระของเอกชนที่จะมีเสรีภาพในการตกลงเพื่อผลประโยชน์ของตนเองโดยค้านึงถึง
ความเหมาะสมซึ่งประเมินจากเศรษฐกิจของคู่กรณีที่สามารถจ่ายหรือรับค่าใช้ที่ดินให้กับอีกฝ่ายได้ 
แต่ภายใต้ “หลักความประสงค์ของคู่ความ” ในการตกลงก้าหนดค่าใช้ที่ดินก็อาจส่งผลเสียที่ว่าการ
จ่ายค่าใช้ที่ดินสามารถตีความได้ว่าจ่ายเป็นรายปี จ่ายเป็นรายเดือน และการจ่ายค่าใช้ที่ดินนั นต้อง
จ่ายล่วงหน้าก่อนทุกต้นเดือนหรือต้นปี หรือจ่ายค่าใช้ที่ดินต้องจ่ายทุกสิ นเดือนหรือท้ายปี ซึ่งอาจท้า
ให้คู่กรณีตกลงกันไม่ได้และน้าข้อพิพาทนี มาเป็นคดีขึ นสู่ศาล อันท้าให้คดีรกศาลโดยไม่มีเหตุจ้าเป็น 
ดังนั นผู้เขียนเห็นว่า ควรบัญญัติเพิ่มเติมในรายละเอียดของ “ค่าใช้ที่ดิน” ในส่วน “การก้าหนดเวลา
ช้าระค่าใช้ที่ดิน” ให้มีความชัดเจนมากยิ่งขึ น ตามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน  มาตรา 913 ที่
ตีความ “การก้าหนดเวลาช้าระค่าใช้ที่ดิน” ไปในทางเดียว โดยบัญญัติว่า “ให้ช้าระเงินเป็นงวดๆและ
การช้าระเงินรายงวดต้องช้าระล่วงหน้าทุกปี”  

(3) จดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม 
ตามความมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ที่บัญญัติว่า “...และจดทะเบียนสิทธิ

เป็นภาระจ้ายอม...” 
กรณีผู้สร้างโรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต นอกจากกฎหมาย

ก้าหนดให้มีหน้าที่จะต้องเสียเงินเป็นค่าใช้ที่ดินแก่เจ้าของที่ดินผู้ถูกรุกล ้าแล้ว กฎหมายยังก้าหนด
หน้าที่อีกอย่างไว้ให้เจ้าของผู้สร้างโรงเรือนปฏิบัติ คือ ให้มีการจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจา้ยอม การที่
กฎหมายให้สิทธิจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอมด้วยนั นก็เพื่อให้เป็นทรัพยสิทธิใช้ยันต่อผู้รับโอน

                                            
74 อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 19, น.219. 
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ที่ดินคนต่อๆ ไป หรือเพื่อประโยชน์ของผู้รับโอนโรงเรือนภายหลังจะได้อ้างสิทธินั นได้ หากเจ้าของ
โรงเรือนยอมให้เงินแก่เจ้าของที่ดิน แต่เจ้าของที่ดินไม่ยอมจดทะเบียนสิทธิภาระจ้ายอมให้เจ้าของ
โรงเรือนย่อมมีสิทธิฟ้องร้องบังคับได้75 เหตุใดมีความเกี่ยวพันกับภาระจ้ายอม เนื่องจาก โรงเรือนซึ่ง
เป็นของผู้สร้างที่โรงเรือนได้เข้าไปรุกล ้าในที่ดินข้างเคียง กับ ที่ดินซึ่งเป็นของเจ้าของที่ดินข้างเคียงซึ่ง
ถูกโรงเรือนรุกล ้า โดยโรงเรือนเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีอ้านาจเหนือ ที่ดิน ดังนั น ที่ดินจ้าต้องยอมรับ
ภาระหรือเจ้าของที่ดินนั นจ้าต้องงดใช้สิทธิบางอย่าง เพื่ออสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับประโยชน์ซึ่งก็คือ
โรงเรือน ตามมาตรา 138776 เป็นผลจากการที่มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ได้บัญญัติก้าหนดเอาไว้  ซึ่ง
ท้าให้โรงเรือนนั นรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นได้  

มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ไม่ได้บัญญัติโดยชัดแจ้งว่าให้เกิดภาระจ้ายอม 
โดยโรงเรือนเป็นสามยทรัพย์ และที่ดินที่ถูกรุกล ้าเป็นภารยทรัพย์ แต่ก่อเกิดภาระจ้ายอมโดยปริยาย 
เมื่อเจ้าของสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริตส่งผลให้เจ้าของโรงเรือนเป็นผู้ได้มาซึง่
ภาระจ้ายอมแก่ตนโดยผลของกฎหมายในทันทีตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง  และมีสิทธิจดทะเบียน
ภาระจ้ายอมได้ทันที โดยไม่จ้าต้องรอให้ครบ 10 ปีเสียก่อน และไม่ต้องค้านึงว่าเจ้าของที่ดินจะเป็น
เจ้าของอยู่เดิมในขณะปลูกสร้างโรงเรือนรุกล ้าหรือเป็นผู้รับโอนต่อมา 

ซึ่งภายหลังจากการได้มาซึง่ภาระจา้ยอมของเจา้ของโรงเรือนที่สรา้งรกุล า้
เข้าไปในที่ดินของผู้อื่น การจะใช้สิทธิในส่วนที่เป็นภาระจ้ายอมนั นขึ นอยู่กับความประสงค์ของเจ้าของ
ที่ได้ภาระจ้ายอมในส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น ซึ่งอาจเป็นไปได้ว่าถ้าเกิดกรณีที่
เจ้าของโรงเรือนนั นอาจจะยังไม่ใช้บริเวณส่วนของโรงเรือนซึ่งรุกล ้าในที่ดินของผู้อื่น หรือทิ งร้าง
โรงเรือนและไม่มีผู้อยู่อาศัย จากที่ได้กล่าวไปข้างต้นสิทธิในภาระจ้ายอมเกิดขึ นโดยผลของกฎหมาย
ตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ไม่ได้เกิดขึ นจากการจดทะเบียนสิทธิ ส่งผลให้การใช้สิทธิในภาระจ้ายอม
หรือไม่ ต้องเป็นไปตามผู้ทรงสิทธินั นคือเจ้าของโรงเรือนรุกล ้า และภาระจ้ายอมก็คงอยู่ต่อไปแม้จะ
ไม่ได้จดทะเบียน เว้นแต่จะเข้าข้อยกเว้นเรื่อง “การสิ นไปของภาระจ้ายอม” ตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1399 บัญญัติว่า “ภาระจ้ายอมนั น ถ้ามิได้ใช้สิบปี ท่านว่าย่อมสิ นไป” ดังนั น
ถ้าเจ้าของโรงเรือนรุกล ้าได้มาซึ่งภาระจ้ายอมในส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้าในที่ดินของผู้อื่น โดยผลของ

                                            
75 เพิ่งอ้าง, น.168. 
76 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1387  
“อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่ในภาระจ้ายอมอันเป็นเหตุให้เจ้าของต้องยอมรับกรรม

บางอย่างซึ่งกระทบถึงทรัพย์สินของตน หรือต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ในกรรมสิทธ์ิ
ทรัพย์สินนั น เพื่อประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อื่น” 
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กฎหมายตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง และไม่ได้ใช้สิทธิในภาระจ้ายอมเป็นเวลา 10 ปี ผลทาง
กฎหมายที่ได้คือ ภาระจ้ายอมที่ได้ตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่งนั น ก็จะสิ นไปตามมาตรา 1399  

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5238/2546 “ในกรณีปลูกเรือนรุกล ้าที่ดินของ
ผู้อื่นโดยสุจริตตามมาตรา 1312 นั นเจ้าของโรงเรือนมีสิทธิขอให้จดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอมได้ 
โดยไม่ต้องรอจนเกิน 10 ปี” 

เจ้าของโรงเรือนที่รุกล ้าอาจจะได้ภาระจ้ายอมในที่ดินของผู้อื่นโดยอายุ
ความ 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5238/2546 “ที่ดินและอาคารของโจทก์และ
ของจ้าเลยร่วมอยู่ติดกันโดยต่างรับซื อมาจากบุคคลอื่นกันสาดของอาคารที่จ้าเลยร่วมซื อได้รุกล ้าที่ดิน
ที่โจทก์ซื ออยู่ก่อนแล้ว ต่อมาจ้าเลยร่วมได้สร้างห้องน ้าบนกันสาดนั น อันเป็นการใช้ส่ วนแห่งแดน
กรรมสิทธ์ิที่ดินของโจทก์เฉพาะที่กันสาดรุกล ้าเข้าไปนั นสืบต่อจากเจ้าของเดิมโดยจ้าเลยร่วมมิได้ขอ
อนุญาตต่อผู้ใด ถือได้ว่าจ้าเลยร่วมได้สร้างห้องน ้าขึ นโดยสุจริตย่อมได้รับความคุ้มครองตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 และข้อเท็จจริงก็ฟังได้ว่าจ้าเลยร่วมใช้สิทธิโดยอ้านาจ
ปรปักษ์เกินกว่า 10 ปีแล้วกันสาดและห้องน ้าเหนือที่ดินของโจทก์ย่อมตกอยู่ในภาระจ้ายอมโจทก์จึง
ไม่มีสิทธิที่จะฟ้องขอให้จ้าเลยรื อห้องน ้าบนกันสาดนั น” 

การจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอมตามมาตรา 1312 กล่าวคือ ให้จด
ทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอมเฉพาะตัวโรงเรือนที่รุกล ้าเท่านั นไม่มีผลให้บุคคลผู้สร้างโรงเรือนรุกล ้า
เข้าไปในที่ดินของผู้อื่นได้สิทธิภาระจ้ายอมในที่ดินของผู้อื่นในส่วนที่วัดจากแนวชายคาหรือส่วนใดส่วน
หนึ่งที่ยื่นล ้าจากตัวโรงเรือนเป็นแนวดิ่งตั งฉากกับที่ดินที่รุกล ้า 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 951-952/2542 “ค้าพิพากษาศาลอุทธรณ์ที่ให้
โจทก์ทั งสองไปจดทะเบียนภาระจ้ายอมให้จ้าเลยเฉพาะส่วนที่โรงเรือนของจ้าเลยรุกล ้าเข้าไปในแนว
เขตที่ดินของโจทก์ทั งสอง โดยให้วัดเป็นแนวดิ่งตามแนวชายคาหรือส่วนใดส่วนหนึ่งที่ยื่นล ้าออกจาก
ตัวโรงเรือนตั งฉากกับที่ดินของโจทก์ทั งสองยาวตลอดแนวที่ ปลูกสร้างรุกล ้านั นเป็นการก้าหนด
หลักเกณฑ์การจดทะเบียนภาระจ้ายอมไว้ชัดแจ้งแล้ว ไม่ก่อให้เกิดข้อโต้แย้งระหว่างโจทก์ทั งสองกับ
จ้าเลยซึ่งจะต้องตกลงกันอีกแต่อย่างใดและตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 นั น 
ย่อมหมายถึงให้จดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอมเฉพาะตัวโรงเรือนที่รุกล ้าเท่านั น ไม่มีผลให้บุคคล
ผู้สร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นได้สิทธิภาระจ้ายอมในที่ดินของผู้อื่นอีก 2 เมตร โดยวัด
จากตัวโรงเรือนส่วนที่รุกล ้าเข้าไป แม้จะมีข้อบัญญัติ กรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้าง
อาคาร พ.ศ. 2522 ข้อ 74 ก้าหนดให้อาคารที่ปลูกในที่ดินเอกชนให้ผนังด้านที่มีหน้าต่างประตู หรือ
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ช่องระบายอากาศอยู่ห่างเขตที่ดินได้ ส้าหรับชั นสองลงมาระยะไม่น้อยกว่า 2 เมตร ก็ตามก็เป็นคนละ
กรณีกัน” 

ซึ่งผู้มีสิทธิเรียกร้องให้จดทะเบียนภาระจ้ายอมตามมาตรา 1312 วรรค
หนึ่ง ต้องเป็นเจ้าของที่ดิน ผู้เช่าที่ดินปลูกสร้างโรงเรือนซึ่งมีเพียงกรรมสิทธ์ิเฉพาะโรงเรือนย่อมไม่มี
สิทธิเรียกร้อง77 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 14354/2557 “จ้าเลยที่ 1 และจ้าเลยที่ 2 เป็น
เจ้าของบ้านที่ปลูกสร้างบนที่ดินที่เช่าจาก ก. ท้าสัญญาเช่ากันปีต่อปี  ปี 2529 ก. ยกที่ดินให้โจทก์ผู้
เป็นหลานและ อ. บุตรชาย ปี 2547 โจทก์แบ่งแยกโฉนดที่ดินส่วนที่ ก. ยกให้โจทก์รวมที่ดินปลูก
อาคารด้านหลังบ้านของจ้าเลยที่ 1 และที่ 2 ด้วยโจทก์จึงฟ้องขอให้จ้าเลยที่ 1 และที่ 2 รื อถอนส่วน
อาคารที่รุกล ้าเข้ามาในเขตที่ดินของโจทก์ ปัญหาว่าโจทก์ต้องจดทะเบียนที่ดินพิพาทที่มีสิ่งปลูกสร้าง
ของจ้าเลยที่ 1 และที่ 2 ให้ตกเป็นภาระจ้ายอมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 
ตามฟ้องแย้งของจ้าเลยที่ 1 และที่ 2 หรือไม่นั น มาตรา 1387 บัญญัติว่า “อสังหาริมทรัพย์อาจต้อง
ตกอยู่ภายในภาระจ้ายอมอันเป็นเหตุให้เจ้าของต้องยอมรับกรรมบางอย่างซึ่งกระทบถึงทรัพย์สินของ
ตนหรือต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ ในกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินนั นเพื่อประโยชน์แก่
อสังหาริมทรัพย์อื่น” บางส่วนของโรงเรือนที่ปลูกอยู่บนที่ดินพิพาทของโจทก์ปลูกสร้างขึ นโดยอาศัย
สิทธิการเช่าที่ดินส่วนพิพาทจาก ก. เป็นรายปี จ้าเลยที่ 1 และที่ 2 จึงเป็นเพียงเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ
ที่ปลูกสร้างไม่ใช่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 139 146 จึง
ไม่มีสิทธิเรียกให้โจทก์จดทะเบียนภาระจ้ายอมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312” 

การจะอ้างสิทธิจดทะเบียนภาระจ้ายอมตามมาตรา 1312 จะน้ามาใช้แก่
สาธารณสมบัติของแผ่นดินไม่ได้78 กล่าวคือ บุคคลใดสร้างโรงเรือนรุกล า้เข้าไปในที่ดินอันเป็นสาธารณ
สมบัติของแผ่นดิน บุคคลนั นก็ไม่มีสิทธิขอให้จดทะเบียนภาระจ้ายอมได้  

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1159/2511  “ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 8 วรรคแรกนั น มีความหมายว่า บรรดาที่หลวงทั งหลายซึ่งเป็นสาธารณสมบตัิของแผ่นดินตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304 ก็ดี หรือที่ดินอันเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินตาม
ธรรมดาไม่ใช่ทรัพย์นอกพาณิชย์ และไม่ใช่ทรัพย์ที่จะถือเอาหรือโอนกันไม่ได้เหล่านี ก็ดี ถ้าไม่มี
กฎหมายพิเศษได้ก้าหนดไว้เป็นอย่างอื่นแล้ว ก็เป็นอ้านาจหน้าที่ของอธิบดีกรมที่ดินดูแลรักษาและ

                                            
77 สมจิตร์ ทองศรี, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 39, น.137. 
78 มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 63, น.193. 
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ด้าเนินการคุ้มครองป้องกัน เว้นแต่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยจะมอบหมายให้ทบวงการเมือง
อื่นเป็นผู้ใช้ก็ได้ 

แม้นายอ้าเภอจะได้ท้านิติกรรมซื อขายที่พิพาทให้จ้าเลย ก็ไม่ท้าให้จ้าเลย
ได้สิทธิในที่พิพาท เพราะที่พิพาทเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินซึ่งจะโอนแก่กันมิได้ และจะยกอายุ
ความขึ นต่อสู้แผ่นดินไม่ได้ 

การได้สิทธิจดทะเบียนภาระจ้ายอมตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 1312 นั น จะต้องเป็นการสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต แต่ที่
พิพาทเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน ไม่ใช่ทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาหรือของเอกชน จะน้ามาใช้
บังคับในกรณีนี หาได้ไม่ดังนั น แม้จ้าเลยจะปลูกสร้างโดยสุจริตก็ตาม จ้าเลยก็ไม่มีสิทธิขอให้จด
ทะเบียนภาระจ้ายอมได”้ 

เมื่อพิจารณาจากการศึกษาหัวข้อ 3) การจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้า
ยอม ผู้เขียนเห็นว่า การจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 นั น ไม่ใช่
เงื่อนไขการเกิดขึ นของภาระจ้ายอม  ซึ่ งการจดทะเบียนเป็นเพียงข้อเรียกร้องที่ยืนยันต่อ
บุคคลภายนอกในทะเบียนของรัฐว่าการได้มาซึ่งภาระจ้ายอมนี ได้เกิดขึ นแล้ว และการได้ภาระจ้ายอม
ตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง เป็นการได้มาโดยผลของกฎหมายที่ได้บัญญัติเอาไว้ ดังนั นเมื่อเจ้าของ
โรงเรือนที่สร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต การได้มาซึ่งภาระจ้ายอมของเจ้าของ
โรงเรือนนั นจะได้มาในทันทีหลังจากสร้างโรงเรือนเสร็จสิ น โดยไม่ต้องครอบครองโรงเรือนที่รุกล ้าใน
ที่ดินชองผู้อื่นจนครบ 10 ปีแต่อย่างใด แสดงให้เห็นว่าหน้าที่ในการจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม
ของเจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นในทางปฏิบัติไม่มีความส้าคัญแต่อย่างใด แต่
การจดทะเบียนนั นจะมีความส้าคัญมากกับเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้อื่นรุกล ้า ถ้าเกิดกรณีการ
ครอบครองปรปักษ์ของเจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นอันเป็นเหตุให้ได้มาซึ่ง
กรรมสิทธ์ิ โดยวิทยานิพนธ์ฉบับนี ได้ตั งมาเป็นประเด็นข้อพิจารณาในบทที่ 5 บทวิเคราะห์ปัญหาการ
ได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบโดยการปลูกโรงเรือนรุกล ้าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 1312 ที่ผู้อ่านสามารถศึกษาได้จากหัวข้อ 5.1.1 เรื่อง การครอบครองปรปักษ์ 

(4) กรณีโรงเรือนสลายไปทั งหมด 
ตามความมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ที่บัญญัติว่า “...ต่อภายหลังถ้า

โรงเรือนนั นสลายไปทั งหมด เจ้าของที่ดินจะเรียกให้เพิกถอนการจดทะเบียนเสียก็ได้” 
ความที่ก้าหนดในมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง อันเกี่ยวกับโรงเรือนสลายไป

ทั งหมด เป็นข้อก้าหนดที่ได้รับการหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ภาระจ้ายอม” ซึ่งเป็นทรัพยสิทธิที่
ตั งอยู่บนความสัมพันธ์ระหว่างอสังหาริมทรัพย์ทั งสองที่อสังหาริมทรัพย์ทั งสองมีเจ้าของต่างรายไป 
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เมื่อพิจารณาจาก มาตรา 1397 ย่อมสามารถที่จะรู้ได้ว่าท้าไมมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ถึงได้ก้าหนด
เรื่องนี เอาไว้ 

มาตรา 1397 บัญญัติว่า “ถ้าภารยทรัพย์หรือสามยทรพัย์สลายไปทั งหมด 
ท่านว่าภาระจ้ายอมสิ นไป”  

พิจารณาได้ว่าเมื่ออสังหาริมทรัพย์ใดอสังหาริมทรัพย์หนึ่งสิ นสลายไป
ย่อมท้าให้ขาดองค์ประกอบเรื่องภาระจ้ายอม ภาระจ้ายอมจึงสิ นสุดลงโดยสภาพเพราะไม่ครบ
องค์ประกอบตามมาตรา 1387 และมาตรา 1397 ทันทีที่โรงเรือนสลายไปทั งหมด 

ค้าว่า “โรงเรือนสลายไปทั งหมด” ตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง จึงไม่ได้
หมายถึงการสลายไปทั งหมดของส่วนที่รุกล ้า แต่เป็นการสลายไปทั งหมดของโรงเรือนทั งหลัง 

แต่อย่างไรก็ตามได้มีนักนิติศาสตร์ไทยเห็นแย้งศาสตราจารย์บัญญัติ สุ
ชีวะ มีความเห็นว่า ที่มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ใช้ค้าว่า “โรงเรือนนั นสลายไปทั งหมด” นั นมีความ
หมายถึงเฉพาะส่วนที่รุกล ้าสลายไปทั งหมดเท่านั น มิใช่ต้องให้โรงเรือนสลายไปทั งหลัง เพราะภาระจ้า
ยอมตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง มีเฉพาะแต่โรงเรือนส่วนที่รุกล ้าเท่านั น79 

4.3.2 การปลูกโรงเรือนรุกล ้าโดยไม่สุจริต 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 วรรคสอง บัญญัติว่า “ถ้า

บุคคลผู้สร้างโรงเรือนนั นกระท้าการโดยไม่สุจริต ท่านว่าเจ้าของที่ดินจะเรียกให้ผู้สร้างรื อถอนไป และ
ท้าที่ดินให้เป็นตามเดิมโดยผู้สร้างเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายก็ได้” 

4.3.2.1 การรุกล ้าโดยไม่สุจริต 
มาตรา 1312 วรรคสอง บัญญัติว่า “ถ้าบุคคลผู้สร้างโรงเรือนนั นกระท้า

การโดยไม่สุจริต ท่านว่าเจ้าของที่ดินจะเรียกให้ผู้สร้างรื อถอนไป และท้าที่ดินเป็นตามเดิมโดยผู้สร้าง
เป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายก็ได้” 

ซึ่งองค์ประกอบว่าด้วยเรื่องการสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของ
ผู้อื่นเป็นองค์ประกอบเดียวกันกับการสร้างโรงเรือนรุกล ้าโดยสุจริต สามารถศึกษาได้จากหัวข้อ การ
สร้างโรงเรือนรุกล ้าโดยสุจริตได้  

การรุกล ้าโดยไม่สุจริตเป็นองค์ประกอบส้าคัญของมาตรา 1312 วรรค
สอง ซึ่งหมายความว่า กรณีที่ผู้สร้างโรงเรือนรู้ว่าที่ดินที่ถูกรุกล ้าโดยโรงเรือนของตนนั น เป็นที่ดินของ
บุคคลอื่น  

                                            
79 บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 62, น.170. 
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ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1790/2520 “การสร้างโรงเรือนรุกล ้าที่ดินผู้อื่น
โดยไม่สุจริตตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 นั น หมายความว่าผู้สร้างโรงเรือน
ต้องรู้ในขณะสร้างว่าที่ดินตรงนั นเป็นของคนอื่น จึงจะเรียกได้ว่าไม่สุจริต ถ้าผู้สร้างเข้าใจว่าที่ดินตรง
นั นเป็นของตนจึงสร้างโรงเรือนรุกล า้ไปครั นต่อมาจึงทราบว่าที่ตรงรุกล า้นั นไม่ใช่ของตนต้องถือว่าเป็น
การสร้างโรงเรือนรุกล ้าที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต 

ตามค้าบรรยายฟ้องโจทก์ไม่ปรากฏว่าโจทก์อ้างว่าจ้าเลยได้ปลูกสร้าง
ตึกแถวเข้ามาในที่ดินของโจทก์โดยไม่สุจริต อ้างเพียงว่าที่ดินที่จ้าเลยปลูกตึกรุกล ้าเข้ามาเป็นที่ดินของ
โจทก์ เมื่อโจทก์มิได้อ้างถึงความไม่สุจริตของจ้าเลย จ้าเลยก็ไม่จ้าต้องให้การต่อสู้ถึงความไม่สุจริตได้ 
แต่ที่จ้าเลยให้การว่าที่ดินที่โจทก์หาจ้าเลยรุกล ้าปลูกตึกเป็นที่ดินของจ้าเลยนั น ข้ออ้างของจ้าเลย
ดังกล่าวก็เป็นการแสดงว่าจ้าเลยได้ท้าการปลูกสร้างตึกแถวโดยสุจริต และที่ศาลชั นต้นได้ก้าหนด
ประเด็นน้าสืบไว้ว่า "จ้าเลยปลูกสร้างตึกรุกล ้าเข้าไปในที่ดินโจทก์หรือไม่ จะต้องรื อส่วนที่รุกล ้า
หรือไม่" นั น ก็มีข้อเท็จจริงอยู่ในตัวของประเด็นที่ตั งไว้นั นที่จะต้องพิจารณาถึงด้วยว่า เมื่อข้อเท็จจริง
ฟังได้ว่าที่ดินที่จ้าเลยปลูกสร้างตึกรุกล ้าเข้าไปนั นเป็นที่ดินของโจทก์แล้ว จ้าเลยจะต้องรื อส่วนที่รุกล ้า
หรือไม่ และการจะให้จ้าเลยรื อตึกแถวนั นหรือไม่ก็ต้องอาศัยข้อเท็จจริงถึงความสุจริตของจ้าเลยว่า
จ้าเลยได้สร้างตึกแถวรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของโจทก์โดยสุจริตหรือไม่ เมื่อฟังได้ว่าจ้าเลยได้สร้างรุกล ้า
เข้าไปโดยสุจริตก็จ้าต้องยก มาตรา 1312 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาพิจารณาปรับบท
ให้ ฉะนั น ที่ศาลอุทธรณ์ยกเหตุจ้าเลยปลูกสร้างตึกแถวรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของโจทก์โดยสุจริต จึงมิใช่
เป็นเรื่องนอกประเด็นที่ศาลชั นต้นก้าหนดไว้” 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5521/2550 “การที่จะถือว่าบุคคลหนึ่งปลูก
สร้างโรงเรือนรกุล ้าเข้าไปในที่ดินของบุคคลอื่นโดยสจุริตหรือไม่สจุรตินั น จะต้องดูในขณะที่ก่อสร้างว่า
ผู้ก่อสร้างรู้หรือไม่ว่าที่ดินตรงนั นเป็นของคนอื่น ถ้ารู้ก็ถือว่าก่อสร้างโดยไม่สุจริต แต่ถ้าในขณะที่
ก่อสร้างไม่รู้ว่าที่ดินตรงนั นเป็นของบุคคลอื่นเข้าใจว่าเป็นทีด่ินของตนเองจึงสรา้งโรงเรือนลงไปครั นมา
ภายหลังจึงรู้ความจริงก็ถือว่าเป็นการก่อสร้างรุกล ้าโดยสุจริต 

จ้าเลยทั งสองรู้แลว้ว่าจ้าเลยทั งสองปลกูสรา้งอาคารและรั วรุกล า้เข้าไปใน
ที่ดินของโจทก์ในขณะที่เริ่มก่อสร้างแต่เพียงบางส่วน แต่จ้าเลยทั งสองยังจงใจก่อสร้างต่อไปจนแล้ว
เสร็จ ทั งๆ ที่โจทก์ได้แจ้งให้ทราบก่อนแล้ว การกระท้าของจ้าเลยทั งสองจึงเป็นการกระท้าโดยไม่
สุจริต เป็นการละเมิดต่อโจทก์” 

ความไม่สุจริตของผู้สร้างโรงเรือน ตามมาตรา 1312 วรรคสอง นั น
พิจารณาจากเฉพาะจุดเวลา “สร้าง” ความไม่สุจริตนั นสามารถเกิดได้ ตั งแต่การเริ่มลงมือสร้าง
โรงเรือนจนถึงโรงเรอืนนั นได้ถูกสร้างเสรจ็เปน็ที่เรยีบรอ้ย ความไม่สุจริตหากพบได้ในเวลาใดเวลาหนึง่
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ในการสร้างย่อมถือว่าเป็นการสร้างโรงเรือนโดยไม่สุจริตในทันที ดังนั น ความไม่สุจริตจึงเกิดขึ นได้แม้
เกิดขึ นก่อนที่โรงเรือนนั นจะสร้างเสร็จก็ส่งผลให้ การสร้างโดยสุจริตที่เกิดขึ นมาโดยตลอดเสียไปทันที 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2560/2546 “การที่จะถือว่าสร้างโรงเรือนรกุล า้
เข้าไปในที่ดินของบุคคลอื่นโดยสุจริตหรือไม่สุจริต จะต้องดูจากขณะที่ก่อสร้างผู้ก่อสร้างรู้หรือไม่ว่า
ที่ดินตรงนั นเป็นของคนอื่นถ้ารู้ก็ถือว่าก่อสร้างโดยไม่สุจริต ถ้าไม่รู้ว่าเป็นของบุคคลอื่น โดยเข้าใจว่า
เป็นที่ดินของตนเองจึงสรา้งโรงเรอืนลงไป ครั นภายหลังจึงรู้ความจริง ย่อมถือว่าเป็นการก่อสร้างรกุล า้
โดยสุจริต 

ขณะจ้าเลยก่อสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของโจทก์ทั งโจทก์และ
จ้าเลยต่างไม่รู้ว่าโรงเรือนดังกล่าวสร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของโจทก์ ต่างฝ่ายต่างเพิ่งมาทราบใน
ภายหลัง แม้ว่าจ้าเลยไม่ได้รังวัดสอบเขตก่อนที่จะก่อสร้าง แต่ขณะจ้าเลยก่อสร้างบ้านโจทก์ก็รู้เห็น
ด้วยมิได้โต้แย้ง กรณีจึงไม่อาจถือได้ว่าจ้าเลยกระท้าโดยประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง อันจะเป็นการ
ท้าโดยไม่สุจริตได้ ต้องฟังว่าจ้าเลยก่อสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของโจทก์ โดยสุจริต 

ตามค้าฟ้องของโจทก์มิได้มีค้าขอให้จ้าเลยชดใช้ค่าใช้ที่ดินตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ศาลจะพิพากษาให้จ้าเลยช้าระเงินเป็นค่าชดใช้ที่ดินของ
โจทก์ไม่ได้เป็นการเกินไปกว่าที่ปรากฏในค้าฟ้องตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 
142” 

หากแม้ผู้สร้างโรงเรือนไม่รู้ว่าการสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของ
ผู้อื่น แต่มีพฤติการณ์เกี่ยวกับการสร้างโรงเรือนรุกล ้านั นว่า ผู้สร้างโรงเรือนมีเจตนาไม่บริสุทธ์ิ ขาด
ความระมัดระวังอย่างยิ่งหรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง ย่อมถือว่า การสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไป
ในที่ดินของผู้อื่นโดยไม่สุจริต โดยถือว่าเข้ามาตรา 1312 วรรคสอง อันท้าให้ไม่ได้รับความคุ้มครอง
จากบทบัญญัติ 

4.3.2.2 สิทธิและหน้าท่ีของผู้ถูกรุกล ้า 
(1) การรื อถอน 

เมื่อผู้สร้างโรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของผู้อื่น กระท้าการโดยไม่สุจริต มาตรา 
1312 วรรคสอง ได้ก้าหนดผลทางกฎหมาย โดยบัญญัติว่า “ท่านว่าเจ้าของที่ดินจะเรียกให้ผู้สร้างรื อ
ถอนไป และท้าที่ดินเป็นตามเดิมโดยผู้สร้างเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายก็ได้” โดยให้เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้ามี
สิทธิที่จะเรียกให้ผู้สร้างรื อถอนได้เพียงแต่ส่วนที่รุกล ้าเข้ามาได้ กฎหมายไม่ได้ให้สิทธิเจ้าของที่ดินที่ถูก
รุกล ้าสามารถรื อโรงเรือนนั นทั งหลงัถ้าเปน็เช่นนั นก็จะท้าใหเ้จ้าของโรงเรอืนนั นเสยีหายเกินสัดสว่นตอ่
ความเสียหายที่เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าได้รับผลกระทบเพียงแค่ส่วนของโรงเรือนนั นรุกล ้า และ
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กฎหมายยังให้สิทธิเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้ามีสิทธิเรียกร้องให้เจ้าของโรงเรือนให้ท้าที่ดินให้เป็นตามเดิม 
โดยผู้สร้างโรงเรือนนั นเป็นผู้ออกค่าใช้จ่าย 

มีกรณีที่พิจารณาได้ว่า ถ้าเจ้าของที่ดินไม่ใช้สิทธิเรียกให้ผู้สร้างรื อถอน
โรงเรือนที่รุกล ้าออกไปจากที่ดินของตน และโรงเรือนนั นมีสภาพติดอยู่กับที่ดินทั งสองแปลงระหว่าง
ที่ดินของผู้สร้างโรงเรือนรุกล ้าและที่ดินของผู้ถูกโรงเรือนรุกล ้า ถ้าเป็นเหตุที่ว่าเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้า
นั นไม่ใช้สิทธิเรียกร้องให้รื อถอนออกไปจากทีด่ินของตน โดยพิจารณาจากความสุจริตหรอืไม่สุจริตของ
ผู้สร้างโรงเรือนกต็้องไปตามข้อบังคับที่กฎหมาย มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง และวรรคสอง ก้าหนดขึ นมา 
แต่ทั งนี เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าไม่ใช้สิทธิตามมาตรา 1312 ดังที่กล่าวเอาไว้ย่อมถือว่าเป็นการยินยอม
โดยปริยายในการให้ส่วนที่รุกล ้าเข้ามาในที่ดินของตนนั นรุกล ้าต่อไปได้ ต่างจากประมวลกฎหมายแพง่
สวิส มาตรา 674 ที่ก้าหนดว่า ถ้าเจ้าของที่ดินรู้ว่าโรงเรือนข้างเคียงได้รุกล ้าเข้ามาในที่ดินของตนนั น
เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าต้องใช้สทิธิในการรื อถอนโดยทันทีถึงการรุกล ้าโดยไม่สจุรติ แต่มีข้อพิจารณาอกี
อย่างที่ว่าบุคคลใดจะเป็นเจ้าของส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้าเข้ามา เนื่องจากสาเหตุในเรื่อง “ส่วนควบ
แย้งกันอยู”่ จะเกิดปัญหาขึ นอันเนื่องมาจากเจ้าของโรงเรือนและเจา้ของที่ดินที่ถูกรุกล ้าต่างอ้างว่าตน
เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้าเข้ามาตามหลักส่วนควบยันซึ่งกันและกัน ถ้าเป็น
เช่นนั นเฉพาะส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้าถือเป็นกรรมสิทธ์ิรวมที่มีเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าและเจ้าของ
โรงเรือนเป็นเจ้าของรวม80 แต่อย่างไรเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าก็ยังสามารถใช้สิทธิที่มีอยู่ตามมาตรา 
1312 วรรคสอง เรียกร้องให้ผู้สร้างทา้ที่ดินให้คืนสภาพตามเดิมโดยผู้สรา้งออกค่าใช้จ่ายเพื่อไม่ให้สว่น
ของโรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของตน เนื่องจากมาตรา 1312 วรรคสอง ไม่ได้ก้าหนดว่าหากเจ้าของ
โรงเรือนสร้างโดยไม่สุจรติ ให้เจ้าของที่ดินใช้สิทธิเรียกรอ้งในทันทีเหมือนกับมาตรา 674 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งสวิส ดังนั นสิทธิในการเรียกร้องของเจา้ของที่ดินที่ถูกรุกล า้ย่อมมีตลอดเวลาที่มีการรกุล า้
ในที่ดินของตน  

แต่ถ้าเป็นกรณีที่ว่าเจ้าของที่ดินยังไม่ได้ใช้สิทธิเรียกร้องให้ผู้สร้างโรงเรอืน
ที่เข้ามารุกล ้าในที่ดินของตนจัดการท้าให้ที่ดินคืนสภาพเดิมตามมาตรา 1312 วรรคสอง ต่อมาผู้สร้าง
โรงเรือนรุกล ้าได้โอนโรงเรอืนนั นให้กับบุคคลภายนอก เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าไม่สามารถใช้สิทธิในการ
เรียกร้องตามมาตรา 1312 วรรคสอง ต่อบุคคลภายนอกที่ได้รับการโอนโรงเรือนแล้ว เนื่องจากมาตรา 
1312 วรรคสอง เมื่อพิจารณาจากความในบทบัญญัติว่า “บุคคลผู้สร้างโรงเรือนนั นกระท้าการโดยไม่
สุจริต” ความในบทบัญญัติก้าหนดถึง บุคคลผู้สร้างโรงเรือน แต่ในที่นี บุคคลภายนอกมีฐานะเป็น
เจ้าของโรงเรือนที่ได้รับโอนมาจากผูส้รา้งโรงเรือนรกุล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น ไม่ได้อยู่ในฐานะผู้สร้าง

                                            
80 อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 19, น.237. 
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โรงเรือนที่จะถูกเจ้าของที่ดินเรียกให้รื อถอน และท้าให้ที่ดินเป็นไปตามเดิม ดังนั นเจ้าของที่ดินที่ถูกรุก
ล ้าไม่สามารถอ้างสิทธิเรียกร้องได้ตามมาตรา 1312 วรรคสอง แต่อย่างไรก็ตามเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล า้
ยังมีสิทธิตามมาตรา 1335 1336 ว่าด้วยเรื่องแดนแห่งกรรมสทิธ์ิ ในการให้สิทธิเจ้าของที่ดินที่ถูกรกุล า้
มีสิทธิขัดขวางไม่ให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั นโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยเรียกร้องให้
บุคคลภายนอกฐานะเจ้าของโรงเรือนนั นรื อถอน และท้าให้ที่ดินกลับมาเป็นสภาพตามเดิมได้ ในกรณี
ของเจ้าของที่ดินที่ไม่ได้มีกรรมสิทธ์ิในที่ดินแต่มีเพียงสิทธิครอบครองที่ถูกรุกล ้า เช่น เช่าที่ดินของผู้อื่น
แล้วโรงเรือนของบุคคลภายนอกเข้ามารุกล ้าในที่ดินของตน กฎหมายก็ยังคุ้มครองผู้ครอบครองโดย
อาศัยอ้านาจแห่งกฎหมายมาตรา 1374 ตามแต่กรณี 

(2) ผู้สืบสิทธ ิ
ในกรณีที่เจ้าของโรงเรือนสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดย

ไม่สุจริต ต่อมาเจ้าของโรงเรือนทีรุ่กล า้ได้โอนโรงเรือนนั นให้กับบคุคลภายนอก หรือต่อมาเจ้าของทีด่นิ
ซึ่งถูกโรงเรือนของผู้อื่นรุกล ้าได้โอนที่ดินนั นให้กับบุคคลภายนอก ซึ่งการโอนโรงเรือนที่รุกล ้าในที่ดิน
ของผู้อื่นหรือที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้อื่นรุกล ้าให้กับบุคคลภายนอกนั นเป็นการโอนโดยผ่านทางนิติ
กรรม ทางมรดก และทางอื่นนอกจากนิติกรรม สามารถพิจารณาหัวข้อนี โดยใช้หลักเดียวกันกับหัวข้อ 
2) ผู้สืบสิทธิ ในกรณีการปลูกโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต ซึ่งการโอนสิทธิใดๆ ต้อง
พิจารณาจากหลักกฎหมายทั่วไปว่าด้วยเรื่อง “ผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน” แสดงให้เห็นว่า เจ้าของ
โรงเรือนที่สร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยไม่สุจริต ต่อมาโอนโรงเรือนนั นไปยังผู้รับโอน 
หรือเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรอืนรุกล า้โดยไม่สุจรติ ต่อมาโอนที่ดินซึ่งนั นไปยังผู้รับโอน ผลทางกฎหมาย
ตามหลักกฎหมายทั่วไปว่าด้วยเรื่อง “ผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน” จะส่งผลให้ผู้รับโอนรับไปทั งสทิธิ
และหน้าที่ตามมาตรา 1312 วรรคสอง ว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้าโดยไม่สุจริต” แยกการ
พิจารณาดังต่อไปนี  

(1) ผู้รับโอนได้รับโอนโรงเรือนที่รุกรุกล า้ในที่ดินของผู้อื่นโดยไม่สุจริต ผล
ในทางกฎหมายคือ ถ้าเจ้าของของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้รับโอนรุกล ้าใช้สิทธิให้ผู้รับโอนรื อถอนไป 
ผู้รับโอนมีหน้าที่ต้องรื อถอนส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้าออกไปจากที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผูร้ับโอนรกุล า้ 
และผู้รับโอนมีหน้าที่ท้าที่ดินให้เป็นตามเดิมโดยผู้รับโอนเป็นผู้ออกค่าใช้จ่าย  

(2) ผู้รับโอนได้รับโอนที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้อื่นรุกล ้าโดยไม่สุจริต ผล
ในทางกฎหมายคือ ผู้รับโอนมีได้รับสิทธิตามมาตรา 1312 วรรคสอง ในการบังคับเจ้าของโรงเรือนที่
สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้รับโอนให้กระท้าการรื อถอนส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้าเข้าไปในที่ดินของ
ตนได้ และผู้รับโอนมีสิทธิบังคับให้เจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าท้าให้ที่ดินเป็นตามเดิมโดยเจ้าของ
โรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเป็นผู้ออกค่าใช้จ่าย 
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พิจารณาได้ว่าการได้มาซึ่งภาระจ้ายอมตามมาตรา 1312 ไม่อยู่ในบังคับ
ของมาตรา 1299 วรรคสอง ดังนั นผู้ที่ได้มาซึ่งภาระจ้ายอม มาตรา 1312 จึงสามารถอ้างภาระจ้ายอม
ขึ นต่อสู้บุคคลภายนอกที่รับโอนที่ดินไปโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนได้81 หรืออาจกล่าวว่าถ้าบุคคล
ผู้สร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น กระท้าการโดยไม่สุจริต ต่อมาถ้ามีการโอนโรงเรือนไปยัง
บุคคลภายนอกหรือผู้สืบสิทธิ ย่อมมีผลถึงผู้สืบสิทธิของเจ้าของเดิมผู้ปลูกสร้างโรงเรือนโดยไม่สุจริต82 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5909/2540 “จ้าเลยร่วมที่ 1 และที่ 2 ปลูก
สร้างบ้านรุกล ้าที่ดินของโจทก์โดยไม่สุจรติ จ้าเลยร่วมที่ 1 และที่ 2 จึงต้องท้าที่ดินให้เป็นตามเดิมแลว้
ส่งคืนเจ้าของ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1311 และจ้าเลยผู้สืบสิทธิของเจ้า
ของเดิมผู้ปลูกสร้างบ้านโดยไม่สุจริตย่อมไม่ได้รับความคุ้มครอง ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 1312 เช่นกัน” 
 
 
 
 
 

                                            
81 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธ์ุ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 15, น.221. 
82 สมจิตร์ ทองศรี, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 39, น.136. 
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บทที่ 5 
บทวิเคราะห์ปัญหาการได้กรรมสิทธิ์ตามหลักส่วนควบโดยการปลูกโรงเรือนรุกล ้าตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 
 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุก
ล ้า” บัญญัติอยู่ในหมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” ซึ่งได้รับอิทธิพลการร่างบทบัญญตันิี 
มาจากประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 ซึ่งประมวลกฎหมายแพ่งสวิสก็ได้รับอิทธิพลการร่างนี 
มาจากประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 912 อีกทอดหนึ่ง และประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน 
มาตรา 912 ได้รับอิทธิพลมากจากกฎหมายโรมันโดยตรง โดยกฎหมายสวิส กฎหมายเยอรมัน และ
กฎหมายโรมัน ว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” บัญญัติหลักกฎหมายนี ให้อยู่ในส่วนหลัก
กฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ แสดงให้เห็นว่า ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ถูกบัญญัติไว้ในหมวดที่ขัดกับหลักกฎหมายต่างประเทศ และขัดกับ
เจตนารมณ์ที่แท้จริงของบทบัญญัติรวมถึงหลักกฎหมายที่อยู่เบื องหลังของประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 1312 อีกทั งยังส่งผลให้นักนิติศาสตร์ไทยเกิดความเข้าใจผิดในสถานะทางทฤษฎี
กฎหมายของการปลูกสร้างโรงเรือนรุกล ้าและน้าหลักกฎหมายไปปรับใช้อันขัดต่อหลักนิติวิธีไทย ซึ่ง
ท้าให้เกิดข้อพิจารณาในประเด็นปัญหาของวิทยานิพนธ์ฉบับนี   
 
5.1 ปัญหาการใช้การตีความของการปลูกโรงเรือนรุกล า้ 
 

5.1.1 การครอบครองปรปักษ ์
มาตรา 1312 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยเรื่องการปลูก

โรงเรือนรุกล ้า บัญญัติอยู่ในหมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” เมื่อพิจารณาจากมาตรา 
1312 ถึงผลทางกฎหมายที่ก้าหนดว่า เมื่อบุคคลสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต 
ให้มีการจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม ซึ่งเกี่ยวพันกับหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ภาระจ้ายอม” 
(servitudes) อันเป็นทรัพยสิทธิประเภทหนึ่ง  ที่ต้องมีอสังหาริมทรัพย์อย่างน้อยสองอสังหาริมทรัพย์
ต่างเจ้าของกัน โดยที่อสังหาริมทรัพย์หนึ่งรอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลอื่น เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ที่ถูกรอนสิทธินั นจ้าต้องรับกรรมบางอย่างซึ่งกระทบถึงอ้านาจกรรมสิทธ์ิของตนเพื่อ
ประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อื่นตามมาตรา 13871 โดยหลักกฎหมายที่ว่านี ถูกน้ามาใช้บังคับกับ

                                            
1 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1387 
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มาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้า ซึ่งส่งผลให้โรงเรือนที่ได้รุกล า้เข้าไปในที่ดินของผู้อืน่
มีอ้านาจเหนือที่ดินซึ่งเป็นของเจ้าของที่ดินที่ถูกโรงเรือนข้างเคียงรุกล ้า โดยที่ดินที่ถูกรุกล ้านั นจ้าต้อง
ตกอยู่ในภาระรับกรรมบางอย่าง หรือเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล า้ต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมอียูใ่น
กรรมสิทธ์ิของที่ดินนั น ทั งนี  เป็นผลมาจากมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ที่บัญญัติให้ก่อภาระจ้ายอม
เช่นนั นและท้าให้เจ้าของโรงเรือนรุกล ้าได้ภาระจ้ายอมซึ่งเป็นทรัพยสิทธิโดยผลของกฎหมายตาม
มาตรา 1299 วรรคสอง2 อันท้าให้โรงเรือนนั นรุกล ้าเข้าไปในที่ดินข้างเคียงได้ 

เมื่อพิจารณาถึงสิทธิตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ที่ก้าหนดผลทางกฎหมายให้
เจ้าของผู้สร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริตได้ภาระจ้ายอมโดยผลของของกฎหมาย 
แต่ถ้ามีข้อพิจารณาที่เกิดขึ นว่า เจ้าของปลูกโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต และ
โรงเรือนนั นได้รุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นเป็นระยะเป็นเวลา 10 ปี โดยที่เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าไม่ได้
ทักท้วงอันน้ามาสู่การระงับข้อพิพาทของคู่กรณีตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่งแต่อย่างใด จาก
ข้อพิจารณาที่ว่านี จะน้าไปสู่หลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “การครอบครองปรปักษ์” ตามมาตรา 13823 
ของเจ้าของโรงเรือนที่รุกล า้นั นในที่ดินของผู้อื่น การครอบครองปรปักษ์ที่ว่านี เจ้าของโรงเรือนรุกล ้าได้
เข้าครอบครองส่วนของที่ดินของเจ้าของที่ดินที่ถูกรกุล า้โดยโรงเรือน ซึ่งเป็นการครอบครองโดยเจตนา
เป็นเจ้าของที่ดินส่วนที่โรงเรือนนั นได้รุกล ้าอยู่ อีกทั งเจ้าของโรงเรือนรุกล ้าครอบครองที่ดินส่วนนั น
โดยสงบ เนื่องมาจากเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าไม่มีการทักท้วงแต่อย่างใด ในเหตุของการรุกล ้าของ
โรงเรือน จึงไม่มีข้อพิพาทจนน้ามาสู่การฟ้องร้องของคู่กรณีระหว่างกัน และครอบครองโดยเปิดเผยไม่

                                            
“อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่ในภาระจ้ายอมอันเป็นเหตุให้เจ้าของต้องยอมรับกรรม

บางอย่างซึ่งกระทบถึงทรัพย์สินของตน หรือต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ในกรรมสิทธ์ิ
ทรัพย์สินนั น เพื่อประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อื่น” 

2 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคสอง 
“ถ้ามีผู้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่น

นอกจากนิติกรรม สิทธิของผู้ได้มานั น ถ้ายังมิได้จดทะเบียนไซร้ ท่านว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนไม่ได้ และสิทธิอันยังมิได้จดทะเบียนนั น มิให้ยกขึ นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดย
เสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว” 

3 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382 
“บุคคลใดครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่นไว้โดยสงบและโดยเปิดเผยด้วยเจตนาเป็น

เจ้าของ ถ้าเป็นอสังหาริมทรัพย์ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาสิบปี ถ้าเป็นสังหาริมทรัพย์ได้
ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาห้าปีไซร้ ท่านว่าบุคคลนั นได้กรรมสิทธ์ิ” 
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ปิดบังซ่อนเร้นแต่อย่างใด จนการครอบครองที่ว่านี ติดต่อกันเป็นเวลา 10 ปี ซึ่งเข้าหลักกฎหมายตาม
มาตรา 1382 ว่าด้วยเรื่อง “การครอบครองปรปักษ์” อันส่งผลทางกฎหมายที่ว่าเจ้าของโรงเรือนที่รุก
ล ้าในที่ดินของผู้อื่นนั นได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิส่วนของที่ดินที่โรงเรือนนั นรุกล ้าอยู่ 

จึงพิจารณาได้ว่าเจ้าของโรงเรือนมีสิทธิในที่ดินของเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าได้ 2 
ทางด้วยกัน 

(1) เจ้าของปลูกโรงเรอืนรุกล ้าในที่ดินของผูอ้ื่นโดยสจุรติ หรือครอบครองปรปกัษ์
ส่วนของที่ดินซึ่งโรงเรือนรุกล ้านั นอยู่เป็นระยะเวลาไม่ครบ 10 ปี ผลทางกฎหมายเจ้าของโรงเรือนนั น
ได้ภาระจ้ายอมโดยผลของกฎหมายตามมาตรา 1312  

(2) เจ้าของปลูกโรงเรือนรกุล า้ในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจรติ และครอบครองปรปกัษ์
ส่วนของที่ดินซึ่งโรงเรือนรุกล ้าอยู่เป็นระยะเวลาครบ 10 ปี ผลทางกฎหมายเจ้าของโรงเรือนได้
กรรมสิทธ์ิส่วนของที่ดินที่โรงเรือนนั นรุกล ้าอยู่ ตามมาตรา 1382 ว่าด้วยเรื่อง “การครอบครอง
ปรปักษ์”  

จากที่ได้กล่าวมาข้างต้น แสดงให้เห็นว่า มาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่อง “การปลูก
สร้างโรงเรือนรุกล ้า” บัญญัติมาเพื่อรอนสิทธิเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้า ตามหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง 
“ภาระจ้ายอม” ส่งผลกระทบต่อเจา้ของที่ดินทีถู่กรุกล า้โดยตรง ท้าให้ไม่ได้ใช้สอยที่ดินของตนได้อย่าง
เต็มที่ และยังกระทบต่ออ้านาจกรรมสิทธ์ิของตน  นอกจากนั นเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าอาจเสียไปซึ่ง
กรรมสิทธ์ิในส่วนของที่ดินที่ถูกโรงเรือนรุกล ้าตามหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่องครอบครองปรปักษ์ แสดง
ให้เห็นว่าบทกฎหมายให้สิทธิที่เป็นคุณกับเจ้าของโรงเรือนรุกล ้ามากกว่าเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้า ส่งผล
ให้เกิดความไม่ยุติธรรมต่อเจ้าของที่ดินที่ถูกโรงเรือนรุกล ้า  

ในหัวข้อ 5.1.1 การครอบครองปรปักษ์ จากที่ได้กล่าวไปว่าเจ้าของปลูกโรงเรือน
รุกล ้าในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต และครอบครองปรปักษ์ส่วนของที่ดินซึ่งโรงเรือนรุกล ้าอยู่เป็น
ระยะเวลาครบ 10 ปี เจ้าของโรงเรือนได้กรรมสิทธ์ิส่วนของที่ดินที่โรงเรือนนั นรุกล ้าอยู่ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ตามมาตรา 1382 ว่าด้วยเรื่อง “การครอบครองปรปักษ์” ซึ่งการ
ครอบครองปรปักษ์เป็นการได้กรรมสิทธ์ิไปโดยผลของกฎหมาย ซึ่งท้าให้ผู้ได้กรรมสิทธ์ิสามารถมี
กรรมสิทธ์ิได้โดยไม่ต้องท้าเป็นหนังสอืและจดทะเบียน4 หรืออาจกล่าวได้ว่า เจ้าของโรงเรือนที่สร้างรกุ
ล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นหรือผู้ครอบครองปรปักษ์ย่อมมีกรรมสิทธ์ิ ในขณะที่เจ้าของที่ดินซึ่งถูก
โรงเรือนของผู้ครอบครองปรปักษ์รุกล ้ายังมีช่ือเป็นเจ้าของในทะเบียนแสดงกรรมสิทธ์ิสาธารณะ จะ

                                            
4 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธ์ุ, ค้าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน 

บรรพ 4, พิมพ์ครั งที่ 4 (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์เดือนตุลา, 2551), น.245. 
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ส่งผลให้บุคคลภายนอกที่รับโอนที่ดินจากเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรุกล ้าซึ่งเป็นผู้มีช่ือในทะเบียน
แสดงกรรมสิทธ์ิสาธารณะย่อมไม่ได้กรรมสิทธ์ิไปตามหลักกฎหมายทั่วไปว่าด้วยเรื่อง “ผู้รับโอนไม่มี
สิทธิดีกว่าผู้โอน”ตามมาตรา 1336 ถ้ายึดเอาตามหลักกฎหมายนี อย่างเคร่งครัดย่อมท้าให้การโอน
ทรัพย์สินเป็นไปอย่างล่าช้า เพราะผู้รับโอนต้องใช้เวลาสืบเสาะให้แน่ใจว่าผู้มีช่ือในทะเบียนเป็น
เจ้าของอย่างแท้จริงและท้าให้ทะเบียนแสดงกรรมสิทธ์ิสาธารณะขาดความศักดิ์สิทธ์ิเพื่อให้การโอน
ทรัพย์สินท้ากันได้ย่างรวดเร็วและเพื่อให้ทะเบียนแสดงกรรมสิทธ์ิสาธารณศักดิ์สิทธ์ิจึงจ้าต้องมีหลัก
คุ้มครองผู้ได้ทรัพย์สินไปทางทะเบียนโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนตามมาตรา 1299 วรรคสอง และ
หลักกฎหมายนี ยังสอดคล้องกับเหตุผลในทางศีลธรรม เพราะผู้ได้ทรัพย์สินไปโดยทางอื่นนอกจากนิติ
กรรม มีเหตุให้โทษได้ที่ประมาทเลินเล่อไม่ยอมเอาการได้กรรมสิทธ์ิมาโดยผลของกฎหมายไปจด
ทะเบียนให้เรียบร้อย ถ้าหากได้มีการด้าเนินการจดทะเบียนให้เรียบร้อยแล้วปัญหาการรับโอนจากผู้
ไม่ใช่เจ้าของย่อมไม่เกิดขึ น5 

จากที่ได้กล่าวไปข้างต้น การครอบครองปรปักษ์ของเจา้ของโรงเรือนทีส่ร้างรกุล า้ 
จะน้ามาใช้บังคับไม่ได้กับกรณีที่เจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้ครอบครองปรปักษ์รุกล ้า ได้โอน
โรงเรือนนั นให้กับบุคคลภายนอกซึ่งก็คือผู้รับโอน และผู้รับโอนได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดย
สุจริต และโดยจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริต ตามมาตรา 1299 วรรคสอง6 ซึ่งเป็นหลักคุ้มครองผู้ได้
ทรัพย์สินไปทางทะเบียนโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทน และข้อยกเว้นของหลักทั่วไปว่าด้วยเรื่อง 
“ผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน” ก็จะส่งผลให้การครอบครองต้องเริ่มนับใหม่ตั งแต่ต้น 

5.1.2 ค้าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1848/2512 ท่ีน้ามาตรา 1312 มาปรับใช้ในฐานะบท
กฎหมายท่ีใกล้เคียงอย่างยิ่ง 

ตามค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1848/2512 ซึ่งนับว่าเป็น “ค้าพิพากษาต้นก้าเนิด” 
(landmark court decision) ของการน้ามาตรา 1312 วรรคหนึ่ง มาใช้ในฐานะบทกฎหมายที่
ใกล้เคียงอย่างยิ่ง ส่งผลให้ศาลฎีกาในคดีหลังที่มีประเด็นแห่งคดีและข้อเท็จจริงที่คล้ายในมาตรา 
1312 น้าแนววินิจฉัยของค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1848/2512 มาปรับใช้เรื่อยมา จนกลายมาเป็น 

                                            
5 เพิ่งอ้าง, น.245. 
6 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคสอง 
“ถ้ามีผู้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่น

นอกจากนิติกรรม สิทธิของผู้ได้มานั น ถ้ายังมิได้จดทะเบียนไซร้ ท่านว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนไม่ได้ และสิทธิอันยังมิได้จดทะเบียนนั น มิให้ยกขึ นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดย
เสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว” 
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บรรทัดฐานค้าพิพากษา อันขัดต่อเจตนารมณ์ของกฎหมายและหลักนิติวิธีในระบบกฎหมายไทย โดย
ข้อเท็จจริงโดยสังเขปมีอยู่ว่า บุคคลเป็นเจ้าของที่ดินสองแปลงหรือสองผืนติดกัน เจ้าของที่ดินสร้าง
โรงเรือนนี่ดินแปลงหนึ่งแล้วรุกล ้าเข้าไปในที่ดินอีกแปลงหนึ่งซึ่งเป็นของเจ้าของผู้สร้างโรงเรือนนั น 
ต่อมาได้มีการแบ่งโอนที่ดินดังกล่าวให้แก่บุคคลอื่น จึงท้าให้ที่ดินส่วนหนึ่งมีพื นที่โรงเรือนตั งอยู่ เป็น
ส่วนใหญ่ และท้าให้พื นที่โรงเรือนส่วนน้อยหรือส่วนที่รุกล ้าตั งอยู่เป็นส่วนน้อยของที่ดินข้างเคียง 
ส่งผลให้บุคคลที่ได้รับโอนที่ดินมานั นที่ดินของตนมีส่วนรุกล ้าของโรงเรือนข้างเคียงตั งอยู่ จึงน้ามาสู่ข้อ
พิพาทที่ว่า บุคคลผู้รับโอนที่ดินมาต้องการที่จะรื อถอนส่วนรุกล ้าของโรงเรือนนั นออกไป ศาลฎีกา
พิจารณาว่า เจ้าของที่ดินเดิมเป็นผู้สร้างโรงเรือนในที่ดินของตนเอง เจ้าของที่ดินมีสิทธิสร้างได้โดย
ชอบด้วยกฎหมาย ต่อมาเจ้าของที่ดินนั นแบ่งที่ดินออกเป็นสองแปลง จึงท้าให้ส่วนของโรงเรือนรุกล ้า
เข้าไปในที่ดินที่แบ่งแยกอีกแปลงหนึ่ง กรณีจึงไม่อยู่ในบังคับแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 1312 เพราะการรุกล ้ามิได้เกิดจากบุคคลผู้รับโอนเป็นผู้สรา้ง ในกรณีดังกล่าวไม่มีบทกฎหมาย
ที่จะยกมาปรับคดีได้ เมื่อเป็นช่องว่างแห่งกฎหมาย จึงต้องน้าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 4 มาใช้ ส้าหรับกรณีไม่มีจารีตประเพณีแห่งท้องถ่ินที่จะยกมาปรบัคดีได้ จึงต้องอาศัยเทียบบท
กฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง บทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งก็คือ มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง คือ เจ้าของ
สร้างโรงเรือนมีสิทธิใช้ส่วนแห่งแดนกรรมสิทธ์ิที่ดินของบุคคลผู้รับโอนที่ดินเฉพาะส่วนที่รุกล ้าเ ข้าไป
นั นได้ บุคคลผู้รับโอนที่ดินไม่มีอ้านาจฟ้องขอให้เจ้าของโรงเรือนรื อ แต่มีสิทธิที่จะเรียกเงินเป็นค่าที่
เจ้าของโรงเรือนใช้ส่วนแห่งแดนกรรมสิทธ์ิที่ดินของบุคคลผู้รับโอนที่ดินต่อไป ตลอดจนการที่จะ
ด้าเนินการจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม 

จากข้อเท็จจริงที่ได้กล่าวไปข้างต้นได้มีประเด็นถกเถียงทางวิชาการของนัก
นิติศาสตร์ไทยที่ว่า   มาตรา 1312 วรรคแรก ว่าด้วยเรื่อง การปลูกโรงเรือนรุกล า้ในที่ดินของผู้อื่นโดย
สุจริต เป็นข้อยกเว้นมาตรา 13367 เมื่อใดไม่สามารถน้ามาตรา 1312 วรรคแรกมาใช้ได้ก็ต้องน้า
มาตรา 1336 มาบังคับใช้ เมื่อพิจารณาบทบัญญัติมาตรา 1312 และไม่ควรพึงน้าบทกฎหมายที่เป็น
บทยกเว้นไปใช้ในฐานะบทที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง มิฉะนั น หากใช้กฎหมายขยายความกับข้อยกเว้นก็
อาจจะท้าให้ข้อยกเว้นนั นกลายเป็นบทหลักไปในที่สุด และท้าให้กฎหมายที่เป็นบทหลักอันเป็นหลัก
กฎหมายที่อยู่เบื องตัวบทบัญญัติต่างๆ ที่แสดงถึงเจตนารมณ์ที่แท้จริงของหมวดในแต่ละเรือ่งทีบ่ญัญตัิ

                                            
7 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336  
“ภายในบังคับแห่งกฎหมาย เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอยและจ้าหน่ายทรัพย์สินของ

ตนและได้ซึ่งดอกผลแห่งทรัพย์สินนั น กับมีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพย์สินของตนจากบุคคลผู้ไม่มี
สิทธิจะยึดถือไว้และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย” 
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ไว้นั นหมดความหมายไปซึ่งเป็นการไม่ถูกต้อง หรือถ้าบทบัญญัติใดเป็นบทบัญญัติทีเ่ป็นข้อยกเว้น (jus 
singular) อันเป็นบทบัญญัติที่ใช้บังคับแก่ข้อเท็จจริงเฉพาะกรณี จึงต้องใช้อย่างไม่ขยายความ ก็
ย่อมจะใช้เทียบเคียงเหตุผลที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง(Analogy)ไม่ได้8 

แต่ถ้าเป็นข้อเท็จจริงที่ว่า เจ้าของที่ดินมีที่ดินอยู่สองแปลงติดกัน ต่อมาเจ้าของ
ที่ดินนั นสร้างโรงเรอืนคร่อมที่ดินของตนทั งสองแปลง โดยที่ส่วนของโรงเรือนส่วนใหญ่อยู่ในที่ดินแปลง
แรก และส่วนของโรงเรือนส่วนน้อยอยู่ในที่ดินอีกแปลงหนึ่ง ซึ่งจริงอยู่ที่ในขณะนั นเจ้าของโรงเรือนมี
สิทธิที่จะกระท้าการเช่นนั นได้ จึงไม่ใช้กรณีสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นตามมาตรา 
1312 ต่อมาเจ้าของโรงเรือนได้มีการจ้าหน่ายโอนที่ดินไปให้กับบุคคลอื่นจนเป็นเหตุที่ก่อให้เกิดสภาพ
ที่มีโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้รับโอนที่ดิน ซึ่งเห็นได้ชัดว่าต่างกับกรณีตามค้าพิพากษาศาลฎีกา
ที่ 1848/2512 ที่ว่า ถ้าเป็นกรณีตามค้าพิพากษาของศาลฎีกาที่ 1848/2512 เจ้าของที่ดินไม่ได้มี
เจตนาสร้างโรงเรือนคร่อมแนวเขตที่ดินของตน แต่ถ้าเป็นกรณีหลังเจ้าของที่ดินมีเจตนาสร้างโรงเรอืน
คร่อมแนวเขตที่ดินของตน และเป็นพฤติการณ์ที่เจ้าของที่ดินที่ได้สร้างโรงเรือนนั นสามารถเล็งเห็นถึง
ปัญหาที่อาจเกิดขึ นในอนาคตได้ ถ้าเจ้าของที่ดินที่ได้สร้างโรงเรือนนั นได้โอนที่ดินที่มีส่วนของโรงเรือน
รุกล ้าอยู่ อาจก่อให้เกิดปัญหาต่อผู้รับโอนในอนาคตได้ แม้เจ้าของที่ดินจะอ้างค้าวินิจฉัยของค้า
พิพากษาศาลฎีกาที่ 1848/2512 ที่ได้วางแนวบรรทัดฐานค้าพิพากษา ในการปรับใช้มาตรา 1312 
วรรคหนึ่ง ประกอบกับมาตรา 4 มาใช้ในฐานะบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง ให้เจ้าของที่ดินมีสิทธิ
ให้โรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของผู้รับโอนต่อไป และผู้รับโอนที่ดินนั นไม่มีสิทธิรื อถอนส่วนที่รุกล ้าได้ มาใช้
เป็นข้อต่อสู้กับผู้รับโอนที่ดินข้อต่อสู้ของเจ้าของที่ดินนั นไม่สามารถกล่าวอ้างกับผู้รับโอนได้ ผู้รับโอน
รายนั นซึ่งมีฐานะเป็นเจ้าของที่ดินย่อมมีอ้านาจขับไล่และเรียกให้รื อถอนส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้าใน
ที่ดินของตนได้ ถ้าเป็นที่ดินมีกรรมสิทธ์ิ ผู้รับโอนที่ดินย่อมมีอ้านาจตามมาตรา 1335 และมาตรา 

                                            
8 สมยศ เชื อไทย, ค้าอธิบายวิชากฎหมายแพ่ง : หลักทั่วไป, พิมพ์ครั งที่  25 

(กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน, 2562), น.194. 
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1336 (ตามค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 796/2552 ค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 9785/25539) แต่ถ้าบุคคลผู้รับ
โอนมีได้เพียงสิทธิครอบครอง บุคคลคนผู้รับโอนนั นย่อมมีอ้านาจดังกล่าวตามมาตรา 137410 

                                            
9 ค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 796/2552 วินิจฉัยว่า “จ้าเลยปลูกสร้างบ้านคร่อมลงบนที่ดิน

พิพาทและบนที่ดินของจ้าเลยอีกแปลงหนึ่งที่อยู่ติดกันโดยจ้าเลยเป็นเจ้าของที่ดินทั งสองแปลง จ้าเลย
ย่อมมีสิทธิที่จะปลูกสร้างได้ในฐานะเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ กรณีจึงมิใช่เป็นการปลูกโรงเรือนรุกล ้าเข้า
ไปในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริตตาม ป.พ.พ. มาตรา 1312 ต่อมาเมื่อที่ดินพิพาทถูกบังคับคดีน้าออกขาย
ทอดตลาด โจทก์เป็นผู้ซื อที่ดินพิพาทได้จากการขายทอดตลาด ไม่ว่าโจทก์จะรู้หรือไม่รู้ว่ามีบ้านและ
สิ่งปลูกสร้างอยู่ในที่ดินพิพาท แต่ที่ดินพิพาทก็เป็นของจ้าเลยซึ่งเป็นลูกหนี ตามค้าพิพากษา จึงถือว่า
โจทก์ซื อที่ดินพิพาทมาโดยสุจริต สิทธิของโจทก์ที่ได้ที่ดินพิพาทจากการขายทอดตลาดย่อมไม่เสียไป 
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1330 โจทก์จึงมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินพิพาท และหลังจากโจทก์ได้กรรมสิทธ์ิในที่ดิน
พิพาทมาจากการขายทอดตลาดแล้ว ข้อเท็จจริงไม่ปรากฏว่า โจทก์ได้ก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื นดินเป็น
คุณแก่จ้าเลย โดยยอมให้จ้าเลยเป็นเจ้าของบ้านบนที่ดินของโจทก์ต่อไป และโจทก์ในฐานะมี
กรรมสิทธ์ิในที่ดินพิพาทย่อมมีแดนแห่งกรรมสิทธ์ิที่ดินและมีสิทธิใช้สอย จ้าหน่าย ได้ดอกผลกับมีสิทธิ
ติดตามเอาคืนทรัพย์สินของตนจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้า
เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั นโดยมิชอบได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1335 , 1336 เมื่อโจทก์ผู้มีกรรมสิทธ์ิใน
ที่ดินไม่ประสงค์จะให้จ้าเลยปลูกบ้านและสิ่งปลูกสร้างอยู่บนที่ดินโจทก์อีกต่อไปและได้บอกกล่าวให้
จ้าเลยรื อถอนออกจากที่ดินพิพาทแล้วจ้าเลยเพิกเฉย จึงเป็นการละเมิดท้าให้โจทก์ไม่อาจใช้ประโยชน์
ในที่ดินพิพาทได้ โจทก์ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิย่อมมีอ้านาจขอให้บังคับจ้าเลยรื อถอนบ้านและสิ่ง
ปลูกสร้างออกไปจากที่ดินพิพาทของโจทก์ได้หาใช่เป็นการใช้สิทธิไม่สุจริตอย่างใด และกรณีมิใช่ไม่มี
บทกฎหมายที่จะยกขึ นปรับแก่คดีอันจะต้องอาศัยบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งมาวินิจฉัยคดีตาม
มาตรา 4 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์” 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 9785/2553 วินิจฉัยว่า “บ้านเลขที่ 6/1 ตั งอยู่บนที่ดินซึ่งเป็นของ
เจ้าของคนเดียวกันคือจ้าเลยต่อมาเมื่อมีการแบ่งแยกขายที่ดินเฉพาะโฉนดเลขที่ 13742 จึงมีโรงเรือน
บางส่วนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของโจทก์ผู้ซื อ การที่จ้าเลยปลูกสร้างบ้านลงบนที่ดินพิพาทและบนที่ดิน
ของจ้าเลยอีกแปลงที่อยู่ติดต่อกันโดยจ้าเลยเป็นเจ้าของที่ดินทั งสองแปลงจ้าเลยมีสิทธิปลูกสร้างได้ใน
ฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิ ซึ่งมิใช่การปลูกโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้ อื่นโดยสุจริตตาม ป.พ.พ. 
มาตรา 1312 เมื่อต่อมาที่ดินพิพาทถูกบังคับน้าออกขายทอดตลาด กรณีย่อมต้องด้วย ป.พ.พ. มาตรา 
1330 โจทก์ ผู้ซื อที่ดินได้จากการขายทอดตลาด อันเป็นที่ดินของจ้าเลยซึ่งเป็นลูกหนี ตามค้าพิพากษา
จึงถือว่าโจทก์ซื อที่ดินพิพาทมาโดยสุจริต ส่วนบ้านและสิ่ งปลูกสร้างที่อยู่บนที่ดินพิพาทจะมีหรือไม่ 
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เมื่อพิจารณาถึงปัญหาของค้าวินิจฉัยของค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1848/2512 
ดังกล่าวทั งหมดแล้ว   จึงเกิดข้อพิจารณาที่ว่า ค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1848/2512 ปรับใช้มาตรา 
1312 วรรคหนึ่ง ประกอบกับมาตรา 4 มาใช้ในฐานะบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งนั นเหมาะสม
หรือไม่  

ศาลฎีกาพิจารณาถึงการตีความค้าว่า “สุจริต” ในการสร้างโรงเรือนรุกล ้าของ
เจ้าของโรงเรือนนั นว่า ความสุจริตตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่งนั นตั งอยู่ในประเด็นว่ารู้หรือไม่รู้
ข้อเท็จจริงว่าที่ดินที่สร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปนั นเป็นของผู้อื่น แต่ในทางกลับกันถ้าศาลฎีกาพิจารณา
ถึงการตีความค้าว่า “สุจริต” ในการสร้างโรงเรือนรุกล ้าของเจ้าของโรงเรือนนั นว่า ความสุจริตตาม
มาตรา 1312 วรรคหนึ่งนั นตั งอยู่ในประเด็น “รังวัดสอบเขต” ว่าก่อนสร้างโรงเรือนทุกครั งต้อง
ด้าเนินการรังวัดสอบเขตที่ดินก่อนการสร้างโรงเรือน เพื่อป้องกันไม่ให้เกิดกรณีโรงเรือนรุกล ้าในที่ดิน
ของผู้อื่น ดังนั นถ้าศาลฎีกาวินิจฉัยในประเด็นแห่งคดีโดยพิจารณาถึงการตีความค้าว่า “สุจริต” นั น
ตั งอยู่ในประเด็น “รังวัดสอบเขต” (ตามค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 6383/2539 ค้าพิพากษาของศาลฎีกา

                                            
หรือโจทก์จะรู้หรือไม่ว่ามีบ้านและสิ่งปลูกสร้างอยู่บนที่ดินพิพาทก็ไม่ท้าให้โจทก์มิใช่ผู้ซื อโดยสุจริต 
กรณีหาจ้าต้องให้ผู้เข้าประมูลซื อทรัพย์จากการขายทอดตลาดต้องตรวจสอบว่าที่ดินพิพาทที่ถูกน้า
ออกขายทอดตลาดมีสภาพหรือภาระอย่างไร เมื่อโจทก์เป็นผู้ซื อทรัพย์ที่ดินพิพาทจากการขาย
ทอดตลาดโดยสุจริต สิทธิของโจทก์ที่ได้ที่ดินจากการขายทอดตลาดย่อมไม่เสียไปตาม ป.พ.พ. มาตรา 
1330 โจทก์มีกรรมสิทธ์ิในที่ดินพิพาท และเมื่อโจทก์ไม่แสดงให้ปรากฏว่าได้ก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื น
ที่ดินเป็นคุณแก่จ้าเลย โดยยอมให้จ้าเลยเป็นเจ้าของบ้านบนที่ดินของโจทก์ต่อไป โจทก์ในฐานะ
เจ้าของกรรมสิทธ์ิผู้ไม่ประสงค์จะให้จ้าเลยปลูกบ้านและสิ่งปลูกสร้างอยู่บนที่ดินโจทก์อีกต่อไป แต่
จ้าเลยเพิกเฉย จึงเป็นการละเมิดต่อโจทก์ โจทก์ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิจึงมีสิทธิขอบังคับให้จ้าเลย
รื อถอนบ้านและสิ่งปลูกสร้างออกไปจากที่ดินของโจทก์ได้” 

10 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1374  
“ถ้าผู้ครอบครองถูกรบกวนในการครอบครองทรัพย์สิน เพราะมีผู้สอดเข้าเกี่ยวข้องโดย

มิชอบด้วยกฎหมายไซร้ ท่านว่าผู้ครอบครองมีสิทธิจะปลดเปลื องการรบกวนนั นได้ ถ้าเป็นที่น่าวิตกว่า
จะยังมีการรบกวนอีก ผู้ครอบครองจะขอต่อศาลให้สั่งห้ามก็ได้ 

การฟ้องคดีเพื่อปลดเปลื องการรบกวนนั น ท่านว่าต้องฟ้องภายในปีหนึ่งนับแต่เวลาถูก
รบกวน” 
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ที่ 1801/2519 และค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 2520/253511) และวินิจฉัยในข้อเท็จจริงในประเด็นแห่ง
คดีเดียวกันกับค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1848/2512 ในคดีต่อมาจนกลายมาเป็นบรรทัดฐานค้า
พิพากษา จะท้าให้ค้าวินิจฉัยของศาลฎีกานั นเปลี่ยนแปลงไปโดยไม่ต้องน้ามาตรา 1312 วรรคหนึ่ง 
ประกอบกับมาตรา 4 มาใช้ในฐานะบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง อีกทั งยังคุ้มครองสิทธิของเจ้าของ
ที่ดินที่ถูกโรงเรือนรุกล ้าให้มีสิทธิในการรื อส่วนที่รุกล ้าเข้ามาในที่ดินของตนได้ ตามมาตรา 1335 และ
มาตรา 1336 ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ” หรือประกอบกับตีความของค้า
ว่า “สุจริต” จากค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1848/2512 ที่พิจารณาถึง “การแบ่งแยกที่ดิน” ว่าเจ้าของ
ที่ดินที่ได้สร้างโรงเรือนนั นในที่ดินของตน ต่อมาได้มีการแบ่งที่ดินโดยโอนที่ดินอีกส่วนหนึ่งให้ผู้รับโอน 
ซึ่งการแบ่งที่ดินนั นเจ้าของที่ได้สร้างโรงเรือนนั นย่อมรู้แล้วว่าโรงเรือนที่ได้สร้างรุกล ้าเ ข้าไปในที่ดิน
ของผู้รับโอน หรือเจ้าของที่ได้สร้างโรงเรือนย่อมรูว่้าโรงเรอืนนั นตั งอยู่ในที่ดินระหว่าง 2 แปลงด้วยกัน 
ดังนั น ก่อนที่จะมีการโอนให้กับผู้รับโอนเจ้าของโรงเรือนต้องมีการตกลงกับผู้รับโอนว่าโรงเรือนที่ได้
สร้างนั นรุกล ้าที่ดินของผู้รับโอนอยู่ ก็ต้องมีการตกลงกันเป็นไปตามมาตรา 1312 ว่าถ้าผู้รับโอนนั น
ต้องการที่ดินที่โรงเรือนรุกล ้าอยู่ ผู้รับโอนก็ต้องจ้ายอมให้โรงเรือนนั นรุกล ้า และเจ้าของโรงเรือนรุกล า้
จดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอมโดยนิติกรรม ถ้าผู้รับโอนไม่ยินยอมให้โรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของตนก็

                                            
11 ค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 6383/2539 วินิจฉัยว่า “เมื่อจ้าเลยทั งสามไม่พบหลักเขต

ที่ดินด้านที่ติดต่อกับที่ดินของโจทก์ทั งสองก่อนหรือขณะท้าการก่อสร้างอาคาร จ้าเลยทั งสามก็ไม่เคย
ยื่นค้าขอรังวัดสอบเขตที่ดินหรือแจ้งแก่เจ้าของที่ดินข้างเคียงให้ไประวังแนวเขตที่ดิน การที่จ้าเลยทั ง
สามปลูกสร้างอาคารถาวรลงในที่ดินของตนรุกล า้ที่ดินของโจทก์ทั งสองจึงเป็นการกระทา้โดยประมาท
เลินเล่ออย่างร้ายแรงและถือว่าไม่สุจริต” 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1801/2519 วินิจฉัยว่า “ปลูกตึกแถวรุกล ้าที่ข้างเคียงโดยไม่ได้
ให้เจ้าของชี เขตและรังวัดสอบเขตก่อน เป็นประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงไม่สุจริต ต้องรื อส่วนที่รุกล ้า 
ท้าให้เป็นไปตามสภาพเดิม และใช้ค่าเสียหายด้วย” 

ค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 2520/2535 วินิจฉัยว่า “จ้าเลยทราบดีว่าที่ดินข้างเคียงมี
เจ้าของและที่ดินของจ้าเลยกับทีด่ินข้างเคียงเป็นที่ดินมีโฉนด ก่อนท้าการก่อสร้างจ้าเลยควรรังวัดสอบ
เขตให้ตรงกับโฉนดที่ดินของจ้าเลยเสียก่อน แต่จ้าเลยไม่กระท้าจึงเป็นการก่อสร้างตามอ้าเภอใจ 
จ้าเลยจะอ้างว่าโจทก์ผู้เป็นเจ้าของที่ดินข้างเคียงทราบแล้วไม่คัดค้านหาได้ไม่ เพราะไม่ใช่หน้าที่ของ
โจทก์ที่จะต้องรังวัดตรวจสอบเขตที่ดินในขณะที่จ้าเลยท้าการก่อสร้างเมื่อตึกแถวที่จ้าเลยก่อสร้างรุก
ล ้าเข้าไปในที่ดินของโจทก์ จึงเป็นการกระท้าโดยประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงของจ้าเลย ถือได้ว่า
เป็นการกระท้าโดยไม่สุจริต จ้าเลยจะอ้าง ป.พ.พ. มาตรา 1312 วรรคแรกไม่ได้” 
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ต้องขึ นอยู่กับเจ้าของโรงเรือนรุกล ้าแล้วว่าจะโอนที่ดินส่วนที่รุกล ้าให้กับผู้รับโอนหรือไม่ หรือยอมให้
รื อส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้า เพื่อกลับมาเป็นสภาวะปกติในการท้านิติกรรมต่อกัน ซึ่งโดยสุจริตในการ
ตีความของศาลฎีกาที่ว่านี  ไม่ควรตีความว่าเจ้าของที่ดินมีสิทธิในการสร้างโรงเรือนในที่ดินของตนโดย
ชอบตามหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่องกรรมสทิธ์ิ อันเป็นเหตุให้ได้มาว่าเป็นการปลกูโรงเรอืนรุกล า้ในทีด่นิ
ของผู้อื่นสุจริต แต่ควรพิจารณาโดยสุจริตในการตีความของศาลฎีกา ไปในทางที่เกี่ยวกับการตกลงกัน
ระหว่างเจ้าของโรงเรือนรุกล ้ากับผู้รับโอนในการท้านิติกรรมมาตั งแต่แรกจึงจะเหมาะสมกว่า และ
ส่งผลให้ไม่มีเหตุอันใดที่ต้องน้ามาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ประกอบกับมาตรา 4 มาใช้ในฐานะบท
กฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง ซึ่งท้าให้เกิดความยุติธรรมต่อคู่กรณีทั งสองฝ่าย 
 
5.2 ปัญหาถ้อยค้าตัวบทกฎหมาย 
 

5.2.1 โรงเรือนสลายไปทั งหมด 
ความในมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ในความว่า “...ต่อภายหลังถ้าโรงเรือนนั นสลาย

ไปทั งหมด เจ้าของที่ดินจะเรียกให้เพิกถอนการจดทะเบียนเสียก็ได้” 
กรณีที่โรงเรือนสลายไปทั งหมดเป็นกรณีที่มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง บัญญัติผล

ทางกฎหมายขึ นมา การที่จะเพิกถอนการจดทะเบียนภาระจ้ายอมได้ โรงเรือนนั นสลายไปทั งหมด 
บทบัญญัตินี จะพิจารณาจาก “โรงเรือน” เป็นหลักในการเพิกถอนการจดทะเบียนภาระจ้ายอม ซึ่งเหตุ
ที่บัญญัติถ้อยค้าในมาตรา 1312 ว่า “โรงเรือนนั นสลายไปทั งหมด” อันเนื่องมาจากมาตรา 1312 ได้
น้าหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ภาระจ้ายม” มาใช้บังคับสิทธิและหน้าที่ของเจา้ของโรงเรือนรกุล ้า และ
เจ้าของที่ดินที่ถูกโรงเรือนรุกล ้า เพื่อความสอดรับระหว่างบทบัญญัติมาตรา 1312 กับเรื่องภาระจ้า
ยอม ที่ให้สิทธิแก่เจ้าของที่ดินที่ถูกโรงเรือนรุกล า้นั นจะเพกิถอนการจดทะเบียนสิทธิในภาระจ้ายอมได้ 
จึงต้องน้ามาตรา 1397 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บัญญัติว่า “ถ้าภารยทรัพย์หรือ
สามยทรัพย์สลายไปทั งหมด ท่านว่าภาระจ้ายอมสิ นไป” มาประยุกต์เข้าไปภายในบทบัญญัติมาตรา 
1312 แต่เมื่อพิจารณาจากเจตนารมณ์ของบทบัญญัตินี แล้ว มาตรา 1312 ค้านึงถึง “ส่วนของ
โรงเรือน” ในการรุกล ้าเป็นหลัก ซึ่งการรุกล ้าของโรงเรือนนี  ไม่ได้ขยายความถึงโรงเรือนทั งหลังที่จะ
รุกล ้าได้ตามบทบัญญัติ แต่เป็นส่วนของโรงเรือนเท่านั นที่รุกล ้า อันไม่ใช่โรงเรือน ถ้าค้านึงว่าโรงเรือน
ทั งหลังรุกล ้าในที่ดินของผู้อื่นอาจจะต้องน้าบทบัญญัติมาตรา 1310 และมาตรา 1311 ว่าด้วยเรื่อง
การสร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริตหรือไม่สุจริตมาปรับใช้ แต่ถ้าได้ค้านึงการตีความตามตัว
บทของกฎหมายแล้วนั นจะเกิดปัญหาที่ว่า ถ้าส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้านั นสลายหายไปทั งหมด แต่ส่วน
ของตัวโรงเรือนที่อยู่ในที่ดินของเจ้าของผู้สร้างโรงเรือนนั นโดยสภาพของโรงเรือนนั นคงอยู่และใช้การ

Ref. code: 25615901031194YMH



151 
 

ได้ เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้านั นก็ไม่สามารถที่จะเพิกถอนทางทะเบียนภาระจ้ายอมได้ ย่อมส่งผลถึง
ทะเบียนสิทธิที่ยังคงอยู่ต่อไป แม้ว่าภาระจ้ายอมในส่วนที่รุกล ้านั นสูญสิ นไปแล้ว จึงเกิดข้อพิจารณา
ถกเถียงทางวิชาการของนักนิติศาสตร์ไทยถึงถ้อยค้าในมาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่องโรงเรือนนั นสลายไป
ทั งหมด ซึ่งการบัญญัติค้าว่า “โรงเรือน” นั นจะท้าให้ถ้อยค้านั นมีขอบเขตความหมายอย่างกว้าง ซึ่ง
การพิเคราะห์ข้อความจากถ้อยค้าโดยตรงข้อความที่ได้จึงอยู่ภายในกรอบของตัวหนังสือของ
บทบัญญัติแห่งกฎหมายนั น จึงสามารถตีความความในถ้อยค้าได้อยู่ 2 ประการด้วยกัน คือ “โรงเรือน
นั นสลายไปทั งหมด” หรือ “ส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้านั นสลายไปทั งหมด” ถ้าพิจารณาถึงเจตนารมณ์
ของบทบัญญัติ และเพื่อความเข้าใจของนักนิติศาสตร์ไทยไม่ให้เกิดความสับสนที่ต้องมาตีความใน
ถ้อยค้าตามบทบัญญัติ ในข้อพิจารณาถ้อยค้าบทบัญญัตินี ควรที่ จะเปลี่ยนถ้อยค้าในตัวบทค้าว่า 
“โรงเรือนนั นสลายไปทั งหมด” เป็นค้าว่า “ส่วนของโรงเรือนที่รกุล า้นั นสลายไปทั งหมด” จะเหมาะสม
กว่า ซึ่งส่งผลให้ถ้อยค้านั นจะเกิดความชัดเจนภายในตัวบทบัญญัติที่ไม่ต้องใช้นิติวิธีในการตีความของ
ถ้อยค้าในตัวบทนี ให้เป็นเปลี่ยนเจตนารมณ์ไปเป็นอย่างอื่น อันก่อให้เกิดความไม่ยุติธรรมต่อคู่กรณี 

5.2.2 การจดทะเบียน 
มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง บุคคลใดสร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นโดย

สุจริต นอกจากจะต้องเสียเงินเป็นค่าใช้ที่ดินแล้ว บทบัญญัติมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ยังก้าหนดให้
เจ้าของโรงเรือนต้องจดทะเบียนสทิธิเป็นภาระจ้ายอม บัญญัติว่า “...และจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจา้
ยอม...” ซึ่งการให้มีการจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอมเป็นผลทางกฎหมายในมาตรา 1312 วรรค
หนึ่ง จากการศึกษาบทที่ 4 การเกิดขึ นของภาระจ้ายอมตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง เป็นการเกิดขึ น
โดยทันทีที่มีการสร้างโรงเรือนรุกล ้าโดยสุจริตโดยผลของกฎหมาย สิทธิในภาระจ้ายอมเกิดขึ นแล้วต่อ
เจ้าของโรงเรือนที่รุกล ้าโดยเกิดขึ นของผลทางกฎหมายในทันที ไม่ใช่เกิดขึ นต่อเมื่อมีการจดทะเบียน
สิทธิภาระจ้ายอม ดังนั นภาระจ้ายอมจึงเกิดขึ นและติดอยู่กับทรัพย์ในฐานะทรัพยสิทธินับแต่การ
เกิดขึ นโดยผลของกฎหมาย แม้มีการเปลี่ยนเจ้าของโรงเรือนนั นหรือเจ้าของที่ดินก็ไม่กระทบต่อการคง
อยู่ของภาระจ้ายอมนี  เพราะภาระจ้ายอมเป็นทรัพยสิทธิ ไม่ใช่บุคคลสิทธิที่จะผูกพันเฉพาะคู่กรณีที่
ต้องมีการจดทะเบียนสิทธิ แม้ผู้สร้างซึ่งเป็นเจ้าของโรงเรือนรายแรก ยังไม่ได้จดทะเบียนภาระจ้ายอม 
แล้วต่อมาโอนโรงเรือนนั นให้แก่บุคคลอื่น บุคคลผู้รับโอนก็ได้รับภาระจ้ายอมที่เกิดขึ นตามมาตรา 
1312 วรรคหนึ่ง ที่ติดกับตัวทรัพย์ต่อไปได้ จะเห็นได้ว่าการจดทะเบียนสิทธิภาระจ้ายอมในมาตรา 
1312 นั น ไม่มีความหมายต่อการใช้และปฏิบัติที่ท้าให้เกิดขึ นจริง ซึ่งการจดทะเบียนสิทธิภาระจ้ายอม
ตามมาตรา 1312 เป็นการด้าเนินการเพื่อให้สิทธิและหน้าที่ปรากฏอยู่ในทะเบียนสาธารณะ ซึ่งท้าให้
สิทธิและหน้าที่ตามที่ได้จดทะเบียนเปิดเผยแก่บุคคลทั่วไป  
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 จากที่ได้กล่าวไปข้างต้นแสดงให้เห็นว่า การจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้า
ยอม ตามมาตรา 1312 วรรคหนึ่ง ไม่ได้มีความส้าคัญแต่อย่างใดกับเจ้าของโรงเรือนรุกล ้า ด้วยเหตุ
ที่ว่าถึงแม้ไม่จดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม เจ้าของโรงเรือนรุกล ้าก็ได้ทรัพยสิทธิในภาระจ้ายอม
โดยผลของกฎหมายอยู่ดี แต่เมื่อพิจารณาถึงปัญหาการใช้การตีความของการปลูกโรงเรือนรุกล ้า ใน
ส่วนของกรณีการครอบครองปรปักษ์ การจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอมจะมีความส้าคัญอย่างมาก
กับเจ้าของที่ดินที่ถูกโรงเรือนรุกล ้า เพราะถ้าเกิดกรณีที่ว่าเจ้าของโรงเรือนรุกล ้านั นไม่ไปจดทะเบียน
สิทธิเป็นภาระจ้ายอม และเจ้าของที่ดินที่ถูกโรงเรือนรุกล ้าไม่ขอให้เจ้าของโรงเรือนรุกล ้านั นไปจด
ทะเบียนเป็นภาระจ้ายอม ผลที่ได้จะย้อนกลับไปสู่ปัญหาการใช้การตีความของการปลูกโรงเรือนรกุล า้ 
ในส่วนของกรณีการครอบครองปรปักษ์ กล่าวคือ ถ้าเจ้าของโรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของเจ้าของที่ดินที่
ถูกรุกล ้านั นโดยสงบ เปิดเผย และแสดงเจตนาเป็นเจ้าของเป็นระยะเวลา 10 ปี จะส่งผลทางกฎหมาย
ที่ว่าเจ้าของโรงเรือนรุกล ้ามีสิทธิในการอ้างหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “การครอบครองปรปักษ์”ตาม
มาตรา 1382 ท้าให้ได้กรรมสิทธ์ิในส่วนของที่ดินที่โรงเรือนนั นได้รุกล ้าอยู่ อันท้าให้เจ้าของทีด่ินที่ถูก
รุกล ้านั นเสียเปรียบต่อเจ้าของโรงเรือนรุกล ้า เพื่อความยุติธรรมของเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าบทบัญญัติ
มาตรา 1312 ควรจะบัญญัติในการก้าหนดสิทธิและหน้าที่ว่าด้วยเรื่อง การจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระ
จ้ายอมนั น ให้ตกเป็นหน้าที่กับเจ้าของที่ดินที่ถูกโรงเรือนรุกล ้าอันจะเหมาะกว่าการก้าหนดหน้าที่
ให้กับเจ้าของโรงเรือนรุกล ้า หรือ บัญญัติด้วยความว่า เจ้าของที่ดินที่ถูกโรงเรือนรุกล ้าขอให้เจ้าของ
โรงเรือนรุกล ้านั นจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม เพื่อเป็นการป้องกันไม่ให้เจ้าของโรงเรือนรุกล า้นั น
มีสิทธิอ้างในหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่องการครอบครองปรปักษ์ได้ 
 
5.3 ปัญหามาตรา 1312 อยู่ภายใต้หมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ ์
 

5.3.1 ไม่สอดรับกับความเป็นมา 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 บัญญัติอยู่ใน บรรพ 4 ว่าด้วย

เรื่อง “ทรัพย์สิน”ลักษณะ 2 ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิ” หมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรสิทธ์ิ” 
มาตรา 1312 บัญญัติว่า “บุคคลใดสร้างโรงเรือนรกุล า้เข้าไปในที่ดินของผู้อืน่โดย

สุจริตไซร้ ท่านว่า บุคคลนั นเป็นเจ้าของโรงเรือนที่สร้างขึ น แต่ต้องเสียเงินให้แก่เจ้าของที่ดินเป็นค่าใช้
ที่ดินนั นและจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม ต่อภายหลังถ้าโรงเรือนนั นสลายไปทั งหมด เจ้าของ
ที่ดินจะเรียกให้เพิกถอนการจดทะเบียนเสียก็ได้” 

ถ้าบุคคลผู้สร้างโรงเรือนนั นกระท้าการโดยไม่สุจริต ท่านว่าเจ้าของที่ดินจะเรียก
ให้ผู้สร้างรื อถอนไปและท้าที่ดินให้เป็นตามเดิมโดยผู้สร้างเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายก็ได้” 
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จากการศึกษาในบทต่างๆ ที่ผ่านมานั น ในเรื่องความเป็นมาของมาตรา 1312 ว่า
ด้วยเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้า จากบทที่ 4 เกี่ยวกับต้นร่างของบทบัญญัตินี  ได้ความว่า มาตรา 
1312 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทยนั นได้รับอิทธิพลการร่างนี มาจากกฎหมายสวิส
เพียงประเทศเดียว โดยนายชาลส์ เลเว็ก ซึ่งด้ารงต้าแหน่งกรรมการร่างกฎหมายเป็นผู้ที่ร่างบทบญัญตัิ
มาตรา 1312 เป็นครั งแรก ซึ่งได้รับแนวทางในการร่างบทบัญญัติ จากพระยาจินดาภิรมย์ ซึ่งด้ารง
ต้าแหน่งอุปนายกกรรมการร่างกฎหมายที่ให้ถือตามหลักในประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 
ว่าด้วยเรื่อง สิ่งก่อสร้างรุกล ้า (Buildings Extending Over) ซึ่งบัญญัติอยู่ในบรรพ 4 ว่าด้วยเรื่อง 
“ทรัพย์สิน” ลักษณะ 1 ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิ” หมวด 19 ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิในที่ดิน” เรื่อง 
2 ว่าด้วยเรื่อง “เนื อหาและข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิของที่ดิน” ซึ่งสามารถพิจารณาได้ว่า มาตรา 1312 แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บัญญัติหลักกฎหมายนี  อยู่ใน หมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่ง
กรรมสิทธ์ิ” อันต่างกับการบัญญัติหมวดของกฎหมายสวิสที่กฎหมายไทยได้รับมา โดยที่ มาตรา 674 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งสวิส บัญญัติหลักกฎหมายนี  อยู่ในเรื่อง 2 ว่าด้วยเรื่อง “เนื อหาและ
ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิ” ซึ่งเห็นได้ชัดว่า มาตรา 1312 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กับมาตรา 
674 ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส ต่างมีการบัญญัติหลักกฎหมายนี อยู่คนละหมวดและเรื่องกันอย่าง
ชัดเจน 

เพื่อความชัดเจนถึงความเป็นมา ว่าด้วยเรื่อง การปลูกโรงเรือนรุกล ้า ว่าแท้ที่จริง
นั น ควรที่จะบัญญัติอยู่ในส่วนใดกันแน่ของประมวลกฎหมาย วิทยานิพนธ์ฉบับนี จะนี ศึกษา
รายละเอียดลงลึกถึงกลุ่มประเทศที่ใช้ระบบกฎหมายซีวิลลอว์โดยศึกษาผ่านความเป็นมาของประมวล
กฎหมายแพ่งสวิสว่าด้วยเรื่อง การปลูกโรงเรือนรกุล า้ว่าได้รับอิทธิพลมาจากประเทศใด จากการศึกษา
ที่ผ่านมาพบว่า ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 ว่าด้วยเรื่อง การปลูกโรงเรือนรุกล ้านั น ได้รับ
อิทธิพลมาจากประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 912 ว่าด้วยเรื่อง การรุกล ้า ; หน้าที่ในการยอม
รับภาระที่ส่งผล (Encroachment ; duty to tolerate) ซึ่ งบัญญัติอยู่ ในบรรพ 3 ว่าด้วยเรื่อง 
“กฎหมายทรัพย์สิน” ลักษณะ 3 ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิ” หมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัด
กรรมสิทธ์ิ” ท้าให้เห็นได้ชัดว่า มาตรา 674 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งสวิส และมาตรา 912 แห่ง
ประมวลกฎหมายเยอรมัน ที่กฎหมายสวิสได้รับมานั นได้บัญญัติเรื่องการปลูกโรงเรือนรุกล ้า อยู่ใน
หมวดหรือเรื่องเดียวกัน คือ “ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิ” ซึ่งถ้าเรื่อง “ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิ” ของประมวล
กฎหมายแพ่งสวิสและประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน เปรียบกับประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
เรื่องนี จะอยู่ใน หมวด 2 ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ” หรือที่เรียกว่า 
“ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์” 
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เมื่อพิจารณาโดยทั งหมดแลว้หลกักฎหมายว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรอืนรกุล า้” 
มีการบัญญัติหมวดไว้ขัดกับเรื่องของประมวลกฎหมายแพ่งสวิสที่ได้รับอิทธิพลในการร่างบทบัญญัติ 
และยังขัดกับหมวดของกฎหมายแพ่งเยอรมันที่เป็นต้นแบบอีกทีหนึ่งที่ได้รับการถ่ายทอดมาจาก
กฎหมายโรมันว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” 

5.3.2 ไม่สอดรับกบัหมวด 
เมื่อพิจารณาจาก 5.3 เรื่องปัญหามาตรา 1312 อยู่ภายใต้หมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง 

การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิซึ่งพบว่ามาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรอืนรุกล ้า” ที่ได้รับอิทธิพลมา
จากประมวลกฎหมายแพ่งสวิสโดยตรง และได้รับอิทธิพลมาจากประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันโดย
อ้อม ท้าให้รู้ว่าผู้ที่ร่างบทบัญญัตินี ขึ นมาได้วางบทบัญญัติในหมวดที่ขัดกับเรื่องของหลักกฎหมายสวิส
และเยอรมัน ประกอบกับการพิจารณาความในมาตรา 1312 นั นแล้ว ไม่มีความใดในตัวบทที่บ่งบอก
ถึงหลักในเรื่องการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ ตามหมวดที่ได้วางเอาไว้ เพราะข้อบังคับมาตรา 1312 นั นผู้ที่
สร้างโรงเรือนรุกล ้าในที่ดินของผู้อื่น ผลทางกฎหมายก็ก้าหนดสิทธิให้ผู้ที่สร้างโรงเรือนนั นเป็นเจ้าของ
โรงเรือนที่สร้างอยู่ดี ซึ่งดูเหมือนว่ามาตรา 1312 เปรียบกับอยู่หลักที่ว่าในเรื่อง ข้อจ้ากัดสิทธิแห่ง
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ที่เจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้าจ้าต้องระงับถึงสิทธิในการใช้ที่ดินบางส่วนของตน 
อันเป็นข้อยกเว้นของหลักกฎหมายทั่วไป ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ” 
ตามมาตรา 1335 และมาตรา 1336 ดังนั น จึงส่งผลว่ามาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือน
รุกล ้า” สถานะทางกฎหมายที่แท้จริงตามเจตนารมณ์ของหลักกฎหมายเรื่องนี ควรอยู่ในส่วนใด
ระหว่างเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” กับ เรื่อง “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์” 

เพื่อให้เกิดความแน่ชัดในเบื องต้น วิทยานิพนธ์ฉบับนี จึงได้พิจารณาจากหลัก
กฎหมายทั่วไปในเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิ” ของประมวลกฎหมายแพ่งสวิสว่า มาตรา 674 ว่าด้วย
เรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” บัญญัติอยู่ในเรื่องเช่นเดียวกับหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “แดน
กรรมสิทธ์ิ” หรือไม่ จึงได้ศึกษาในเบื องต้นว่ามาตรา มาตรา 1335 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ ได้รับการร่างนี มาจากประมวลกฎหมายแพ่งสวิส  มาตรา 667 ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่ง
กรรมสิทธ์ิ” (Substance scope) บัญญัติอยู่ในบรรพ 4 ว่าด้วยเรื่อง “ทรัพย์สิน” ลักษณะ 1 ว่าด้วย
เรื่อง “กรรมสิทธ์ิ” หมวด 19 ว่าด้วยเรื่อง “กรรมสิทธ์ิในที่ดิน” เรื่อง 2 ว่าด้วยเรื่อง “เนื อหาและ
ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิของที่ดิน” ประกอบกับมาตรา 667 นั นเป็นหลักกฎหมายทั่วไป และประมวล
กฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 ว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” บัญญัติไว้ในเรื่องเดียวกันกับ
ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 667 ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิ” 

ต่อมาวิทยานิพนธ์ฉบับนี จึงมุ่งศึกษาในทางทฤษฎีในระหว่าง เรื่อง “การได้มาซึ่ง
กรรมสิทธ์ิ” กับ เรื่อง “ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิ” โดยเทียบหลักทฤษฎีตั งแต่แนวทางในการร่างหมวด
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กฎหมายในแต่ละเรื่องโดยใช้ค้าอธิบายโปลิซีของคณะกรรมการร่างกฎหมาย จนถึงทฤษฎีของหลัก
กฎหมายต่างประเทศ เช่น กฎหมายโรมันต้นก้าเนิดข้องหลักกฎหมายทั งทั งสองเรื่อง กฎหมาย
เยอรมันโดยที่กฎหมายไทยได้รับอิทธิพลโดยทางอ้อม, กฎหมายสวิสโดยที่กฎหมายไทยได้รับอิทธิพล
โดยตรง  

ซึ่งเมื่อพิจารณาจากค้าอธิบายโปลิซีของคณะกรรมการร่างกฎหมายเป็นล้าดับ
แรก เกี่ยวกับเรื่องการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบ นั นเป็นเรื่องเกี่ยวกับการที่บุคคลจะได้
ทรัพย์สินมาเป็นของตน ซึ่งเมื่อพิจารณากับมาตรา 1312 นั นแล้ว จะเห็นได้ว่าเจ้าของโรงเรือนที่รกุล า้
ที่ดินข้างเคียงนั นกรรมสิทธ์ิในโรงเรอืนยังคงเป็นของผูส้รา้งโรงเรอืนนั น ต่างกับมาตรา 1310 ถ้าบุคคล
ใดสร้างโรงเรือนไว้ในที่ดินของผู้อื่น โรงเรือนนั นตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจ้าของที่ดินที่โรงเรือนได้สร้าง
ลงในที่ดินนั น เป็นหลักที่ว่าด้วยการได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบโดยตรง และเห็นได้อย่างชัดว่าผล
ทางกฎหมายระหว่างมาตรา 1312 กับมาตรา 1311 แตกต่างกันอย่างชัดเจนในเรื่องกรรมสิทธ์ิใน
โรงเรือน เมื่อพิจารณาดูแล้วมาตรา 1312 เหมาะที่จะอยู่ในส่วนของเรื่องข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์มากกว่าเนื่องจากว่า เนื่องจากเรื่องข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เป็ น
หลักกฎหมายที่ว่าบุคคลผู้มีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์นั นมีสิทธิเพียงไร ตลอดจนถึงข้อจ้ากัดอ้านาจในการใช้
สิทธินั นๆ ในเหตุที่อาจเป็นผลเสียหายแก่เพื่อนบ้านหรือที่ดินข้างเคียง 

ต่อมาวิทยานิพนธ์ฉบับนี ได้ศึกษาทฤษฎีจากหลักกฎหมายต่างประเทศในเรื่อง
ระหว่างเรื่อง “การได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบ” (Acession) กับ ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ เมื่อได้พิจารณาถึงหลักกฎหมายทั งสองเรื่องนี แล้ว หลักการได้กรรมสิทธ์ิตามหลัก
ส่วนควบนั น เป็นหลักกฎหมายหมายที่ว่าด้วยการเสยีไปซึง่กรรสทิธ์ิในทรพัย์ที่ถูกท้าใหต้ิดกับทรัพยอ์ืน่
โดยพิจารณาถึงทรัพย์ที่เป็นสาระส้าคัญ โดยที่เจ้าของทรัพย์ที่เป็นสาระส้าคัญนั นจะได้ไปซึ่งกรรมสทิธ์ิ
ของทรัพย์ที่ท้าให้ถูกติดกับทรัพย์ที่เปน็สาระส้าคัญ และหลักข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรพัย์
นั น เป็นหลักกฎหมายที่ว่าเป็นหลักกฎหมายว่าด้วยเพื่อนบ้านที่ดีที่ไม่ใช้สิทธิของตนเกินเหตุอันท้าให้
เกิดความเดือดร้อนต่อที่ดินข้างเคียง โดยข้อบังคับจะระงับในการใช้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ตาม
ข้อบังคับของกฎหมายที่ได้ถูกสร้างขึ นในแต่ละเหตุการณ์ เพื่อเจ้าของที่ดินข้างเคียงอยู่ด้วยกันอย่าง
ปกติสุข ซึ่งข้อบังคับของกฎหมายสวิส และเยอรมัน ว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้านั นจะอยู่ใน
ส่วนของหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่องข้อจ้าจัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ หรือหลักกฎหมายเพื่อน
บ้าน 
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5.3.3 ปัญหามาตรา 1312 เป็นเรื่องรอนสิทธิ หรือเป็นเรื่องข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ 

จากข้อพิจารณาในข้อ 5.3 ท้าให้ทราบถึงเจตนารมณ์ที่แท้จริงว่า มาตรา 1312 
นั นได้มีการวางต้าแหน่งไว้ผิดหมวด ซึ่งควรจะบัญญัติอยู่ในหมวด 2 ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิ
และการใช้กรรมสิทธ์ิ” ซึ่งท้าให้ส่งผลต่อมาตรา 1312 ที่บัญญัติในหมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่ง
กรรมสิทธ์ิ” ด้วยเหตุที่ว่า เมื่อมีการน้าบัญญัตินี มาใช้ในทางปฏิบัติจริง บทบัญญัตินี ไม่มีความส่วนใดที่
เกี่ยวข้องกับเรื่องการกรรมสทิธ์ิตามหลกัสว่นควบแต่อย่างใดประกอบกบัไม่ได้อยู่ในหมวด ว่าด้วยเรื่อง 
“แดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ” มารตรา 1312 จึงถูกตีความยกเว้นหลักส่วนควบ ดังนั น
บทบัญญัตินี จึงต้องอาศัยหลักกฎหมายเรื่องรอนสิทธิ ว่าด้วยเรื่อง “ภาระจ้ายอม” มาปรับใช้เพื่อที่จะ
จ้ากัดสิทธิของเจ้าของที่ดินที่ถูกรุกล ้า ก็เลยน้าเรื่อง “ภาระจ้ายอม” มาแทน “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่ง
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์” โดยบัญญัติค้าในตัวบทเพิ่มเติม ในส่วนที่ว่า “จดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้า
ยอม” ส่งผลให้มีการบัญญัติความในตัวบทที่เพิ่มขึ น แต่ถ้าวางต้าแหน่ง มาตรา 1312 ไว้ในหมวด 2 
ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ” ความในมาตรา 1312 ในส่วนของเรื่องภาระ
จ้ายอมก็สามารถน้าเอาออกไปได้เลย เพราะ มีหลักกฎหมายทั่วไปว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิ
และการใช้กรรมสิทธ์ิ” มารองรับบทบัญญัตินี เอาไว้ รวมทั งไม่จ้าต้องจดทะเบียนตามความในมาตรา 
1312 วรรคหนึ่ง ซึ่งการที่บทบัญญัติมาตรา 1312 น้าหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ภาระจ้ายอม” มา
ปรับใช้นั น ก็จะส่งผลใหเ้กิดปญัหาที่ได้กลา่วมาตาม ข้อพิจารณาที่ 5.1 ว่าด้วยเรื่อง “ปัญหาการใช้การ
ตีความของการปลูกโรงเรือนรุกล ้า” และข้อพิจารณาที่ 5.2 ว่าด้วยเรื่อง “ปัญหาถ้อยค้าตัวบท
กฎหมาย” 

เมื่อพิจารณาถึงความเป็นมานั น มาตรา 1312 ควรที่จะน้าหลักกฎหมายว่าด้วย
เรื่อง “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์” แทนที่การน้าเอาหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ภาระ
จ้ายอม” จะเป็นผลดีกว่าและไม่ก่อให้เกิดปัญหาตามที่วิทยานิพนธ์ฉบับนี ได้กล่าวอ้างขึ น 
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บทที่ 6 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
6.1 บทสรุป 
 

เมื่อพิจารณาถึงความเป็นมาของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไทย มาตรา 1312 
แล้ว และการวางต้าแหน่งของมาตราไว้ผิดหมวดของความเป็นมา โดยที่ไม่ได้ค้านึงถึงเจตนารมณ์และ
สถานะทางทฤษฎีของบัญญัตินั น ส่งผลถึงปัญหาในการใช้การตีความของศาลที่ไม่ถูกต้องและไม่
เหมาะสม ซึ่งอาจเป็นเหตุให้เกิดความผิดพลาดต่อการพิจารณาในประเด็นแห่งคดี โดยอาจเกิดความ
ไม่เป็นธรรมต่อข้อวินิจฉัยของคู่กรณีได้ ดังค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1848/2512 ที่ศาลได้ยกประโยชน์
ของประเด็นแห่งคดีนี ให้กับจ้าเลย (เจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าในที่ดินของผู้อื่น) โดยวินิจฉัยว่า 
“กรณีนี ไม่มีบทกฎหมายที่จะยกมาปรับคดีได้ เมื่อเป็นช่องว่างแห่งกฎหมาย ดังนี จึงต้องน้าประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 4 มาใช้ ส้าหรับกรณีนี ไม่มีจารีตประเพณีแห่งท้องถ่ินที่จะยกมา
ปรับคดีได้ จึงต้องอาศัยเทียบบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งก็คือ 
มาตรา 1312 วรรคหนึ่ง” จึงเป็นเหตุให้จ้าเลยมีสิทธิใช้ส่วนแห่งแดนกรรมสิทธ์ิในที่ดินของโจทก์ 
(เจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนของผู้อื่นรุกล ้า) เฉพาะที่กันสาดรุกล ้าเข้าไปนั นได้ โจทก์ไม่มีอ้านาจฟ้อง
ขอให้จ้าเลยรื อ ซึ่งศาลไม่ได้ค้านึงถึงเจตนารมณ์ที่แท้จริงของมาตรา 1312 ว่าเบื องหลังของบทบญัญตัิ
นี มีหลักกฎหมายมาจากเรื่อง “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์” โดยวางหลักกฎหมายว่า 
เจ้าของที่ถูกรบกวนสิทธิในอสังหารมิทรพัย์ของตน มีสิทธิขัดขวางไม่ให้ผู้อื่นเข้ามารบกวนทรัพย์สินนั น
โดยไม่ชอบด้วยกฎหมายตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 แสดงให้เห็นว่าเจ้าของ
ทรัพย์มีอ้านาจใช้ทรัพย์ภายใต้แดนกรรมสิทธ์ิของตนได้อย่างเต็มที่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 1336 แต่การใช้ทรัพย์นั นต้องอยู่ในบังคับของกฎหมายอื่นหรืออาจถูกจ้ากัดสิทธิโดย
กฎหมายอื่นได้1 ประกอบกับการวินิจฉัยของศาลที่ขัดต่อหลักนิติวิธีเกี่ยวกับการใช้กฎหมายโดยการ
เทียบเคียง (Analogy) ที่ว่าถ้าบทบัญญัติใดเป็นบทบัญญัติที่เป็นข้อยกเว้น (jus singalure) อันเป็น
บัญญัติที่ใช้บังคับแก่ข้อเท็จจรงิเฉพาะกรณี จึงต้องใช้อย่างไม่ขยายความ ก็ย่อมจะใช้เทียบเคียงเหตผุล

                                            
1 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธ์ุ, ค้าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน 

บรรพ 4, พิมพ์ครั งที่ 4 (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์เดือนตุลา, 2551), น.123. 
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ที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง (Analogy) ไม่ได้2 ซึ่งมาตรา 1312 วรรคหนึ่งเป็นข้อยกเว้นมาตรา 1336 เมื่อใดไม่
สามารถน้ามาตรา 1312 วรรคหนึ่งมาใช้ได้ ก็ต้องน้ามาตรา 1336 ซึ่งเป็นหลักกฎหมายทั่วไปมาใช้
บังคับ ดังนั น ศาลไม่ควรที่จะน้ามาตรา 1312 วรรคหนึ่ง มาใช้โดยอาศัยเทียบบทกฎหมายที่ใกล้เคียง
อย่างยิ่งอันขัดต่อหลักนิติวิธีของระบบกฎหมาย 

การที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 บัญญัติอยู่ในหมวดว่าด้วยเรื่อง 
“การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” อันต้องอาศัยหลักกฎหมายเรื่องภาระจ้ายอมมาปรับใช้แก่กรณี ส่งผลให้
เกิดผลเสียต่อเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรุกล ้าเป็นยังมาก อันเนื่องจากไม่หลักกฎหมายทั่วไปมา
รองรับเจตนารมณ์ที่อยู่เบื องหลังของบทบัญญัติ จึงจ้าต้องใช้หลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ภาระจ้า
ยอม” มาปรับใช้ ซึ่งส่งผลให้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ต้องบัญญัติเนื อความที่
เพิ่มขึ นเพื่อรองรับการหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ภาระจ้ายอม” อันเกี่ยวกับ ค้าว่า “การจดทะเบียน
สิทธิเป็นภาระจ้ายอม” โดยก้าหนดให้เป็นหน้าที่ของเจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของ
ผู้อื่นเป็นผู้จด ซึ่งภาระจ้ายอมตามมาตรา 1312 ไม่ได้เกิดขึ นจากการจดทะเบียนสิทธิของเจ้าของ
โรงเรือนที่สร้างรุกล ้า แต่ภาระจ้ายอมเกิดขึ นโดยผลของกฎหมายตามมาตรา 1312 แสดงให้เห็นว่า
การจดทะเบียนสิทธิของเจ้าของโรงเรือนรกุล ้าไม่มีความส้าคัญแต่อย่างใดในทางปฏิบัติและทางทฤษฎี 
หรือค้าว่า “ถ้าโรงเรือนนั นสลายไปทั งหมด” ที่สามารถตีความของค้าในบทบัญญัติได้หลายทาง และ
อาจท้าให้นักนิติศาสตร์ไทยเกิดความสับสนได้ อีกทั งยังส่งผลกระทบต่อเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรุก
ล ้าในเรื่องการได้กรรมสทิธ์ิในส่วนของทีด่ินซึ่งถูกโรงเรอืนนั นรุกล า้ตามหลักกฎหมายว่าด้วยเรือ่ง “การ
ครอบครองปรปักษ์” ตามมาตรา 1382 ถ้าเกิดกรณีที่เจ้าของโรงเรือนที่สร้างรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของ
ผู้อื่นโดยสุจริต และครอบครองส่วนของที่ดินที่รุกล ้าเป็นระยะเวลา 10 ปี โดยที่เจ้าของที่ดินซึ่งถูก
โรงเรือนนั นรุกล ้าไม่ได้ทักท้วงแต่อย่างใด ก็จะท้าให้เจ้าของโรงเรือนรุกล ้าได้กรรมสิทธ์ิไปในส่วนของ
ที่ดินซึ่งถูกรุกล ้า เหตุที่สามารถน้าหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “การครอบครองปรปักษ์” มาปรับใช้กับ
มาตรา 1312 ว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า”ได้ เพราะว่า มาตรา 1312 บัญญัติอยู่ในหมวด 1 
ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” โดยมีหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ภาระจ้ายอม” มารองรับ ที่ไม่
ห้ามในการน้าหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “การครอบครองปรปักษ์”มาปรับใช้ได้ และประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์บัญญัติให้น้าเรื่องการครอบครองปรปักษ์มาใช้แต่เฉพาะเรื่องกรรมสิทธ์ิและภาระจ้า
ยอมเท่านั น ส่วนทรัพยสิทธิประเภทอื่นไม่ว่าจะเป็นสิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื นดินสิทธิเก็บกิน ภาระติด
พันในอสังหาริมทรัพย์(ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์) ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

                                            
2 สมยศ เชื อไทย, ค้าอธิบายวิชากฎหมายแพ่ง : หลักทั่วไป, พิมพ์ครั งที่  25 

(กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน, 2562), น.194. 
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ไม่ได้ก้าหนดให้ทรัพย์สิทธิเหล่านี สามารถได้ไปโดยอายุความหรือได้ไปโดยการครอบครองปรปักษ์ 3 
ดังนั น ทรัพยสิทธิที่ตัดทอนกรรมสิทธ์ิประเภทอื่นๆ เช่น ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ (ข้อจ้ากัดสิทธิ
แห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์) จึงไม่อาจได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ได้4    

เมื่อศึกษาจากความเป็นมาของบทกฎหมายต่างประเทศ ว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรอืน
รุกล ้า” เช่น กฎหมายโรมัน ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 และประมวลกฎหมายแพ่ง
เยอรมัน มาตรา 912 วิทยานิพนธ์ฉบับนี พบว่า หลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” 
ของบทกฎหมายต่างประเทศได้บัญญัติหลักกฎหมายนี ให้อยู่ในหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัด
สิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์” อันเป็นหลักกฎหมายที่อยู่เบื องหลังของบทบัญญัตินี  ซึ่งตรงตาม
เจตนารมณ์ของหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “การปลูกโรงเรือนรุกล ้า” อย่างแท้จริง และบทบัญญัติ
กฎหมายต่างประเทศในแต่ละประเทศ มีการบัญญัติเนื อความที่มีความชัดเจนภายในตัวบทบัญญัติ
โดยที่ไม่ต้องอาศัยการใช้หลักการตีความเพื่อขยายเนื อความบทบัญญัติ อีกทั งบทกฎหมาย
ต่างประเทศยังคุ้มครองเจ้าของทรัพย์ไม่ให้ถูกจ้ากัดกรรมสิทธ์ิมากเกินกว่าเหตุ อันท้าให้เจ้าของทรัพย์
ได้รับความเสียหายมากเกินไป และเมื่อพิจารณาประกอบกับความเป็นมาของประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 1312 แล้วพบว่า ในช่วงรัชกาลที่ 5 ถึง รัชกาลที่ 7 เป็นช่วงที่ประเทศไทยต้อง
เผชิญกับภัยคุมคามของชาติตะวันตกเกี่ยวกับ “สิทธิสภาพนอกอาณาเขต” ที่ส่งผลกระทบความ
เสียหายต่อระบบยุติธรรมเป็นอย่างมาก และจ้าต้องเร่งในการออกกฎหมายไทยเพื่อมายกเลิก “สิทธิ
สภาพนอกอาณาเขต” เนื่องจากช่วงที่ประเทศไทยตกอยู่ภายใต้บังคับ “สิทธิสภาพนอกอาณาเขต” 
กฎหมายที่ใช้บังคับกับประชาชนไทย คือ กฎหมายของชาติตะวันตก ซึ่งส่งผลให้เกิดความไม่ยุติธรรม
ต่อประชนชนไทยในช่วงนั น เพราะว่ากฎหมายของชาติตะวันตกเอื อประโยชน์ที่เป็นคุณในรูปคดีใหก้บั
คนชาติตะวันตกมากว่าประชาชนไทย ดังนั น ด้วยเวลาที่จ้ากัดในการร่างประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์บรรพ 4 ว่าด้วยเรื่อง “ทรัพย์สิน” คณะกรรมการ่างกฎหมายจึงเร่งบัญญัติกฎหมาย โดยที่
ไม่ได้พิจารณาถึงเจตนารมณ์ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ว่าแท้จริงแล้วควร
บัญญัติให้อยู่ในหมวด 2 ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ” อันจะเหมาะสมกว่า
และไม่ให้เกิดปัญหาในสถานะทางทฤษฎีกฎหมายของการปลูกโรงเรือนรุกล ้า 

 จากที่ศึกษามาทั งหมดในวิทยานิพนธ์ฉบับนี  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 1312 ได้มีการบัญญัติอยู่ในหมวดที่ขัดกับเจตนารมณ์อย่างแท้จริง และขัดกับหมวดในบท

                                            
3 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธ์ุ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 1, น.103. 
4 มานิตย์ จุมปา, ค้าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วย ทรัพย์สิน, พิมพ์

ครั งที่ 9 (กรุงเทพมหานคร : ส้านักพิมพ์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2562), น.385. 
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กฎหมายต่างประเทศที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ได้รับอิทธิพลในการร่าง
บทบัญญัตินี ขึ นมา อันส่งผลถึงปัญหาของสถานะทางทฤษฎีกฎหมายของการปลูกโรงเรือนรุกล ้าและ
ข้อพิจารณาในประเด็นปัญหาของบทที่ 5 เรื่อง บทวิเคราะห์ปัญหาการได้กรรมสิทธ์ิตามหลกัส่วนควบ
โดยการปลูกโรงเรือนรุกล ้าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ซึ่งวิทยานิพนธ์ฉบับ
ได้มีวิธีการแก้ไขในประเด็นปัญหาโดยสามารถศึกษาจากหัวข้อถัดไป 
 
6.2 ข้อเสนอแนะ 
 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี ได้เสนอถึงแนวทางในการแก้ไขตามข้อพิจารณาในบทที่ 5 ว่าด้วย
เรื่อง “บทวิเคราะห์ปัญหาการได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบโดยการปลูกโรงเรือนรุกล ้า” อยู่ 2 
แนวทาง ดังต่อไปนี  

1. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 ถ้าจัดวางต้าแหน่งให้อยู่ในหมวด 1 
ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” ความในบทบัญญัติต้องมีการบัญญัติให้มีถ้อยค้าที่ชัดเจนขึ น อัน
เนื่องมาจากมาตรา 1312 ไม่มีหลักกฎหมายใดมารองรับตามเจตนารมณ์ของบทบัญญัติ แม้กระทั่ง
หมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” ซึ่งไม่มีความเกี่ยวข้องแต่อย่างใดต่อมาตรา 1312 เพื่อ
ระงับโดยไม่ต้องอาศัยการตีความตามหลักนิติวิธีในการระงับข้อพิพาทของคดี วิทยานิพนธ์ฉบับนี เสนอ
ให้แก้ไขเนื อความและบัญญัติเนื อความใหม่ดังต่อไปนี  

1.1 เนื อความในบทบัญญัติมาตรา 1312 เดิม ความว่า “บุคคลใดสร้างโรงเรือนรุกล ้า
เข้าไปในที่ดินของผู้อื่น ให้จดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม” บัญญัติเนื อความใหม่ ความว่า “เจ้าของ
ที่ดินที่ถูกโรงเรือนรุกล ้ามีหน้าที่ต้องจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม” หรือความว่า “เจ้าของที่ดินที่
ถูกโรงเรือนรุกล ้าขอให้เจ้าของโรงเรือนรุกล ้านั นจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม” 

1.2 เนื อความในบทบัญญัติมาตรา 1312 เดิม ความว่า “โรงเรือนนั นสลายไปทั งหมด” 
บัญญัติเนื อความใหม่ ความว่า “ส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้าสลายไปทั งหมด” 

2. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ควรจัดวางต้าแหน่ง ให้อยู่ในหมวด 2 ว่าด้วยเรื่อง 
“แดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสทิธ์ิ” เพื่อให้ถูกต้องตามหลักเจตนารมณ์ของบัญญตัิที่ได้ก้าหนด
ขึ นมาและเมื่อได้เกิดข้อพิพาทในประเด็นแห่งคดีของข้อเท็จจริงที่เกี่ยวข้องกับมาตรา 1312 นั น จะได้
น้าบัญญัติไปใช้ได้อย่างถูกต้องอันควร โดยพิจารณาถึงหลักที่อยู่เบื องหลงัของบทบัญญัติ และไม่ต้อง
น้าหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ภาระจ้ายอม” มาปรับใช้ 

2.1 ปัญหาการใช้การตีความของการปลูกโรงเรือนรุกล ้า  
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(1) ในส่วน การครอบครองปรปักษ์ เจ้าของโรงเรือนรุกล ้าไม่มีสิทธิในการอ้างเรื่องการ
ครอบครองปรปักษ์ได้ เนื่องจากมีหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่ อง “ข้อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิแห่งเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์” มารองรับมาตรา 1312 ประกอบกับประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ได้
ก้าหนดให้หลักกฎหมายว่าด้วย “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์” สามารถได้ไปโดยอายุ
ความหรือได้ไปโดยการครอบครองปรปักษ์ และไม่สามารถน้าเรื่องอายุความมาใช้จนกว่าส่วนที่รุกล ้า
นั นจะสลายไปทั งหมด อีกทั งเจ้าของส่วนที่รุกล ้านั นจะมาซ่อม หรือมาสร้างเพิ่มก็ไม่ได้เพราะสิทธิทีถู่ก
จ้ากัดไว้หมดลงไปแล้ว 

(2) ในส่วน ค้าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1848/2512 ที่น้ามาตรา 1312 มาปรับใช้ในฐานะ
บทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง ศาลควรวินิจฉัยโดยน้าบัญญัติที่มีอยู่แล้วและสามารถปรับใช้กับ
ประเด็นแห่งคดีได้ซึ่งก็คือ การน้าบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 1335 
และมาตรา 1336 ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ” มาปรับใช้เพื่อให้เกิดความ
เป็นธรรมต่อคดี แทนการน้ามาตรา 4 ประกอบมาตรา 1312 วรรคหนึ่งมาใช้ในฐานะบทกฎหมายที่
ใกล้เคียงอย่างยิ่งนั น อีกทั งศาลควรวินิจฉัยในส่วนของ “โดยสุจริต” ซึ่งพิจารณาจาก “การแบ่งแยก
ที่ดิน” โดยให้เป็นไปตามความตกลงกันของคู่กรณีว่าจะจดัการกับสว่นของโรงเรอืนทีรุ่กล า้และที่ดนิซึง่
ถูกส่วนของโรงเรือนรุกล ้าอย่างไรให้เหมาะสมกับคู่กรณี หรือพิจารณาจาก “การรังวัดสอบเขต” ว่า
ทุกครั งมีจะกระท้าการใดในที่ดิน หรือท้านิติกรรมสัญญาต่างๆ เกี่ยวกับที่ดินต้องมีการรังวัดสอบเขต
ทุกครั ง เพื่อน้ามาสู่การกระท้า “โดยสุจริต” และเป็นการป้องกันการน้ามาตรา 1312 มาปรับใช้ใน
ฐานะบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง 

2.2 ปัญหาถ้อยค้าตัวบทกฎหมาย  
(1) ในส่วน “การจดทะเบียน” เมื่อย้ายมาตรา 1312 จากหมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง “การ

ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” ไปอยู่ใน หมวด 2 ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ” แล้ว 
ควรจะตัดเนื อความในมาตรา 1312 ความว่า “จดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม” ออก เนื่องจากมี
หลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์”ตามมาตรา 1338 วรรคหนึ่ง 
บัญญัติว่า “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งกฎหมายก้าหนดไว้นั น ท่านว่าไม่จ้าต้องจด
ทะเบียน”  

 (2) ในส่วน โรงเรือนสลายไปทั งหมด ก็ไม่จ้าต้องเปลี่ยนเป็นค้าว่า “ส่วนของโรงเรือนที่
รุกล ้านั นสลายไปทั งหมด” เพราะว่าหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์” เป็นหลักกฎหมายที่จ้ากัดกรรมสิทธ์ิแค่สิ่งที่เข้ามารบกวนในที่ดินของผู้อื่น ซึ่ง
สามารถเข้าใจถ้อยค้าในบทบัญญัติว่าเป็น “ส่วนของโรงเรือน” เท่านั น โดยที่ไม่ต้องตีความตาม
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ถ้อยค้าในตัวบท เพราะว่า ส่วนอื่นของโรงเรือนถ้าไม่ได้รุกล ้าก็จะไม่ถูกจ้ากัดสิทธิ และไม่จ้าต้องให้
โรงเรือนทั งหลังสลายไปทั งหมด 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี ขอเสนอให้มีการปรับปรุงกฎหมาย โดยน้าประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 1312 มาบัญญัติใหม่ อยู่ในบรรพ 4 ว่าด้วยเรื่อง “ทรัพย์สิน” ลักษณะ 2 ว่าด้วยเรื่อง 
“กรรมสิทธ์ิ”  หมวด 2 ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ” เป็นประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ 1341/1 บัญญัติว่า “เจ้าของที่ดินแปลงใด เมื่อมีผู้อื่นปลูกโรงเรือนรุกล้ าเข้ามาใน
ที่ดินของตนโดยสุจริตและได้จ่ายค่าใช้ที่ดินเป็นรายปีทุกต้นปี ท่านว่าเจ้าของที่ดินแปลงนั้นไม่มีสทิธิรือ้
ถอนโรงเรือนส่วนที่รุกล้ า” โดยผู้เขียนได้น้าเนื อความตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 
1312 วรรคสองออก และน้าเนื อความตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 วรรค
หนึ่งมาบัญญัติใหม่ เป็นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1341/1 ต่อจากประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1341 ว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัดในการท้าหลังคาหรือการปลูกสร้าง” เนื่องจาก
ความสอดคล้องกับเนื อความระหว่าง 2 มาตรานี อันเกี่ยวกับเรื่องส่วนของโรงเรือนได้รุกล ้าไปในที่ดิน
ของผู้อื่น อันท้าให้เกิดความเสียหาย โดยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1341/1 ผู้เขียน
ได้ร่างบทบัญญัติให้เนื อความมีความกระชับและสอดรับตามหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัดสิทธิ
แห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์”  

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1341/1 บัญญัติว่า “เจ้าของที่ดินแปลงใด 
เมื่อมีผู้อื่นปลูกโรงเรือนรุกล้ าเข้ามาในที่ดินของตนโดยสุจริตและได้จ่ายค่าใช้ที่ดินเป็นรายปีทุกต้นปี 
ท่านว่าเจ้าของที่ดินแปลงนั้นไม่มีสิทธิรื้อถอนโรงเรือนส่วนที่รุกล้ า”             

โดยผู้เขียนสามารถแยกการพิจารณาดังต่อไปนี  
1. ผู้เขียนได้ตัดเนื อความของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 1312 วรรค

สอง ออกเนื่องจากถ้าเกิดกรณีที่มีผู้อื่นปลูกโรงเรือนรุกล ้าเข้ามาในที่ดินของตนโดยไม่สุจริต มาตรา 
1341/1 อยู่ในหมวด 2 ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ” ซึ่งมีหลักกฎหมายว่า
ด้วยเรื่อง “สิทธิทั่วไปของเจ้าของ” ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 รองรับ
เอาไว้ โดยเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรุกล ้าโดยไม่สุจริต มีสิทธิขัดขวางไม่ให้บุคคลอื่นสอดเข้ามา
เกี่ยวข้องกับที่ดินของตนโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย ซึ่งการใช้สิทธิขัดขวางเป็นการใช้สิทธิอ้านาจเหนือ
สามารถใช้ก้าลังของตนได้พลการ หากท้าไปตามความจ้าเป็นและพอสมควรแก่เหตุ 5 ดังนั น เจ้าของ
ที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนรุกล ้าโดยไม่สุจริตมีสิทธิขัดขวางรื อส่วนของโรงเรือนที่รุกล ้าออกไปได้ โดยที่ไม่ต้อง
บัญญัติเนื อความตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1312 วรรคสอง 

                                            
5 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธ์ุ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 1, น.220. 
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2. ผู้เขียนได้ตัดเนื อความของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 1312 วรรค
หนึ่ง ในส่วน “จดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจ้ายอม”ออก เนื่องจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 1341/1 บัญญัติอยู่ในหมวด 2 ว่าด้วยเรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ” และ
ถือได้ว่ามาตรา 1341/1 เป็นข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ประเภทหนึ่ง อันต้องเป็นไป
ตามหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์” อันเกี่ยวกับเรื่องการจด
ทะเบียน ตามมาตรา 1338 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า “ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ซึ่ง
กฎหมายก้าหนดไว้นั น ท่านว่าไม่จ้าต้องจดทะเบียน” ดังนั น มาตรา 1341/1 จึงไม่มีเหตุที่ต้องบัญญตัิ
เรื่องการจดทะเบียนไว้ในบทบัญญัติ ประกอบกับเมื่อมาตรา 1341/1 บัญญัติอยู่ในหมวด 2 ว่าด้วย
เรื่อง “แดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใช้กรรมสิทธ์ิ” และถือได้ว่ามาตรา 1341/1 เป็น “ข้อจ้ากัดสิทธิ
แห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์”ประเภทหนึ่ง ก็ไม่มีเหตุใดที่ต้องน้าหลักกฎหมายว่าด้วยเรื่อง “ภาระจ้า
ยอม” มาใช้บังคับ 

3. ผู้เขียนได้ตัดเนื อความของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 1312 วรรค
หนึ่ง ในส่วน “ต่อมาภายหลังถ้าโรงเรือนนั นสลายไปทั งหมด เจ้าของที่ดินจะเรียกให้เพิกถอนการจด
ทะเบียนเสียก็ได้”ออก เนื่องจาก ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1341/1 ถือได้ว่าเป็น
ข้อจ้ากัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ประเภทหนึ่ง  โดยบัญญัติขึ นมาเพื่อจ้ากัดกรรมสิทธ์ิในส่วน
ของที่ดินซึ่งถูกส่วนของโรงเรือนรุกล ้า ถ้าเกิดกรณีส่วนของโรงเรือนรุกล ้าสลายหายไปทั งหมด ก็ไม่มี
เหตุตามข้อกฎหมายใดที่จะเข้ามาจ้ากัดส่วนของที่ดินนั นได้อีกถือว่าเป็นการสิ นสุดในการจ้ากัด
กรรมสิทธ์ิในส่วนของที่ดิน แสดงให้เห็นว่าการสิ นสุดในการจ้ากัดกรรมสิทธ์ิในส่วนของที่ดิน ไม่ได้อยู่
ภายใต้เงื่อนไขของ “โรงเรือนสลายไปทั งหมด” ดังนั น จึงไม่มีเหตุจ้าเป็นในการบัญญัติ “ต่อมา
ภายหลังถ้าโรงเรือนนั นสลายไปทั งหมด เจ้าของที่ดินจะเรียกให้เพิกถอนการจดทะเบียนเสียก็ได้” 

4. ผู้เขียนได้รับแนวการร่างนี มาจากประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 912 ในส่วน 
“การก้าหนดเวลาช้าระค่าใช้ที่ดิน” โดยน้ามาบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 
1341/1 ในส่วนนี ว่า “...และได้จ่ายค่าใช้ที่ดินเป็นรายปีทุกต้นปี...” เนื่องจากเป็นการก้าหนดเวลา
ช้าระค่าใช้ที่ดินให้เกิดความชัดเจนแก่บุคคลที่สร้างโรงเรือนรุกล ้าว่าต้องช้าระเป็นรายปีและทุกต้นปี  
เพื่อไม่ให้เกิดการตีความเหมือน เรื่อง “ค่าใช้ที่ดิน” ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 
1312 ที่คู่กรณีสามารถตกลงกันได้ในเรื่องค่าใช้ที่ดินได้ว่าจะช้าระเวลาใด ทุกต้นเดือน ทุกต้นปี ซึ่งอาจ
ท้าให้เกิดกรณีที่คู่กรณีไม่สามารถตกลงเวลาช้าระค่าใช้ที่ดินกันได้ จนกลายมาเป็นข้อพิพาทและน้าคดี
ขึ นสู่ศาล อันท้าให้เกิดคดีรกศาลโดยที่ไม่มีเหตุจ้าเป็น อีกทั งการที่มาตรา 1341/1 ก้าหนดเวลาช้าระ
ค่าใช้ที่ดินให้เกิดความชัดเจนนั น ยังเป็นเงื่อนไขให้บุคคลที่สร้างโรงเรือนรุกล ้าต้องมีหน้าที่ช้าระค่าใช้
ที่ดินด้วย มิเช่นนั นสิทธิในการรุกล ้าที่ดิน อันเกิดจากส่วนของโรงเรือนย่อมไม่เกิดขึ น 
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5. ผู้เขียนได้รับแนวการร่างนี มาจากประมวลกฎหมายแพ่งสวิส มาตรา 674 ในส่วน 
“เงื่อนไขของการได้สิทธิรุกล ้า” โดยน้ามาบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 
1341/1 ในส่วนนี ว่า “...เมื่อมีผู้อื่นปลูกโรงเรือนรุกล้ าเข้ามาในที่ดินของตนโดยสุจริตและได้จ่ายค่าใช้
ที่ดิน...” เนื่องจากเป็นการก้าหนดเงื่อนไขของการได้สิทธิรุกล ้าในที่ดินของผู้อื่น โดยเจ้าของโรงเรือนที่
สร้างโรงเรือนรุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่นต้องกระท้าการตามเงื่อนไขทั ง 2 ประการ เพื่อให้ได้สิทธิใน
การรุกล ้าที่ดินของผู้อื่น ดังต่อไปนี  1. ในการปลูกโรงเรือนว่าขณะสร้างโรงเรือนต้องกระท้าการโดย
สุจริต กล่าวคือตั งแต่เริ่มลงเมื่อสร้าง จนถึงสร้างโรงเรือนเสร็จสิ น ผู้สร้างไม่ทราบว่าโรงเรอืนที่สร้างนั น
ได้รุกล ้าเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น และ 2. ต้องจ่ายค่าใช้ที่ดิน ส้าหรับการใช้ส่วนของที่ดินซึ่งส่วนของ
โรงเรือนได้รุกล ้า และเป็นการชดเชยไม่ให้เกิดการเสียประโยชน์ในทางเศรษฐกิจของการถูกจ้ากัด
กรรมสิทธ์ิในที่ดินอันท้าให้ของเจ้าของที่ดินซึ่งถูกโรงเรือนนั นรุกล ้าไม่สามารถใช้ที่ดินของตนได้อย่าง
เต็มที่ 

การที่บัญญัติกฎหมายใหม่เป็นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1341/1 เป็น
วิธีการแก้ไขโดยสมบูรณ์ โดยส่งผลให้เกิดการสอดรับกับความเป็นมาของบทบัญญัติ ซึ่งเป็นไปตาม
เจตนารมณ์ที่แท้จริง และเป็นการจ้ากัดสิทธิบนรากฐานแห่งเหตุผลที่ว่าเพื่อนบ้านที่ดีต้องถ้อยทีถ้อย
อาศัยกัน และท้าให้ยุติข้อพิจารณาที่ 5.1 ว่าด้วยเรื่อง “ปัญหาการใช้การตีความของการปลูกโรงเรอืน
รุกล ้า” ข้อพิจารณาที่ 5.2 ว่าด้วยเรื่อง “ปัญหาถ้อยค้าตัวบทกฎหมาย” และข้อพิจารณาที่ 5.3 ว่า
ด้วยเรื่อง “ปัญหามาตรา 1312 อยู่ภายใต้หมวด 1 ว่าด้วยเรื่อง การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ” 
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ภาคผนวก ก 
การตรวจพิจารณาครั้งแรก 
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ภาคผนวก ข 
การตรวจพิจารณาครั้งที่สอง 
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ภาคผนวก ค 
การตรวจทบทวนก่อนแปลเป็นภาษาไทย 
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ภาคผนวก ง 
การตรวจแกค้ าแปลเป็นภาษาไทยและการน าข้ึนทลูเกล้าฯ 
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ภาคผนวก จ 
ข้อพิจารณาโปลิซี (Policy) แห่งร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 
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ภาคผนวก ฉ 
การแก้ไขมาตรา 1312 ครั้งสดุท้ายและการประกาศพระราชกฤษฎกีาให้ใช้บทบญัญตัิ 

บรรพ 4 แหง่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
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ประวัติผู้เขียน 
 

ช่ือ นายพุฒิพงษ์ พงศ์ประภาอ้าไพ 
วันเดือนปีเกิด 20 เมษายน 2536 
วุฒิการศึกษา ปีการศึกษา 2557: นิติศาสตรบัณฑิต 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์
ผลงานทางวิชาการ 
 
พุฒิพงษ์ พงศ์ประภาอ้าไพ. “ปัญหาการได้กรรมสิทธ์ิตามหลักส่วนควบโดยการปลูกโรงเรือนรกุล า้” 

วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต (กฎหมายเอกชน) มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2562 
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