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ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 2621/25591 
 
 ข้อเท็จจริงตามค าพิพากษา 

 ประเด็นปัญหาของค าพิพากษาศาลฎีกานี้เป็นเรื่องเกี่ยวกับการได้มาซึ่งทางภาระจ ายอมอันเป็น
ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยนิติกรรม ข้อเท็จจริงมีอยู่ว่า เดิมโจทก์ทั้งสามเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์รวมในที่ดินสองแปลงซึ่งมีที่ตั้งอยู่ติดกัน ต่อมาวันที่ 22 พฤษภาคม 2532 โจทก์ทั้งสามท า
สัญญาจะขายที่ดินแปลงหนึ่ง (ที่ดินแปลงที่มีทางพิพาทรวมอยู่ด้วย) ให้แก่จ าเลยพร้อมท าข้อตกลง
ต่อท้ายสัญญาจะซื้อจะขายว่า จ าเลยจะเปิดทางออกให้แก่ที่ดินของโจทก์ทั้งสามแปลงที่เหลืออยู่  
มีความกว้าง 3 เมตร แต่หากโจทก์ทั้งสามคนใดคนหนึ่งขายที่ดินดังกล่าวให้แก่บุคคลอื่นนอกครอบครัว 
โจทก์ทั้งสามยอมให้จ าเลยปิดทางได้ จนกระทั่งป  2539 จ าเลยได้รับอนุญาตให้จัดสรรที่ดินในโครงการ
ของจ าเลย จ าเลยจึงถมที่และสร้างถนนเข้ามายังที่ดินแปลงที่มีทางพิพาทรวมอยู่ด้วย หลังจากนั้น
จ าเลยท ารั้วรอบโครงการทั้งหมด แต่เว้นช่องทางเข้าออกผ่านเข้าที่ดินของโจทก์ทั้งสามมีความกว้าง  
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3 เมตร ในด้านทิศใต้ของที่ดินของโจทก์ทั้งสาม ต่อมาจ าเลยก่อก าแพงปิดทางเข้าออกดังกล่าว เมื่อ
วันที่ 28 กันยายน 2542 จ าเลยร่วมที่ 1 ซื้อที่ดินซึ่งมีทางพิพาทรวมอยู่ด้วยส่วนหนึ่งจากจ าเลย โดย
เมื่อวันที่ 3 กุมภาพันธ์ 2542 จ าเลยร่วมที่ 1 กับจ าเลยท าสัญญาจองเพื่อจะซื้อจะขายที่ดินแปลง
ดังกล่าวและท าบันทึกข้อตกลงต่อท้ายสัญญาจองว่า ผู้จะซื้อได้รับทราบแล้วตั้งแต่วันท าสัญญาจะซื้อจะขาย
ที่ดินว่าผู้จะซื้อจะต้องยินยอมให้เจ้าของที่ดินโฉนดแปลงใน (ซึ่งหมายความถึงโจทก์ทั้งสาม) และบริวาร
ผ่านเข้าออกที่ดินที่ได้ท าสัญญาจะซื้อจะขายไว้ หรือจดทะเบียนภาระจ ายอมให้แก่โฉนดที่ดินแปลง
ดังกล่าวเมื่อผู้จะขายแจ้งให้ทราบ และเมื่อวันที่ 18 กันยายน 2546 จ าเลยร่วมที่ 2 จดทะเบียนเป็น 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรรับโอนที่ดินแปลงที่มีทางพิพาทรวมอยู่ด้วยอีกส่วนหนึ่งจากจ าเลย โจทก์ทั้งสาม
จึงฟ้องขอให้ศาลพิพากษาว่า ทางพิพาทซึ่งปัจจุบันอยู่ในที่ดินซึ่งมีชื่อจ าเลยร่วมทั้งสองเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์เป็นทางภาระจ ายอม ให้จ าเลยรื้อถอนก าแพงคอนกรีตที่น ามาปิดกั้นออกไปโดยค่าใช้จ่าย
ของจ าเลย หากจ าเลยเพิกเฉยให้โจทก์ทั้งสามมีอ านาจบังคับคดีโดยจ าเลยเป็นผู้เสียค่าใช้จ่าย ให้จ าเลย
จดทะเบียนภาระจ ายอมหรือทางจ าเป็นในที่ดินแปลงที่มีทางพิพาทรวมอยู่ด้วยเป็นทางภาระจ ายอม
หรือทางจ าเป็นแก่ที่ดินของโจทก์ทั้งสาม หากจ าเลยไม่สามารถปฏิบัติได้ ให้จ าเลยช าระเงินแก่โจทก์  
ทั้งสามแทน ระหว่างพิจารณาจ าเลยขอให้เรียกจ าเลยร่วมที่ 1 และที่ 2 ซึ่งเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
แปลงที่มีทางพิพาทรวมอยู่ด้วยเข้าเป็นจ าเลยร่วม ศาลชั้นต้นอนุญาต จ าเลยร่วมที่ 1 ขาดนัดยื่น
ค าให้การ ส่วนจ าเลยที่ 2 ให้การและฟ้องแย้งขอให้บังคับโจทก์ทั้งสามและจ าเลยร่วมกันช าระเงิน
พร้อมดอกเบี้ยแก่จ าเลยร่วมที่ 2 และให้โจทก์ทั้งสามช าระค่าทางสาธารณะตลอดเวลาที่โจทก์ทั้งสามใช้
ทางดังกล่าว ศาลชั้นต้นสืบพยานแล้วพิพากษาให้จ าเลยช าระเงินพร้อมดอกเบี้ยแก่โจทก์ทั้งสามและ 
ยกฟ้องส าหรับจ าเลยร่วมที่ 1 และที่ 2 และยกฟ้องแย้งของจ าเลยร่วมที่ 2 โจทก์ทั้งสามอุทธรณ์ ศาล
อุทธรณ์พิพากษายืน โจทก์ทั้งสามฎีกา ศาลฎีกาวินิจฉัยในประเด็นที่เกี่ยวกับทางพิพาทว่า ทางพิพาท
เป็นภาระจ ายอมที่โจทก์ทั้งสามได้มาโดยนิติกรรม การที่จ าเลยท าก าแพงปิดกั้นทางพิพาทจึงเป็นการ
ผิดสัญญาและเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1390 โจทก์ทั้งสามขอให้รื้อก าแพงได้ ในส่วนที่ดินของจ าเลยร่วมที่ 1 นั้น 
ศาลฎีกาวินิจฉัยว่า เมื่อจ าเลยร่วมที่ 1 ซื้อที่ดินโดยท าบันทึกข้อตกลงว่า ผู้จะซื้อได้รับทราบแล้วตั้งแต่
วันท าสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินว่าผู้ซื้อจะต้องยินยอมให้โจทก์ทั้งสามและบริวารผ่านเข้าออกที่ดินที่ได้
ท าสัญญาจะซื้อจะขายไว้ หรือจดทะเบียนภาระจ ายอมให้แก่ที่ดินแปลงดังกล่าวเมื่อผู้จะขายแจ้งให้
ทราบ แสดงว่าจ าเลยร่วมที่ 1 รู้อยู่แล้วว่าที่ดินนั้นตกอยู่ภายใต้ภาระจ ายอมแก่ที่ดินของโจทก์ทั้งสาม 
ถือว่าจ าเลยร่วมที่ 1 รับโอนที่ดินซึ่งเป็นภารยทรัพย์มาโดยไม่สุจริต จ าเลยร่วมที่ 1 จึงไม่อาจยกขึ้นเป็น
ข้อต่อสู้โจทก์ทั้งสามเพื่อให้ภาระจ ายอมสิ้นไปได้ นอกจากนี้สัญญาดังกล่าวยังเป็นสัญญาเพื่อประโยชน์
บุคคลภายนอก จ าเลยร่วมที่ 1 จึงต้องผูกพันตามสัญญาดังกล่าว จ าเลยและจ าเลยร่วมที่ 1 จึงมีหน้าที่รื้อ
ก าแพงที่ปิดกั้นทางพิพาทออกไป ในส่วนที่ดินของจ าเลยร่วมที่ 2 นั้น ศาลฎีกาวินิจฉัยว่า จ าเลยร่วมที่ 2 
เป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรซึ่งตามกฎหมายก าหนดให้รับโอนทรัพย์สินซึ่งเป็นสาธารณูปโภคซึ่งรวมทั้ง
ทางพิพาทด้วยจากจ าเลยผู้จัดสรรที่ดินมาบ ารุงรักษาเท่านั้น ไม่ถือเป็นบุคคลภายนอก จ าเลยร่วมที่ 2  
จึงต้องผูกพันตามข้อตกลงที่จ าเลยท าไว้กับโจทก์ทั้งสาม ส าหรับในส่วนของจ าเลยนั้น ศาลฎีกาวินิจฉัยว่า 
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จ าเลยโอนที่ดินภารยทรัพย์ทางพิพาทแก่จ าเลยร่วมที่ 1 และที่ 2 ไปแล้ว จ าเลยไม่ใช่เจ้าของ
ภารยทรัพย์อีกต่อไป สภาพแห่งหนี้จึงไม่เปิดช่องให้โจทก์ทั้งสามบังคับจ าเลยให้จดทะเบียนทางพิพาท
เป็นภาระจ ายอมแก่ที่ดินของโจทก์ทั้งสามได้ แต่หากจ าเลยร่วมที่ 1 และที่ 2 ไม่สามารถจดทะเบียน
ทางพิพาทเป็นภาระจ ายอมแก่ที่ดินของโจทก์ทั้งสามได้ จ าเลยย่อมตกเป็นผู้ผิดสัญญา ต้องรับผิดช าระ
ค่าเสียหายแก่โจทก์ทั้งสาม 

 บทวิเคราะห์ 

 1. ส าหรับคดีนี้มีนิติสัมพันธ์ที่จะต้องวินิจฉัยอันอาจจ าแนกได้ เป็น 2 ส่วน คือ ส่วนแรกเป็น
นิติสัมพันธ์ระหว่างโจทก์ทั้งสาม จ าเลย และจ าเลยร่วมที่ 1 และส่วนที่สองเป็นนิติสัมพันธ์ระหว่าง
โจทก์ทั้งสาม จ าเลย และจ าเลยร่วมที่ 2 ส าหรับในส่วนแรกนั้น นิติสัมพันธ์ที่จะต้องวินิจฉัยในเบื้องต้น
ปรากฏอยู่ในสัญญา 2 สัญญา คือ สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและข้อตกลงเกี่ยวกับการเปิดทางพิพาท
ระหว่างโจทก์ทั้งสามและจ าเลย กับสัญญาจองเพื่อจะซื้อจะขายที่ดินและบันทึกข้อตกลงต่อท้ายสัญญา
เก่ียวกับการเปิดทางพิพาทระหว่างจ าเลยและจ าเลยร่วมที่ 1 ในส่วนของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและ
ข้อตกลงเกี่ยวกับการเปิดทางพิพาทระหว่างโจทก์ทั้งสามและจ าเลยนั้น สัญญาและข้อตกลงดังกล่าว
ย่อมก่อให้เกิดหนี้แก่จ าเลยในอันที่จะต้องเปิดทางภาระจ ายอมแก่ที่ดินของโจทก์ทั้งสาม ดังนั้น เมื่อ
โจทก์ทั้งสามและจ าเลยท าสัญญาและข้อตกลงดังกล่าวระหว่างกันแล้ว โจทก์ทั้งสามจึงเป็นเจ้าหนี้ของ
จ าเลยในอันที่จะเรียกร้องให้จ าเลยปฏิบัติตามข้อสัญญาและข้อตกลงดังกล่าวโดยเปิดทางภาระจ ายอม
ให้แก่โจทก์ทั้งสามรวมถึงขอให้จ าเลยจดทะเบียนภาระจ ายอมให้เพื่อรักษาและใช้ภาระจ ายอมนั้นได้
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1391 วรรคหนึ่ง2 แต่อย่างไรก็ตาม เมื่อโจทก์ทั้งสาม
                                                 
 2 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1391 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า “เจ้าของสามยทรัพย์มีสิทธิท าการทุกอย่าง 
อันจ าเป็นเพื่อรักษาและใช้ภาระจ ายอม แต่ต้องเสียค่าใช้จ่าของตนเอง ในการนี้เจ้าของสามยทรัพย์จะก่อให้เกิดความเสียหายแก่
ภารยทรัพย์ได้ก็แต่น้อยที่สุดตามพฤติการณ์” ซ่ึงตามแนวค าพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยว่าการขอให้บังคับไปจดทะเบียนสิทธิภาระ
จ ายอมเป็นการกระท าอันจ าเป็นเพื่อรักษาสิทธิของเจ้าของสามยทรัพย์ตามมาตรานี้ประการหนึ่ง (โปรดดูค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 
1440/2548 ซ่ึงวินิจฉัยว่า โจทก์ชอบที่จะขอให้บังคับจ าเลยทั้งสี่ไปจดทะเบียนภาระจ ายอมในโฉนดที่ดินพิพาทได้เพราะเป็นการ
กระท าอันจ าเป็นเพื่อรักษาสิทธิของโจทก์ประการหนึ่ง ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1391, ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 
3563/2543 ซ่ึงวินิจฉัยว่า ไม่มีกฎหมายใดห้ามการจดทะเบียนภาระจ ายอมตาม ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ทั้งการที่
โจทก์ฟ้องบังคับ ให้จดทะเบียนภาระจ ายอมเป็นการอันจ าเป็นเพื่อรักษาและใช้ ภาระจ ายอมอย่างหนึ่งตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1391, ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 3482/2541 ซ่ึงวินิจฉัยว่า เมื่อโจทก์ได้สิทธิภาระจ ายอมโดยอายุความ
ตามค าพิพากษาของศาล และจ าเลยเป็นเจ้าของภารยทรัพย์ โจทก์บอกกล่าวให้จ าเลยไปด าเนินการจดทะเบียนสิทธิภาระจ ายอม
ที่โจทก์ได้มา จ าเลยเพิกเฉย แม้จ าเลยจะมิได้กระท าการป้องกันหรือขัดขวางมิให้โจทก์และบริวารใช้ทางพิพาทก็ตาม แต่การที่
จ าเลยไม่ด าเนินการไปจดทะเบียนสิทธิภาระจ ายอมให้แก่โจทก์ตามกฎหมายก็ถือได้ว่าเป็นการโต้แย้งสิทธิของโจทก์ที่ควรจะได้  
จดทะเบียนสิทธิภาระจ ายอมดังกล่าว การที่โจทก์ทั้งสี่ฟ้องบังคับให้จ าเลยไปจดทะเบียนสิทธิภาระจ ายอม จึงเป็นการอันจ าเป็น
เพื่อรักษาและใช้ภาระจ ายอมของโจทก์อย่างหนึ่งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1391 โจทก์ซ่ึงเป็นเจ้าของ
สามยทรัพย์จึงชอบที่จะเรียกให้จ าเลยในฐานะเจ้าของภารยทรัพย์จดทะเบียนทางภาระจ ายอมให้แก่โจทก์ ส่วนที่โจทก์มีค าขอ
ท้ายฟ้องให้บังคับจ าเลยมิให้ป้องกัน ขัดขวางการใช้ทางพิพาทของโจทก์และบริวารเป็นเพียงค าขอบังคับล่วงหน้าเพื่อป้องกันมิให้
จ าเลยขัดขวางการใช้ทางพิพาทเท่านั้น จึงไม่จ าเป็นที่จ าเลยจะต้องมีการกระท าตามที่โจทก์ขอบังคับก่อน โจทก์จึงมีอ านาจฟ้อง
จ าเลย, ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 446/2541 ซึ่งวินิจฉัยว่า เพราะการจดทะเบียนภาระจ ายอมนั้นถือว่าเป็นการอันจ าเป็นเพื่อรักษา
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ขายและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินซึ่งมีทางพิพาทรวมอยู่ด้วยให้แก่จ าเลยแล้ว จ าเลยย่อมอยู่ใน
ฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกล่าว และมีสิทธิจ าหน่ายที่ดินดังกล่าวได้ตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 13363 เมื่อจ าเลยอาศัยสิทธิในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกล่าวเพื่อขายที่ดิน
ดังกล่าวซึ่งมีทางพิพาทรวมอยู่ด้วยส่วนหนึ่งให้แก่จ าเลยร่วมที่ 1 ไปแล้ว จ าเลยร่วมที่ 1 ย่อมได้รับโอนมา
ซึ่งกรรมสิทธิ์และอยู่ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินส่วนที่ตนได้รับโอนมาซึ่งรวมถึงทางพิพาทส่วนหนึ่งด้วย 
ทั้งนี้ เกี่ยวกับสัญญาจองเพื่อจะซื้อจะขายที่ดินและบันทึกข้อตกลงต่อท้ายสัญญาเกี่ยวกับการเปิดทาง
พิพาทระหว่างจ าเลยและจ าเลยร่วมที่ 1 นั้น เม่ือปรากฏข้อเท็จจริงว่าก่อนที่จ าเลยจะได้โอนกรรมสิทธิ์
ที่ดินดังกล่าวให้แก่จ าเลยร่วมที่ 1 นั้น จ าเลยและจ าเลยร่วมที่ 1 ท าข้อตกลงระหว่างกันเอาไว้ด้วยว่า
จ าเลยร่วมที่ 1 ทราบว่าจะต้องยอมให้โจทก์ทั้งสามและบริวารผ่านเข้าออกที่ดินได้หรือจดทะเบียน
ภาระจ ายอมให้แก่ที่ดินของโจทก์ทั้งสามเม่ือจ าเลยแจ้งให้ทราบ ข้อตกลงดังกล่าวก็ย่อมก่อให้เกิดความ
ผูกพันแก่จ าเลยร่วมที่ 1 ในอันที่จะต้องปฏิบัติตามข้อตกลงดังกล่าวด้วยเช่นเดียวกัน ส าหรับในส่วนที่สอง
นั้น มีนิติสัมพันธ์ที่จะต้องวินิจฉัยคือ สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและข้อตกลงเกี่ยวกับการเปิดทางพิพาท
ระหว่างโจทก์ทั้งสามและจ าเลย และสัญญาเกี่ยวกับการโอนทางพิพาทระหว่างจ าเลยและจ าเลยร่วมที่ 2 
ในส่วนของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและข้อตกลงเกี่ยวกับการเปิดทางพิพาทระหว่างโจทก์ทั้งสามและ
จ าเลยนั้น สัญญาและข้อตกลงดังกล่าวก็ย่อมก่อให้เกิดหนี้แก่จ าเลยในอันที่จะต้องให้ภาระจ ายอมแก่
ที่ดินของโจทก์ทั้งสามและย่อมก่อให้เกิดผลทางกฎหมายดังเช่นที่ได้วินิจฉัยไปแล้วในส่วนแรก ส่วน
ส าหรับสัญญาเกี่ยวกับการโอนทางพิพาทระหว่างจ าเลยและจ าเลยร่วมที่ 2 นั้น สัญญาดังกล่าวก็ย่อม
ก่อให้เกิดผลทางกฎหมายในระหว่างจ าเลยและจ าเลยร่วมที่ 2 และส่งผลให้จ าเลยร่วมที่ 2 ซึ่งเป็นผู้รับ
โอนที่ดินส่วนดังกล่าวอยู่ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินส่วนดังกล่าวเช่นเดียวกันกับจ าเลยร่วมที่ 1 

                                                                                                                                     
และใช้ภาระจ ายอมประการหนึ่งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1391 วรรคแรก , ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 
2468/2537 ซ่ึงวินิจฉัยว่า โจทก์ในฐานะเจ้าของสามยทรัพย์มีสิทธิขอให้ศาลบังคับจ าเลยไปจดทะเบียนสิทธิภาระจ ายอมในโฉนด
ของจ าเลยได้ ถือเป็นการกระท าอันจ าเป็นเพื่อรักษาสิทธิของโจทก์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1391 ,  
ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 4345/2536 ซ่ึงวินิจฉัยว่า การจดทะเบียนภาระจ ายอมถือว่าเป็นการอันจะเป็นเพื่อรักษาและใช้ซ่ึงภาระ
จ ายอมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1391 แม้จะได้ภาระจ ายอมโดยอายุความ เจ้าของสามยทรัพย์ก็เรียกให้
เจ้าของภารยทรัพย์จดทะเบียนทางภาระจ ายอมแก่ตนได้, ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 2526/2536 ซ่ึงวินิจฉัยว่า ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1391 บัญญัติว่า เจ้าของสามยทรัพย์มีสิทธิท าการทุกอย่างอันจ าเป็นเพื่อรักษาและใช้ภาระจ ายอมแต่
ต้องเสียค่าใช้จ่ายของตนเองนั้น ย่อมหมายความรวมถึงว่าโจทก์ทั้งหกชอบที่จะขอให้บังคับจ าเลยไปจดทะเบียนสิทธิภาระจ ายอม
ในโฉนดของจ าเลยได้ เพราะเป็นการกระท าอันจ าเป็นเพื่อรักษาสิทธิของโจทก์ทั้งหกประการหนึ่ง , ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 
2105/2536 ซ่ึงวินิจฉัยว่า การจดทะเบียนภาระจ ายอมเป็นการอันจ าเป็นเพื่อรักษาและใช้ภาระจ ายอมประการหนึ่งตามนัยแห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1391 ฉะนั้น แม้จะได้ภาระจ ายอมโดยอายุความก็ตาม โจทก์ซ่ึงเป็นเจ้าของ
สามยทรัพย์ก็ชอบจะเรียกให้จ าเลยที่ 1 เจ้าของภารยทรัพย์จดทะเบียนภาระจ ายอมแก่ตนได้, และค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 
1524/2518 ซ่ึงวินิจฉัยว่า เจ้าของทางเดินภาระจ ายอมซ่ึงได้มาโดยอายุความเรียกให้เจ้าของภารยทรัพย์จดทะเบียนได้ เป็นการ
จ าเป็นเพื่อรักษาสิทธิภาระจ ายอมตามมาตรา 1391) 
 3 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 บัญญัติว่า “ภายในบังคับแห่งกฎหมาย เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอย
และจ าหน่ายทรัพย์สินของตนและได้ซ่ึงดอกผลแห่งทรัพย์สินนั้น กับทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพย์สินของตนจากบุคคล 
ผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย” 
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 2. หลักกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับคดีนี้คือ บทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 12994 อันเป็นบทบัญญัติเกี่ยวกับการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมาตรา 1299 จ าแนกออกเป็น 2 ประเภท คือ (1) การได้มาโดยทางนิติกรรมตาม
ความหมายที่ปรากฏในมาตรา 1495 เช่น การได้มาตามสัญญาซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให้ อันท าให้ได้มาซึ่ง
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง หรือการได้มาตามสัญญาก่อตั้งภาระจ ายอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน 
สิทธิเก็บกิน หรือภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ อันก่อให้เกิดสิทธิดังกล่าวขึ้น เป็นต้น ทั้งนี้ นิติกรรม
ดังกล่าวนี้จะท าให้ได้มาซึ่งทรัพยสิทธิก็แต่เฉพาะสิทธิที่กฎหมายรับรองไว้แล้วเท่านั้น บุคคลจะท านิติ
กรรมให้ได้มาซึ่งทรัพยสิทธิอย่างอื่นนอกเหนือไปจากที่กฎหมายรับรองแล้วมิได้6 และ (2) การได้มาโดย
ทางอื่นนอกจากทางนิติกรรม อันเป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกั บ
อสังหาริมทรัพย์โดยผลของกฎหมายประการหนึ่ง เช่น การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์โดย
การครอบครองปรปักษ์ตามมาตรา 13827 หรือการได้มาทางมรดก หรือตามค าพิพากษาของศาล8 
 ในอันที่จะวินิจฉัยถึงสิทธิของโจทก์ทั้งสามตามข้อเท็จจริงตามค าพิพากษาศาลฎีกานี้นั้น 
จ าต้องวินิจฉัยถึงนิติสัมพันธ์ที่โจทก์ทั้งสามอาศัยเป็นมูลฐานในการฟ้องคดีเสียก่อนว่าเป็นการกล่าวอ้าง
ถึงการได้มาซึ่งสิทธิดังกล่าวในลักษณะใด โดยเหตุมูลฐานที่โจทก์ทั้งสามกล่าวอ้างในคดีนี้ก็คือสัญญาจะ
ซื้อจะขายที่ดินและข้อตกลงเกี่ยวกับการเปิดทางพิพาทระหว่างโจทก์ทั้งสามและจ าเลย อันเป็นการที่
โจทก์ทั้งสามและจ าเลยต่างสมัครใจก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ระหว่างกันเพื่อก่อให้เกิดภาระจ ายอมตาม
กฎหมายให้แก่โจทก์ทั้งสาม ดังนั้น การได้มาซึ่งภาระจ ายอมตามที่โจทก์ทั้งสามกล่าวอ้างจึงเป็นการ
ได้มาโดยทางนิติกรรมอันอยู่ภายในบังคับบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 
วรรคแรก ซึ่งบัญญัติให้การได้สิทธิดังกล่าวมาโดยทางนิติกรรมจะต้องท าเป็นหนังสือและได้จดทะเบียน
การได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่เสียก่อนมิฉะนั้นก็จะไม่บริบูรณ์ กล่าวคือ ไม่ครบถ้วนขาดสาระส าคัญไป 
จะยกข้ึนกล่าวอ้างยันผู้ใดถึงการได้ทรัพยสิทธิดังกล่าวไม่ได้ ส่วนความสมบูรณ์ของนิติกรรมสัญญาอัน

                                                 
 4 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 บัญญัติว่า “ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือ
กฎหมายอื่น ท่านว่าการได้มาโดยนิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์ เว้นแต่  
นิติกรรมจะได้ท าเป็นหนังสือและได้จดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่ 
  ถ้ามีผู้ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม สิทธิของผู้ได้มา
นั้น ถ้ายังมิได้จดทะเบียนไซร้ ท่านว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม่ได้ และสิทธิอันยังมิได้จดทะเบียนนั้น มิให้ยกขึ้ นเป็น
ข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว” 
 5 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 149 บัญญัติว่า “นิติกรรม หมายความว่า การใด ๆ อันท าลงโดยชอบด้วย
กฎหมายและด้วยใจสมัคร มุ่งโดยตรงต่อการผูกนิติสัมพันธ์ขึ้นระหว่างบุคคล เพื่อจะก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซ่ึง
สิทธิ” 
 6 บัญญัติ สุชีวะ, ค าอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์, พิมพ์ครั้งที่ 14 (กรุงเทพมหานคร: กรุงสยามพับลิชชิ่ง, 2555), 
น. 66 – 67. 
 7 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382 บัญญัติว่า “บุคคลใดครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่นไว้โดยความสงบ
และโดยเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ ถ้าเป็นอสังหาริมทรัพย์ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาสิบป  ถ้าเป็นสังหาริมทรัพย์ได้
ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาห้าป ไซร้ ท่านว่าบุคคลนั้นได้กรรมสิทธิ์” 
 8 บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 6, น. 69. 
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เป็นมูลแห่งการได้มานั้นเป็นเรื่องที่จะต้องว่ากันไปตามเรื่องนิติกรรมสัญญานั้น ๆ 9 อันเป็นเรื่องความ
สมบูรณ์ในทางหนี้ซึ่งแตกต่างกันกับเรื่องความบริบูรณ์เป็นทรัพยสิทธิตามมาตรา 1299 วรรคแรก 
 เมื่อกล่าวถึงการได้มาซึ่งทรัพยสิทธิโดยทางนิติกรรมแล้ว เห็นควรต้องกล่าวถึงความแตกต่าง
ระหว่างสิทธิในทางทรัพย์หรือสิทธิเหนือทรัพย์หรือทรัพยสิทธิ (jus in rem) อันเป็นสิทธิในตัวทรัพย์นั้น ๆ 
และสิทธิในทางหนี้หรือสิทธิเรียกร้องหรือบุคคลสิทธิ (jus in personam) อันเป็นสิทธิที่อาจเป็นมูลใน
การก่อให้เกิดสิทธิในตัวทรัพย์อีกทอดหนึ่ง ลักษณะของสิทธิทั้งสองประเภทนั้นอาจพิจารณาได้
ดังต่อไปนี้คือ (1) ทรัพยสิทธิ เป็นสิทธิที่จะก่อตั้งขึ้นก็โดยอาศัยกฎหมายเท่านั้น แต่เมื่อก่อตั้งขึ้นแล้ว
ย่อมมีผลกับบุคคลทุกคนในสังคม กล่าวคือ มีผลตามกฎหมายอย่างเด็ด ขาด สามารถใช้ยัน
บุคคลภายนอกได้เป็นการทั่วไป และ (2) บุคคลสิทธิ เป็นสิทธิที่อาจเกิดขึ้นโดยอ านาจของกฎหมาย
หรือโดยบุคคลท านิติกรรมก่อตั้ง ก่อให้เกิดผลตามกฎหมายระหว่างบุคคล 2 ฝ่าย คือฝ่ายที่เป็นเจ้าหนี้ 
และฝ่ายที่เป็นลูกหนี้ กล่าวคือ บุคคลสิทธิก่อให้เกิดความผูกพันเฉพาะเพียงแต่ในระหว่างบุคคลโดย
จ ากัดเท่านั้น ไม่มีผลเด็ดขาด ไม่สามารถใช้ยันบุคคลภายนอกที่ไม่ใช่คู่กรณีในนิติสัมพันธ์ของตนได้เป็น
การทั่วไป10 
 ส าหรับการได้มาซึ่งทรัพยสิทธิโดยทางนิติกรรมนั้น โดยลักษณะของการได้มาแล้วย่อมเป็นการ
ได้มาโดยอาศัยนิติกรรมเป็นมูลเบื้องต้นในการก่อให้เกิดความผูกพันระหว่างบุคคลในอันที่จะส่งผล
ต่อไปให้บุคคลใดบุคคลหนึ่งได้มาซึ่งทรัพยสิทธิ และส าหรับนิติกรรมดังกล่าวนั้น หากไม่ได้มีบทบัญญัติ
แห่งกฎหมายบัญญัติไว้โดยเฉพาะแล้วก็ย่อมเป็นไปตามหลักอิสระในทางแพ่ง (Private Autonomy) 
และหลักเสรีภาพในการท าสัญญา (Freedom of Contract) กล่าวคือ ปัจเจกชนย่อมมีความเป็นอิสระ
ที่จะจัดการเกี่ยวกับชีวิตและทรัพย์สินของตน และย่อมอาจใช้ความเป็นอิสระของตนจัดการขอบเขต
ทางกฎหมายของตนโดยเลือกที่จะเข้าท าสัญญากับใครอย่างไรก็ได้ตราบเท่าที่อยู่ภายในกรอบของ
กฎหมาย11 ดังนั้น ส าหรับการได้มาซึ่งทรัพยสิทธิโดยนิติกรรมซึ่งกฎหมายไม่ได้มีบทบัญญัติเกี่ยวกับ
แบบพิธีไว้โดยเฉพาะดังเช่นสังหาริมทรัพย์ทั่วไป ก็ย่อมเป็นไปตามหลักการดังกล่าวเช่นเดียวกัน 
ยกตัวอย่างเช่น ในการโอนกรรมสิทธิ์ เจ้าของกรรมสิทธิ์กับผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ย่อมมีสิทธิตกลงกัน
เก่ียวกบัการโอนกรรมสิทธิ์สังหาริมทรัพย์ที่จะโอนในลักษณะใดก็ได้ ไม่ว่าจะเป็นให้กรรมสิทธิ์โอนตั้งแต่
เข้าท าสัญญา ให้กรรมสิทธิ์โอนเมื่อส่งมอบ ให้กรรมสิทธิ์โอนเมื่อช าระราคาครบถ้วนแล้ว หรือจะตกลง
ให้กรรมสิทธิ์โอนกันในลักษณะใดก็ได้ และเมื่อผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ได้รับโอนกรรมสิทธิ์ไปแล้วก็ย่อมมี
อ านาจในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์โดยบริบูรณ์ กล่าวอีกนัยหนึ่งคือ ผู้รับโอนย่อมมีทรัพยสิทธิที่สามารถ
ใช้ยันบุคคลใดก็ได้เป็นการทั่วไป เป็นต้น แต่ส าหรับการได้มาซึ่งทรัพยสิทธิโดยนิติกรรมซึ่งมีกฎหมาย
บัญญัติแบบพิธีไว้โดยเฉพาะดังเช่นอสังหาริมทรัพย์  การได้มาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์และ
                                                 
 9 เสนีย์ ปราโมช, อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์ , (กรุงเทพมหานคร: พลสยาม 
พริ้นต้ิง, 2551), น. 146 – 150. 
 10 จิ๊ด เศรษฐบุตร, หลักกฎหมายแพ่งลักษณะหนี้, พิมพ์ครั้งที่ 18 (กรุงเทพมหานคร: โครงการต าราและเอกสาร
ประกอบการสอน คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2552), น. 19 – 22. 
 11 ศนันท์กร โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายนิติกรรม-สัญญา, พิมพ์ครั้งที่ 18 (กรุงเทพมหานคร: วิญญูชน, 2557), น. 27 – 34 
และ น.287 – 294. 
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ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นก็ย่อมต้องปฏิบัติตามแบบพิธีตามที่กฎหมายก าหนดก่อนจึง
จะถือว่าได้มาซึ่งทรัพยสิทธิดังกล่าวแล้วโดยบริบูรณ์ ในกรณีเช่นนี้ เจ้าของกรรมสิทธิ์กับผู้รับโอนย่อม 
ไม่มีสิทธิตกลงกันเกี่ยวกับการได้มาซึ่งทรัพยสิทธิดังกล่าวด้วยตนเองได้ ยกตัวอย่างเช่น ในการโอน
กรรมสิทธิ์ แม้เจ้าของกรรมสิทธิ์กับผู้รับโอนกรรมสิทธิ์จะตกลงกันเกี่ยวกับรูปแบบและวิธีการโอน
กรรมสิทธิ์สังหาริมทรัพย์ที่จะโอนในลักษณะใดก็ตาม แต่ตราบใดที่ยังไม่ได้ปฏิบัติตามแบบพิธีที่
กฎหมายก าหนด ผู้รับโอนก็ย่อมยังไม่ได้รับโอนกรรมสิทธิ์  กล่าวอีกนัยหนึ่งคือยังไม่มีทรัพยสิทธิและ 
ไม่อาจยกการได้มาของตนขึ้นยันบุคคลทั่วไปได้ คงเพียงมีผลผูกพันระหว่างคู่กรณีแห่งนิติสัมพันธ์คือใช้
ยันกันได้ระหว่างเจ้าของกรรมสิทธิ์และผู้รับโอนเท่านั้น แต่ไม่อาจใช้ยันบุคคลภายนอกได้ เป็นต้น 
 ประเด็นที่น่าสนใจต่อมาคือ เมื่อการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ไม่บริบูรณ์เป็นทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคแรก 
แล้ว แม้การได้มาดังกล่าวยังอาจสมบูรณ์ในฐานเป็นบุคคลสิทธิที่ยังอาจใช้บังคับในระหว่างคู่กรณีแห่ง
นิติกรรมได้กล่าวได้อยู่ก็ตาม แต่หากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวได้เปลี่ยนมือไปจากคู่กรณีแห่งนิติกรรม
ดังกล่าวไปยังบุคคลภายนอกแล้ว ผู้ได้มาในสิทธิซึ่งยังไม่บริบูรณ์เป็นทรัพยสิทธิดังกล่าวจะยังคงมีสิทธิ
ใด ๆ ต่อบุคคลภายนอกผู้ได้รับโอนอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวต่อไปหรือไม่ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง หาก
บุคคลภายนอกผู้รับโอนไม่ได้สุจริตหรือได้ล่วงรู้ถึงการได้มาซึ่งยังไม่บริบูรณ์ดังกล่าวอยู่แล้วด้วย 12 
เก่ียวกับประเด็นนี้ หากบุคคลภายนอกดังกล่าวได้รับโอนอสังหาริมทรัพย์ไปโดยสุจริต ย่อมง่ายแก่การ
วินิจฉัยว่าบุคคลภายนอกดังกล่าวซึ่งมีทรัพยสิทธิโดยบริบูรณ์ในอสังหาริมทรัพย์ย่อมมีสิทธิดีกว่าผู้ได้มา
ในสิทธิซึ่งยังไม่บริบูรณ์เป็นทรัพยสิทธิ แต่ในกรณีที่บุคคลภายนอกได้รับโอนอสังหาริมทรัพย์ไปโดย 
ไม่สุจริตย่อมเกิดประเด็นปัญหาในอันที่จะวินิจฉัยสิทธิของบุคคลภายนอกดังกล่าวซึ่ งมีทรัพยสิทธิโดย
บริบูรณ์ในอสังหาริมทรัพย์แล้วว่าจะมีสิทธิดีกว่าผู้ได้มาในสิทธิซึ่งยังไม่บริบูรณ์เป็นทรัพยสิทธิหรือไม่ 
ซึ่งเป็นประเด็นปัญหาที่น่าสนใจประการหนึ่งอันอาจพิจารณาต่อไปตามข้อเท็จจริงในค าพิพากษาศาล
ฎีกานี้ 
 3. เมื่อพิจารณาข้อเท็จจริงตามค าพิพากษาศาลฎีกาแล้วปรากฏว่าโจทก์ทั้งสามฟ้องคดี
เรียกร้องทางภาระจ ายอมโดยอาศัยสิทธิตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและข้อตกลงเก่ียวกับการเปิดทาง
พิพาทระหว่างโจทก์ทั้งสามและจ าเลย ซึ่งมีข้อตกลงประการหนึ่งว่า จ าเลยจะเปิดทางออกให้แก่ที่ดิน
ของโจทก์ทั้งสามแปลงที่เหลืออยู่ มีความกว้าง 3 เมตร ข้อตกลงดังกล่าวนี้มีลักษณะเป็นการตกลงให้
ที่ดินของจ าเลยอาจต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมอันเป็นเหตุให้จ าเลยต้องยอมที่จะให้ทางออกแก่ที่ดินของ
โจทก์ทั้งสามเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินของโจทก์ทั้งสาม จึงมีลักษณะเป็นสัญญาที่จ าเลยตกลงจะให้ภาระ

                                                 
 12 ความหมายและการตีความค าว่า “สุจริต” อาจพิจารณาโดยเทียบเคียงกับความหมายและการตีความค าว่า “สุจริต” 
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคสอง กล่าวคือ หมายความว่าได้มาโดยไม่รู้ว่ามีผู้อื่นได้สิทธิใน
อสังหาริมทรัพย์นั้นมาก่อนแล้ว ถ้าได้มาโดยรู้เช่นนั้นถือว่าไม่สุจริต (โปรดดู บัญญัติ สุชีวะ , อ้างแล้ว, น. 95 - 96) กล่าวคือ
จะต้องพิจารณาว่าบุคคลภายนอกนั้นได้รู้หรือไม่ว่าคนอื่นเขามีสิทธิในอสังหาริมทรัพย์นั้นดีกว่าผู้ที่จะโอนให้แก่ตน หรือเชื่อ
หรือไม่ว่าตนมีอ านาจรับโอนไปได้ ซ่ึงเป็นปัญหาข้อเท็จจริงตามรูปคดี แล้วแต่พฤติการณ์เป็นเรื่อง ๆ ไป (โปรดดู เสนีย์ ปราโมช, 
อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 9, น. 167 – 168.)  
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จ ายอม13 แก่ที่ดินของโจทก์ทั้งสาม14 ดังนั้น ศาลฎีกาจึงวินิจฉัยว่าทางพิพาทเป็นภาระจ ายอมที่โจทก์
ทั้งสามได้มาโดยนติิกรรม และในการวินิจฉัยถึงสิทธิของโจทก์ทั้งสามต่อจ าเลยร่วมที่ 1 และที่ 2 จึงต้อง
อาศัยหลักกฎหมายตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคแรก กล่าวคือ ตราบใด
ที่ยังไม่ได้น านิติกรรมอันเป็นมูลเหตุให้โจทก์ทั้งสามได้มาซึ่งภาระจ ายอมดังกล่าวไปจดทะเบียนการ
ได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่ การได้มาซึ่งภาระจ ายอมดังกล่าวย่อมไม่บริบูรณ์เป็นทรัพยสิทธิตามมาตรา 
1299 วรรคแรก กล่าวอีกนัยหนึ่งคือ ภาระจ ายอมดังกล่าวยังไม่บริบูรณ์เป็นทรัพยสิทธิและโจทก์ทั้งสาม
ยังไม่อาจยกการได้มาของตนขึ้นยันบุคคลทั่วไปได้ คงเพียงมีผลผูกพันระหว่างคู่กรณีแห่งนิติสัมพันธ์คือ
ใช้ยันกันได้ระหว่างโจทก์ทั้งสามและจ าเลยเท่านั้น ไม่สามารถใช้ยันกับบุคคลอื่นนอกเหนือไปจาก
คู่กรณีดังกล่าวได้ อันหมายความว่าการได้มาดังกล่าวไม่มีผลผูกพันต่อ ไปถึงผู้รับโอนซึ่งเป็น
บุคคลภายนอกด้วย15 โดยไม่ต้องค านึงถึงว่าบคุคลภายนอกดังกล่าวจะท าการโดยสจุริตหรือไม่16 นั่นคือ
ไม่ต้องค านึงถึงว่าบุคคลภายนอกดังกล่าวจะได้รู้ถึงข้อตกลงเก่ียวกับการเปิดทางพิพาทระหว่างโจทก์ทั้ง
สามและจ าเลยหรือไม่ก็ตาม17 และไม่ต้องค านึงถึงว่าบุคคลภายนอกจะได้เสียค่าตอบแทนหรือไม่ก็

                                                 
 13 ลักษณะของภาระจ ายอมย่อมเป็นไปตามที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1387 บัญญัติไว้ว่า 
“อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมอันเป็นเหตุให้เจ้าของต้องยอมรับกรรมบางอย่างซ่ึงกระทบถึงทรัพย์สินของตน 
หรือต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ในกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินนั้น เพื่อประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อื่น” 
 14 ในส่วนนี้ศาลฎีกายังได้วินิจฉัยไว้อีกว่า ข้อตกลงระหว่างโจทก์ทั้งสามกับจ าเลยตามข้อตกลงตามเง่ือนไขแนบท้าย
สัญญาจะซ้ือจะขายว่า กรณีผู้จะซ้ือหรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญาจะซ้ือจะขาย (ซ่ึงหมายถึงจ าเลย) สามารถหาทางออกสู่
ถนนสาธารณะได้ ผู้จะซ้ือ (ซ่ึงหมายถึงจ าเลย) จะให้ทางออกแก่ที่ดินโฉนดเลขที่ 30415 เฉพาะแก่ผู้จะขาย 3 ครอบครัว คือ
นางสาว อ. นางสาว อพ. และนาย ส. (ซ่ึงหมายถึงโจทก์ทั้งสาม) เป็นทางกว้าง 3 เมตร นั้น เป็นข้อตกลงที่มีลักษณะเป็นสัญญา
ไม่ใช่เป็นแต่เพียงความยินยอม จ าเลยจึงต้องผูกพันตามข้อตกลงนั้น ซ่ึงเป็นการแปลความข้อสัญญาดังกล่าวว่ามีลักษณะเป็น
สัญญาต่างตอบแทนมิใช่เป็นแต่เพียงความยินยอมซ่ึงผู้ให้ความยินยอมจะยกเลิกเมื่อใดก็ได้  
 15 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 9, น. 146 -148. 
 16 ในกรณีลักษณะนี้ ศาลฎีกาเคยวินิจฉัยไว้ในค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 6188/2545 ซ่ึงเป็นกรณีที่โจทก์ฟ้องขับไล่จ าเลย 
แต่จ าเลยให้การต่อสู้ในท านองว่าเจ้าของที่ดินเดิมเคยท าข้อตกลงให้สิทธิอาศัยตลอดชีวิตแก่จ าเลยก่อนจะโอนที่ดินให้แก่โจทก์
แล้ว ศาลฎีกาวินิจฉัยว่า แม้ ท. ซึ่งเป็นเจ้าของที่ดิน น.ส. 3 ก. จะท าบันทึกสัญญาต่อหน้านายอ าเภอยอมให้จ าเลยปลูกบ้านบน
ที่ดินของตนก็ตาม แต่บันทึกสัญญาที่ ท. และจ าเลยท าต่อกันนั้นเป็นการประนีประนอมระงับข้อพิพาทเกี่ยวกับบ้านที่จ าเลยปลูก
และทรัพย์สินภายในบ้าน ไม่ใช่หนังสือจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดิน ดังนั้น การได้มาซ่ึงสิทธิเหนือพื้นดินของจ าเลยจึงไม่บริบูรณ์
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง คงมีผลบังคับได้ระหว่างคู่กรณีเท่านั้น หามีผลผูกพันโจทก์ผู้รับ
โอนที่ดินจาก ท. ซ่ึงเป็นบุคคลภายนอกโดยไม่ต้องค านึงว่าโจทก์ท าการโดยสุจริตหรือไม่ ดังนั้น ปัญหาว่าโจทก์รู้ถึงข้อตก ลง
ดังกล่าวหรือไม่จึงไม่จ าต้องวินิจฉัย 
 17 ในกรณีลักษณะนี้ ศาลฎีกาเคยวินิจฉัยไว้ในค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 6653/2542 ซ่ึงเป็นการวินิจฉัยเกี่ยวกับประเด็น
การฟ้องขอเพิกถอนนิติกรรมการซ้ือขายที่ดินระหว่างจ าเลยทั้งสอง โดยจ าเลยที่ 1 ซึ่งเป็นฝ่ายผู้ขายได้เคยท าข้อตกลงให้โจทก์ใช้
ที่ดินแปลงพิพาทออกสู่ทางสาธารณะได้ตลาดไปแต่ยังไม่ได้น าความดังกล่าวไปจดทะเบียน แล้วต่อมาจ าเลยที่ 1 ขายที่ดินแปลง
ดังกล่าวให้แก่จ าเลยที่ 2 ศาลฎีกาวินิจฉัยว่า ข้อตกลงที่จ าเลยที่ 1 ยอมให้โจทก์ใช้ที่ดินแปลงพิพาทเป็นทางออกสู่ทางหลวงได้
ตลอดไปนั้น เป็นการได้มาโดยนิติกรรมซ่ึงทรัพย์สิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ แต่การได้มาดังกล่าวมิได้มีการจดทะเบียนการ
ได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่ การได้มาของโจทก์จึงไม่บริบูรณ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคแรก เมื่อ
จ าเลยที่ 2 ซ้ือที่ดินแปลงพิพาทจากจ าเลยที่ 1 และได้มีการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้ว ไม่ว่าจ าเลยที่ 2 จะรู้ถึง
ข้อตกลงระหว่างโจทก์กับจ าเลยที่ 1 หรือไม่ก็ตาม จ าเลยที่ 2 ก็ย่อมได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงพิพาทตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 1336 โจทก์จึงไม่มีอ านาจฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมการซ้ือขายที่ดินพิพาทระหว่างจ าเลยที่ 1 กับจ าเลยที่ 2 
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ตาม18 ดังนั้น หากข้อเท็จจริงมีเพียงว่าโจทก์ทั้งสามกับจ าเลยท าข้อตกลงระหว่างกันว่าจ าเลยจะ
เปิดทางออกให้แก่ที่ดินของโจทก์ทั้งสามอันได้วินิจฉัยไปแล้วว่าเป็นการได้มาโดยทางนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง ไปแล้ว และต่อมาจ าเลยโอนขายที่ดินซึ่งมี
ทางพิพาทรวมอยู่ด้วยให้แก่จ าเลยร่วมที่ 1 ไป โดยไม่ปรากฏข้อเท็จจริงอื่นใดเพิ่มเติมอีก ในกรณีเช่นนี้ 
ย่อมอาจวินิจฉัยไปได้ว่า จ าเลยร่วมที่ 1 ซึ่งรับโอนที่ดินดังกล่าวไม่จ าต้องผูกพันตามข้อตกลงที่ท าขึ้น
ระหว่างโจทก์ทั้งสามกับจ าเลยเนื่องจากข้อตกลงดังกล่าวย่อมผูกพันแต่เพียงเฉพาะคู่กรณีแห่งข้อตกลง
ดังกล่าวคือเฉพาะแต่โจทก์ทั้งสามกับจ าเลยเท่านั้น อีกทั้งเมื่อโจทก์ทั้งสามและจ าเลยยังไม่ได้น าบันทึก
ข้อตกลงดังกล่าวไปจดทะเบียนกับพนกังานเจ้าหน้าที ่ทรัพยสิทธิในทางภาระจ ายอมที่โจทก์ทั้งสามและ
จ าเลยมุ่งประสงค์จะก่อให้เกิดขึ้นจึงย่อมยังไม่บริบูรณ์ตามมาตรา 1299 วรรคหนึ่ง ด้วย และโจทก์ทั้งสาม
ย่อมไม่อาจยกการได้มาซึ่งทางภาระจ ายอมดังกล่าวขึ้นยันจ าเลยร่วมที่ 1 หรือบุคคลภายนอกอื่นใดได้ 
ทั้งนี้ ไม่ว่าจ าเลยร่วมที่ 1 จะซื้อที่ดินดังกล่าวมาโดยสุจริตหรือไม่ กล่าวคือ ไม่ว่าจ าเลยร่วมที่ 1 จะซื้อ
ที่ดินดังกล่าวมาโดยได้รู้หรือควรจะรู้ถึงข้อตกลงเกี่ยวกับทางภาระจ ายอมระหว่างโจทก์ทั้งสามกับ
จ าเลยหรือไม่ก็ตาม สิทธิในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิในที่ดินดังกล่าวของจ าเลยร่วมที่ 1 ก็ย่อมดีกว่าสิทธิ
ตามข้อตกลงระหว่างโจทก์ทั้งสามกับจ าเลยที่โจทก์ทั้งสามยกขึ้นกล่าวอ้างเป็นมูลในการฟ้องคดีนี้ 
 แต่อย่างไรก็ตาม ข้อเท็จจริงในดังที่ปรากฏในค าพิพากษาศาลฎีกานี้มิได้มีเพียงโจทก์ทั้งสาม
กับจ าเลยท าข้อตกลงระหว่างกันเก่ียวกับทางภาระจ ายอมแล้วต่อมาจ าเลยโอนขายที่ดินซึ่งมีทางพิพาท
รวมอยู่ด้วยให้แก่จ าเลยร่วมที่ 1 ไปเท่านั้น หากแต่ยังมีข้อเท็จจริงปรากฏเพิ่มเติมอีกว่า ก่อนจ าเลยและ
                                                                                                                                     
นอกจากนี้ยังมีค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 5560/2537 วินิจฉัยไว้ในท านองเดียวกันว่า ข้อตกลงและทางปฏิบัติระหว่างจ าเลย กับ บ. 
ผู้ซ้ือที่ดินพิพาทของจ าเลยจากการขายทอดตลาดโดยยอมให้จ าเลยมีสิทธเิป็นเจ้าของฮวงซุ้ยซ่ึงได้ก่อสร้างบนที่ดินพิพาทนั้นมาแต่
เดิมเป็นการก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินเป็นคุณแก่จ าเลยโดยทางนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1410 
แต่เมื่อมิได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่ จึงไม่บริบูรณ์ตาม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 1299 วรรคแรกคงใช้ได้ในฐานะบุคคลสิทธิระหว่างคู่กรณีคือ บ. กับจ าเลยเท่านั้นและไม่ว่าโจทก์ผู้รับซ้ือที่ดินพิพาทมา
จาก บ. จะรู้ถึงข้อความระหว่าง บ. กับจ าเลยมาก่อนหรือไม่หรือซ้ือที่ดินพิพาทมาด้วยราคาต่ าก็ตาม ก็ย่อมมีอ านาจในฐานะ
เจ้าของกรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 ที่จะขัดขวางมิให้จ าเลยหรือบุคคลอื่นสอดเข้าเกี่ยวข้อง
กับที่ดินพิพาทโดยมิชอบด้วยกฎหมายได้, เช่นเดียวกันกับในค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 655/2508 ซึ่งวินิจฉัยว่า สัญญาที่มีข้อตกลง
ว่าฝ่ายเจ้าของที่ดินเป็นผู้ออกทุนทรัพย์ซ้ือพืชต้นผลไม้ต่าง ๆ ให้อีกฝ่ายหนึ่งเป็นฝ่ายออกแรงท าการปลูกสร้างลงในที่ดินและ
บ ารุงรักษา เมื่อเป็นผลซ้ือขายได้มาก็ให้แบ่งกันคนละคร่ึงเท่า ๆ กันจนตลอดชีวิตทั้งสองฝ่ายเช่นนี้ เป็นสัญญาต่างตอบแทนอย่าง
หนึ่ง แต่เมื่อไม่ได้จดทะเบียนก็ก่อให้เกิดเพียงบุคคลสิทธิมีผลผูกพันเฉพาะคู่กรณีผู้เป็นฝ่ายเท่านั้นจะใช้ยันบุคคลภายนอกผู้ซ้ือ
ที่ดินนั้นไม่ได้แม้ว่าผู้ซ้ือจะได้ทราบว่ามีข้อตกลงเช่นนั้นอยู่ก็ตาม ในเมื่อผู้ซื้อมิได้ยินยอมปฏิบัติตามข้อตกลงนั้นด้วย 
 18 ในกรณีลักษณะนี้ ศาลฎีกาเคยวินิจฉัยไว้ในค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 2229/2542 ซ่ึงเป็นการวินิจฉัยเกี่ยวกับประเด็น
การฟ้องขอให้จดทะเบียนภาระจ ายอมหรือเปิดทางพิพาทซ่ึงจ าเลยเคยได้รับการให้โดยไม่ได้เสียค่าตอบแทนจากเจ้าของที่ดินเดิม
ซ่ึงเคยยินยอมให้ทางพิพาทเป็นทางภาระจ ายอมแก่ที่ดินของโจทก์ โดยศาลฎีกาวินิจฉัยว่า แม้ ท. เจ้าของที่ดินเดิมยินยอมให้ทาง
พิพาทเป็นทางภาระจ ายอมแก่ที่ดินของโจทก์ อันเป็นกรณี ที่โจทก์ได้ภาระจ ายอมโดยทางนิติกรรมก็ตาม แต่เมื่อ ยังมิได้จด
ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ การได้มาย่อม ไม่บริบูรณ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง และคง
ใช้บังคับได้ในฐานะบุคคลสิทธิเฉพาะโจทก์กับ ท.ซ่ึงเป็นคู่สัญญาเท่านั้น แต่ไม่มีผลผูกพันบุคคลภายนอกด้วยเมื่อ ท. ยกที่ดิน
แปลงดังกล่าวให้จ าเลยถือว่าจ าเลยเป็นบุคคลภายนอก ทั้งในเรื่องให้ หาได้มีบทบัญญัติให้ผู้รับต้องรับหน้าที่และความรับผิดต่าง ๆ 
ของผู้ให้ไปด้วยอย่างกรณีทายาทรับมรดกไม่ ความยินยอมดังกล่าวจึงไม่มีผลผูกพันให้จ าเลยต้องจดทะเบียนภาระจ ายอมหรือ
เปิดทางพิพาทแก่โจทก์  



47 : 2 (มิถุนายน 2561)  
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จ าเลยร่วมที่ 1 จะได้ท าสัญญาซื้อขายกัน จ าเลยและจ าเลยร่วมที่ 1 ยังได้ท าสัญญาจองเพื่อจะซื้อขาย
ที่ดินโดยท าบันทึกข้อตกลงต่อท้ายสัญญาจองว่า ผู้จะซื้อได้รับทราบแล้วตั้งแต่วันท าสัญญาจะซื้อจะขาย
ที่ดินว่าผู้จะซื้อจะต้องยินยอมให้เจ้าของที่ดินโฉนดเลขที่ 30415 และบริวารผ่านเข้าออกที่ดินที่ได้ท า
สัญญาจะซื้อจะขายไว้ หรือจดทะเบียนภาระจ ายอมให้แก่โฉนดที่ดินแปลงดังกล่าวเมื่อผู้จะขายแจ้งให้
ทราบด้วย บันทึกข้อตกลงต่อท้ายสัญญาจองดังกล่าวมีลักษณะเป็นสัญญาระหว่างจ าเลยและจ าเลย
ร่วมที่ 1 ซึ่งตกลงกันก าหนดให้ผลของสัญญาหรือการช าระหนี้ของคู่สัญญาในส่วนดังกล่าวตกแก่
บุคคลภายนอก หรืออาจเรียกได้ว่าเป็นสัญญาเพื่อประโยชน์ของบุคคลภายนอกดังที่ปรากฏตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 37419 ซึ่งย่อมส่งผลว่า หากบุคคลภายนอกต้องการรับผล
ของสัญญาที่คู่สัญญาก าหนดให้ประโยชน์แก่ตนจะต้องแสดงเจตนาเข้าถือเอาประโยชน์จากสัญญานั้น
ต่อคู่สัญญาที่มีหน้าที่ต้องช าระหนี้ และเมื่อบุคคลภายนอกแสดงเจตนาเข้าถือเอาประโยชน์แล้ว 
บุคคลภายนอกก็จะมีสิทธิเรียกเอาประโยชน์ตามสัญญาได้แม้ว่าบุคคลภายนอกจะไม่ใช่คู่สัญญาก็ตาม 
และหากคู่สัญญาฝ่ายที่มีหน้าที่ต้องช าระหนี้ไม่ยอมปฏิบัติการช าระหนี้ บุคคลภายนอกย่อมมีสิทธิฟ้อง
เรียกให้คู่สัญญาฝ่ายนั้นช าระหนี้ตามสิทธิที่บุคคลภายนอกจะได้รับประโยชน์ตามสัญญานั้นได้โดยตรง
ไม่ต้องอาศัยสิทธิของคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง แต่ตราบใดที่บุคคลภายนอกยังไม่แสดงเจตนาเข้าถือเอา
ประโยชน์จากสัญญา สิทธิตามสัญญาก็จะยังไม่เกิด20 ส าหรับในกรณีตามข้อเท็จจริงที่ปรากฏตามค า
พิพากษาศาลฎีกานี้ เมื่อโจทก์ทั้งสามฟ้องคดีนี้เพื่อเรียกร้องให้มีการจดทะเบียนทางภาระจ ายอมใน
ที่ดินส่วนที่เป็นของจ าเลยร่วมที่ 1 อยู่ด้วยโดยปรากฏว่าจ าเลยร่วมที่ 1 ได้เข้ามาเป็นคู่ความร่วมในคดีนี้
ด้วยแล้วก็พอถือได้ว่าโจทก์ทั้งสามได้แสดงเจตนาว่าจะถือเอาประโยชน์จากสัญญาระหว่างจ าเลยกับ
จ าเลยร่วมที่ 1 แล้ว สิทธิของโจทก์ทั้งสามในฐานะบุคคลภายนอกในสัญญาเพื่อประโยชน์ของ
บุคคลภายนอกระหว่างจ าเลยกับจ าเลยร่วมที่ 1 ย่อมเกิดมีข้ึนและย่อมอาจบังคับได้ ดังนั้น ศาลฎีกาจึง
วินิจฉัยว่าสัญญาระหว่างจ าเลยและจ าเลยร่วมที่ 1 เป็นสัญญาเพื่อประโยชน์ของบุคคลภายนอก และ
จ าเลยร่วมที่ 1 จึงต้องผูกพันตามสัญญาดังกล่าวด้วย 
 ส าหรับจ าเลยร่วมที่ 2 ในฐานะนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรซึ่งจัดตั้งขึ้นเพื่อรับโอนทรัพย์สินของ
จ าเลยซึ่งเป็นผู้จัดสรรที่ดินไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษาต่อไปตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2534 มาตรา 44 (1) นั้น เมื่อกฎหมายดังกล่าวก าหนดให้จ าเลยร่วมที่ 2 รับโอนทรัพย์สินซึ่งเป็น
สาธารณูปโภคซึ่งรวมถึงทางพิพาทด้วยจากจ าเลยซึ่งเป็นผู้จัดสรรที่ดินมาบ ารุงรักษาต่อไปเท่านั้น ศาล
ฎีกาจึงวินิจฉัยว่าจ าเลยร่วมที่ 2 ไม่ถือเป็นบุคคลภายนอก21 และต้องผูกพันตามข้อตกลงที่จ าเลยท าไว้
กับโจทก์ร่วมทั้งสามด้วย 

                                                 
 19 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 374 บัญญัติว่า “ถ้าคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งตกลงว่าจะช าระหนี้แก่บุคคลภายนอกไซร้ 
ท่านว่าบุคคลภายนอกมีสิทธิจะเรียกช าระหนี้จากลูกหนี้โดยตรงได้ 
  ในกรณีดังกล่าวมาในวรรคต้นนั้น สิทธิของบุคคลภายนอกย่อมเกิดมีขึ้นตั้งแต่เวลาที่แสดงเจตนาแก่ลูกหนี้ว่าจะถือเอา
ประโยชน์จากสัญญานั้น” 
 20 ศนันท์กร โสตถิพันธุ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 11, น. 344 – 352. 
 21 ความหมายและการตีความค าว่า “บุคคลภายนอก” อาจพิจารณาโดยเทียบเคียงกับความหมายและการตีความค าว่า 
“บุคคลภายนอก” ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคสอง กล่าวคือ หมายถึงบุคคลอื่นซ่ึงไม่ใช่เจ้าของ
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 4. อย่างไรก็ดี ในคดีนี้ ก่อนที่ศาลฎีกาจะได้วินิจฉัยเกี่ยวกับประเด็นเกี่ยวกับสัญญาเพื่อ
ประโยชน์ของบุคคลภายนอก ศาลฎีกายังได้วินิจฉัยไว้ตอนหนึ่งว่า ก่อนท าสัญญาซื้อขาย เมื่อวันที่ 3 
กุมภาพันธ์ 2542 จ าเลยร่วมที่ 1 กับจ าเลยได้ท าสัญญาจองเพื่อจะซื้อขายที่ดินโดยท าบันทึกข้อตกลง
ต่อท้ายสัญญาจองว่าผู้จะซื้อได้รับทราบแล้วตั้งแต่วันท าสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินว่าผู้จะซื้อจะต้อง
ยินยอมให้เจ้าของที่ดินโฉนดเลขที่ 30415 และบริวารผ่านเข้าออกที่ดินที่ได้ท าสัญญาจะซื้อจะขายไว้ 
หรือจดทะเบียนภาระจ ายอมให้แก่โฉนดที่ดินแปลงดังกล่าวเมื่อผู้จะขายแจ้งให้ทราบ … แสดงให้เห็นว่า
ขณะรับโอนที่ดินพิพาทจ าเลยร่วมที่ 1 รู้อยู่แล้วว่าที่ดินพิพาทตกอยู่ภายใต้ภาระจ ายอมแก่ที่ดินโฉนด
เลขที่ 30415 ของโจทก์ทั้งสาม ถือว่าจ าเลยร่วมที่ 1 รับโอนที่ดินซึ่งเป็นภารยทรัพย์มาโดยไม่สุจริต 
จ าเลยร่วมที่ 1 จึงไม่อาจยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้โจทก์ทั้งสามเพื่อให้ภาระจ ายอมสิ้นไปได้ อันเป็นการน าหลัก
ความสุจริตของผู้รับโอนมาใช้ในการพิจารณาสิทธิของผู้ได้มาโดยนิติกรรมซึ่งทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ที่ยังไม่บริบูรณ์เป็นทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 
วรรคหนึ่ง ด้วย ซึ่งด้วยความเคารพต่อค าพิพากษาศาลฎีกา ผู้เขียนเห็นว่า การที่ศาลฎีกาวินิจฉัยโดย
กล่าวถึงความไม่สุจริตของจ าเลยที่ 1 อาจไม่สอดคล้องกันกับที่ศาลฎีกาเคยวินิจฉัยในการพิจารณาถึง
สิทธิของบุคคลภายนอกผู้รับโอนอสังหาริมทรัพย์จากเจ้าของกรรมสิทธิ์เดิมว่าข้อตกลงอันเป็นผลให้
ได้มาซึ่งทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งยังไม่บริบูรณ์ตามมาตรา 1299 วรรคหนึ่ง คงผูกพัน
ระหว่างคู่กรณีเท่านั้น หามีผลผูกพันบุคคลภายนอกดังกล่าวด้วย โดยไม่ต้องค านึงถึงว่าบุคคลภายนอก
จะท าการโดยสุจริตหรือไม่ นั่นคือ ไม่ต้องพิจารณาถึงข้อเท็จจริงว่าบุคคลภายนอกดังกล่าวจะได้รู้ถึง
การได้มาซึ่งทรัพยสิทธิโดยนิติกรรมอันยังไม่บริบูรณ์หรือตามข้อเท็จจริงที่ปรากฏในค าพิพากษาฎีกานี้  
ก็คือการที่จ าเลยร่วมที่ 1 ซึ่งเป็นบุคคลภายนอกได้รับรู้ถึงข้อตกลงเกี่ยวกับการเปิดทางพิพาทระหว่าง
โจทก์ทั้งสามและจ าเลยหรือไม่22 อย่างไรก็ดี ส าหรับข้อเท็จจริงในคดีนี้แตกต่างจากข้อเท็จจริงที่ปรากฏ
ในค าพิพากษาศาลฎีกาในอดีตโดยมีข้อเท็จจริงเกี่ยวกับสัญญาเพื่อประโยชน์ของบุคคลภายนอกขึ้นสู่
การพิจารณา ดังนั้น ศาลฎีกาจึงวินิจฉัยให้บังคับตามผลของสัญญาเพื่อประโยชน์ของบุคคลภายนอก
ดังกล่าวด้วย อย่างไรก็ตาม ประเด็นปัญหานี้ยังคงเป็นเรื่องที่น่าสนใจต่อไปว่า หากมีกรณีประเด็น
ปัญหาในลักษณะเดียวกันนี้โดยไม่มีข้อเท็จจริงเกี่ยวกับสัญญาเพื่อประโยชน์ของบุคคลภายนอกขึ้นสู่
การพิจารณาของศาลฎีกาอีกในอนาคต ศาลฎีกาจะวินิจฉัยไปในแนวทางใด 

                                                                                                                                     
อสังหาริมทรัพย์หรือเจ้าของทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์คนเดิม (โปรดดู บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 6, น. 91 
– 93.) ตัวอย่างที่ศาลฎีกาเคยวินิจฉัยว่าไม่ถือว่าเป็นบุคคลภายนอก เช่น ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1069 – 1070/2522 ซ่ึงวินิจฉัย
ว่า โจทก์ได้กรรมสิทธิ์ที่ดินมาโดยการรับมรดกต้องรับไปทั้งสิทธิหน้าที่และความรับผิดต่าง ๆ โจทก์จึงไม่ใช่บุคคลภายนอกผู้ได้
กรรมสิทธิ์มาโดยเสียค่าตอบแทนตามที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 จ าเลยจึงยกกรรมสิทธิ์ในที่
พิพาทอันได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ขึ้นต่อสู้โจทก์ได้ แม้จ าเลยจะยังมิได้จดทะเบียนการได้มาก็ตาม เป็นต้น 
 22 ศาลฎีกาเคยมีค าพิพากษาศาลฎีกาในท านองนี้ตามค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 6188/2545 , ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 
6653/2542, ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 5560/2537, และค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 655/2508 ซึ่งได้กล่าวถึงไว้ในเชิงอรรถก่อนนี้แล้ว 


