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ทนายความ

ทางแก้้ของท่�ดิินตาบอดิท่�

ไม่่ม่่ทางออก้สู่่่ทางสู่าธารณะ

ต้องทำาอย่่างไร

ที�
ดืินแปลังใดืไม่มีทางออกส้่ทางสาธิารณ์ะไดื�เพราะ

มีที�ดืินแปลังอื�นลั�อมอย่้ั กฎหมายัจ้งให�อำนาจกับั

เจ�าขึ้องที�ดืินแปลังที�ไม่มีทางออกสามารถ่ผ่านที�ดิืนแปลังที�ลั�อม

อยั้่ไดื� ซี้�งโดยหุ่ลักต์ามกฎหุ่มายแล้ว่ท่�ดินท่กแป์ลงคว่รจะม่

ทางออกสู่ทางสาธิารณะ เพราะไม่เชิ่นนั�นแล้ว่ท่�ดินแป์ลงท่�

ถกูลอ้มอยูน่ั�นไม่อาจใช้ิป์ระโยชิน์ไดโ้ดยสภาพ ทางออกส้ท่าง

สาธิารณ์ะเช่นนี� เรียักว่า “ทางจำเป์็น” เป็นการให�สิทธิิแก่เจ�าขึ้อง

ที�ดืนิแปลังที�ถ่ก้ลั�อมให�มสีทิธิผิา่นที�ดืนิแปลังอื�นซึ่้�งลั�อมอยั้ไ่ปส้ท่าง

สาธิารณ์ะไดื� ประเดืน็สำคญัคอืต�องเปน็ที�ดืนิที�มทีี�ดืนิแปลังอื�นลั�อม

อยั้่ไม่มีทางออกส้่ทางสาธิารณ์ะ หรือมีแต่ไม่สะดืวกเท่านั�น ทาง

จำเป์น็ไดม้าโดยผลข่องกฎหุ่มาย การไดส้ทิธิใิชิใ้นทางจำเป์น็

ไมจ่ำต์อ้งมนิ่ต์กิรรมสญั่ญ่าระหุ่ว่า่งเจา้ข่องท่�ดนิท่�ถกูลอ้มกบั

เจา้ข่องท่�ดนิท่�ลอ้มอยู ่และไม่จำเป็์นต้์องทำเป็์นหุ่นังสือ และ

จดทะเบ่ยนต์่อพนักงานเจ้าหุ่น้าท่� แลัะผ้�ที�จะขึ้อใช�ทางจำเป็น

ไม่จำเป็นต�องใช�สิทธิิมานาน ถ้่กลั�อมวันไหนเวลัาใดื แม�จะเพิ�ง

เขึ้�ามาอยั้่ในที�ดืินซ้ึ่�งถ้่กลั�อมก็ขึ้อใช�ทางจำเป็นไดื� ผ้�ที�ไดื�สิทธิิผ่าน

ทางไม่สามารถ่ไดื�มาซ้ึ่�งทางจำเป็นโดืยัอายุัความไดื� ไม่ว่าจะเป็น

ระยัะเวลัานานเท่าใดื เพราะการผ่านทางหรือทำทางจำเป็นนั�น 

ถอืเป์น็การผา่นโดยสจ่รติ์ และเคารพในสทิธิขิ่องเจา้ข่องท่�ดนิ 

ผู้ม่สิทธิิในทางเดินผ่าน แต่อยั่างไรก็ดืี กฎหมายัไม่ห�ามเจ�าขึ้อง

ที�ดืินที�จะตกลังกันเพื�อให�จดืทะเบีัยันเป็นภาระจำยัอมไดื� ในส่วน 

วิธีิทำทางจำเป็นนั�น ต์้องเลือกใหุ้่พอสมคว่รแก่คว่ามจำเป็์น

ข่องผู้ม่สิทธิิจะผ่าน และต์้องคำน้งถ้งท่�ดินท่�ล้อมอยู่ใหุ่้ 

เส่ยหุ่ายน้อยท่�ส่ด หุ่รือต์้องเป์็นทางท่�ใกล้ท่�ส่ด 

โดืยัปกติทั�วไปแลั�ว ผ้�ขึ้อเปดิืทางจำต�องใช�ค่าทดืแทนให�แก่

เจ�าขึ้องที�ดิืนที�ลั�อมอย่้ั เพื�อออกส่้ทางสาธิารณ์ะเป็นการตอบัแทน

ในส่วนที�ดิืนที�ต�องเสียัประโยัชน์ไป ยักเว�นกรณี์ที�ดิืนแบั่งแยักหรือ

แบัง่โอนกนัเปน็เหตใุห�ไมม่ทีางออกไปส้ท่างสาธิารณ์ะ เจ�าขึ้องที�ดืนิ

แปลังซึ่้�งถ้่กลั�อม มสีทิธิิเรยีักร�องเอาทางเดืนิเฉพาะบันที�ดืนิแปลังที�

ไดื�แบั่งแยักหรือแบั่งโอนกันมาเท่านั�นโดืยัไม่ต�องเสียัค่าตอบัแทน 

อีกประเด็ืนสำคัญ ผ้�ที�จะขึ้อใช�ทางจำเป็นต�องเป็์นเจ้าข่องท่�ดิน

เท่านั�นไม่ใชิ่เป์็นเพ่ยงเจ้าข่องโรงเรือนท่�ป์ลูกอยู่บนท่�ดิน 

เจ�าขึ้องที�ดิืนที�ถ้่กลั�อมเท่านั�นที�จะมีสิทธิิขึ้อให�เปิดืทางจำเป็น 

หากเป็นเจ�าขึ้องโรงเรือนไม่ใช่เจ�าขึ้องที�ดืินแม�จะถ่้กที�ดืินอื�นลั�อม 

กไ็ม่มสีทิธิขิึ้อให�เปิดืทางจำเป็น ทางจำเป็นย่ัอมสิ�นไปเมื�อความจำเป็น 

หมดืลัง คือหากต่อมาภายัหลัังที�ดืินมีทางออกส้่ทางสาธิารณ์ะไดื�

แลัะใช�สะดืวกกว่าทางเดืิมที�มีอยั้่แลั�ว การใชิ้ทางจำเป์็นไม่ถูก

จำกัดว่่าต์้องใชิ้เดินอย่างเด่ยว่หุ่รือใชิ้เกว่่ยน แต์่ม่สิทธิิใชิ้

รถยนต์ผ์า่นทางได ้บัางกรณ์ศีึาลัฎีกาวนิจิฉยััวา่บั�านเมอืงปัจจุบันั 

แลัะการประกอบัอาชีพที�จำเป็นต�องใช�รถ่ยันต์ในการเดิืนทางมา

ประกอบัการพิจารณ์าดื�วยั แต่ถ่�าก่อนซึ่ื�อที�ดืินมาเจ�าขึ้องที�ดืินร้�อยั้่

แลั�ววา่ทางจำเปน็ใช�เฉพาะการเดืนิเขึ้�าออกเทา่นั�น เมื�อซืึ่�อที�ดิืนมา
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แลั�วจะขึ้อใช�รถ่ยันต์ผา่นทางจำเป็นไม่ไดื� ผ้�มสีทิธิใิช�ทางจำเป็นต�อง

ใช�โดืยัมีขึ้อบัเขึ้ตดื�วยัความระมัดืระวัง โดืยัคำน้งถ่้งผลัเสียัหายัอัน

จะเกิดืขึ้้�นแก่ผ้�เป็นเจ�าขึ้องที�ดืินที�ถ่้กบัังคับัใช�ทางจำเป็นดื�วยั 

กรณ่ม่ป์่ญ่หุ่าว่่า การเรียักร�องทางเดิืนหรือทางจำเป็นที�

ไม่ต�องเสียัค่าทดืแทน ตามที�ปรากฎใน ป.พ.พ. มาตรา 1350  ที�

กลั่าวว่า “ถ้าท่�ดินแบ่งแยกหุ่รือแบ่งโอนกันเป็์นเหุ่ต์่ใหุ้่แป์ลง

หุ่น้�งไม่ม่ทางออกสู่ทางสาธิารณะ เจ้าข่องท่�ดินแป์ลงนั�นม่

สิทธิิเร่ยกร้องเอาทางเดินต์ามมาต์ราก่อนได้เฉพาะบนท่�ดิน

แป์ลงท่�แบ่งแยกหุ่รือแบ่ง

โอนกัน และไม่ต้์องเส่ย

ค่าทดแทน” นั�น ในการ

พิจารณ์าต�องแปลัความ

อยั่างเคร่งครัดื คือ เรียัก

ร�องไดื�เฉพาะที�ดืินแปลังที�

ไดื�แบั่งแยักหรือแบั่งโอน

เท่านั�นไม่ร่วมถ้่งที�ดืินที� เคยัเป็นแปลังเดืียัวกับัที�ดืินแปลังที� 

แบั่งแยักมา เช่น ที�ดืินขึ้องโจทก์แบั่งแยักจากโฉนดืเลัขึ้ที� 1 ถ่ือว่า

แบั่งแยักจากโฉนดืเลัขึ้ที� 1 เท่านั�น แม�โฉนดืเลัขึ้ที� 2 ไม่ไดื� โจทก์

เรยีักร�องเอาทางพพิาทจากโฉนดืเลัขึ้ที� 2 ไมไ่ดื� เรยีักไดื�เฉพาะโฉนดื

เลัขึ้ที� 1 เท่านั�น

คำพิพากษาศาลฎ่กาท่� 4495/2564 ประมวลักฎหมายั

แพ่งแลัะพาณ์ิชยั์ มาตรา 1350 เป็นกรณ์ีที�เจ�าขึ้องที�ดืินที�ถ่้กที�ดืิน

แปลังอื�นปิดืลั�อมสามารถ่ใช�สิทธิิเรียักร�องผ่านที�ดืิน ซึ่้�งลั�อมอยั้่ 

ไปส้ท่างสาธิารณ์ะไดื�ซ้ึ่�งเป็นการตัดืสิทธิขิึ้องเจ�าขึ้องที�ดืนิที�ลั�อมอยั้ ่

จ้งต�องแปลัความโดืยัเคร่งครัดืจะแปลัโดืยัอนุโลัมหาไดื�ไม่ ถ่้งแม� 

ที�ดืินขึ้องโจทก์ทั�งสี� แลัะที�ดืินขึ้องจำเลัยัจะเคยัเป็นที�ดืินแปลัง

เดืียัวกันกับัที�ขึ้อง ห. แต่ไม่ปรากฎว่าที�ดืินขึ้องโจทก์ทั�งสี�แบั่งแยัก

มาจากที�ดืนิขึ้องจำเลัยั กรณี์ที�ดืนิขึ้องโจทก์ทั�งสี�จง้ไม่เขึ้�าหลักัเกณ์ฑ์์

ที�จะฟั้องจำเลัยัให�เปิดืทางจำเป็นตาม ป.พ.พ. มาตรา 1350 โจทก์

ทั�งสี�จ้งมีสิทธิิผ่านที�ดืินขึ้องจำเลัยัซึ่้�งลั�อมอยั้่ไปทางสาธิารณ์ะใน

ฐานะทางจำเป็นตาม ป.พ.พ.มาตรา 1349 วรรคหน้�งเท่านั�น โจทก์ 

ทั�งสี�จ้งต�องใช�ค่าทดืแทนแก่จำเลัยั แม�โจทก์ทั�งสี�ไม่ไดื�เสนอ 

คา่ทดืแทนแก่จำเลัยั แลัะจำเลัยัไมไ่ดื�ฟ้ัองแยั�งเรียักคา่ทดืแทนจาก

โจทก์ทั�งสี� ซึ่้�งศึาลัมีอำนาจกำหนดืค่าทดืแทนที�โจทก์ทั�งสี�ต�องใช�

แก่จำเลัยัตาม มาตรา 1344 วรรคท�ายัไดื�ก็ตาม แต่ค้่ความจะต�อง

นำสืบัให�ปรากฏิขึ้�อเท็จจริงเกี�ยัวกับัสภาพทำเลัที�ตั�ง แลัะราคา

ขึ้องที�ดืินแปลังพิพาทว่า ค่าทดืแทนการใช�ทางจำเป็นที�พิพาท

ที�เหมาะสมควรมีจำนวนเพียังใดื ทั�งโจทก์ทั�งสี� แลัะจำเลัยัต่าง

ฎีกาโต�แยั�งกันในเรื�องค่าทดืแทนที�ศึาลัอุทธิรณ์์ภาค 4 กำหนดื 

ศึาลัฎกีาจง้ไมอ่าจกำหนดืค่าทดืแทนที�เหมาะสม แลัะเป็นธิรรม

ให�ไดื� สมควรให�ค้่ความไปว่ากลั่าวกันเป็นอีกคดืีต่างหาก

บทสร่ป์ส่งท้าย การเปิดืทางจำเป็นนั�น ต�อง

ทำให�เกิดืความเสียัหายัแก่เจ�าขึ้องที�ดืินที�ผ่านน�อยั

ที�สุดื แลัะจะต�องใช�ค่าทดืแทนเป็นค่าใช�ที�ดิืนให�

กับัเจ�าขึ้องที�ดืินดื�วยั แต่หากที�ดืินแปลังใดืแต่เดืิม

สามารถ่มีทางเขึ้�าออกส่้ถ่นนสาธิารณ์ะไดื�อยั้่แลั�ว 

แต่ไปทำการแบั่งแยักที�ดืิน จนทำให�ที�ดืินที�แบั่งแยักอยั้่ดื�านใน

ไม่สามารถ่เขึ้�าออกส้่ถ่นนสาธิารณ์ะไดื� เช่นนี�จะไม่สามารถ่ไปขึ้อ 

เปิดืทางจำเป็นในที�ดิืนแปลังอื�นไดื� แต่จะต�องเปิดืทางจำป็นใน

ที�ดืินแปลังที�แบั่งแยักมาเท่านั�น ดื�วยัสาเหตุที�กฎหมายัวางหลัักไว� 

เช่นนี� เนื�องจากหากปลั่อยัให�เปิดืทางจำเป็นในที�ดืินแปลังใดืก็ไดื� 

กจ็ะมคีนที�ไม่สจุรติขึ้อแบ่ังแยักที�ดืนิขึ้องตนเอง ซ้ึ่�งตดิืถ่นนสาธิารณ์ะ 

ออกเป็นแปลังยั่อยั โดืยัทำให�ที�ดืินแปลังที�แบั่งออกมาไม่มีทาง

เขึ้�าออกแลั�วไปขึ้อเปิดืทางในที�ดืินแปลังอื�น   ซึ่้�งจะทำให�เกิดืความ

เดือืดืร�อนในสังคม กฎหมายัจง้ให�เปิดืทางจำเป็นไดื�เฉพาะในที�ดิืน

แปลังเดิืมที�แบัง่แยักมานั�น แลัะในกรณี์นี�ไมต่�องเสียัคา่ทดืแทนใน

การใช�ที�ดืินแต่อยั่างใดื


